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1. Planungsgegenstand

1.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Hotel und Blropark Voltaireweg" liegt in der nérdlich
der Potsdamer Innenstadt gelegenen Jagervorstadt. Es wird im Norden durch die Pappel-
allee, im Osten durch die Jagerallee, im Stiden durch den Voltaireweg und im Westen durch

das Geldnde des Standortlazaretts der ehemalig sowjetischen Streitkrifte begrenzt.

Zum Plangebiet gehdren von Flur 26 die Flurstiicke 240, 241 und 242, Teile der Flurstiicke
237, 238 und 239 (Standortlazarett) sowie Teile von Flurstiick 200 (Pappelallee) und 244
(Voltaireweg). Darliberhinaus liegen Teile von Flurstiick 154 (Jégerallee) aus Flur 1 innerhalb
des Plangebietes. Eine genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu ent-

nehmen.
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1.2 PlanungsaniaB

AniaB fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Vergabe des Gelandes an die Wohn-
bau GmbH Groth & Graalfs, die beabsichtigt, dort ein KongreB- und Tagungshotel sowie
einen Blropark zu errichten.

1.3 Erforderlichkeit der Planung

Nachdem der Magistrat der Stadt Potsdam am 12.12.1990 zun&chst grundsétzlich beschlos-
sen hatte, einen Vorbescheid fir das Vorhaben auf der Grundlage von § 34 BauGB zu ertsilen
und am 07.05.1991 ein entsprechender Vorbescheid mit Auflagen erteilt wurde, zeigte sich im
weiteren Planungsverfahren, daB die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens erforder-
lich ist {vgl. 2.1 Planungsvorlauf). Mit dem Bebauungsplan sollen insbesondere Belange des
Denkmalschutzes in der Umgebung der russischen Kolonie Alexandrowka sowie der Griin-
und der StraBenplanung durchgesetzt werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung

Der Plangebiet umfaBt eine Flache von ca. 3,8 ha. Die zur Errichtung des Hoteis (1,4 ha) und
des Buroparks (1,2 ha) vorgesehenen Teilstlicke werden derzeit teilweise vom stadtischen
Tiefbauamt, zu Teilen als Kohlenlager sowie von der ehemalig sowjetischen Armee ebenfalls
Uberwiegend als Lagerfiache genutzt. Die vorhandene Bebauung besteht aus nicht erhal-
tenswerten, niedrigen Behelfsbauten und ist zum Teil abriBreif. Die Vegetation setzt sich aus
Buschwerk sowie Uberwiegend aus kleinen und nur wenigen gréBeren Laubbdumen zusam-
men. |

Das Plangebiet liegt am Schnittpunkt zweier historischer Wegeverbindungen. Die dstliche Be-
grenzung bildet der StraBenzug Jégeraliee / Am Schragen, der ursprangiich als Verbindung
zwischen der Stadt, der ehemaligen Fasanerie vor dem Jégertor und dem Pfingstberg ange-
legt wurde und heute eine der AusfallstraBen Potsdams in Richtung Norden bildet. Stdlich
des Plangebietes schlieBt sich der StraBenzug Voltaireweg / Reiterweg an, der als
Kénigsparkweg die historische Verbindung zwischen Sanssouci und dem Neuen Garten dar-
stelite und im Sinne der Lenné’schen Pianung der Umgebung Potsdams als Grinzug ausge-
staltet ist. '

Die Umgebung des Plangebietes wird im Norden, Westen und Siiden von ausgedehnten
Kasernengelénden und sonstigen, im Zusammenhang mit der militirischen Nutzung stehen-
den Bereichen gepragt. Die Kasernengebaude, die sich in der Umgebung des Plangebietes
an der Jagerallee, am Voltaireweg und an der Pappelallee befinden, weisen Uberwiegend drei,
zum Teil auch vier hohe Geschosse auf. Nordlich der Pappelaliee liegt die kleine, zweige-
schossige Wohnsiedlung “Am Schragen', die von Angehérigen der sowjetischen Armee be-
wohnt wurde und derzeit leer steht. Die Siedlung wurde inzwischen als denkmaiwert ein-
gestuft. Ostlich der Jagerallee schlieBt sich die denkmalgeschitzte, 1826 errichtete
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"Russische Kolonie Alexandrowka" mit ihren niedrigen, russischen Holzhausern nachempfun-
denen Bauten an, die von groBen Freiflichen umgeben sind. Die Wege der Kolonie wurden
von Lenné in Form eines Andreaskreuzes angelegt. Einer dieser Wege lauft direkt auf das
Plangebiet zu. Im Siidosten beginnt am Reiterweg ein gegen Ende des vorigen Jahrhunderts
uberwiegend mit Villen bebauter Teil der Nauener Vorstadt. An der Ecke Reiterweg / Jager-
aliee in unmittelbarer Nahe des Plangebiets befindet sich eine auf Persius zuriickzufihrende,
klassizistische Villa, die unter Denkmalschutz steht.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist (iber die Pappelaliee und den Voltaire-
weg gewahrleistet.

Die Kapazitaten vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen fir Abwasser, Elekirizitit und
Gas reichen fir die geplanten Bauvorhaben nicht aus. Insbesondere sind eine rund 3 km
lange 10 KV-Elektroleitung und rund 800 m Gasleitung erforderlich. Bis zur Kapazititserweite-
rung der Kanalisation ist eine Regenwasserrickhaltung erforderlich.

1.5 Planerische Ausgangssituation

Der Bebauungsplan wird ais vorzeitiger Bebautingsplan im Sinne von § 8, Abs. 4 BauGB auf-
gestellt, da sich der Flachennutzungsplan fir die Stadt Potsdam noch in einem friihen Verfah-
rensstadium befindet. Die vorzeitige Aufstellung ist erforderlich, um die vordringlichen Ziele
der Schaffung von Arbeitspiédtzen und der Verbesserung der Fremdenverkehrssituation zu
gewahrleisten. Es kann davon ausgegangen werden, daB die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans den zu erwartenden Darsteliungen des Flachennutzungsplanes nicht wider-
sprechen werden. '




Bebauungspian 5808 - 002 Hotel und Biiropark Voltaireweg
Planungsinhalte

2. Planungsinhalte

2.1 Planungsvorlauf

Nachdem erste Entwurisiberlegungen zur Errichtung eines Hotels und eines Blroparks vor-
lagen, stelite die Groth & Graalfs Wohnbau GmbH, Berlin am 26.10.1990 einen Antrag auf
Vorbescheid, um dieses Vorhaben zu realisieren.

Aufgrund der vorliegenden Planungen beschioB die Stadiverordnetenversammiung auf ihrer
Sitzung am 5.12.90 das Grundstiick an die Wohnbau GmbH Groth & Graaifs zu vergeben. Der
ostliche Teil soilte zur Errichtung des Hotels an den Investor verkauft, der westliche Teil zur
Ermrichtung des Blroparks in Erbbaurecht vergeben werden. Am 12.12.1990 beschioB die
Stadtverordnetenversammiung, die Genehmigung nach § 34 BauGB durchzufihren.

Im Zuge der Beteiligung der von der Planung betroffenen Amter der Stadt Potsdam wurde der
Entwurf aufgrund von Einwanden insbesondere seitens des Amtes fir Denkmalpflege, des
Grunfiachenamtes und des Tiefbauamtes mehrfach modifiziert, ohne daB in allen Einzelheiten
Ubereinstimmung mit dem Antragsteller und zwischen den beteiligten Amtern erzielt werden
konnte. Als Konfliktpunkte erwiesen sich insbesondere die geplante Hohe des Vorhabens, die
Sichtbeziehungen zwischen Alexandrowka und dem Plangebiet sowie die Griingestaitung
insbesondere an der Jagerallee und die Breite des Griinzugs am Voltaireweg. Zudem kamen
Zweifel auf, ob das geplante Vorhaben nach § 34 BauGB genehmigungsfahig sei. Am
07.05.1991 erteilte die Bauaufsicht einen Bauvorbescheid, der grundsatziich die Genehmi-
gungsfahigkeit des Vorhabens anerkannte, jedoch eine Reihe von Auflagen stellte, die neben
bauordnungsrechtlicheri Belangen auch die Forderungen des Tiefbauamtes, des Grin-
fiachenamtes und des Amtes fir Denkmalpflege umfaBten. Der Investor legte am 22.05.1991
gegen einzeine Regelungen dieses Vorbescheids Widerspruch ein.

Nachdem sich die Planungsbediirftigkeit verschiedener Regelungen gezeigt hatte, wurde am
04.09.1991 das Bebauungsplanverfahren 5808 - 002 "Hotel und Gewerbepark Voltaireweg"
durch BeschiuB der Stadtverordnetenversammiung eingeleitet. Mit der Bearbeitung des
Bebauungsplanverfahrens wurde das Biro fir Stadtebau und Stadtforschung, Spath & Nagel
aus Berlin beauftragt.

2.2 Planungsziele

Mit der Planung far den Bereich zwischen Standortlazarett, Voltaireweg, Jagerallee und Pap-

pelaliee werden im wesentlichen folgende stadtebauliche Ziele verfoigt:

= Das derzeit nur unzureichend genutzte und in Teilbereichen verwahrioste Plangebiet soll
durch die Errichtung des Hotels und des Bliroparks stadtebaulich aufgewertet und einer
seiner Lage im Stadtgebiet entsprechenden, intensiven Nutzung zugefiihrt werden.,

» Entlang des Voltairewegs soll der auf Lenné’sche Planungen zurlickzufihrende Griinzug
als Teil einer FuB- und Radwegeverbindung zwischen dem Park von Sanssouci und dem
Neuen Garten erhalten bzw. wiederhergestelit werden.
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Mit den Planungen zur Errichtung des Hotel- und Gewerbeparks Voltaireweg werden dar{iber-
hinaus folgende vordringliche kommunalpolitische Ziele verfolgt:

m Die Errichtung eines KongreB- und Tagungshotels mit 250 Zimmern soll die derzeit unzu-
reichende Beherbungskapazitat Potsdams erhdhen und den Tourismus als Wirtschafts-
faktor férdern. Durch die attraktive Lage und die Nihe zu den Sehenswirdigkeiten von

- Sanssouci, Neuem Garten und dem Stadtzentrum ist der vorgesehene Standort in be-
sonderem MaBe geeignet, diese Ziele zu verwirklichen.

= Die vorliegende Planung des Investors sieht ein Angebot zur Durchffihrung von Kongres-
sen und Tagungen vor, flr die angesichts der Funktion Potsdams als Landeshauptstadt
Brandenburgs ein wachsender Bedarf zu erwarten ist.

w  Durch die Errichtung des Blroparks Voltaireweg kénnen rund 14.000 m2 Biirofiachen in
attraktiver Lage bereitgestelit werden. Damit kénnte das derzeit stark eingeschrankte An-
gebot an Blroflachen fir Dienstleistungen und Verwaltung vergréBert werden.

w Die Schaffung von insgesamt rund 1.000 Arbeitsplétzen in Hotel und Bliropark Voltaire-
weg entspricht den arbeitsmarktpolitischen Zielen der Stadt Potsdam.

ALEKANDROWKA

Stadtebauliches Konzept: PSP - Pysall, Stahrenberg & Partner, Dipl.-ing. Architekten,, Berlin
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2.3 Wesentlicher Planinhait

Das fur die Errichtung des KongreB- und Tagungshotels vorgesehene Grundstiick wird als
sonstiges Sondergebiet (SO) gemaB §11BauNVO mit der Zweckbestimmung
‘Fremdenbeherbergung und Kongresse" festgesetzt. Zulassig sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetriebe, die Gberwie-
- gend der Versorgung der Beherbergungsgaste sowie der Teilnehmer an Kongressen und
Tagungen dienen. Bis zu 25 % der zuldssigen GeschoBfiache kdnnen fir Wohnnutzung zu-
gelassen werden. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2) Als MaB der baulichen Nutzung wird eine
Grundfldchenzah! (GRZ) von 0,6 und eine GeschoBflichenzahl (GFZ) von 1,4 festgesetzt.
Durch die Unterbringung notwendiger Steliplatze in einer unterhalb der Gelindeoberfiiche
gelegenen Tiefgarage kann gemaB § 21a Abs. 5 BauNVO die zulassige GeschoBfiiche bis zu
einer GeschoBfiachenzahl von 1,6 erhdht werden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6).

Das fur die Errichtung des Gewerbeparks vorgesehene Teilgebiet wird als eingeschrinktes
Gewerbegebiet (GE®) festgesetzt. Im GE® sind entsprechend der textlichen Festsetzungen
Nr. 1 lediglich Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgeb&ude sowie Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren, allgemein zulassig. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter wie auch An-
lagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen
werden. Das MaB der baulichen Nutzung ist im GE® auf eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von
1,4 begrenzt. Auch im GE® gilt die textliche Festsetzung Nr. 5, die bei Unterbringung notwen-
diger. Stellpiatze in einer unterirdischen Tiefgarage eine Erhéhung der Grundstlicksausnut-
zung bis zu einer GFZ von 1,6 erm&glicht.

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt:

» Fir das sonstige Sondergebiet (SO - "Fremdenbeherbergung und Kongresse") sind ge-
schlossene Blockrénder an der Pappelallee, der Jagerallee und am Voltaireweg mit einer
Begrenzung auf vier Geschosse und einer maximalen Traufhdhe von 15,5 m Ober der
durchschnittlich 39,5 m Gber NN gelegenen Gelandeoberkante festgesetzt. Dies ent-
spricht der in der zeichnerischen Darstellung festgesetzten maximalen TraufhGhe von
55 m Uber NN. Im Blockinnenbereich ist innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen
eine Firsthdhe von 46,5 m Gber NN bzw. 7,0 m {ber der Gelandeoberkante zulassig.

= Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GE®) sind zwischen Voltaireweg und Pappelallee
vier durch Baugrenzen umschlossenene Baufenster festgesetzt. Die Bebauung ist auf vier
Geschosse begrenzt. '

Der Abstand zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den Baugrenzen betragt an der
Jagerallee 45 m und am Voltaireweg zwischen 22 und 28 m. An der Jagerallee wird durch die-
ses Zuriicksetzen der Bauflucht ein ausreichend groBer Abstand zur denkmalgeschiitzten
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Kolonie Alexandrowka und die Mdglichkeit einer zwischen Alexandrowka und der Hotelbe-
bauung vermitteinden Griingestaltung geschaffen, die in der textlichen Festsetzung (8) naher
festgelegt wird. Am Voltaireweg wird durch die zuriickgesetzte Bauflucht, die sich an der
Bebauung im weiteren Verlauf des Voltairewegs orientiert, der Lenné’sche Griinzug entlang
des Voltairewegs gesichert bzw. wiederhergestelit.

- Durch die Festetzung einer dffentlichen Griinfliche - "Parkanlage", die entiang des Voltaire-

wegs zwischen 14,5 bis 19,5 m breit ist, wird der historische Griinzug am Voltaireweg wieder-
hergestellt. Die in diesem Bereich nordlich anschlieBende private Griinfliche - "Parkanlage"
und die fir beide Flachen einheitliche Pflanzbindung fir Bdume, Straucher und sonstige Be-
pfianzungen (vgl. textiiche Festsetzung Nr. 8) sowie der AusschiuB von Einfriedungen (vgl.
textliche Festsetzung Mr. 10) verbreitert den Grinzug dariiberhinaus um rund 6 bis 12 m.
Auch entiang der Jagerallee sind zwei jeweils rund 12 m breite éffentliche bzw. private Griin-
flachen festgesetzt. Auch hier wird durch die textliche Festsetzung (8) eine einheitliche Griin-
gestaltung festgesetzt, die sich dariiberhinaus nach Westen bis zur Baugrenze des Hotel-
standortes erstreckt. An der Jégerallee sind entsprechend dem historischen Vorbild und in
Fortsetzung der sidlich und &stlich des Plangebietes vorhandenen Alieegestaltung die
Baumpflanzungen in der &ffentlichen Parkanlage als Alleereihe auszugestalten.

Der derzeit erkennbare zukdnftige Bedarf an StraBenverkehrstlichen im Plangebiet ist durch
die Festsetzung entsprechender StraBenbreiten berlicksichtigt worden. Zufahrten sind ledig-
lich vom Voltaireweg und von der Pappelallee aus vorgesehen. Am Volitaireweg sind zur Er-
schlieBung der Grundstiicke des Biroparks und des Hotels Geh- und Fahrrechte zugunsten
der Benutzer und Besucher der Grundstiicke festgesetzt.

2.4 Abwigung und Begriindung einzelner Festsetzungen

= Art der baulichen Nutzung

- Das Grundstiick auf dem der Blropark geplant ist, wird als eingeschrinktes Gewerbe-
gebiet (GE®) festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen ist dazu unter Nummer (1) fest-
gelegt, daB im Gewerbegebiet (GE®) nur Geschaéfts-, Baro- und Verwaltungsgebaude sowie
Gewerbebetriebe bzw. Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen, all-
gemein zuldssig sind. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen far Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke zugelassen werden. Diese relativ
starke Einschrénkung der Nutzungsmdglichkeiten ist erforderlich, um stdrende Auswirkun-
gen auf die Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes auszuschlieBen.
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Die Einschrankungen der gewerblichen Nutzung entspricht auch den Intentionen des
Erwerbers, so daB kein Widerspruch zwischen dffentlichen und privaten Belangen erkenn-
bar ist.

Dariberhinaus 188t die Néhe zum Standortlazarett emittierende gewerbliche Nutzungen
nicht zu. Allerdings ist absehbar, daB mit dem Abzug der ehemals sowjetischen Truppen
das Standortlazarett in absehbarer Zeit und noch vor Fertigstellung des geplanten Biro-
parks -aufgegeben wird und das Grundstiick sowie erhaltenswerte Gebaude einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden miissen. Die gewahite Festsetzung eines eingeschrankten Ge-
werbegebiet |aBt fir die kiinftigen Nutzungsmégiichkeiten in der Nachbarschaft einen brei-
ten Spielraum.

Die Einschrankung der gewerblichen Nutzung erscheint darGiberhinaus auch vertretbar,
well an anderer Stelie innerhalb des Stadtgebiets von Potsdam gewerbliche Baufiichen
vorhanden sind, die sich zur Aufnahme von solchen Betrieben eignen, die in Gewerbege-
bieten allgemein zuléssig sind. GroBflachige gewerbliche Bauflachen sieht der Flachennut-
zungsplanentwurf beispielsweise zwischen Ernst-Thaimann-StraBe und NuthestraBe vor.

Das zur Errichtung des KongreB- und Tagungshotels vorgesehene Grundstiick ist als son-
stiges Sondergeblet mit der Zweckbestimmung “"Fremdenbeherbergung und
Kongresse" festgesetzt. Diese Festsetzung ist gesignet, die geplante Nutzung dauerhaft
planungsrechtlich zu bestimmen. Im Einklang mit den Intentionen des Erwerbers kann dem
besonderen &ffentlichen Interesse einer Verbesserung des qualitativen und quantitativen
Angebots im Fremdenverkehrsbereich Potsdams entsprochen werden. Die auf 25 % der
zulassigen GeschoBfléche beschrénkte Zulassung von Wohnnutzung soli Wohnungen far
Betriebspersonal und die langerfristige Vermietung von Teilflichen fiir Wohnzwecke er-
maoglichen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl (GRZ)

Sowohl fir das Sondergebiet (SO - "Fremdenbe'herbergung und Kongresse") als auch fir
das eingeschrénkte Gewerbegebiet (GE®) wird eine Grundflichenzahl {GRZ) von 0,6 fest-
gesetzt. Diese Festsetzung der GRZ unterhalb der fir Gewerbegebiete und sonstige Son-
dergebiete nach §17 BauNVO als Obergrenze festgelegten GRZ von 0,8 soll eine aufge-
lockerte Bebauung und- eine an der Situation in der Nachbarschaft orientierte. Begriinung
der Grundstiicke sicherstellen. Die nach § 19, Abs. 4, Satz 2 BauNVO zulassige Uber-
schreitung der GRZ durch Garagen, Steliplétze, Nebenanlagen und unterhalb der Gelan-
deoberflache liegende bauliche Anlagen um 50 %, hdchstens bis zu einer GRZ von 0,8,
bleibt davon unberGhrt.
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- Gescho#flachenzahi (GFZ)

FUr das Grundstiick des Hotels und fiir den Bliropark wird eine GFZ von 1,4 festgesetzt.
Durch diese Festsetzungen soll eine der Lage des Plangebietes angemessene Ausnutzung
der Grundstlicke ermdglicht, eine (ibermaBige Verdichtung des Gebiets jedoch vermieden
werden.

Bei einer aus siddtebaulichen Grinden wlnschenswerten Unterbringung netwendiger
Steliplatze in Tiefgaragen kann die zuldssige GFZ bis zu einer der GeschoBfiachenzahl 1,6
entsprechenden Ausnutzung der Grundstiicke erhdht werden (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 8).

- Zahl der Voligeschosse, HOhe baulicher Anlagen
Zusétzlich zur Festlegung von Grundflachen- und GeschoBflachenzahlen sind aufgrund der
exponierten Lage des Plangebietes differenzierte Festsetzungen zu Geschossigkeit und zu
den Gebaudehbhen erforderlich. Die Bebauung des Biroparks und die am Blockrand gele-
genen Uberbaubaren Grundstiicksflichen des Hotels werden auf vier Geschosse begrenzt.
Far den Hotelstandort wird gleichzeitig eine Trauthdhe von maximal 55 m Gber NN festge-
setzt, was einer Taufhdhe von 15,5 m Uber der durchschnittlichen Gelandeoberkante von
39,5 m entspricht. Die das Stadtbild pragende Trauthdhe orientiert sich an der Hdhe der
vorhandenen Baumkulisse und den Gebaudehdhen der benachbarten Kasernengebaude
am Voltaireweg und an der Jagerallee. Da die Dachneigungen der Dacher durch die text-
liche Festsetzung (5) auf 30° bis 40° begrenzt werden und somit eine relativ flache Neigung
aufweisen und dariberhinaus die Firsthdhe auf 59 m Gber NN oder 19,5 m Gber der
durchnittlichen Geldndeoberkante begrenzt wird, wird die stadtraumliche Wirkung der zur
Unterbringung notwendiger instaliationen und FahrstuhlGberfahrten erforderlichen Dacher
vermindert.
Auch unter Bericksichtigung der Belange des Denkmalschutzes, die sich aus der Nach-
“barschaft zur denkmalgeschiitzten Kolonie "Alexandrowka" mit ihren niedrigen, russischen
Holzhdusern nachempfundenen Gebauden ergeben, sind die festgesetzten Trauf- und
Firsthéhen sowie die Zahl der Geschosse zu vertreten. Durch das Zuriicksetzen der Bau-
grenze an der Jagerallee wird zwischen dem Hotel und dem ersten Gebaude der Kolonie
ein Abstand von mehr als 100 m erreicht und das Hotelgebaude aus der Sichtachse des
auf das Plangebiet zulaufenden Weges der Kolonie geriickt. Die festgesetzten und textlich
Konkretisierten Bindungen fir Bepflanzungen zwischen der StraBenbegrenzungslinie der
Jagerallee und der Baugrenze schaffen zusatzlich einen Griinraum zwischen beiden Nut-
zungen.
Die Uberbaubaren Grundstlcksfléchen des Blockinnenbersichs werden fir das Hotel auf
eine FirsthGhe von maximal 46,5 m Gber NN oder 7,0 m Gber der durchschnittiichen Gelan-
deoberkante begrenzt. Damit soll einerseits einer GbermaBigen Hohenentwicklung im
Blockinnenbereich entgegengewirkt, andererssits die fiir den KongreB- und Tagungsbe-
trieb erforderliche GeschoBhdhe ermdglicht werden. Zum Ausgleich far die Eingriffe in den
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Vegetationsbestand und zur Verringerung der Auswirkungen durch die Versiegelung sind
die Dachfiachen in diesem Bereich zu begriinen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksfiachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Besondere
Bedeutung weisen die zur{ickgesetzten Baugrenzen am Voltaireweg und an der Jagerailee
auf (vgl. 2.3 “Zurlicksetzen der Baufluchten"). -

Am Voltaireweg wurde eine Baugrenze ausgewiesen, die sich an der Bauflucht des weite-
ren StraBenverlaufs orientiert. Ausgehend vom westlich des Plangebietes anschlieBenden
ersten Gebaude des Standortlazarettes Uber das am Voltaireweg gelegene Gebaude des
Blroparks bis zum Hotel wird durch ein gestaffeltes Zurlicksetzen der Baugrenze um je-
weils rund 6 m eine Offnung des StraBen- und Grinraums des Voltaireweges nach Osten
zur Kolonie Alexandrowka erreicht.

Der Blockinnenbereich des Sondergebietes ist eingeschossig Gberbaubar, um die fir die
DurchfGhrung von Kongressen erforderlichen Raumlichkeiten errichten kénnen.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet kdnnen die Baukérper der vier festgesetzten Gebaude
eingeschossig verbunden werden.

Stellpiatze, Tiefgarage _

Die erforderlichen Stellplitze konnen nicht durch die Errichtung ebenerdiger Stellplatze
auf den Baugrundstiicken untergebracht werden. Dies ist angesichts des groBen Stell-
platzbedarfs aus stadtgestalterischen Griinden nicht anzustreben. Um die nach VV BauO
erforderlichen Steliplatze zu ermdglichen, ist die Anlage einer Tietgarage, in der rund 650
bis 700 Steliplatze realisiert werden konnen, erforderlich und in der Planzeichnung festge-
setzt worden. Die Zahl' der oberirdischen Stellplatze wird durch die textlichen Fest-
setzungen (3) und (4) far den Buropark und das Hotel auf jewsils 15 Stelipiatze fiir Besu-
cher begrenzt, da die erforderliche Zah! der nachzuweisenden Stellplatze in der Tiefgararge
realisiert werden kann und eine parkdhnliche Gestaltung der oberirdischen Freiflachen
angestrebt wird. '

StraBenverkehrsflachen, Ein- und Ausfahrten

Die StraBenverkehrsflichen sind dargestellt und werden durch StraBenbegrenzungsili-
nien von den Obrigen Nutzungen getrennt. Uber den Bestand hinaus ist der in Zukunft zu
erwartende Flachenbedarf fir Verbreiterungen von StraBenquerschnitten, insbesondere an
den Knotenpunkien, ber{icksichtigt worden:

An der Pappelallee ist die Anlage einer weiteren Fahrspur an der sidlichen StraBehseite
moglich, die wegen der geplanten Zufahrten zum Bdropark und zum Hotel zumindest in
Teilbereichen erforderlich wird.
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An der Jagerallee ist die Anlage einer weiteren Fahrspur an der westlichen StraBenseite
moglich, die zukinftig aufgrund der verkehrlichen Bedeutung der Jagerallee als Bundes-
fernstraBe {BundesstraBe 2) erforderlich werden kénnte.

Wie an der Pappelallee ist auch am Voltaireweg die fir die anzulegenden Zufahrten erfor-
derliche Verbreiterung des vorhandenen StraBenquerschnitts beriicksichtigt worden.

An der Jagerallee und im Bereich der Knotenpunkte zwischen Jagerallee und Pappelallee
bzw. Voltaireweg sind Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen, da aufgrund der Funktion der
Jagerailee als BundesfernstraBe (BundesstraBe 2) und des geringen Abstandes zwischen
den beiden Knotenpunkten aus verkehriicher Sicht Zufahrten in diesem Bereich nicht zu-
gelassen werden kénnen.

Auch an der westlichen Grundstiicksgrenze des Bliroparks sind an der Pappelallee und am
Voitaireweg Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen, um negative Auswirkungen auf das be-
nachbarte Standortlazarett bzw. auf die kinftige Folgenutzung zu verhindern.

Grlnflachen und Griinfestsetzungen

Der Grinzug entiang des Voltaireweges ist als &ffentliche Griinfliche - "Parkanlage”
dargestelit. Damit wird der aus gartendenkmaipfiegerischer Sicht bedeutende und in seiner
grunverbindenden Funktion wichtige Grlinzug am Voltaireweg gesichert und durch die
Festsetzung der ndrdlich anschlieBenden privaten Griinfliche - "Parkanlage” erweitert.
Durch die einheitlichen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und son-
stigen Bepflanzungen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8) auf den &ffentlichen und privaten
Granflachen und den AusschiuB von Einfriedungen in dissem Bereich wird ein zusammen-
hangender, an der historischen Gestaltung orientierter, parkahnlicher Grlinzug geschaffen.
Auch im Bereich zwischen Jéageraliee und der Gstlichen Baugrenze des Hotels wird durch
die textliche Festsetzung (8) eine einheitliche Griingestaltung festgesetzt. Im Bereich der
offentlichen Grinflache ist eine am historischen Vorbild und an der westlich und stdlich an-
schlieBenden Alleebepflanzung orientierte Pflanzung der geforderten Bidume als Alleersihe
festgesetzt. Die GroBe des Grinraums an der Jagerallee zwischen der denkmal-
geschitzten Kolonie Alexandrowka und dem Hotelgebaude wirkt vermittelnd zwischen die-
sen unterschiediichen Nutzungen und baulichen Strukturen.

Aufgrund der besonderen Lage des Plangebietes und der historischen, gartendenkmal-
pfiegerischen und denkmalpflegerischen Rahmenbedingungen sind die getroffenen Griin-
festsetzungen auch in ihrem hohen Detaillierungsgrad erforderlich. Durch die Grinfestset-
zungen wird die Ausnutzung der Grundstlicke jedoch nicht eingeschrénkt, so daB 6ffentli-
“che und private Belange in Ubereinstimmung gebracht werden kdnnen.

Um eine parkahnliche Gestaltung der AuBenanlagen, trotz der weitgehenden Unterkelle-
rung der Grundstiicke durch die Tiefgarage, zu gewahrleisten und als Ausgleich fir erfor-
derliche Eingriffe in den Vegetationsbestand, wurde fir die ubrigen
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Grundstucksflachen einschlieBlich der Fiachen iber unterirdischen Anlagen festgesetzt,
daB sie gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Um auch Baume anpflanzen zu
konnen, ist die Tiefgaragendecke mit einer Erdschicht von mindestens 0,7 m zu ber-
decken {textliche Festsetzung Nr. 9).

Zum Ausgleich fir Eingriffe in den Vegetationsbestand und zur Verringerung der Auswir-
kungen des hohen Versiegelungsgrades ist eine Begriinung solcher oberirdischer
Dachfléichen im Blockinnenbereich des Sondergebietes festgesetzt, die eine Hohe von
7,0 m nicht Oberschreiten und daher von hdheren Gebaudeteilen aus einsehbar sind.
(textliche Festsetzung Nr. 7)

Im Gewerbegebiet (GE®) ist fir einen einzelnen, aufgrund seiner GréBe und seines Zustan-
des das Plangebiet in besonderer Weise pragenden Baumstandort eines Spitzahorns ein
Erhaltungsgebot fiir einen einzelnen Baum festgesetzt.

Fir eine den StraBenraum pragende und in gutem Zustand befindliche Eiche auf der pri-
vaten Grunflache an der Einmindung der Pappelallee in die Jagerallee wurde ebenfalis ein
Erhaitungsgebot festgesetzt.
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3. Auswirkungen des Bebauungsplans
3.1 Auswirkungen auf Fremdenverkehr und Beschiftigung

Durch die geplante Errichtung eines KongreB- und Tagungshotels mit rund 400 Betten sind
gunstige Wirkungen auf die Fremdenverkehrssituation in Potsdam zu erwarten. Die derzei-
tig stark eingeschrénkte Kapazitét wird insbesondere fiir den gehobenen Standard spiirbar
ausgeweitet. Die Maoglichkeiten, Kongresse und Tagungen durchzufGhren, fir die eine
wachsende Nachfrage zu erwarten ist, wird sich ebenfalls erheblich verbessern.

insgesamt ist zu erwarten, daB durch die Errichtung des Hotels und des Biroparks rund
1.000 Arbeitspldtze geschaffen werden kénnen. Das stark eingeschrinkte Angebot an Biro-
und Dienstieistungsfidchen in der Landeshaupstadt Potsdam wird merklich angehoben.

3.2 Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Planung ist zu erwarten, daB die Verkehrsmengen in den an das Plangebiet an-
grenzenden StraBenziigen zunehmen werden, ohne daB ein erhebiicher EinfluB auf die beste-
henden Verkehrsstrdme zu erwarten ist. Die vorgesehenen Einfahrten an der Pappelaliee und
am Voltaireweg, mit ausreichend bemessenen Abbiegespuren, lassen keine negativen Aus-
wirkungen auf den Verkehr in beiden StraBen erwarten. -

3.3 Umweltvertraglichkeit

Das geplante Bauvorhaben macht Eingriffe in die vorhandene Vegetation des Plangebiets er-
forderlich. Der besonders schitzenwerte Baumbestand entlang des Voitaireweges und an der
Jagerallee kann jedoch erhalten und durch zusétzliche Baumpflanzungen seiner historischen
Bedeutung entsprechend aufgewertet werden. Durch eine attraktive Gestaltung der Frei-
flachen, durch textliche Festsetzungen zur Griingestaltung, insbesondere durch Plianzgebote
von Baumen und Strauchern, kdnnen diese Eingriffe in den Vegetationsbestand jedoch weit-
gehend kompensiert werden.

Um Gefahrdungen durch mégliche Altlasten ausschiieBen zu kdnnen, ist im Rahmen einer
durchzuflihrenden Baugrunduntersuchung der Boden nach Verunreinigungen zu untersu-
chen.

3.4 Denkmalschutz

Die besondere Lage des Plangebietes in direkter Nahe zur denkmalgeschitzten Russischen
Kolonie "Alexandrowka" ist unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten zu beachten. Im
Bebauungsplanentwurf wurden negative Auswirkungen auf Alexandrowka vermindert, indem
~ die Baugrenze des Hotels an der Jagerallee soweit nach Westen geriickt wird, daB zwischen
Alexandrowka und dem Hotel ein Abstand von mehr als 100 m entsteht und der Baukdrper
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aus der Sichtachse des auf das Plangebietes zulaufenden Weges der Kolonie geriickt wird.
Durch die genannten griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplan wird die Besin-
trachtigung Alexandrowkas weiter vermindert.

Die fuBlaufige Verbindung zwischen Sanssouci und dem Neuen Garten entlang des Voi-
tairewegs in Form eines auf Lenné’sche Planungen zuriickreichenden Griinzuges, dem aus
gartendenkmaipfiegerischer Sicht eine besondere Bedeutung zukommt, wird durch ent-
sprechende grunordnerische Festsetzungen wiederhergestellt, zum Teil erweitert und lang-
fristig als Verbindung zwischen Sanssouci und dem Neuen Garten gesichert.

3.4 Kosten

Der Stadt Potsdam entstehen durch die Planungen zum Hotel und Biropark Voltairewzg er-
hebliche Kosten insbesondere durch die erforderlichen MaBnahmen im Bereich der tech-
nischen Infrastruktur (Ver- und Entsorgung). Kosten werden dariiberhinaus durch den
StraBenbau und die Herrichtung der 6ffentlichen Grinflachen entstehen. Eine abschlieBende
Aufstellung der erforderlichen MaBnahmen kann derzeit noch nicht erarbeitet werden. Zwi-
schen der Stadt und dem Bautrdger kdnnten privatrechtliche Vereinbarungen zur Durchfiih-
rung solcher MaBnahmen getroffen werden. -
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4. Verfahren

» AufstellungsbeschiuB der Stadtverordnetenversammiung zum Bebauungsplan 5808 - 002
"Hote! und Blropark Voltaireweg" in der XI. Sitzung am 04.09.1991

= Amtliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und (ber die Durchfihrung der
frihzeitigen Birgerbeteiligung im Amtsblatt der Stadt Potsdam, Jahrgang 2, Nr. 9 vom
18.09.1991

= Der AufstellungsbeschiuB wurde dem zustandigen Planungsreferat beim Ministeriums flr
Umwelt, Naturschutz und Raumordnung zur Anzeige gebracht. Mit Schreiben vom
08.01.1982 wurde der Stadt mitgeteilt, daB gegen die Aufsteliung des Bebauungsplans
keine landesplanerischen Bedenken bestehen.

= Die frGhzeitige Blrgerbeteilung geméB § 3, Abs. 1 BauGB wurde zwischen dem 07.10.1991
und dem 30.10.1991 durchgefihrt.

= Die Beteiligung der Trager &ffentiicher Belange ist weitgehend abgeschiossen.
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5. Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens
5.1 Frihzeitige Biirgerbeteiligung

Die Birger wurden vom 07.10. bis 30.10.1991 im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung
tber allgemeine Ziele und Zwecke der Planung informiert und hatten Gelegenheit zur AuBe-
rung und Erorterung. Bedenken wurden hinsichtlich der EinfGgung in die Umgebeung insbe-
sondere der Néhe zur Kolonie Alexandrowka geéuBert. Die Bedenken wurden in die weitere
Planbearbeitung einbezogen.

5.2 Ergebnisse der Beteiligung der Stadtimter

Die Stadtdmter wurden angeschrieben und gebeten, innerhalb von vier Wochen Hinweise und
Bedenken zum Planentwurf mitzuteilen. Das Amt fir Denkmalpflege auBerte Bedenken insbe-
sondere zur geplanten 4-Geschossigkeit, zu der geschiossenen Baukorperausweisung, zur
Bebauungsdichte sowie zur Gringestaltung. Zur Gringestaltung hatte auch das Amt fir
Natur- und Landschaftsschutz Einwéande.

Die o. g. Bedenken und Anregungen flihrten zu einer Uberarbeitung des B-Planvorentwurfs
Insbesondere wurden folgende Anderungen in den Plan eingearbeitet:

» FUr das SO-Gebiet wurden neben der Beschrinkung auf vier Geschosse auch Trauf- und
Firsthéhen als Hochstgrenzen festgesetzt.

= Die Baugrenze an der Jagerallee wurde soweit nach Westen zurdckgesetzt, daB die Beein-
trachtigungen zwischen Alexandrowka und der geplanten Bebauung minimiert werden
kénnen.

= Die Ausweisung &ffentlicher und privater Griinflachen sowie detaillierte Grunfestsetzungen
gewahrleisten den Erhalt und die Erweiterung des historischen Grlinzugs am Voltaireweg
sowie eine am historischen Vorbild orientierte Gestaltung.

Weitere grundlegende Bedenken wurden in den Stellungnahmen der Amter nicht geauBert.

5.3 Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange ergab keine grundsétzlichen Bedenken zum
B-Planvorentwurf. Drei Stellen baten um Fristveridngerung, so daB deren Stellungnahmen
noch nicht beriicksichtigt werden konnten. Grundlegende Bedenken sind jedoch nicht zu
erwarten.

In der landesplanerischen Stellungnahme des Landesumweltamtes wurden aus landschafts-
planerischer Sicht keine Einwéande gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes erhoben.
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