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PLANUNGSGEGENSTAND

1. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 B ,Babelsberger Straf3e” wird im Norden
und Westen durch die neu anzulegende 6ffentliche Grunflache und die Uferpromenade entlang der
Havel (Neue Fahrt) und der Nuthe sowie durch die sudliche Wasserkante der Nuthe, im Osten durch
die Nuthe und das Grundstiick des S-Bahn-Unterwerkes an der Nuthe, Friedrich-List-Stral3e 12, und
im Suden durch die ndérdlichen Stralenbegrenzungslinien Friedrich-List-Stral3e und Babelsberger
Stral3e begrenzt. Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 9,9 ha.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 63, 64, 66 (tlw.), 29/25, 67, 70, 73, 32/3 tlw.,
35/1, 35/2, 36/4, 37/2, 37/3, 39/2, 41/6, 43/2 tlw., 75, 77, 79, 80, 82, 83, 85, 86, 89, 92, 113, 119 tlw.,
121, 123, 124, 125 tlw., 126 tlw., 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134 der Flur 4, Gemarkung Pots-
dam, sowie die Flurstiicke 1/2, 1/5, 1/6, 2/2, 2/3 (tlw.), 2/4, 2/5, 2/6, 3/5 tlw., 4/2 tlw., 93, 98, 99, 100,
101 der Flur 18, Gemarkung Potsdam.

2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

1990 stellte der Bereich um den Bahnhof Potsdam-Stadt eine groRflachige Stadtbrache dar, die in
Folge der deutschen Wiedervereinigung und der damit verbundenen Wiederherstellung der histori-
schen Verkehrsbeziehungen (Wiedererdffnung der S-Bahn-Strecke Berlin-Potsdam) ihre funktionale
Zentralitat wieder erhielt. 1992 / 93 begann die Stadt Potsdam das Areal um den Bahnhof zu einem
neuen Stadtquartier zu entwickeln. Der neue Bahnhof und das ihn umgebende Areal sollten neue
stadtische Zeichen des ausgehenden 20. Jahrhunderts setzen.

Seitdem wurden der neue Hauptbahnhof mit einem Dienstleistungszentrum (Bahnhofspassagen),
welches Entlastungsfunktionen fir die historische Innenstadt im Hinblick auf groR3flachige Dienstleis-
tungseinrichtungen mit hohem Verkehrsautfkommen und hoher Nutzungskonzentration Gbernimmt, der
Bahnhofsvorplatz im Siden mit Stralenbahnanbindung, Busbahnhof und einem Parkhaus sowie die
notwendigen ErschlieBungsanlagen (Friedrich-List-StraRe - innerstadtische Entlastungsstralle (ISES),
Babelsberger Strale, technische Infrastruktur) errichtet.

Das so genannte ,Neue Quartier am Bahnhof* nordlich der Babelsberger Stral3e sowie dstlich der
Bahnhofspassagen / nérdlich der Friedrich-List-Stral3e (ISES) ist hierbei trotz stadtstrukturell héchster
Lagegunst nach wie vor weitgehend ungenutzt. Gegeniiber der historischen Innenstadt gelegen, sind
diese Flachen mit zentraler Verkehrsanbindung durch den individuellen und offentlichen Verkehr fir
die Stadt Potsdam von auferordentlicher Bedeutung. Die jetzige Parkplatz-Nutzung und die grof3en
Brachflachen entsprechen nicht dem stadtebaulichen, wirtschaftlichen und funktionalen Potenzial die-
ser Flachen.

Die Flachen gehdren zum Bereich der weltweit anerkannten Potsdamer Kulturlandschaft, deren Er-
halt, Pflege, Rekultivierung und Entwicklung ein besonderes Anliegen der Denkmalpflege und der
Stadtpolitik ist. Eine zuklnftige Bebauung muss sich in ein komplexes Beziehungsgeflge einordnen
und im Kontext mit der stadtebaulich gestalterischen Ausformung der Haveluferbebauung am Alten
Markt, dem Haveliibergang und dem Landschaftsraum der Havel und Nuthe erfolgen.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist aus folgenden Griinden erforderlich:

- Durch die Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ent-
sprechend § 1 Abs. 3 und Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) erreicht werden. Der Geltungsbereich
ist dem Aullenbereich zugeordnet. Da die geplanten Bauvorhaben nach 35 BauGB unzuléssig
sind, ist die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

- Der Flachennutzungsplan enthélt keine Aussagen zur Nutzung der Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches und sieht eine Konkretisierung parallel zum Bauleitplanverfahren vor. Damit erge-
ben sich gegenwartig Definitionsliicken bei der Beurteilung von Vorhaben.

- Die stadtebauliche Zielsetzung fur die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches hat sich
mehrfach verandert, wahrend das Nutzungsspektrum seit dem Aufstellungsbeschluss beibehalten
wurde. Mit dem Bebauungsplan sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ei-
ne kinftig angestrebte Nutzung verbindlich festgelegt werden.

- Mit dem Bebauungsplan soll die Entwicklung am Standort gesteuert und mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung, den Anforderungen des UNESCO-Weltkulturerbes sowie den
Belangen der Stadtgestaltung in Einklang gebracht werden.

- Das bereits realisierte Handels- und Dienstleistungszentrum (Bahnhofspassagen) Ubernimmt
Erganzungsfunktion fir die historische Innenstadt. Durch entsprechende Regelungen ist sicher-
zustellen, dass von den nunmehr geplanten Vorhaben keine negativen Auswirkungen fir die his-
torische Innenstadt ausgehen.

- Innerhalb des Plangebietes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Mit
dem Bebauungsplan wird eine vorsorgende Bewaltigung moglicher Konflikte angestrebt.

- Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den Baumbestand, der
den Bestimmungen der Potsdamer Baumschutzverordnung unterliegt, vorbereitet. Im Bebau-
ungsplan erfolgt daher eine vorsorgende Bewaltigung der aufgeworfenen Konflikte.
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Il AUSGANGSSITUATION

1. Stadt-, landschafts- und naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage, sidlich der historischen Innenstadt, zwischen Havel /
Nuthe und der Bahnlinie Berlin-Magdeburg. Es liegt in der seit Jahren durch Bahn und gewerbliche
Nutzungen gepragten Havelniederung im Nordwesten der Teltower Vorstadt und hat eine Briicken-
funktion zwischen dem Regierungsviertel, Friedrich-Engels-Stral3e / Heinrich-Mann-Allee, und der
historischen Innenstadt. Stidwestlich des Plangebietes befindet sich der Brauhausberg mit einer Héhe
von 88 m. Erhebungen haben eine besondere Bedeutung in der Potsdamer Havellandschaft. Von
ihnen sind Fernsichten moglich und die Einbettung der Stadt in die Landschaft wird erlebbar.

Nordlich der Nuthe, auBerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich das Wohngebiet ,Zentrum-Ost”
mit ca. 2.000 Wohnungen, in 15- und 16-geschossigen Punkthochh&usern.

Potsdam und seine Umgebung bilden einen Ausschnitt des Naturraumes "Mittelbrandenburgische
Platten und Niederungen". Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 B liegt innerhalb des in
Ost-West-Richtung verlaufenden Niederungszuges Potsdam-Werder, der wiederum Teil der natur-
raumlichen Einheit Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet ist. Unmittelbar an der Nuthe gelegen, ist er
Bestandteil des Landschaftsraumes ,Nutheniederung®. Vor der Besiedelung war dieser Bereich durch
Auwaldvegetation und durch die Nuthe mit ihren vielen Alt- und Nebenarmen gepragt. Das ebene
Gelande weist eine H6he um 31,5 m . NHN (im System DHHN"92) auf.

Kulturlandschaft Potsdam

Der Potsdamer Landschaftsraum ist gepragt durch den Verlauf der Havelseen und das Urstromtal der
Nuthe, die von den Hohenrlcken der Grundmoranen umgeben sind. Zwischen den heutigen Wasser-
flachen haben sich seit ihrer Entstehung in der Eiszeit Schwemmland und Sumpfgebiete entwickelt.
Die Stadtentwicklung respektierte Uber Jahrhunderte diese besondere landschaftliche Pragung. Die
landschatftlich reizvollen Orte wurden durch Sterne und Jagdachsen strukturiert, der Landschaftsraum
durch Alleen optisch in die Stadtgestaltung einbezogen. Die drei im Laufe des 18. und 19. Jahrhun-
derts entstandenen, die Potsdamer Kulturlandschaft pragenden Landschaftsparks — Babelsberg,
Sanssouci, Neuer Garten — lassen die naturraumlichen Elemente der Seen, der Niederungen, der
bewaldeten Hange und Kuppen in gartenkiinstlerisch gestalteter Form wirksam werden und verstér-
ken ihre landschaftliche Charakteristik.

Die Garten und ihre Schldsser wurden 1991 durch die UNESCO in die Liste des Weltkulturerbes auf-
genommen. Die Wiederherstellung des landschaftlich gestalteten Haveluferraumes, die ErschlieRung
als Erholungsraum und die Anlage eines durchgehenden Uferwanderweges als wichtiges Bindeglied
der Parklandschaft sind tibergeordnete Ziele der Stadtentwicklungsplanung Potsdam.*

2. Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind weitgehend unbebaut. Die Gleisanlagen nérdlich
der Babelsberger Stral’e wurden ebenso wie die Bebauung (iberwiegend Schuppen und Lagerge-
baude) vollstandig zurlickgebaut. Der Bereich entlang des Wassers war aufgrund der schwierigen
Baugrundverhéltnisse schon immer weitgehend unbebaut. Gegenuber dem nérdlichen Bahnhofszu-
gang wurde in den vergangenen Jahren im Zusammenhang mit einer gewerblichen Zwischennutzung
eine groRere Stellplatzanlage errichtet, die Ein- und Ausfahrt erfolgt in Héhe des Bahnhofsvorplatzes.
Im Rahmen der Bundesgartenschau 2001 wurden die Uferbereiche an der Havel und der Nuthe um-

! Deutsche Bahn AG, Schénwalder, Zimmer, Coulin; Neues Quartier am Bahnhof - Auslobung; Mai 1997
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fassend neu gestaltet. Uber eine tiberdachte Holzbriicke wurde eine Verbindung zum Nuthepark her-
gestellt. Die Atmosphére entlang der Neuen Fahrt wird bestimmt durch die Weite der Havel, die im
Kontrast zu Merkzeichen wie der Heiliggeist-Kirche steht.

Die neu errichtete Babelsberger StraRe wird Uber einen neu angelegten Kreisverkehr mit dem Hum-
boldtring und der Friedrich-List-Stral3e (ISES) verbunden. Nordwestlich des Kreisverkehrs befindet
sich ein noch temporar genutztes dreigeschossiges Blrogebaude, dessen Nutzung urspriinglich in ein
neu zu errichtendes Gebaude sidlich der Babelsberger Stral3e verlagert werden sollte. Zurzeit besteht
jedoch keine Realisierungsabsicht.

Die Flache zwischen Babelsberger Stral3e und Friedrich-List-Strale ist ebenfalls weitgehend unge-
nutzt. Stdwestlich des Kreisverkehrs befindet sich eine Wéarmetauschanlage der Energie und Wasser
Potsdam GmbH (EWP), welche langfristig verlagert, kurz- bis mittelfristig jedoch in eine zukinftige
Bebauung integriert werden soll. Teilflachen im westlichen Abschnitt wurden zwischenzeitlich als
Stellplatzflachen genutzt und sind befestigt.

Insgesamt stellt sich der gesamte Geltungsbereich gegenwartig als wenig attraktiver, stadtebaulich
ungeordneter Bereich dar.

Sudlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das nérdliche Zugangsgebaude des Haupt-
bahnhofs, welches Uber die ,Bahnhofsspange”, die die Zugédnge zu den Gleisen sichert, mit dem sid-
lichen Bahnhofsgebaude verbunden ist. In der ,Spange” sind kleinteiliger Handel, bahntypische Han-
dels- und Dienstleistungsangebote sowie der S-Bahn-Service untergebracht. Das siidliche Empfangs-
geb&aude bundelt die mit dem OPNV bzw. Individualverkehr ankommenden Bahnhofsnutzerstrome
und beherbergt typische Bahnhofsfunktionen wie Reiseservice und Wartebereich. Das nérdliche Emp-
fangsgebaude vereinigt bahneigene Nutzungen sowie gemaR einem restriktiven Sortimentsrahmen
Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungs- und Freizeitangebote.

Unmittelbar 6stlich angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich (Friedrich-List-Strafl3e) wurde ein
S-Bahn-Unterwerk realisiert. Ostlich des S-Bahn-Unterwerkes ist ein Umspannwerk der EWP geplant,
das in Kiirze realisiert werden soll (der Bauantrag ist gestellt). Die Flachen 6stlich angrenzend an das
Umspannwerk stehen fur die Verlagerung der Warmetauschanlage zur Verfugung.

3. Schutzgutbezogene Bestandsbewertung von Natur und Landschaft

Der Griunordnungsplan (GOP) von 1995 mit den umfangreichen Bestandsbewertungen ist Bestandteil
der Ausgleichsbewertung. In der Fortschreibung des GOP wird auf die Bestandsbewertung von 1995
verwiesen, ohne die Ergebnisse von 1995 im Einzelnen noch einmal aufzufiihren. Insofern wird der
Bestand in der Fortschreibung zum GOP, die auch dem Bebauungsplan Nr. 37 B zugrunde liegt, nur
stichpunktartig oder zusammenfassend wiedergegeben.

Biotische Naturhaushaltsfunktionen

Biotoptypen

Die Erfassung der Biotope wurde 1994 nach der Kartieranleitung Brandenburg durchgefihrt.

Im Bestand finden sich 51.179 m?2 Vegetationsflachen. Hiervon werden 12.370 m2 Vegetationsflachen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 37 B im GOP 95 als wertvolle Biotope ein-
gestuft (ruderale Standorte, Umgebungsschutzflachen fir Naturdenkmale bzw. prégende Baumstand-
orte). Nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope finden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 37 B. Die weiteren Vegetationsflaichen setzen sich lberwiegend aus stark
anthropogen beeinflussten, gestalteten Grin- und Freiflachen (Abstandsgriin, Verkehrsbegleitgriin)
zusammen.
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Die Flachenverteilung der Biotope mit versiegelten und unversiegelten Flachen ergibt sich wie folgt:

Biotoptypen Flache (m?) Anteil am hiervon Flachen (m?)

(Code-Nr. gem. Biotopkartierung Geltungsbe- versiegelt teilversiegelt | Vegetations-

Bbg.) reich flache

Bauflachen

Gewerbe-, Handels- und Dienst- 28.971 29% 10.857 8.013 10.101

leistungsflachen (12126)

Vegetationsflachen

Vorwalder frischer Standorte 3.548 4% 3.548

(08282)

BUGA-flankierende Maf3nahmen: 19.655 20% 232 19.423

gartnerisch gestaltetes Abstands-

grin weitgehend ohne Gehdlze

(10191)

Gebéaude ehemals Kaufland- 309 0% 309

Center: gartnerisch gestaltetes

Abstandsgrun weitgehend ohne

Gehdlze (10191)

Gartnerisch gestaltetes Abstands- 5.399 50 5.399

grun mit Gehdlzen (10192)

Gartenbrache (10113) 640 1% 61 52 527

stadtische Ruderalfluren 6.867 7% 6.867

alte Solitarbaume o. Baumgrup- 844 1% 844

pen (07150)

Baumreihen (07142) 770 1% 257 513

Vorwalder trockener Standorte 934 1% 934

(08281)

Verkehrsflachen

Stral3en (12131) 8.047 8% 7.318 112 617

Parkplatze (12133) 11.985 12% 8.304 1.584 2.097

Gleisanlagen (12134) 10.933 11% 392 10.541 0
98.902 100% 26.932 20.791 51.179

Grundlagen:

1. Bestandsplan GOP 95 zum B-Plan Nr. 37 (mit Ausnahme der nachfolgend unter Nr. 2. bis 4. benannten Flachen)
2. Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtérde werden die Flachen auBerhalb der geplanten Baugebiete, auf
denen BUGA-begleitend Begriinungs- und WegebaumafRnahmen erfolgten, entsprechend ihres heutigen Zustands gewer-

tet (Biotoptyp 10191)

3. Befristete Baugenehmigung ehemaliges Kaufland-Center bis 31.12.1995: Analog zur Bilanz im GOP 95 werden die ehe-
maligen Gebéaudeflachen des Kaufland-Centers als "Vegetationsflachen, offener Charakter" gewertet (Biotoptyp 10191)

4. Parkplatzflachen des ehemaligen Kaufland-Centers (8.848 m2): Laut Miet-/ Nutzungsvertrag zwischen der Stadt und Pool-
gesellschaft ubernimmt die Poolgesellschaft die Pflicht, diese Flache nach Ablauf der temporéren Nutzung zuriickzubauen.
Somit kann diese Flache folglich abweichend vom GOP"95 als versiegelte Flachen gewertet werden

Fauna

Im Rahmen des GOP 95 wurde eine avifaunistische Kartierung durchgefiihrt. Das Gebiet wird haupt-
sachlich von haufigen und wenig spezialisierten Arten zur Brut genutzt. Rote Liste Arten und im Brut-
bestand abnehmende Arten wurden 1995 nicht festgestellt. Die meisten Arten konzentrieren sich in
den geholzbestandenen Flachen entlang der Nuthe. Die weiteren Tierarten (Kleinsauger, Amphibien,
Mollusken, Insekten, Libellen, Fische) wurden nicht systematisch erhoben. Im Ergebnis wurde 1995
festgestellt, dass das Gebiet aufgrund fehlender biotopspezifischer Strukturen nur eine geringe Be-
deutung fur diese Tiergruppen hat.
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Abiotische Naturhaushaltsfunktionen

Boden / Relief / Bodenversiegelung

Das Gebiet liegt im Niederungsbereich der Nuthe, der von Talsandflachen gepragt ist. Demzufolge ist
von relativ geringen Gelandebewegungen auszugehen. Aufgrund der Bodenaufschittungen fur die
Babelsberger StralRe ergeben sich im Geltungsbereich Hohenunterschiede zwischen 29.00 m tber
NN an der Nuthe und 38.00 m tber NN an der Kreuzung Heinrich-Mann-Allee und Babelsberger Stra-
Be. Das Gelande erreicht in Héhe der Langen Briicke (au3erhalb des Geltungsbereiches) seine gréi-
te Erhebung (kunstliche Aufschiittung) und fallt in Richtung Nuthe ab.

Méchtige Aufschittungen zur wirtschaftlichen ErschlieBung der ehemals vernassten Flachen, der Bau
des Bahndammes sowie Stralen- und Schienenbauarbeiten haben das natirliche Kleinrelief Giber-
formt und nivelliert.

Durch Ablagerung von mitgefithrten Sedimenten entstanden postglazial entlang des Nuthelaufes und
entlang der Havel, einschlie3lich des Plangebietes, Talsandflachen, die mit organogenen Ablagerun-
gen durchsetzt sind. Natirliche Bodenbildungen sind heute wegen der Aufschittungen kaum noch an
der Oberflache aufzufinden. Entlang der alten Babelsberger StralRe sind 1995 bei Bodensondierungen
Méachtigkeiten zwischen 1,5 und 2,5 m, in Teilbereichen bis 4 m, festgestellt worden. Bei den anthro-
pogenen Aufschittungen sind hohe Bauschutt- und Schlackenanteile ermittelt worden.

Eine Beeintrachtigung des Bodenlebens und eine erhebliche Stérung des Bodenhaushaltes wird
durch den teilweise hohen Versiegelungsgrad im Gebiet hervorgerufen (siehe Tab. Biotoptypen). Auf
der Grundlage der fortgeschriebenen Bestandserfassung ergibt sich im Planungsgebiet eine versie-
gelte Flache von 33.169 m2. In dieser FlachengrofRe sind 30 % der im Bestand teilversiegelten als
vollversiegelte Flachen enthalten.

Grund- und Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 B liegt im weiteren Absenkungsbereich der Brun-
nenanlagen und im Wasserschutzgebiet der Zone Il des Wasserwerks Leipziger StraRe. Das heilt,
dass MalRnahmen, die eine Verunreinigung des Grundwassers verursachen kdénnten, verboten sind.

Der Grundwasserspiegel liegt laut Baugrundgutachten® zum Bebauungsplan Nr. 37 zwischen 29,3
und 29,8 m HN. Als anzunehmender Bemessungsgrundwasserstand wird ein Wert von 31,0 m. HN
empfohlen®. Dies entspricht einer Hohe von 31,13 NHN gemaR dem amtlichen Haupthdhennetz
DNHN"92.

Grundwasserneubildung

Es wird davon ausgegangen, dass das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser im Bestand, mit
Ausnahme des Niederschlagswassers der Verkehrsflachen, anteilig versickert und so dem lokalen
Wasserhaushalt zur Verfiigung steht. Laut Baugrundgutachten zum Baufeld 15 innerhalb des Gewer-
begebietes GE 1 sind die Voraussetzungen fir die Versickerung aufgrund lokal auftretender Stau- und
Sickerwasserhorizonte in den kiinstlichen Auffillungen und Torfhorizonten uneinheitlich. Das Grund-
wasser ist mit einem sehr geringen Gefalle in der GréBenordnung von 0,5 m +/- auf die Nuthe als Vor-
flut eingestellt (zeitweise Umkehr der FlieBbewegung, d.h. Infiltration von Nuthewasser in den Aquifer
ist moglich).

Oberflachengewdésser

Die noérdliche Begrenzung des Geltungsbereichs vom Bebauungsplan bildet teilweise die Uferlinie der
Nuthe. Sie zahlt zu den Gewassern 1. Ordnung.

2 MAUL & PARTNER; 14.11.1996
®  Diese Empfehlung findet sich auch im Baugrundgutachten zum Baufeld 15 (innerhalb des GE 1).
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Klima / Luft

Das Plangebiet hat fir die Frischluftzufuhr in der Potsdamer Innenstadt eine hohe Bedeutung, da hier
ein relativ hoher Anteil unbebauter und mit niedriger Vegetation bestandener Flachen vorhanden sind,
es relativ wenig Emissionsherde (auf3er Verkehr) und eine, wenn auch teilweise gestdrte Verbindung
zu weiteren Kalt- und Frischluftentstehungsgebieten Nuthe-aufwarts bestehen. Die Nuthe ist eine we-
sentliche Transportbahn fir Austauschluftbewegungen.

Geschitzter Baumbestand nach PBaumSchVVO

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen alte Einzelbdume und Baumgruppen. Besonders erwahnens-
wert ist die Eichenreihe, die den ehemaligen Weg zur historischen Miihle an der Nuthe kennzeichnet.
Zwei alte Eichenbdume stehen unter Naturschutz. Entlang der Nuthe sind Vorwalder frischer Standor-
te vorhanden. Das mit Holzpalisaden und —faschinen verbaute Ufer der Nuthe ist im Westteil von einer
gepflanzten Erlenreihe sowie Pappeln und Eschen-Ahorn-Aufwuchs gepragt. Sudlich schlieBen sich
bis zur Babelsberger Straf3e frilhere Gartenflachen an, die Obstbaume und einige Alt-Eichen enthal-
ten.

Der Parkplatz ist durch Birkenpappeln gegliedert. Eine dominante Pappelreihe zeichnet den Verlauf
der alten Babelsberger Straf3e nach.

Siidlich der neuen Babelsberger StralRe stehen einige alte Kastanien- und Eichenbaume. Ostlich des
neuen Kreisverkehrs sind als markante Einzelbaume insbesondere alte und weitausladende Pappeln
zu nennen. Westlich des Kreisverkehrs steht ein Hain aus Robinien und Hybrid-Pappeiln.

Innerhalb der zukiinftigen Bauflachen stehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 131 Baume,
die durch die Planungen potenziell Uberbaut werden kénnen. Nach PBaumSchVO werden Baume
bewertet, die frei stehen. Baume im geschlossenen Gehdlzverband werden als Biotopflachen bewer-
tet.

Landschaftsbild

Das Plangebiet wird durch die Lage im Niederungs- und Einmiindungsbereich von Nuthe und Havel
bzw. Neuer Fahrt gepragt. Entlang der Nuthe und der Neuen Fahrt befinden sich die ausgepragten
Grinstrukturen. Die nordliche Grenze des Geltungsbereichs verlauft entlang des sogenannten Nuthe-
Knies. Vom nérdlichen Bahnhofsvorplatz aus gibt es eine Reihe von Blickbeziehungen zu den beson-
deren Merkzeichen der Stadt Potsdam, von der Heiliggeist-Kirche bis zum Alten Markt.

Stadtebaulich unbefriedigend sind folgende Strukturen:
- Parkplatze gegentiber den Bahnhofspassagen

- Ungeordnete Griinflachen entlang der Nuthe

- Brachflache 6stlich der Bahnhofspassagen

Dariliber hinaus befanden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 an der
Nuthe Gebaude und grofR¥flachige Versiegelungen, die im Zuge der Freimachung des Gelandes be-
reits abgeraumt worden sind.

Fur das Landschaftsbild von besonderer Bedeutung ist der markante Altbaumbestand im Geltungsbe-

reich. Hervorzuheben sind die beiden als Naturdenkmal geschiitzten Alteichen und die Eichenreihe
ndrdlich der Babelsberger Stral3e.
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Erholung und Freiraumnutzung

Das Bebauungsplangebiet weist keine 6ffentlichen Grinflachen und Spielplatze auf. Unter Zugrunde-
legung der Richtwerte fiir die Versorgung mit Frei- und Griinflachen” ergibt sich fur den Geltungsbe-
reich bei einer prognostizierten Zahl von ca. 500 Einwohnern folgende Bedarfe:

Wohnungsnahe Griinflachen:  3.000 m?2

Siedlungsnahe Grunflachen: 3.500 m?

Offentliche Spielflachen: 500 m2 (Nettoflache).

4. Erschlie3ung

Individualverkehr

Grol3raumig wird das Areal Uber die Stralenziige Friedrich-Ebert-StraRe bzw. Breite Stral3e / Lange
Brucke / Heinrich-Mann-Allee (nach Saarmund) und Friedrich-Engels-Stral3e (nach Babelsberg) in das
Stadtgebiet eingebunden. Dem StrafRenverkehr stehen zur Querung der Havel die Lange Briicke und
die Humboldtbricke (Humboldtring) zur Verfigung.

Ein wesentlicher Baustein zur angestrebten Entlastung der Potsdamer Innenstadt von Durchgangs-
verkehr ist die Realisierung der innerstadtischen Entlastungsstralle (ISES - Friedrich-List-Stral3e) pa-
rallel zur Bahnlinie Berlin-Magdeburg mit Anschluss an das StadtstralRennetz im Bereich der Langen
Briicke. In Abhangigkeit von Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung ware eine Fortfiihrung
am Westufer der Havel im Bereich Dortustrafl3e / Hoffbauerstral3e (ggf. Verlangerung bis Zeppelin-
straf3e) denkbar. Die ISES ist Uber die Nuthestraf3e mit der A 115 in Richtung Berlin verbunden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt gegenwartig Giber den Humboldtring, die neue Babelsber-
ger StralBe und die Friedrich-List-StralRe (ISES). Mittelfristig ist ein Riickbau der Einmiindung des
Humboldtrings in die Nuthestral3e geplant. Damit verliert der Humboldtring seine Durchgangsfunktion,
eine Verkehrsberuhigung fur das angrenzende Wohngebiet wird erwartet.

Die Anbindung an die Innenstadt erfolgt ausschlie3lich Gber die Babelsberger StralRe, da das Links-
abbiegen an der Anbindung der ISES an die Lange Briicke in Richtung Innenstadt nicht moglich ist.
Die Anbindung an die Heinrich-Mann-Allee ist wiederum nur Uber die ISES (Friedrich-List-Straf3e)
gegeben.

Die dstlich der Bahnhofspassagen befindliche Strafe zwischen ISES und Babelsberger Stra3e (au-
Rerhalb des Geltungsbereichs) ist als PrivatstraRe konzipiert und dient ausschlief3lich als Zufahrt in
das Parkhaus. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt von der Babelsberger Stral3e. Eine Anbindung der Privat-
straBe an die Friedrich-List-StraBe ist nicht beabsichtigt, da anderenfalls das prognostizierte Ver-
kehrsaufkommen mit dem vorhandenen Ausbau nicht bewaltigt werden kann.

4 Richtwerte in Anlehnung an die Empfehlungen der Standigen Konferenz der Gartenbauamtsleiter beim Deut-

schen Stadtetag, 1973:

- Wohnungsnahe Grinanlagen fur die Kurzzeiterholung: > 0,5 ha, 6 m# Einwohner, bis 500 m Gehbereich

- Siedlungsnahe Griinanlagen fur die tagliche Kurzzeiterholung und Feierabenderholung > 10 ha, 7 m?/ Ein-
wohner, 1.000 bis 1.500 m Gehbereich

- Spielplatze 1 m# Einwohner (netto), bis 100 m FuRweg (Kleinkinderspielplatz bis 6 Jahre) bzw. bis 400 m
FuBweg (Allgemeine Spielplatze 6-12 Jahre)
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OPNV

Auf der Sudseite des Hauptbahnhofs befindet sich der Bahnhofsvorplatz mit der Stral3enbahnhalte-
stelle und der zentralen Omnibus-Haltestelle (ZOH). Damit ist ein optimaler Ubergang zwischen S-
Bahn / Fernbahn und Bus / StraRenbahn gewabhrleistet.

Das ausgebaute Profil der Babelsberger StraRe und die Ausbildung des Kreuzungsbereiches an der
Langen Briicke berticksichtigen einen spateren Stral3enbahnanschluss.

Fernbahn

Die Bahnlinie Berlin-Magdeburg grenzt sudlich an das Plangebiet. Die Bahnstrecke wurde ICE-
tauglich ausgebaut und elektrifiziert. Das erforderliche Planfeststellungsverfahren zum Ausbau wurde
1994 durchgefiuhrt, der Ausbau 1995 beendet.

Regionalbahn

Das Regionalbahnkonzept ,Zielnetz 2000 sieht Potsdam-Hauptbahnhof als Endpunkt der Berliner
Stadtbahn und als Umsteigebahnhof zur Regionalbahn vor. Fir die Regionalbahn sind im Bestand
zwei Gleise vorgesehen. Perspektivisch wird die Weiterfihrung von zwei zusétzlichen Gleisen in Rich-
tung Wildpark (Park Sanssouci) erforderlich, die notwendigen Flachen hierfir sind entsprechend vor-
gehalten.

S-Bahn

Die Berliner S-Bahn aus Richtung Wannsee endet am Hauptbahnhof Potsdam. Eine Weiterflihrung in
Richtung Werder, wie von der Stadtverordnetenversammlung gefordert, widerspricht dem Regional-
bahnkonzept. Die Flache fir den zweigleisigen Ausbau der S-Bahn-Trasse in Richtung Berlin wird
vorgehalten.

5. Ver- und Entsorgungsleitungen
Das Planungsgebiet ist voll erschlossen. Im Zuge des Strallenneubaus wurden alle fiir die infrastruk-

turelle ErschlieBung erforderlichen Leitungen im 6ffentlichen Stral3enland, z.T. bereits mit Abzweigen
bis auf die Grundstlicke, verlegt.

Schmutzwasser

Die zur Entsorgung des Gebiets erforderlichen Leitungen (DN 200) verlaufen in der Babelsberger
Stral3e sowie sldlich und 6stlich der Bahnhofspassagen (Friedrich-List-Strafl3e, PlanstraBe 5a im Be-
bauungsplan 37 A).

Die Gebaude, die direkt an der Babelsberger Stral3e vorgesehen sind, kdnnen im freien Gefalle Giber
die vorhandenen Vorstrecker entwassert werden.

Ob die Gebiete MK 1.2, WA 1.2, WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 ebenfalls im freien Gefélle entwéassert
werden kdnnen hangt vom dort vorgesehenen Gelandeniveau ab.

Ostlich des Kreisverkehrs befindet sich daher ein Abwasserpumpwerk, von welchem das Abwasser
Uber eine Abwasserdruckleitung in Richtung Friedrich-Engels-Stralle gepumpt wird. Die Leitungen
wurden bei der Neuverlegung so dimensioniert, dass ausreichend Kapazitaten fir den Anschluss des
Gebietes zur Verfligung stehen.
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Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Leipziger Straf3e — Hochbehélter Brau-
hausberg. Die Versorgung des Plangebietes ist Uber die neu verlegten Leitungen in der Babelsberger
Stral3e und der Planstral3e 5a (DN 400) sichergestellt. Die Leitungen sind so dimensioniert, dass aus-
reichend Kapazitaten fir den Anschluss des Gebietes zur Verfligung stehen.

Regenwasser

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill. Aus den Bestimmungen des Wassergesetzes

Brandenburg ergibt sich fir das Vorhaben grundsatzlich die Anforderung, das anfallende Nieder-

schlagswasser lokal tiber Vegetationsflachen zu versickern.

Fur den Bebauungsplan liegt von Seiten der Unteren Wasserbehérde die Aussage vor, dass eine

Versickerung im Gebiet unter folgenden Voraussetzungen méglich ist:

- Nur gering belastetes Niederschlagswasser darf versickert werden; innerhalb der Verkehrsflachen
ist eine Versickerung uber vegetationsbedeckte Mulden bis < 2000 Pkw / Tag zuléssig

- Der Mindestabstand zwischen Gelandeoberkante und dem HGW (hdchster gemessener Grund-
wasserstand) muss 0,4 m betragen

- Die Schadstofffreiheit der Versickerungsflachen muss gegeben sein.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass Vernassungsschaden beispielsweise von Kellern sowie Beein-

trachtigungen Dritter, auch Vegetationsschaden, ausgeschlossen sein missen.

Es wird jedoch eingeschatzt, dass die zu einer ordnungsgemalen Versickerung erforderliche Boden-
Uberdeckung Uber dem obersten Grundwasserleiter innerhalb des Plangebietes, analog den benach-
barten und bereits realisierten Baufeldern (Bebauungsplan 37 A), nicht vorhanden ist, so dass eben-
falls die Ableitung in die Vorflut erfolgen muss.

Die Regenwasserleitungen verlaufen parallel zu den Trink- und Schmutzwasserleitungen sowie in der
Friedrich-List-StraRe (DN 400 / 500). Im Uferbereich der Neuen Fahrt und der Nuthe innerhalb des
Geltungsbereiches sowie ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich drei Vorfluterbau-
werke, in welche das Regenwasser und sonstige Leichtflissigkeiten der 6ffentlichen Verkehrsflachen
sowie der offentlichen Stellplatze eingeleitet, gesammelt und entsprechend vorgereinigt werden (un-
terirdischer Bauraum ca. 30 mx 10 m). Die Anlagen mussen mit einem Versorgungsfahrzeug
(ca. 40 t) angefahren werden. Die Zuleitungen (800er Rohre) zu den Anlagen sollten in einem Bereich
von ca. 5 m auf beiden Seiten der Zuleitung nicht tGiberbaut werden.

Grundlage fiir die Dimensionierung der Leitungen und Bauwerke war die RW-Berechnung®, die im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 37 durchgefiihrt wurde. Hierzu wurden die Baufla-
chen ndrdlich und sidlich der Babelsberger Stral3e zwei Einzugsgebieten mit jeweils einem Vorfluter-
bauwerk (Bereich Neue Fahrt, Nuthe) zugeordnet. Das dem Bebauungsplan Nr. 37 B zugrundeliegen-
de Konzept sieht gegeniiber dem urspriinglichen Konzept eine Verschiebung der Baumassen nach
Osten vor. Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde daher der Anteil der versiegelten
Flachen aus dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 37 dem Bebauungsplan Nr. 37 B gegeniuberge-
stellt. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass bezogen auf das Einzugsgebiet 1 (Vorfluterbau-
werk im Bereich der Neuen Fahrt) aufgrund der geringeren Versiegelung gegentiber dem urspringli-
chen Entwurf die Kapazitaten nicht ausgeschopft werden. Bezogen auf das Einzugsgebiet 2 (Vorflu-
terbauwerk im Bereich der Nuthe) werden die Kapazitaten aufgrund der héheren Versiegelung (durch
Verschiebung der Bauflachen) geringfiigig Gberschritten. Hier muss im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nach Alternativen gesucht werden (z. B. Riickhaltung, Versickerung, Direkteinleitung
in die Nuthe).

° Ingenieurgemeinschaft VIC — BC; Potsdam-Center Nord, Ver- und Entsorgung; Teltow 1997
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Eine abschlielende Klarung sollte nach Ansicht der Unteren Wasserbehotrde, da sich hierfur ver-
schiedene Mdglichkeiten anbieten, nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, sondern in Ab-
sprache mit den Investoren erfolgen. Die grundsatzliche Machbarkeit wurde im Rahmen der Vorpri-
fung sichergestellit.

Warmetauschanlage, Fernwarmeleitungen

Der Geltungsbereich befindet sich im Fernwarmevorranggebiet. Als Energietrager fiir Heizung und
Warmwasserbereitung kommt somit Fernwarme zum Einsatz.

Sudwestlich des Kreisverkehrs (Zone Ill, BF 16°) befindet sich die Warmetauschanlage Zentrum Ost
der EWP. Es ist beabsichtigt, das zweigeschossige Gebaude (HO6he ca. 6 m) auf eine Flache 6stlich
angrenzend an den Geltungsbereich zu verlagern. Da die Umsetzung dieser MalBhahme allenfalls
langfristig erfolgen kann, ist bei der Planung vom Bestand der Anlage auszugehen. Das Gebaude ist
daher in eine zukiinftige Bebauung zu integrieren.

Ausgehend von der Wéarmetauschanlage verlaufen Hauptversorgungsleitungen tber den Humboldt-
ring zum Zentrum Ost, Uber die Babelsberger Stral3e in Richtung Hauptbahnhof, nach Osten Uber die
Friedrich-List-Stral3e und als Freileitung nach Siiden in Richtung RAW-Gelande.

Bei einer Bebauung der 6Ostlichen Flachen im Gewerbegebiet GE 1 wird die Demontage und Neuver-
legung der vorhandenen Freileitung DN 250 sowie die Verlegung von Abschnitten der Hauptleitungen
erforderlich. Hierzu finden bereits Vorabstimmungen zwischen der Deutschen Bahn AG und der EWP
statt.

Gas

Das Gebiet ist derzeit nicht an die Gasversorgung angeschlossen. Sollte zu einem spateren Zeitpunkt
Gas bendtigt werden, kann das Gebiet Uber die neu verlegte Mitteldruck-Leitung in der Babelsberger
Stral3e versorgt werden.

Strom

Entlang der Nuthe, im Bereich der 6ffentlichen Grunflache, verlauft unterirdisch eine 110 kV-Leitung,
die ostlich des Humboldtringes z.T. als Freileitung weitergefiihrt wird. Im Zuge der Errichtung des Um-
spannwerkes (Ostlich des Geltungsbereiches) ist die vollstandige unterirdische Verlegung geplant. Im
Zusammenhang mit der Errichtung des Umspannwerkes bzw. im Zuge von Baumalfnahmen sind die
10 kV-Leitungen im Verlauf der alten Babelsberger Stral3e bzw. westlich der Warmetauschanlage neu
zu verlegen. In Abhangigkeit der geplanten Bebauung und der damit verbundenen Leistungsentwick-
lung besteht der Bedarf an Standorten fir eine bzw. mehrere Trafo-Stationen.

Zwischen dem S-Bahn-Unterwerk und der StralRenverkehrsflache (Friedrich-List-StraRe) verlaufen

Kabelanlagen der Bahnenergieversorgung der S-Bahn, die bei einer Neubebauung der Flachen vor
dem S-Bahn-Unterwerk entsprechend zu bertcksichtigen sind.

Zusammenfassung

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens ist durch den Anschluss an das bestehende ErschlieRungs-
netz, welches das Gebiet in den o6ffentlichen Stralenrdaumen tangiert, sichergestellt. Im Zusammen-

6 vgl. Plan der Zonierung im Anhang
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hang mit der Errichtung der ErschlieBungsstralen erfolgte eine Uberschlagige Ermittlung der zukinftig
notwendigen Infrastrukturbedarfe auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 37. Da sich die Nutzungs-
absichten und die Baumasse nicht wesentlich verandert haben, ist davon auszugehen, dass die in den
offentlichen StraBenverkehrsflachen neu verlegten Leitungen hinreichend dimensioniert sind.

6. Altlasten

Im und dstlich angrenzend an den Geltungsbereich befanden sich die ehemaligen Altlastenstandorte
Nr. 7 und Nr. 8. Bei der Altlastenflache Nr. 7 handelte es sich um den Standort des ehemaligen VEB
Bau- und Montagekombinats, ehem. Babelsberger Stral’e 29-30 (jetzt: Friedrich-List-StraRe). Dieser
Standort wurde im Rahmen von BaumalRnahmen (Straf3en und Leitungsbau) saniert. Bei der Altlas-
tenflache Nr. 8 handelte es sich um einen Standort eines ehemaligen Minol-Groftanklagers ein-
schlief3lich der dazugehoérigen Umfiillstation, ehemals Babelsberger StraRe 12-13 (jetzt: Friedrich-List-
Stral3e). Diese Altlastenflache wurde im Bereich des Umspannwerks (Teilfliche A des Tanklager-
standortes — auf3erhalb des rAumlichen Geltungsbereichs und 6stlich des S-Bahnunterwerks) bereits
saniert. Die Sanierung der Teilflichen B und C des ehemaligen Tanklagers wird im Sommer 2005
abgeschlossen.

7. Eigentumsverhaltnisse

Zur Entwicklung der Flachen im Uberwiegenden Teil des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplan Nr. 37 ,Potsdam-Center” wurde eine Grundstiicksgesellschaft (Grundstiickspool Potsdam-
Center GbR mbH) gegriindet, in welche die Stadt Potsdam und die Deutsche Bahn AG ihre Flurstiicke
eingebracht haben. Der Uberwiegende Teil der Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereiches befindet
sich im Besitz des Grundstiickspools Potsdam-Center GbR mbH. Die 6ffentlichen Grinflachen entlang
der Nuthe sind bereits tiberwiegend stadtisches Eigentum. Teilflachen (bereits erfolgte Verlandungen)
entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze sind Bestandteil der Nuthe-Flurstiicke und damit Ei-
gentum des Landes Brandenburg. Die Flurstiicke der Verkehrsflachen Babelsberger Stral3e, Friedrich-
List-StraRe und Humboldtring sind Eigentum des Grundstiickspools, der Stadt und im Einzelfall der
Hoffbauer Stiftung Hermannswerder.

8. Planungsvorgaben / planerische Ausgangssituation
8.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir das Plangebiet wurden in der Anfrage nach den
Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nach Artikel 12 Abs. 1 Landes-
planungsvertrag bei der zustandigen Gemeinsamen Landesplanungsabteilung abgefragt. Da der Be-
bauungsplan Nr. 37 ,Potsdam-Center* gemaf} Stadtverordnetenbeschluss vom Oktober 2000 in drei
Teilbereiche aufgeteilt worden ist, erfolgte eine erneute Anfrage parallel zur Fortfhrung des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 B. Zur Planung bestehen aus landesplanerischer Sicht keine Bedenken.

Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV)

Die Flache liegt im LEP eV im potenziellen Siedlungsbereich und ist dort als Siedlungsbereich darge-
stellt. Innerhalb des Siedlungsbereiches ist Siedlungstatigkeit unter Beachtung und Beriicksichtigung
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der mal3geblichen Ziele und Grundséatze nach 11 1.0.1 bis 1.0.7 und Il 1.1 ff LEP eV und § 16 und 17
LEPro sowie unter Beachtung des Ziels 2.0.9 LEP eV bzw. § 29.4 LEPro méglich.

Die Erneuerung und Verdichtung in Siedlungsbereichen hat Vorrang vor der Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen. Brachliegende bzw. brachgefallene Bauflachen sollen schnellstmdglich beplant und
einer neuen Nutzung zugefuihrt werden (Ziel 1.0.1 LEP eV). Der LEP eV weist den Nuthelauf als 6ko-
logisches Verbundsystem aus und stellt diesen als Ubergeordnete Grunverbindung dar. Der LEP eV
fordert den Zugang zu Seen und Flussufern fir die Allgemeinheit freizuhalten bzw. zu 6ffnen.

Die geplante Entwicklung entspricht aufgrund der vorgesehenen Nutzung und der damit geplanten
weiteren Starkung des Oberzentrums, der Innenentwicklung und der Konzentration in unmittelbarer
Nahe eines Fern- und S-Bahnhofes diesen Zielen.

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (2001) umfasst die aus Sicht der Landschaftsplanung erfor-
derlichen Entwicklungsziele und MalBnahmen auf Landesebene, die unter Abwagung mit anderen
Belangen in das Landesentwicklungsprogramm und die Landesentwicklungsplane einflieRen. Die
Leitlinien des Landschaftsprogramms benennen die nachhaltige Sicherung der Naturgiter durch eine
am Vorsorgeprinzip orientierte Planung als Aufgabe von Naturschutz und Landschaftspflege. Im
Rahmen der Siedlungsentwicklung sind naturschutzrelevante Strategien zur Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen sowie zum Erhalt und zur Entwick-
lung ausreichender, fur die Erholung geeigneter Freiraume zu beriicksichtigen. Besonders im Bal-
lungsrandgebiet sind die Erfordernisse des Natur- und Landschaftsschutzes, der Naherholung der
Bevolkerung und der Wasserwirtschaft zu beachten.

8.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan Potsdam (in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.10.2001 — Amts-
blatt fir die Landeshauptstadt Potsdam 10/2001) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Uberwiegend als Flache dar, deren Standortprazisierung parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgen
soll. Entlang der Nuthe ist ein Streifen als 6ffentliche Griinflaiche ausgewiesen. Es ist beabsichtigt, den
Flachennutzungsplan in diesem Bereich parallel zur Fortfilhrung des Bebauungsplanverfahrens zu
erganzen.

8.3 Landschaftsplan

Auf Veranlassung der Fachbehorde fiir Naturschutz und Landschaftspflege der kreisfreien Stadt Pots-
dam wurde in Erganzung zum Flachennutzungsplan ein Landschaftsplan fur die Gesamtstadt erarbei-
tet, der im Entwurf vorliegt (Stand Dezember 1998).

Im Bestandsplan stellt der Landschaftsplan das Planungsgebiet stidlich der alten Babelsberger Stral3e
als Bahnflache und ndérdlich der alten Babelsberger Stral3e bis an die Nuthe als Gewerbe- und Indus-
triegebiet dar. Entlang der Neuen Fahrt ist ein schmaler Streifen als Grinflache mit Baumbestand
ausgewiesen. Im Entwicklungskonzept ist im Planungsgebiet das laufende Bebauungsplanverfahren
mit Grinordnungsplan gekennzeichnet. Die Flache zwischen der alten Babelsberger Stral3e und der
Nuthe ist als ,Bauflache mit geringem Griinanteil* dargestellt. Nordwestlich schlief3t sich eine ,6ffentli-
che Grunflache, an. Die Flachen entlang der Havel und Nuthe, innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes, sind als ,Auenwald / Bruchwald“ gekennzeichnet.
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8.4 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Entlang der Nuthe und der Neuen Fahrt wurde ein Landschaftsschutzgebiet (LSG) festgesetzt. Das
LSG im Bereich des Bebauungsplans Nr. 37 B ist Teil des LSG ,Nuthetal-Beelitzer Sander“. Im Be-
bauungsplan Nr. 37 B wird die Grenze des LSG nachrichtlich ibernommen.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet)

Die Nuthe, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Norden begrenzt, wurde vom Land Bran-
denburg als FFH-Gebiet 2003 nachgemeldet. Da die Uferkante der Nuthe die Grenze des Bebau-
ungsplangebietes bildet, ist aufgrund des raumlichen Zusammenhangs gepruft worden, ob sich durch
den Bebauungsplan Nr. 37 B nachteilige Auswirkungen auf die Nuthe und somit auf die Belange des
FFH-Gebietes ergeben. Am 02. April 2004 fand eine Vorprifung zur Thematik FFH-Gebiet mit dem
Landesumweltamt (LUA) Brandenburg und dem Amt fir Umwelt und Natur statt. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 37 B kein Plan im Sinne § 10 Abs. 1 Nr. 12 BNatSchG ist, da
durch den Plan keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen fur den Bereich der Nuthe ausge-
hen. Eine erhebliche nachteilige Beeintrachtigung der in den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes ge-
nannten Lebensraume und Tierarten (v.a. Fischotter und Hirschkafer) ist nicht zu erwarten.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill (erweiterte Schutzzone) des Wasser-
werkes Leipziger Strale (Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung vom 29. Januar
1975). In der Trinkwasserschutz Il sind gemal des Beschlusses samtliche MaRnahmen, Anlagen und
Bauten verboten, die eine Verunreinigung des Grundwassers durch Mineraléle und deren Nebenpro-
dukten sowie nicht oder schwer abbaubare chemische Stoffe und radioaktive Substanzen hervorrufen
und begtinstigen.

§ 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope

Am 13. April 2004 fand eine Begehung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches statt, um die
Flachen auf 8 32 BbgNatSchG geschitzte Biotope hin zu Uberprifen. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass es im Geltungsbereich kleinteilige Flachen mit Sandtrockenrasen gibt, aufgrund der Gré3e unter
250 mz fallen sie jedoch nicht unter 8 32 BbgNatSchG. Bei Teilflachen besteht die Mdglichkeit, dass
sie sich mittelfristig zu geschuitzten Biotopen entwickeln.

Im Einzelnen ergibt sich folgende Bewertung:

Die Rasenflachen nordlich der Bahnhofspassagen enthalten Magerkeitszeiger (z.B. viel Erophila ver-
na und Brachythecium albicans). Es Uberwiegen die Arten der Raseneinsaat; die Trockenrasenarten
haben weit unter den geforderten 25% Anteil (VV Biotopschutz) an der Vegetationsdeckung. Ein Teil
der Flachen kann sich mittelfristig zu Trockenrasen entwickeln. Die Ubrigen Griinanlagen bestehen
aus Geholzpflanzungen und enthalten keine geschiitzten Biotope.

Das mit Holzpalisaden und —faschinen verbaute Ufer der Nuthe ist im Westteil von einer gepflanzten
Erlenreihe sowie Pappeln und Eschen-Ahorn-Aufwuchs gepragt. In der Krautschicht dominieren nitro-
phile Stauden. Sidlich schlieen sich bis zur Babelsberger Stral3e frihere Gartenflachen an, die
Obstbaume und einige Alt-Eichen enthalten. Dieser Bereich ist mit Gehélzaufwuchs und Ruderalvege-
tation strukturreich und wertvoll, enthalt jedoch keine geschiitzten Biotope. Im Nordostteil der Flache
gibt es einen kleinen ruderalen Halbtrockenrasen, in dem einzelne Trockenrasenarten vorkommen
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(Artemisia campestris und Cerastium semidecandrum). Der Anteil an der Vegetationsdeckung sowie
die Flachengrol3e erfiillen jedoch nicht die in der VV Biotopschutz geforderten Kriterien.

Weiter dstlich bis zur Nuthebriicke und im anschlieBenden Teil ist das Ufer der Nuthe von strukturrei-
chen, mehrschichtigen Gehélzbestdnden mit Salix x rubens, Salix alba ‘Tristis‘, Populus nigra ‘Italica’,
Juglans regia, Acer negundo u.a. gepagt. In der Strauchschicht dominieren Sambucus nigra und ver-
wilderte Zierstraucher. Salix x rubens als typische Art der Auwalder hat hochstens einen Anteil von
30%. AuRRerdem ist der Boden in diesem Bereich aufgeschiittet. Die Schutzkriterien fur ein Auwaldre-
likt treffen aus diesen Grinden nicht zu. Sudlich, an die Stral3e grenzend wéachst ein Hybrid-Pappel-
Bestand.

Die offene Schotterflache westlich der Umspannanlage ist ruderal gepragt. Es sind einzelne Trocken-
rasenarten enthalten; eine Entwicklung von Sandtrockenrasen in den nachsten Jahren ist nicht auszu-
schlief3en. In der Mitte der Flache kommen als Reste eines Zierrasens maximal 50 m? Festucarasen
vor. Fur den Schutzstatus nach § 32 BbgNatSchG ist die Flache zu klein. Im Sudteil wéchst ein E-
schen-Ahorn-Gebusch; die dstliche Flache ist von Ruderalstauden bewachsen.

Die Flache o6stlich des Bahnhofsgebéudes ist von Erdhaufen, verwilderten Rasenflachen, offenen
Schotterflaichen und einem Baumbestand mit Uberwiegend Kastanien gepragt. Die Entwicklung klein-
flachiger Sandtrockenrasen ist mittelfristig moglich.

8.5 Denkmale

Naturdenkmale und zu schiitzende Baumreihe

Zwei Stieleichen (Quercus robur) sind innerhalb des Geltungsbereiches durch die Verordnung als
Naturdenkmal nach § 23 BbgNatSchG geschiuitzt.

8.6 Planungsrecht
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind gegenwartig dem Aul3enbereich zugeordnet. Da es
fur die Flachen im Geltungsbereich keinen rechtskréaftigen Bebauungsplan nach § 30 BauGB gibt und

die geplanten Bauvorhaben nach 35 BauGB unzulassig sind, ist die Durchfiihrung eines Bebauungs-
planverfahrens gemaf § 1 Abs. 3 BauGB, hier die Fortfiihrung des Bauleitplanverfahrens, erforderlich.
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Il PLANINHALT
1. Entwicklung der Planungstberlegungen
Konzeptfindung

Im Dezember 1992 wurde im Auftrag des damaligen Dezernats fur Stadtentwicklung und Wirtschafts-
forderung der Landeshauptstadt Potsdam von der Landesentwicklungsgesellschaft fur Stadtebau,
Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg mbH (LEG) die Machbarkeitsstudie ,Potsdam-Center*
zur Entwicklung des Areals um den Bahnhof Potsdam-Stadt zwischen Havel / Nuthe im Norden und
Friedrich-Engels-StraRBe im Siiden vorgelegt. Das Konzept sah eine vollstandige Uberbauung des
Areals mit insgesamt ca. 580.000 m2 Bruttogeschossflache (BGF), insbesondere fir Dienstleistung,
Biro- und Hotelnutzung, Einzelhandel und Wohnen, vor. Im Rahmen der weiteren Konkretisierung
wurde die Bruttogeschossflache auf ca. 190.000 m? reduziert und so die Vertraglichkeit der Nutzung
auf die Struktur der Stadt Potsdam mit der historischen Innenstadt abgestimmt.

Am 03. November 1993 hat die Stadtverordnetenversammlung Potsdam auf Grundlage der Machbar-
keitsstudie die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Potsdam-Center* beschlossen (DS 1630).
Das stadtebauliche Konzept wurde in der Folgezeit weiter konkretisiert und sah gegentiber dem nérd-
lichen Bahnhofsvorplatz (innerhalb des aktuellen Geltungsbereiches Nr. 37 B) die Anlage eines halb-
runden Stadtplatzes, der von Laden, einem Hotel sowie Wohn- und Birohdusern gefasst werden soll-
te, vor. Weiter 6stlich, entlang der Babelsberger Stral3e, waren zeilenartige Baukorper geplant. Den
Zeilen wurden im Bereich der Nuthe niedrigere Einzelbaukorper vorgelagert, die durch ihre Kleinteilig-
keit den Ubergang zur Nuthe gewahrleisteten sollten. Zwischen Friedrich-List- und Babelsberger Stra-
3e war die Errichtung von ca. 50-60 m langen Baubldcken fir gewerbliche Nutzung vorgesehen.

Zur Optimierung der Sichtbeziehung vom nérdlichen Bahnhofsvorplatz zur Nicolaikirche wurde gemaf
dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 06. Dezember 1995 (Antrag DS 95/0679/neu)
im Friahjahr 1996 ein beschréanktes ,Qualifizierungsverfahren Baufeld 2, Hotel SO 1, Bebauungs-
plan Nr. 37 (Entwurf)* durchgefuhrt. Im Ergebnis ist der Entwurf der Planergemeinschaft von Prof.
Hans Hollein und Heinz Neumann zur Umsetzung empfohlen worden. Da das Hotelbaufeld im Weite-
ren optional in den Wettbewerb ,Neues Quartier am Bahnhof* gegeben wurde, ist der Hollein-Entwurf
nicht mehr zur Realisierung gelangt.

EWR-offener stadtebaulicher Realisierungswettbewerb ,Neues Quartier am Bahnhof*

Anfang 1997 verstandigten sich Bund, das Land Brandenburg, die Investoren und die Deutsche Bahn
AG unter Beteiligung der Landeshauptstadt Potsdam, beraten durch externe Experten, unter Beibe-
haltung der im Bebauungsplan Nr. 37 formulierten Zielsetzung, der vorgesehenen Art der Nutzung
sowie der geplanten BGF, auf die Auslobung eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs fir die
nordlichen Baufelder des Bebauungsplan Nr. 37 ,Potsdam-Center* (durch die DB AG). Bei der Pla-
nung fur das neue Quartier wird die Haveluferbebauung auf der rechten Uferseite gegeniiber dem
Wettbewerbsgebiet als stadtebaulich wirksamer Bereich einbezogen und damit der von der UNESCO
geforderte Zusammenhang zwischen den drei Wettbewerben (,Haveluferbebauung Alter Markt”, ,His-
torische Mitte Potsdam-Lustgarten / Alter Markt”, ,Neues Quartier am Bahnhof“) hergestellt. Im Vorfeld
der Auslobung wurden in einem seminaristischen Verfahren zusammen mit allen Beteiligten Leitlinien
fur die stadtebauliche Entwicklung der historischen Stadtmitte in Korrespondenz zum ,Neuen Quartier
am Bahnhof* aufgestellt. Sie wurden der Wetthewerbsauslobung zugrunde gelegt.
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Am 03./ 04. Juli 1997 hat das Preisgericht aus den 276 eingegangenen Beitrédgen zur ersten Wettbe-
werbsphase 28 Teilnehmer fur die weitere Konkretisierung in einer 2. Phase ausgewahlit. Die Jury
pramierte im September 1997 den Entwurf der Architekten Engel — Prof. Zillich — L. Moraca aus Berlin
mit dem 1. Preis und gab die Empfehlung, diesen zur Grundlage der weiteren Uberarbeitung des Be-
bauungsplanes zu machen.

Am 01. April 1998 fasste die Stadtverordnetenversammlung eine ,Grundsatzentscheidung zur inhaltli-
chen Orientierung fur die Fortfilhrung des Bebauungsplanes Nr. 37 (DS Nr. 98/0212/1). Sie be-
schloss, dass das Uberarbeitete Ergebnis des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes (mit Stand
vom 06. Marz 1998) Grundlage zur inhaltlichen Orientierung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Potsdam-
Center” sein sollte.

Das Ergebnis des Wettbewerbs hat sich jedoch nach Prifung durch die Stadt und Grundstiickseigen-
timer aus Grinden der Vermarktungsfahigkeit und der Wirtschaftlichkeit entsprechend den Vereinba-

rungen des stadtebaulichen Vertrages und des Poolvertrages als nicht umsetzbar heraus gestellt.

Realisierung der StraRenverkehrsflachen

In Anlehnung an den Entwurf des Preistragers wurde das ErschlieBungsgerist (Anschluss Babelsber-
ger StralRe an die Friedrich-List-Stral3e) dahingehend verandert, dass die Babelsberger Stral3e nicht in
einem langgezogenen Bogen in die ISES einmiindet, sondern eine Anbindung rechtwinklig auf die
ISES erfolgt. Der Anschluss an den Humboldtring erfolgt in Form eines Kreisverkehrs.

Die Verkehrsflachen zur HaupterschlieBung der Bauflachen in den Bebauungsplanen 37 A und 37 B
Babelsberger StraBe und Friedrich-List-Strale wurden durch Verfahren gemal § 125 BauGB pla-
nungsrechtlich gesichert. Die Zustimmung hierzu wurde von der zum damaligen Zeitpunkt zustandi-
gen héheren Verwaltungsbehdrde, dem vormaligen Landesamt fir Bauen, Bautechnik und Wohnen
des Landes Brandenburg (LBBW), erteilt.

Strukturkonzept der Stadtverwaltung Potsdam

Im Januar 1999 wurde eine Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretern der Grundstiickspoolgesellschaft
Potsdam Center GbR mbH und der Stadt, eingerichtet, um Empfehlungen zu entwickeln, wie die Pla-
nung unter wirtschaftlichen und fur die Beteiligten konsensfahigen Bedingungen fortgefuihrt werden
kann.

Am 04. Oktober 2000 (DS 00/0664/1) befasste sich die Stadtverordnetenversammlung mit einem von
der Verwaltung entwickelten Strukturkonzept und bestétigte mit Einschrankungen die darin formulier-
ten Grundlagen und Prinzipien fir die stadtebauliche Entwicklung des Areals, die u.a. im Wesentli-
chen nordlich des Bahnhofsausgangs die Freihaltung des Panoramas der Stadtansicht vom Alten
Markt bis zum Standort der friheren Heiliggeist-Kirche von Bebauung, eine Hohenstaffelung an der
Babelsberger StralRe mit finf Geschossen mit einer Reduzierung auf vier bzw. drei Geschosse in
Richtung Nutheaue sowie die Berlcksichtigung der Naturdenkmale bei Beibehaltung der Art der Nut-
zung, vorsah.

Aufgrund der unterschiedlichen Planungs- und Realisierungsstande in den einzelnen Bereichen’ be-
schloss die Stadtverordnetenversammlung am 04. Oktober 2000 die Reduzierung und Aufteilung des
Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 37 ,Potsdam-Center* in drei Teilbereiche 37 A, 37 B und 37 C (DS
00/0664/1) sowie die Fortfuhrung der Bebauungsplane unter der vorgegebenen Zielsetzung des Auf-
stellungsbeschlusses von 1993. Der eigenstandige Bebauungsplan 37 A ,Potsdam-Center* umfasst
den Hauptbahnhof mit den Bahnhofspassagen, den siidlichen Bahnhofsvorplatz sowie die dazu geho-
rigen Verkehrsflachen; er ist im Jahr 2002 in Kraft gesetzt worden. Der Bebauungsplan 37 C mit dem

" Die Baugenehmigungen fir die Baufelder 9-12 wurden bereits 1997 nach § 33 BauGB erteilt.
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Arbeitstitel ,ISES-West" beinhaltet die vorgehaltene Stralenverkehrsflache fur die Verlangerung der
ISES nach Westen bis zur DortustraBe. Der Bebauungsplan 37 B ,Babelsberger Straf3e* umfasst im
Wesentlichen die Flachen des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes ,Neues Quartier am
Bahnhof".

Qualifiziertes Verhandlungsverfahren im Rahmen eines Vergabeverfahrens ,Neues Quartier am
Bahnhof*

Verbunden mit dem Teilungsbeschluss vom 4. Oktober 2000 ist der Verwaltung der Prifauftrag erteilt
worden, alternative stédtebauliche Entwirfe erarbeiten zu lassen mit Planungsalternativen bei gleicher
und bei um ein Drittel reduzierter BGF. In diesem Zusammenhang hat die Stadtverordnetenversamm-
lung auf ihrer Sitzung am 08. Mai 2002 den Beschluss zur Durchfiihrung der PlanungsmaRnahme
~Qualifiziertes Verhandlungsverfahren - Neues Quartier am Bahnhof* gefasst (DS 02/SVV/0263). Zur
Bearbeitung wurden die vier Preistrager des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs ,Neues Quar-
tier am Bahnhof* aufgefordert.

Ziel war es, eine abgerundete Ldsung fur den Umgebungsbereich des Hauptbahnhofs zu entwickeln.
Die Vorgaben fir die Wettbewerbsteilnehmer basierten auf dem zwischen Stadt und Grundstiicksei-
gentimern abgestimmten Strukturkonzept, welches sowohl die stadtebaulichen Belange als auch die
geforderte Wirtschaftlichkeit der EntwicklungsmalRnahme beriicksichtigte. Das Bearbeitungsgebiet
wurde in vier Zonen unterteilt, fir welche unterschiedliche Anforderungen hinsichtlich Art, MaRR der
Nutzung, stadtebauliche Struktur und Bebauungstypologie entwickelt wurden.®

Die Bearbeitung erfolgte dialogorientiert in zwei Phasen, um die Qualifizierungserfordernisse schritt-
weise zu prazisieren und ggf. andern zu kénnen. In der 1. Phase ging es um eine Uberpriifung des
stadtebaulichen Konzeptes u.a. hinsichtlich seiner stéadtebaulichen Dichte. Dazu wurde durch die Teil-
nehmer jeweils eine Variante mit einer bis zu einem Drittel reduzierten Bruttogeschossflache erarbei-
tet. Die Ergebnisse der 1. Bearbeitungsphase wurden in einer Ausstellung am 20. Juni, 24.-27. Juni
und 2. Juli 2002 offentlich ausgestellt.

Im Abwagungsprozess sind auch die Interessen der DB AG und des Grundstiickspools angemessen
zu bertcksichtigen, ebenso wie eine wirtschaftliche Realisierung des Standorts den Kompromiss zwi-
schen baulicher Dichte und den sonstigen stéadtebaulichen Anforderungen erfordert. Die Stadtverord-
netenversammlung hat auf Grundlage der vorliegenden Entwirfe und der Empfehlung des Vergabe-
gremiums sowie der Verwaltung am 08. Juli 2002 den Beschluss zur Fortfiihrung des Bebauungs-
plans auf Grundlage einer Bruttogeschossflache von insgesamt maximal 120.000 m? gefasst (DS
02/SVV/0450).

Nach der 2. Bearbeitungsphase gab es ein starkes Votum fiir das Konzept des Architekten Ferdinand
Heide, das von der Jury einstimmig zur weiteren Bearbeitung empfohlen wurde. Vorbehaltlich der
Finanzierung auBerhalb des Bauleitplanverfahrens hat die Jury die Erstellung eines Masterplans
durch das Biro Heide empfohlen.

Leitentscheidung zum ,Neuen Quartier am Bahnhof*

Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 04.12.2002 (DS 02/SVV/0801) ist die Leit-
entscheidung zum ,Neuen Quartier am Bahnhof* mit der Fortfihrung des Bebauungsplans Nr. 37 B
.Babelsberger StralRe" umzusetzen. Das Bauleitplanverfahren ist auf der Basis der Konzeption des
Biiros Ferdinand Heide gemaR den Empfehlungen des Vergabegremiums (unter besonderer Uberar-
beitung der Zonen | und IV) zu betreiben.’ Die prinzipielle Empfehlung des Vergabegremiums zur
Erstellung eines Masterplans durch das Blro Heide ist vorbehaltlich der Finanzierbarkeit aul3erhalb

s. Anlage 3 im Anhang
s. Anlage 4 im Anhang — je 2 Masterplan-Varianten der Zonen | und IV
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des Bauleitplanverfahrens mitgetragen worden. Die durch den Masterplan zu entwickelnden Qualifi-
zierungen werden tber den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen verbindlich gemacht.

Die Poolgesellschaft beauftragte das Biro Ferdinand Heide mit der Erarbeitung eines Masterplans auf
Grundlage des Votums des Vergabegremiums. Die Erkenntnisse aus dem Masterplan sind mit den
unterschiedlichen fachlichen Anspriichen an die Planung abgeglichen worden, bevor sie Eingang in
den Bebauungsplan gefunden haben. Auf der Basis der Leitentscheidung werden die im Masterplan
entwickelten besonderen stadtebaulichen Qualitaten, die nicht in einem Festsetzungskatalog im Be-
bauungsplan fixiert werden kdnnen, jedoch den unverwechselbaren Charakter des Quartiers begrin-
den, Gber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags verbindlich gemacht.

In diesem stadtebaulichen Vertrag werden u.a. planungsrelevante Regelungen zu folgenden Themen-
feldern getroffen:
- Errichtung, Lage, ErschlieBung und Gestaltung der Terrasse als verbindendem Element in
den Kerngebieten und in den allgemeinen Wohngebieten (Zone | und I1)
- hohe qualitative Gleichwertigkeit der Fassaden der baulichen Anlagen entlang der Babelsber-
ger Stral3e (alle Zonen)
- Grundstickszuschnitt in den allgemeinen Wohngebieten; jeweils paarweise Entwicklung von
Terrassen- und Auenh&usern (Zone Il)
- Jjeweils korrespondierende Gestaltung von Terrassen- und Auenhaus (Zone 1)
- Orientierung der Haupteingange der baulichen Anlagen im Gewerbegebiet GE 1 zur Babels-
berger StraRe (Zone llI)
- Regelungen zur inneren ErschlieBung des Gewerbegebiets GE 2 mit Zufahrt nur Gber den
Humboldtring (Zone V)
- Regelungen zu Griinbelangen gemaf der Fortschreibung des Griinordnungsplans

Zulassiger Einzelhandel im Bereich um den Hauptbahnhof

Im Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 37 ,Potsdam-Center vom 03. November 1993
wurde u.a. formuliert: ... Der Bereich soll Entlastungsfunktion fur die historische Innenstadt im Hin-
blick auf zu erwartende und zu begriiBende grof3flachige, groRvolumige und verkehrsintensive Dienst-
leistungsbetriebe mit hoher Nutzungskonzentration haben. Er soll mit der Innenstadt in positiver
Wechselwirkung unter Beriicksichtigung der jeweiligen Vertréaglichkeiten und Tragfahigkeiten entwi-
ckelt werden und der historischen Innenstadt und ihrer kleinteiligen, urbanen Nutzungsstruktur dienen
und sie fordern. .."

Durch die Stadtverordnetenversammlung wurden im Laufe der Jahre mehrere Beschliisse gefasst, die
die 0.g. Zielsetzung des Schutzes und einer vorrangigen Entwicklung des Einzelhandels in der Innen-
stadt bestatigten.

Als Ergebnis des langjahrigen Diskussionsprozesses sowie diverser vorliegender Gutachten (nach
dem FfH-Gutachten vom 16.6.1995 ist im Potsdam-Center eine Gesamtverkaufsflache von 14.000 bis
16.000 m2 vertraglich) wurde von der Verwaltung der Zulassigkeitsrahmen flir ein eingeschranktes
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum erarbeitet (Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
05.04.2000 — DS 00/0127/1). Der Zulassigkeitsrahmen war Grundlage der textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 37 A. Insgesamt wird innerhalb des Bebauungsplanes 37 A in den Bahn-
hofspassagen eine Verkaufsflache von 18.500 m?, davon 1.200 mz2 in der Bahnhofsspange und dem -
sudkopf, zugelassen, die zwischenzeitlich realisiert worden sind.

Die Bahnhofspassagen sollen ausschlielBlich erganzende Funktionen wahrnehmen. Sie sollen vor
allem Angebote mit Flachenbedarf aufnehmen, die auch in den zurzeit entstehenden gré3eren Einhei-
ten entlang der Brandenburger Stral3e nicht untergebracht werden kdnnen. Dabei soll die Versorgung
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auch den besonderen Bedirfnissen der Berufspendler Rechnung tragen, die den Giberwiegenden An-
teil der Passanten ausmachen. In den Bereichen Medien/ Technik / Elektronik sowie Einrichtung /
Wohnen / Ambiente sichert der Zulassigkeitsrahmen umfassende Entwicklungsmdéglichkeiten.

Das Potenzial, der als vertraglich erachteten Verkaufsflachen im Bahnhofsbereich, ist mit der Umset-

zung der Bahnhofspassagen ausgeschopft. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 37 B sind weitere Verkaufsflachen in Gré3enordnungen nicht zulassig.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Bauvorhaben werden in einem durch Immissionen vorbelasteten Bereich errichtet. Bestehende
Hauptquellen der Larmbelastung sind die Eisenbahnlinie Berlin-Magdeburg, die S-Bahnlinie Berlin-
Potsdam sowie der Kfz-Verkehr auf der Babelsberger StraRe und der Friedrich-List-StraRe. Um einer
Beeintrachtigung der zukiinftigen Nutzungen vorbeugen zu kénnen, wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt.

Schalltechnische Untersuchungen

In einer schalltechnischen Untersuchung™ wurden die Auswirkungen des StraRen- und Schienenver-
kehrslarms auf die geplanten Nutzungen untersucht und die Gesamtlarmbelastung anhand der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) bewertet, der mafR3gebliche Au3enlarmpegel
und die korrespondierenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ermittelt
und die Anforderungen an die Luftschallddmmung dargestellt.

Die DIN 18005 sieht folgende Orientierungswerte fr die einzelnen Baugebiete vor:

- Allgemeines Wohngebiet: 55 dB(A) tags (6.00 — 22.00 Uhr); 45 dB(A) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
- Kerngebiet: 65 dB(A) tags (6.00 — 22.00 Uhr); 55 dB(A) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
- Gewerbegebiet: 65 dB(A) tags (6.00 — 22.00 Uhr); 55 dB(A) nachts (22.00 — 6.00 Uhr).

- Schienenverkehr

Die Fernbahn-Streckengeschwindigkeiten wurden von der DB Services mit 120 km/h mitgeteilt. Die
Berechnung der Schallemissionen erfolgt getrennt nach Tag und Nacht bezogen auf den Prognoseho-
rizont 2010. Der Schienenverkehrslarm fur sich genommen, fiihrt an den der Bahn zugewandten Fas-
saden in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 zu Uberschreitungen der Nacht-Orientierungswerte
von 0,1 dB(A) bis maximal 6,6 dB(A), die Tages-Orientierungswerte werden nicht Giberschritten.

- StralRenverkehr

Die Schallemissionen fiir den StraBenverkehr wurden gemaR RLS-90 ermittelt. Fur die vorliegenden
Belange wurde im Sinne einer worst-case-Betrachtung die Variante 0 der Verkehrsuntersuchungen
des Biiros Hoffmann-Leichter aus dem Jahr 2001 herangezogen. Diese Variante stellt die Verkehrs-
strdbme unter der PrAmisse, dass die ISES nicht nach Westen weitergebaut wird und nur wie bisher in
die Heinrich-Mann-Allee einbindet, dar. Der Lkw-Anteil wurde dem Schallgutachten zum Bebauungs-
plan Nr. 37 A enthommen.

Bezogen auf die Beurteilungspegel aus dem StralRenverkehr werden jeweils die zu den StralRenver-
kehrsflachen ausgerichteten Fassaden, z.T. auch die Ost- und West-Fassaden der jeweils stral3enbe-
gleitenden Bebauung tangiert.

19 BPI-Consult GmbH; Bebauungsplan Nr. 37 B — Schalltechnische Untersuchung; Berlin, April 2004
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- Sonstige Larmquellen

Belastungen der Fassaden (Innenrdume)

Die Gerauschanteile der Gbrigen Larmquellen: Busbahnhof, Parkplatz, Stralenbahn kdnnen wegen
der Entfernung und aufgrund des Vorhandensein deutlich lauterer Larmquellen vernachlassigt wer-
den. Dies gilt nicht fir den StralRenverkehr auf der Langen Briicke mit seinem hohen Lkw-Anteil.

Die im Plangebiet vorgesehenen Stellplatze sind als Tiefgaragen bzw. Uberdachte Stellplatze mit Sei-
tenwand ausgebildet und werden daher nicht als La&rmquelle modelliert.

- Uberlagerung StraRen- und Schienenverkehrslarm

Im Ergebnis ist an den meisten ganz oder teilweise zu den Stral3en orientierten Gebaudefassaden mit
deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 zu rechnen. Die Immissionsbe-
lastung auf der Sudseite der Terrassenhauser im allgemeinen Wohngebiet betrdgt ohne Larmschutz
am Tag 69 dB(A) (Uberschreitung der Orientierungswerte von 14 dB(A)) und in der Nacht 60 dB(A)
(Uberschreitung von 15 dB(A)).

An den Ost- und Westfassaden der Gebaude wurde entsprechend noch eine Larmbelastung von 63
dB(A) am Tag (Uberschreitung von 8 dB(A)) und 54 dB(A) in der Nacht gemessen (Uberschreitung
von 9 dB(A)). An den Ost- und Westfassaden der Auenh&user werden, in Abhéngigkeit von der Lage
des Auenhauses zum Terrassenhaus, die Orientierungswerte um max. 4 dB(A) am Tag (bis max. 59
dB(A)) und max. 5 dB(A) in der Nacht (bis max. 50 dB(A)) Uberschritten. An den Siudfassaden der drei
Auenhauser in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 werden die Orientie-
rungswerte geringfligig Uberschritten. Beim WA 2.2 wird eine Larmbelastung am Tag von 57 dB(A)
und in der Nacht von 48 dB(A) gemessen (Uberschreitung der Orientierungswerte von 2 bzw. 3
dB(A)). Beim benachbarten WA 3.2 wird eine Uberschreitung der Orientierungswerte am Tag lediglich
von 0,2 dB(A) und in der Nacht von 1,3 dB(A) gemessen. Beim WA 4.2 wird eine L&rmbelastung am
Tag von 58 dB(A) und in der Nacht von 49 dB(A) gemessen, d. h. es tritt eine Uberschreitung der
Orientierungswerte von 2 bzw. 3 dB(A) ein.

An den (brigen Fassadenbereichen des WA werden die zuldssigen Orientierungswerte unterschrit-
ten; d. h. dass alle nach Norden gerichteten Fassaden sowie zwei nach Suden gerichtete Fassaden
der Auenh&user nicht beeintrachtigt sind.

Bezogen auf eine mdgliche Bebauung im Kerngebiet werden die Orientierungswerte nur an den Ge-
baudefassaden, die zur Babelsberger StraRe ausgerichtet sind, tberschritten. Die Uberschreitung
betrégt sowohl am Tage als auch in Nacht 4 dB(A). An den Ubrigen Geb&udeseiten werden die Orien-
tierungswerte sowohl am Tag als auch in der Nacht nicht tiberschritten.

Im Gewerbegebiet GE 1 werden an den Nord- und Sidseiten der Gebaudefassaden die Immissions-
richtwerte am Tag um max. 5 dB(A), Uberschritten. In den seitlichen Abstandsflachen zwischen den
Gebauden betragt die Uberschreitung nachts 1 dB(A), am Tag konnen die Orientierungswerte ein-
gehalten werden.

Im Gewerbegebiet GE 2 wird je nach Nahe zur Stral3e eine Larmbelastung zwischen 69 und 71 dB(A)
am Tag (das entspricht einer Uberschreitung der Orientierungswerte von 4 bis 6 dB(A)) und in der
Nacht zwischen 61 und 64 dB(A) (das entspricht einer Uberschreitung von 6 bis 9 dB(A)) gemessen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Uberschreitungen nachts geringfiigig tiber den Uber-

schreitungen des Tages-Orientierungswertes liegen und ein Maximum der Larmbelastung von 15
dB(A) bei den zur Babelsberger Stral3e exponierten Wohngebauden aufweisen.
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Belastung der AuRenwohnbereiche

Die Berechnungen der Immissionsbelastung verdeutlichen, dass sich die Immissionsbelastung in den
insbesondere nach Norden gerichteten Aul3enwohnbereichen der geplanten Gebaude im WA im
Rahmen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir das Allgemeine Wohngebiet befindet. Dariiber
hinaus sind zwischen den geplanten Auen- und Terrassenhdusern Bereiche vorhanden, deren Larm-
belastung sich im Rahmen der Orientierungswerte bewegt. Fir die Bereiche zwischen den Auenh&u-
sern bzw. zwischen den Terrassenhéusern werden im Norden Immissionswerte von 55 — 60 dB(A)
und bis tber 65 dB(A) im Stiden gemessen. Im MK liegt lediglich die Immissionsbelastung der Au-
Renwohnbereiche unmittelbar an der Babelsberger Stralie Uber dem zuldssigen Rahmen der Orientie-
rungswerte. Zwischen den geplanten Baukdrpern im GE 1 werden die AuRenwohnbereiche am Tage
z. T. nicht belastet. Im GE 2 schitzt die stralenbegleitende Bebauung die dahinterliegenden, zur
Nuthe orientierten AuRenwohnbereiche weitgehend.

2. Intention des Plans

Im Rahmen des, dem stadtebaulichen Realisierungswettbewerb ,Neues Quartier am Bahnhof* vorge-
schalteten, seminaristischen Verfahrens wurden wesentliche Leitbilder und Ziele, die Grundlage fir
das stadtebauliche Konzept und damit gleichfalls Grundlage fiir den Bebauungsplan sind, formuliert:

- Das Quartier am Bahnhof ist unter Beriicksichtigung der Festpunkte der bisherigen Planung in
einer Struktur zu entwickeln, die sich deutlich von dem historischen Stadtgrundriss unterscheidet.
Die neue Struktur soll sich an den besonderen Gegebenheiten des Raumes und den Bindungen,
die sich aus der Einfiigung in die Potsdamer Kulturlandschaft ergeben orientieren und die bereits
vorhandene Bebauung des Potsdam-Centers erganzen. Hierbei sind die Kriterien, Zuordnung zur
Altstadt, zur Flusslandschaft, Baumassenverteilung, stadtrdumliche Auspragung, Nutzungsvertei-
lung und Belebung des o6ffentlichen Raums, Hohenentwicklung, landschaftliche Einbindung und
Wegeverbindung, zu beachten.

- Der Havelraum ist in seiner Vielfalt, in Funktion und Gestaltung zu erhalten und zu entwickeln. Ein
besonderes Anliegen der Planung in diesem Zusammenhang ist die Entwicklung des Havelraums
als Promenaden- und Erholungsraum. Die Nutzungen sollen sich dem Havelraum wieder zuwen-
den.

- Es wird eine mafvolle Hohenentwicklung angestrebt. Hierbei sollen die historisch relevanten
Sichtbeziehungen, -achsen bzw. Aussichten als wesentliche Elemente der baulichen Ausformung
berucksichtigt werden.

- Fur die Akzeptanz des neuen Stadtquartiers ist es unerlasslich, dass die stadtebauliche Konzep-
tion eine ldentitats- und Adressenbildung beférdert. Da auf dem Areal selbst keine tradierten, his-
torischen Anknipfungspunkte vorhanden sind, muss mit Mitteln des Stadtebaus eine einpragsa-
me raumliche Ordnung, Quartiers- und Adressenbildung erfolgen.
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3. Wesentlicher Planinhalt

3.1  Abwagung, Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Stadtebauliche Struktur

Das aus dem qualifizierten Verhandlungsverfahren und dem Masterplan hervorgegangene stadtebau-
liche Konzept des Biros Ferdinand Heide, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht eine
raumliche Gliederung in vier unabhangig voneinander entwickelbare Teilbereiche (Zone | bis 1V) vor.
Die einzelnen Teilbereiche sind durch eine unterschiedliche stadtebauliche Dichte, Struktur und Nut-
zung gepragt. Der Teilbereich gegentiber dem nérdlichen Bahnhofsein- und —ausgang (Zone 1) ist
aufgrund seiner Zentralitét einerseits und aufgrund seiner landschaftlichen Pragung andererseits fur
représentative bzw. publikumsintensive Nutzungen pradestiniert. Die Flachen 6stlich angrenzend an
diesen Bereich (Zone II) zwischen Nuthe und Babelsberger Stra3e sollen aufgrund der Nuthe-N&he
insbesondere Wohnzwecken vorbehalten bleiben. Der Bereich ist durch die naturraumlich vorgegebe-
nen Elemente (Naturdenkmale, erhaltenswerte Einzelbdume) gepragt, die Ausgangspunkt und Rah-
men fir eine anspruchsvolle Wohnbebauung bilden. Die Flachen o6stlich angrenzend an die Bahn-
hofspassagen (Zone Ill) und 6stlich des Kreisverkehrs (Zone 1V) eignen sich aufgrund ihrer verkehrli-
chen Anbindung vorzugsweise fir die Ansiedlung von Gewerbe-, Biiro- und Dienstleistungsnutzungen
und komplettieren die bereits vorhandene Bebauung. Die Gliederung in unterschiedliche Nutzungsbe-
reiche erfolgt zudem, um gegenseitige Fihlungsvorteile zu nutzen und zu verhindern, dass sich Nut-
zungen gegenseitig storen.

Nordlich der Babelsberger Strafl3e wird eine offene Bebauungsstruktur, die sich zum Landschaftsraum
hin 6ffnet, bestehend aus den so genannten Terrassenhdusern an der Babelsberger Stral3e und Au-
enhausern im rickwartigen Bereich zur Nuthe hin, angestrebt. Die einzelnen Terrassen- und Auen-
hauser sind jeweils gegeneinander versetzt und bilden zusammen eine baulich raumliche Einheit. Die
Terrassenhauser werden durch eine durchgehende Terrasse, die niveaugleich an die Babelsberger
Stral3e anschliel3t und um die Breite der vorhandenen Bdschung von der Babelsberger StralRe abge-
rickt ist, miteinander verbunden. Die ErschlieBung der einzelnen Gebaude erfolgt ebenfalls Uber die
Terrasse. Dabei wird die Biindelung der Zugange angestrebt, um im Wechsel so genannte Erschlie-
Bungs- und Privatterrassen zu gestalten. Die Auenhduser sind zusétzlich zu ihrer ebenerdigen Er-
schlieBung in Hohe des 2. Vollgeschosses Uber Briicken / Stege mit den ErschlieBungsterrassen ver-
bunden. Die Terrasse mit ihren Stegen stellt das Bindeglied fur die Gebaude unterschiedlicher Archi-
tektur und Pragung dar.

Unter der Terrasse sowie im 1. Vollgeschoss der Terrassenhduser (Erdgeschoss auf Auenniveau), bei
Bedarf auch in den Auenhausern (teilweise), befinden sich die erforderlichen Stellplatze. Die Erschlie-
Bung der Gberdachten Stellplatze erfolgt Gber eine zwischen den Terrassen- und Auenhausern verlau-
fende ebenerdige ErschlieBungsstralle, die westseitig von der Babelsberger Stralfe und ostseitig vom
Humboldtring erschlossen wird. Diese private ErschlieBungsstral3e ist im Bereich des westlichen Na-
turdenkmals und der geschiitzten Baumallee fir den Kfz-Verkehr unterbrochen. Zusatzlich wird die
Méoglichkeit der Errichtung eines weiteren Geschosses fur Stellplatzanlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache eingerdaumt. Die Anordnung der Geb&ude und die Zuordnung der Stellpléatze erlaubt eine
Realisierung in Bauabschnitten.

Entlang der Nuthe ist die Errichtung eines 6ffentlichen Uferwegs vorgesehen, der mit den Wegen ent-
lang der Havel und der Nuthebriicke im Norden verbunden werden und fur die Auenh&user als Feu-

erwehrzufahrt sowie fur das Vorfluterbauwerk als Wartungsweg dienen soll.

Zwischen Friedrich-List-StraRe und Babelsberger Strae sieht das stadtebauliche Konzept geschlos-
sene Baublocke vor, die, mit Ausnahme des letzten Baufeldes westlich des Kreisverkehrs, von der
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Friedrich-List-StralRe erschlossen werden. Die Gebaude sollen sich in der Héhenentwicklung und der
Fassadenlange den Bahnhofspassagen unterordnen. Eine Bebauung 6stlich des Kreisverkehrs soll
den optischen Endpunkt/ Zielpunkt fir die Babelsberger Stral3e in Richtung Osten bilden. Zugleich
soll die Bebauung aus Richtung Babelsberg gen Westen betrachtet, das Entree zum Umgebungsbe-
reich des neuen Hauptbahnhofes darstellen. Daher wird an dieser Stelle die Mdglichkeit der Errich-
tung eines achtgeschossigen Baukorpers eingerdaumt und eine platzartige Aufweitung an der Fried-
rich-List-StraRe festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept. Die
Bebauung soll sich den vorhandenen Bauhdhen unterordnen und die Empfehlungen zur Héhenent-
wicklung beriicksichtigen. Prinzipiell sind die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zur
Bauweise in den Zonen | (MK) und IV (GE 2) so konzipiert, dass sie an veranderte Bedingungen an-
gepasst werden kénnen, Alternativen im Rahmen der Vermarktung ermdéglichen und eine schrittweise
Umsetzung gestatten. Die Festsetzungen in den Zonen Il (WA) und Il (GE 1) hingegen orientieren
sich in starkem Mal3e an den Darstellungen im Masterplan.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber das vorhandene 6ffentliche StralRennetz. Bei der Erschlie-

Rung auf den Baugrundstiicken handelt es sich ausschlie3lich um private ErschlieBungswege bzw.
Flachen, die dem Ful3gangerverkehr vorbehalten sind.

Gestaltungsempfehlungen zum Bereich des Hauptbahnhofes / Neues Quartier am Bahnhof

In einer intensiven Diskussion zwischen den Tragern offentlicher Belange aus dem Bereich der
Denkmalpflege und dem fiir das Welterbekomitee tatigen Gutachtern von ICOMOS wurde unter Ein-
beziehung der Leitplanung Ubereinstimmung dahingehend erzielt, dass das vom nordlichen Bahn-
hofszugang zu sehende Panorama der Stadtansicht vom Alten Markt bis zum Standort der friiheren
Heiliggeist-Kirche von einer Bebauung freizuhalten ist. Die bauliche Entwicklung nordlich der Babels-
berger StralRe sollte erst ostlich der ideellen Linie, die sich vom noérdlichen Bahnhofseingang zum
Turm der Heiliggeist-Kirche erstreckt, beginnen. Diese MaRRgabe bildet den Rahmen fir eine zukinfti-
ge Bebauung gegeniiber dem nérdlichen Bahnhofseingang (Kerngebiet MK 1.2).

AuRerdem wurde die so genannte ,Lange Sicht’ als wesentlich eingestuft. Die ,Lange Sicht' vom 6stli-
chen Aussichtsplateau des Parks Babelsberg zu den Schéfereibergen im Wildpark ist mit 10 km L&n-
ge eine der langsten Blickbeziige der Potsdamer Landschaft und hat in ihrer Ausbildung eine beson-
dere Funktion. Zu den weiteren speziell ausgerichteten Sichtachsen, die das Bebauungsplangebiet
tangieren, gehdren die Sichtachsen von der Brauhausbergstrale und entlang des Schlaatzweges zum
ehemaligen Turm der Heiliggeist-Kirche, vom Brauhausberg tber die Einsteinstral3e in die Landschaft
und von der SchlaatzstraRe hin zur Kuppel der Nicolaikirche. Der Brauhausberg ist bezogen auf das
Plangebiet der am N&chsten gelegene Aussichtspunkt™.

Grin- und Freiraumstruktur

Der Bebauungsplan sichert das Grundgerust des 6ffentlichen Freiraums. Der 6ffentliche Freiraum wird
durch den Griinzug entlang der Nuthe und die offenen Wiesenflachen gegeniiber dem Bahnhofspas-
sagen gebildet. Zentrales Element im Wohngebiet ist die Grinflache um das westliche Naturdenkmal,
der ein Ort der Identitéat sein kann. Durch die geplante landschaftliche Pragung der naturnahen Park-
anlagen und der starker nutzungsorientierten Parkanlagen gegeniiber der Bahnhofspassage entsteht
ein System von unterschiedlichen Grinflachen, die fir die neuen Bewohner des Wohngebiets aber

1 Stadtbauatelier; Gestaltungsempfehlungen Potsdam-Center; Stuttgart 1995
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auch fiir die Offentlichkeit einen besonderen Erlebnis- und Erholungswert bieten. Dariiber hinaus sol-
len insbesondere die naturnahen Grinflachen wichtige Biotopschutz- und Entwicklungsfunktionen
Ubernehmen.

Der Entwurf fur die 6ffentlichen Grin- und Freiflachen, der im Rahmen des Masterplans erstellt wurde,
bertucksichtigt das BUGA Programm ,Orte am Fluss" und knipft an die bereits realisierten Wegever-
bindungen, die im Rahmen der BUGA 2001 firr den Niederungs- und Einmindungsbereich von Havel
und Nuthe 2001 entstanden sind, an. Bedeutende Wegeverbindungen bestehen zwischen der Langen
Bricke Richtung Osten zur Humboldt Briicke sowie zwischen dem Bahnhofsvorplatz in Richtung Nor-
den zur Kastenbriicke Uber die Nuthe. Darlber hinaus sind Uferpromenaden entlang der Nuthe und
der Neuen Fahrt angelegt. Die zwei 1,50 m hohen Vorfluterbauwerke sind gestaltprégend. Die Er-
schlieBung der Vorfluterbauwerke erfolgt Uber die Uferwege. Das dstliche Vorfluterbauwerk wird als
Aussichtsplattform mit Balkon geplant. Aufgrund seiner Lage am so genannten Nutheknie betont die
holzerne Plattform gleichzeitig diese besondere Situation der Nuthe.

Das Wohngebiet soll tiber private Wege mit dem Uferweg verbunden werden. Aus stadtgestalterischer
Sicht wird empfohlen die nordlichen Baukérper des Kerngebietes frei, ohne Einzdunung im Park, zu
errichten.

Ein offentlicher Spielplatz ist im ndrdlichen Bereich innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage vorgesehen.
Ein offentliches Wegerecht ist im Kerngebiet, gegeniiber dem Nordausgang des Bahnhofs, geplant.
Der Masterplan sieht an dieser Stelle eine Terrasse mit Freitreppe zur 6ffentlichen Griinflache vor.

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Um gemal den stadtebaulichen Zielvorstellungen im Bereich der Nuthe attraktives Wohnen mit Bezug
zum Landschaftsraum anzusiedeln, werden Teilflachen nérdlich der Babelsberger StraRe als ,Allge-
meines Wohngebiet' gemalR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Der Anteil an
Wohnflache ist darlber hinaus notwendig, um den angestrebten lebendigen Charakter des neuen
Stadtquartiers, auch in den Abendstunden, zu erreichen. Die Abgrenzung der Wohnbauflache nach
Norden orientiert sich an dem bereits erfolgten Grundstiickszuschnitt.

Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) befindliche Gebaude sollen nach § 4 Abs. 1 BauNVO lberwiegend
dem Wohnen dienen. Hinsichtlich weiterer zulassiger Nutzungen werden Differenzierungen zwischen
den sog. Terrassenhdusern an der Babelsberger Strae (WA 1.1, 2.1, 3.1, 4.1, 5) und den sog. Auen-
hausern (WA 1.2, 2.2, 3.2, 4.2) im ruckwartigen Bereich vorgenommen. In den Terrassenhdusern wird
in starkerem Mal3e die Unterbringung wohnvertraglicher Nutzungen gemanR § 4 Abs. 2 BauNVO er-
moglicht. Wohingegen die Auenh&user aufgrund ihrer Lage abseits der Babelsberger StraRe mit direk-
tem Bezug zur naturnahen Parkanlage und Nuthe nahezu ausschlie3lich dem Wohnen vorbehalten
bleiben sollen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 bis WA 5 sind die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden (§ 4 Abs. 2 BauNVO) nicht zuldssig. Sie werden aufgrund der in den Bahnhofspassa-
gen bereits zulassigen Einzelhandelsflache von insgesamt 18.500 m2 Verkaufsflache (VKF) ausge-
schlossen. Mit den vorhandenen Einrichtungen ist eine ausreichende Versorgung des Wohngebietes
auch bei Waren des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung sichergestellt.
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TF1 Ausschluss von Laden in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 (Terrassen- und
Auenhauser)
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2 WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Nicht stérende Handwerksbetriebe werden, da sie u.a. auch Laden (z.B. Konditor, Fleischer u.d.) um-
fassen kdnnen, nur ausnahmsweise zugelassen. Die ausnahmsweise Zulassigkeit bietet die Mdglich-
keit im Einzelfall zu prufen, ob die vorgesehene Nutzung das vorhandene Nutzungsspektrum erganzt
bzw. mit der Wohnnutzung vertraglich ist.

TF 2 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Handwerksbetrieben in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1.1 bis WA 5 (Terrassen- und Auenhauser)
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 sind nicht storende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Die Auenhéuser sollen aufgrund ihres engen Bezugs zum Landschaftsraum nahezu ausschlieflich
dem Wohnen vorbehalten bleiben. Abweichend von 8 4 BauNVO wird daher festgesetzt, dass die in
Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen: Schank- und Speisewirtschaften, Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, nur ausnahmsweise in
den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, 2.2, 3.2 und 4.2 zulassig sind. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets bleibt dennoch gewahrt. Es ist beabsichtigt, die Bebauung jeweils paarweise
(ein Terrassen- und Auenhaus) zu entwickeln, die ausnahmsweise Zulassigkeit bietet die Mdglichkeit
im Einzelfall zu entscheiden, ob die gewlinschte Nutzung nicht besser straf3enorientiert im Terrassen-
haus untergebracht werden sollte.

TF 3 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2,
WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 (Auenhauser)
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 sind Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die gemafl BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (8 4 Abs. 3 BauNVO), Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden innerhalb der allgemeinen Wohngebiete fir unzuléssig
erklart, da im benachbarten Kerngebiet Flachen flr entsprechende Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie
aufgrund ihrer flachenextensiven Nutzungen, den mit der Nutzung verbundenen Baulichkeiten sowie
den erforderlichen ErschlieBungsflachen nicht in das vorliegende Konzept integriert werden kdénnen
und das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen wirden.

Anlagen fur Verwaltungen werden ausgeschlossen, da sie in erheblichem Mafl3 verkehrserzeugend

wirken und aufgrund ihrer Publikumsintensitat Stérungen der Wohnnutzung hervorrufen kénnen. Fla-
chen flr entsprechende Einrichtungen stehen in den lbrigen Baugebieten zur Verfigung.
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Tankstellen werden ebenfalls aufgrund ihrer verkehrserzeugenden Wirkung, ihrer mangelnden stadte-
baulichen Einpassungsfahigkeit sowie ihres erheblichen nachbarschaftlichen Stdérungspotenzials aus-
geschlossen. Sie werden von einem groRen Kundenkreis zum Tanken und wegen des Beisortimentes
aufgesucht und wirken daher in besonderem Mafl3 verkehrsanziehend und -verstarkend und lassen
negative Auswirkungen auf die Verkehrsabwicklung erwarten.

TF4  Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1
bis WA 5 (Terrassenhauser und Auenhauser)
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 sind die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Kerngebiet

Die Flache gegeniiber dem nérdlichen Bahnhofszugang wird als Kerngebiet (MK) gemafld § 7 der
BauNVO festgesetzt. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur.

Die Festsetzung von Kerngebiet an dieser Stelle folgt der Intention reprasentative, publikumswirksame
Nutzungen im nérdlichen Endpunkt der Bahnhofsachse anzusiedeln. Die Verkehrsgunst des Plange-
bietes durch den Bahnanschluss, den Knotenpunkt fir den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie
die Hauptverkehrsstral3en begunstigen die Ansiedlung kerngebietstypischer Nutzungen. Durch die
Kerngebietsausweisung lasst sich eine Nutzungsvielfalt erzielen, die mit den anderen Baugebieten
nicht erzielt werden kann und die Voraussetzungen fur die gewtinschte urbane Qualitat des Stadtquar-
tiers schafft. Eine Eignung, insbesondere fiir éffentlichkeitswirksame Nutzungen, ergibt sich zudem
aus der Lage des Gebietes angrenzend an den Landschaftsraum der Nutheniederung mit der Blickbe-
ziehung zur historischen Innenstadt.

Die Abgrenzung des Baugebietes orientiert sich zum einen an dem erfolgten Grundstickszuschnitt
(bei teilweiser Begradigung des kreisférmig geschnittenen Grundstiicks) und zum anderen der Be-
riicksichtigung der kulturlandschaftlichen Belange, denen durch die bauliche Freihaltung der Flachen
westlich der ideellen Linie zwischen dem nérdlichem Bahnhofseingang und dem ehemaligen Turm der
Heiliggeist-Kirche Rechnung getragen werden soll.

Nutzungen im Kerngebiet

In den Kerngebieten wird die Ansiedlung insbesondere von reprasentativen, publikumswirksamen
Nutzungen sowie von zentralen Einrichtungen aus Wirtschaft, Verwaltung und Kultur angestrebt, die
sich der exponierten Lage in der Potsdamer Kulturlandschaft sowohl beziiglich ihrer Nutzung als auch
baulich anpassen sollen. Deshalb wird die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben stark eingeschrankt.
Die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben ist nur innerhalb des Kerngebietes MK 1.1 zuldssig. Im
Kerngebiet MK 1.2 ist die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen. Diese starke Ein-
schrankung ist notwendig, um zum einen der Erganzungsfunktion des Bereichs um den Hauptbahnhof
fur die historische Kernstadt zu entsprechen, einer weiteren Einzelhandelsentwicklung im Bahnhofs-
bereich vorzubeugen und so die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt nicht zu geféahrden. Zum
anderen wird mit der Einschréankung von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Geltungsbereiches
eine den Zielen der Stadt entsprechende stadtebauliche Struktur gewahrleistet. Darliber hinaus ist
eine weitere Einschrankung im MK 1.1 nicht mehr mit der Zweckbestimmung des MK vereinbar.

Im Ergebnis vorangegangener Diskussionsprozesse zwischen der Stadt, den Tragern offentlicher
Belange und den Investoren wurde von der Verwaltung der Zulassigkeitsrahmen fir ein eingeschrank-
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tes Einkaufs- und Dienstleistungszentrum erarbeitet, welcher innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 37 A eine Verkaufsfliche von maximal 18.500 m2 zulasst und dessen Umsetzung
zwischenzeitlich erfolgte. Ein darliber hinausgehender Anteil an Verkaufsflachen innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 37 B soll daher auf ein Minimum reduziert werden, um die Erganzungsfunktion des
Bahnhofsbereichs fiir die historische Kernstadt nicht auszuweiten.-

In diversen Gutachten wurde in diesem Zusammenhang belegt, dass eine weitergehende Offnung der
Zulassigkeit fur zentrenrelevante Nutzungen in GréRenordnungen zu einer Verschiebung der stadte-
baulichen Bedeutung und Wertigkeiten innerhalb des stadtstrukturellen und stadtebaulichen Gefliges
bezlglich des Bereich am Bahnhofs und der historischen Innenstadt filhren kénnte. Die Bindung wei-
terer Kaufkraft am Bahnhof wiirde im Ergebnis die Entwicklungsmdglichkeiten des stadtebaulich ge-
wollten zentralen Einkaufsbereichs in der Innenstadt substanziell beeintrdchtigen und als Folge die
Basis fur die privatwirtschaftlich zu refinanzierenden Sanierungsinvestitionen in Frage stellen. Vor
diesem Hintergrund soll eine Ausweitung der Einzelhandelsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 37 B nicht geférdert werden.

Fur den Bebauungsplan Nr. 37 B besitzt der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan-Entwurf
Nr. 37 weiterhin Giiltigkeit. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 37 sieht innerhalb des
spéateren Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 37 A schwerpunktméRig neben bahnhofsbe-
zogenen Nutzungen die Unterbringung von Einzelhandel und Dienstleistungen vor. Die urspriinglich
angestrebte Gliederung der Bauflachen soll gemafl dem Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung auch nach der Teilung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 37 (in 37 A,
37 B und 37 C) beibehalten werden. Bezogen auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen, den Schwer-
punkt des Einzelhandels im Geltungsbereich 37 A zuzulassen, lasst sich innerhalb des Kerngebietes
nur noch ein geringer Anteil an Einzelhandelsflachen umsetzen. Dieser Bereich soll hauptsachlich
Nutzungen vorbehalten bleiben, die der Funktion der Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum in
besonderer Weise entsprechen und die durch ihren reprasentativen Charakter mit der Ortlichkeit kor-
respondieren. Der Bereich siidlich der Babelsberger Stral3e (Bahnhofspassagen) steht daher nach wie
vor in unmittelbarem rdumlichen Zusammenhang mit den zulassigen Nutzungen im Kerngebiet. Bei
einer Gliederung muss nicht jeder Teilbereich des gegliederten Baugebietes die Anforderungen der
allgemeinen Zweckbestimmung erfillen, sondern nur das gegliederte Gebiet als Ganzes. Der Bahn-
hofsbereich ist hinsichtlich seiner Nutzungen, zur Erzielung eines mdglichst grof3en Nutzungsspekt-
rums insgesamt, sowie der Anordnung der Baugebiete zueinander nach wie vor im Zusammenhang
zu betrachten. Die Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt, auch bei einer Einschrankung der Ein-
zelhandelsnutzungen nérdlich der Babelsberger Stral3e, gewahrt.

TF5 Ausschluss von Einzelhandel im Kerngebiet MK 1.2
Im Kerngebiet MK 1.2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 BauNVO)

Darliber hinaus werden innerhalb der Kerngebiete Tankstellen grundsatzlich ausgeschlossen. Die
Flachen, angrenzend an den offentlichen Freiraum der Nutheniederung, verfligen Uber hohe land-
schafts- und stadtrdumliche Qualitaten, auf die im Rahmen der Neubebauungen Riicksicht zu nehmen
ist. Tankstellen (auch im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen) wirken sich i.d.R.
nachteilig auf das Stadtbild aus. Zudem gehen von ihnen negative Wirkungen (hohes Kfz-Aufkommen,
zu erwartende Emissionen) aus, die mit der zukinftigen repradsentativen Nutzung nicht in Einklang
gebracht werden kénnen. Um diese Beeintrachtigungen auszuschlie3en, sind Tankstellen jeder Art
unzulassig.
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TF 6  Ausschluss von Tankstellen (auch im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen)
In den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 sind Tankstellen, auch im Zusammenhang mit
Parkhausern und Grof3garagen, nicht zuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe werden nur ausnahmsweise zugelassen, da die
mit den Gewerbebetrieben verbundenen Baulichkeiten sich ggf. nicht in das stadtebauliche Konzept
integrieren lassen. Mit der textlichen Festsetzung wird eine Handhabung gegeben, im Baugenehmi-
gungsverfahren Gewerbebetriebe auszuschlie3en, die sich aus stadtebaulichen oder aus Immissions-
schutzgriinden nicht in die geplante Eigenart der naheren Umgebung einfligen oder die zu Beléasti-
gungen und Beeintrdchtigungen der umgebenden Nutzungen fihren.

TF 7 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Gewerbebetrieben in den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2
In den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 sind sonstige nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe nur ausnahmsweise zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb der Kerngebiete sind die gemafl BauNVO zulassigen Vergnigungsstatten (mit Ausschluss
von Spielhallen, die Schaustellung von Personen sowie Video- 0.4. Vorfihrungen) nur ausnahmswei-
se zulassig.

Vergnigungsstatten sind in der Regel von Unruhe v.a. in den Abend- und Nachtstunden gepragt und
deshalb als Storfaktor fir die zuldssige Wohnnutzung im Kerngebiet (vgl. TF 8 und 9) und in den an-
grenzenden Wohngebieten zu betrachten. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten kann zu einem
Imageverlust des Gebietes fiihren. Sowohl die Nutzung selber als auch die stadtgestalterischen Be-
gleiterscheinungen (reiRerische Werbung mit Lichtreklamen, zugeklebte Erdgeschosszonen u.&.) sind
mit der geplanten Nutzung nicht vereinbar. Hinzu kommt, dass entsprechende Nutzungen in besonde-
rem Mal3e verkehrsanziehend und -verstarkend wirken und so die bereits vorhandene Verkehrsbelas-
tung, insbesondere in den Abendstunden, noch erhéhen kénnen. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit
bietet die Moglichkeit, im Einzelfall zu prufen, ob die vorgesehene Nutzung mit den anderen Nutzun-
gen vertraglich ist.

Spielhallen, die Schaustellung von Personen, Video- 0.4. Vorfilhrungen, deren Zweck auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, werden durch textliche Festsetzung grundsatzlich ausge-
schlossen. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass der Ansiedlungswillen solcher Nutzungen ungebro-
chen ist. Durch die erfahrungsgemafR hohen Renditen dieser Einrichtungen entstehen Verdrangungs-
effekte zu Lasten anderer, stéadtebaulich gewlnschter Nutzungen. Derartige Nutzungen entsprechen
haufig nicht dem Moralempfinden der Allgemeinheit und sind daher in besonderer Weise geeignet,
das Wohnumfeld abzuwerten und Konflikte mit den bestehenden und beabsichtigten Nutzungen zu
erzeugen.

Im Kerngebiet MK 1.1 werden Vergnugungsstéatten, Spielhallen und die Schaustellung von Personen
sowie Video- oder ahnliche Vorfihrungen aufgrund der hier zulassigen allgemeinen Wohnnutzung
grundsatzlich ausgeschlossen. Neben dem negativen stadtraumlichen Erscheinungsbild (reil3erische
Werbung mit Lichtreklamen, zugeklebte Erdgeschosszonen u.d.) sollen Stérungen der Wohnnutzung,
insbesondere in den Abendstunden, reduziert werden.

33



Landeshauptstadt Potsdam

TF8 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten, Ausschluss von Spielhallen, der
Schaustellung von Personen sowie Video- 0.4. Vorfiihrungen in den Kerngebieten MK 1.1 und
MK 1.2
Im Kerngebiet MK 1.2 kdnnen Vergnugungsstéatten nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Dies gilt nicht flr Spielhallen und die Schaustellung von Personen sowie Video- o-
der ahnliche Vorfihrungen; Einrichtungen dieser Art sind innerhalb des Kerngebietes
MK 1.2 unzulassig. Im Kerngebiet MK 1.1 sind Vergnugungsstatten, Spielhallen und die
Schaustellung von Personen sowie Video- und ahnliche Vorfithrungen unzulassig.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Im Interesse des Gemeinwohls wird parallel zur Neuschaffung von Arbeitspldtzen ein Angebot an
Wohnungen allgemein fur zulassig erklart. Die Wohnnutzung soll zur Vermeidung von Monostrukturen
und zur Vitalisierung des Plangebietes beitragen. Durch die Anordnung der Baukdérper, eine geeignete
Grundrissgestaltung bzw. MalRhahmen zum passiven Schallschutz muss sichergestellt werden, dass
eine Wohnnutzung den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entspricht. In den
Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 erfolgen differenzierte Regelungen zur Zulassigkeit von Wohnun-
gen.

Das geplante Gebaude im Kerngebiet MK 1.1 bildet den stadtebaulichen Abschluss der Bebauungs-
struktur des allgemeinen Wohngebietes und ist tUber die ErschlieBung und Terrasse auch funktional
mit der benachbarten Wohnbebauung verbunden. Im Kerngebiet MK 1.1 werden daher Wohnungen
oberhalb des zweiten Vollgeschosses allgemein fir zulassig erklart. Im ersten Vollgeschoss (Erdge-
schoss auf Auenebene) ist die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze vorgesehen. Das zweite
Vollgeschoss soll ausschlie3lich gewerblichen Nutzungen bzw. Raumen fir freie Berufe vorbehalten
bleiben, wahrend oberhalb des zweiten Vollgeschosses das Wohnen allgemein zulassig ist.

TF9  Zuldssigkeit von Wohnungen im Kerngebiet MK 1.1
Im Kerngebiet MK 1.1 sind in den baulichen Anlagen Wohnungen oberhalb des zweiten
Vollgeschosses allgemein zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

Im Kerngebiet MK 1.2 ist die Errichtung von Wohnungen fir Senioren, Behinderte und weitere Perso-
nengruppen, im Sinne des betreuten Wohnens, zulassig.

Langfristig ist aufgrund der verzerrten Alterspyramide mit steigenden Bedarfen an Seniorenwohnun-
gen zu rechnen. Um &alteren Menschen die Mdglichkeit einer selbstéandigen Lebensfiihrung solange
wie mdglich zu erhalten, sind entsprechende Wohnformen bereitzustellen. Im Zuge eines gewissen
Strukturwandels auch im Altenpflegewesen nimmt das sog. betreute Wohnen stetig zu. Die Form der
Altenheime geht dagegen vielfach zuriick. Das sog. betreute Wohnen in einer entsprechenden alten-
gerechten Wohnanlage unterscheidet sich vom ,normalen“ Wohnen dadurch, dass die Bewohner be-
stimmte Betreuungsleistungen in Anspruch nehmen kdnnen. Auf eine funktionelle Teilung (Altenap-
partements, Altenheim und Pflegeheim) wird in neu errichteten Anlagen haufig verzichtet. Durch eine
entsprechende Angebotsplanung innerhalb des Geltungsbereiches soll ermdglicht werden, fur &ltere
Menschen, die eine Wohnlage mit zentraler Verkehrsanbindung und Landschaftsbezug bevorzugen,
entsprechende Wohnformen zu schaffen.

Um die Integration von Menschen mit Behinderungen und / oder Menschen, die auf eine Betreuung
(ggf. auch nur zeitweise) angewiesen sind (z.B. psychisch Kranke, auch Jugendliche) in die Gesell-
schaft und ihre Teilnahme am 6ffentlichen Leben zu erméglichen, sind geeignete Wohnformen sowie
Einrichtungen der beruflichen und sozialen Rehabilitation zur Verfligung zu stellen. Im Kerngebiet MK
1.2 soll daher die Errichtung von Wohnungen fiir Menschen mit Behinderungen und / oder Betreu-
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ungsbedarf ermdéglicht werden. Eine entsprechende Eignung der Flache ergibt sich zudem daraus,
dass auf dem Grundstlick gleichzeitig die Errichtung von erganzenden beruflichen und sozialen Ein-
richtungen zulassig ist. Die Zweckbestimmung des MK 1.2 bleibt gewabhrt.

TF 10 Zuléssigkeit von Wohnungen flr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf im Kernge-
biet MK 1.2
Im Kerngebiet MK 1.2 sind in den baulichen Anlagen Wohnungen fiir Senioren, Behinder-
te und sonstige zu betreuende Personengruppen allgemein zuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

Gewerbegebiet

Die Flachen 6stlich der Bahnhofspassagen werden als Gewerbegebiete gemald § 8 BauNVO festge-
setzt. Mit der Festsetzung von gewerblichen Bauflachen soll einer ausgewogenen Nutzungsmischung
im Bereich des Bahnhofs Rechnung getragen werden.

Nutzungen in den Gewerbegebieten

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. Dieses Nutzungsspektrum wird eingeschrankt, um stadtebaulich nicht erwiinschten Entwick-
lungen vorzubeugen und um Konflikte mit benachbarten Nutzungen zu vermeiden.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 wird der Katalog zulassiger Nutzungen hinsichtlich des zu-
lassigen Emissionsgrades eingeschrankt. Mit der Festsetzung (TF 11) sind Betriebe zuléssig, die ein
Emissionsmalf3 aufweisen wie die in einem Mischgebiet zulassigen Betriebe.

TF 11 Einschrankung der Nutzungen hinsichtlich ihres Emissionsgrades
In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind nur nicht wesentlich stdrende Gewerbebe-
triebe zulassig.
(89 (1) BauGB i.V. mit § 1 (4) Nr. 2 BauNVO).

Innerhalb der Gewerbegebiete werden Einzelhandelsbetriebe, Laden, Lagerhauser, Lagerplatze und
Tankstellen ausgeschlossen.

Unter die Bezeichnung ,Gewerbebetriebe aller Art' (8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) kdnnen auch Einzel-
handelsbetriebe fallen. Einzelhandelsbetriebe und Laden werden daher explizit ausgeschlossen, um
einer weiteren Einzelhandelsentwicklung im Bahnhofsbereich vorzubeugen.

Die fachlichen Beurteilungen zu den Perspektiven der historischen Innenstadt, im Rahmen der Erar-
beitung des Bebauungsplans Nr. 37 ,Potsdam-Center”, spater teilweise Nr. 37 A, kamen zu dem Er-
gebnis, dass nur durch die Sicherung zentraler Entwicklungspotenziale fiir die historische Innenstadt
der notwendige Umfang an Kaufkraft gewonnen werden kann, um die durch die Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossenen Ziele zu realisieren. Eine weitere Einzelhandelsansiedlung im Bahnhofsbe-
reich wirde dieser Entwicklung zuwiderlaufen.

Aufgrund der stadtebaulichen Lage und Einbindung ist beabsichtigt, die Gewerbegebiete in ihrer au-
Beren Gestalt und im Siedlungsbild in besonderer Qualitat zu verwirklichen. Dieser Zielsetzung kon-
nen Lagerhduser und Lagerplatze zuwiderlaufen. Im Bebauungsplan erfolgt daher ein Ausschluss der
genannten Nutzungen.

35



Landeshauptstadt Potsdam

Tankstellen werden aufgrund ihres stadtebaulichen Erscheinungsbildes und ihrer negativen Wirkun-
gen (hohes Kfz-Aufkommen, zu erwartende Emissionen) ebenfalls ausgeschlossen, die mit dem zu-
kunftig angestrebten stadtebaulichen Erscheinungsbild nicht in Einklang gebracht werden kénnen.

TF 12 Ausschluss zulassiger Nutzungen in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2
In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Einzelhandelsbetriebe, Laden, Lagerhauser,
Lagerplatze und Tankstellen nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Offentliche Betriebe werden, da sie sehr unterschiedlich ausgestaltet sein konnen (z.B. Abstellplatze
fur Kfz, kommunale Lagerplatze etc.) nur ausnahmsweise zugelassen, um im Einzelfall entscheiden
zu kénnen, ob die angestrebte Nutzung mit den Zielen der Stadtgestalt und Raumbildung im Einklang
steht und eine Entsprechung in der Bebauung findet.

TF 13 Ausnahmsweise Zulassigkeit von o6ffentlichen Betrieben in den Gewerbegebieten GE 1 und
GE 2
In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind 6ffentliche Betriebe nur ausnahmsweise zu-
lassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachen-
zahl (GRZ), in Verbindung mit einer maximal zulédssigen Geb&udehthe (OK-Oberkante der baulichen
Anlage), z.T. in Kombination mit der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse, sowie z.T. einer
maximal zulassigen Geschossflache (GF) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Ermittlung der GRZ fir die einzelnen Baugrundstiicke erfolgt auf Grundlage des Masterplans und
dem dort erfolgten Grundsttickszuschnitt.

Allgemeines Wohngebiet

Der Ermittlung der GRZ in den allgemeinen Wohngebieten liegen die Grundflachen der Terrassen-
und Auenhauser (einschlieBlich mdglicher Balkone, Terrassen — vgl. Kap. Ill/ 3.1.3 Bauweise) sowie
die angenommenen Grundstiickszuschnitte zugrunde. Die GréRRe der angenommenen Baugrundsti-
cke unterscheidet sich in Abhangigkeit von dem zu erhaltenden Baumbestand und den daraus resul-
tierenden Festsetzungen zu den Grin- und Freiflachen.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die GRZ detailliert fir 11 Baugebiete festgesetzt. Die durchschnittli-
che GRZ (ermittelt aus der Uberbaubaren Flache inkl. Balkone entsprechend der stadtebaulichen Pla-
nung) betragt fir das Allgemeine Wohngebiet 0,40. Sie liegt damit innerhalb der Obergrenze von § 17
Abs. 1 BauNVO. Die einzelnen Baugebiete WA 1.1 bis WAGS variieren zwischen 0,31 und 0,56. Fir die
Baugebiete 1.1, 2.1, 2.2 und 4.1 ergeben sich Uberschreitungen der Obergrenzen nach § 17 BauNO
(0,48; 0,56; 0,41; 0,46). Diese Uberschreitungen sind aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situa-
tion - Reduzierung der privaten Bauflache zugunsten der Erstellung einer 6ffentlichen Griinverbindung
- erforderlich.
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Die Uberschlagige Ermittlung der erforderlichen Flachen fir die Unterbringung der Stellplatze, ein-
schlieBlich notwendiger Zufahrten, erfolgte ebenfalls auf Grundlage des Masterplans (vgl. Kap. IlI/
3.1.5 Ruhender Verkehr). Aufgrund der unterschiedlichen Grundstiickszuschnitte, der unterschiedli-
chen GRZ mussen auch hier fir die einzelnen Baugebiete im allgemeinen Wohngebiet differenzierte
Regelungen vorgenommen werden. Im Bebauungsplan wird im WA 1.1, WA 2.1und WA 4.1eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ bis zu 100 vom Hundert und auf dem Baufeld WA 3.1 bis zu 80 vom
Hundert zugelassen. In den Ubrigen allgemeinen Wohngebieten wird die gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
zulassige Uberschreitung bis zu 50 vom Hundert nicht tiberschritten.

Die Uberschreitung der GRZ (inkl. der Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO) von bis zu 100 vom Hundert
ist durch das stadtebauliche Konzept und die geplante Grundstiicksbildung verursacht. Die Bau-
grundstiicke umfassen jeweils ein Terrassenhausgrundstick im Allgemeinen Wohngebiet an der Ba-
belsberger Stralle sowie ein nordlich daran anschlieBendes Baugebiet (Auengrundstiick) — mit Aus-
nahme des WA 5. Bei Berechnung der GRZ dieser Baugrundstiicke kommt es zu einer maximalen
Uberschreitung der GRZ (inkl. der o. g. Anlagen) von 70 vom Hundert. Dariiber hinaus fiihren die
festgesetzten Garagen zwar zu einer Versiegelung, doch aufgrund der topografischen Gegebenheiten
kénnen die den Terrassenhdusern zugeordneten Garagendacher als Terrassen genutzt werden. Dies
entspricht einem wesentlichen Planungsziel des stéadtebaulichen Konzeptes. Hierdurch erhéht sich der
fur die Nutzer der baulichen Anlagen verfiighare Freiraum erheblich.

TF 14 Zulassige Uberschreitung der GRZ in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1 und
WA 4.1
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1 und WA 4.1 darf bei der Ermittlung
der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Geladndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

TF 15 Zulassige Uberschreitung der GRZ im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 darf bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der Baunutzungsverordnung sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundfla-
chenzahl bis zu 80 vom Hundert Uberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

In der Gesamtbetrachtung betragt die zulassige Uberbauung (Gebaude-GRZ + Uberschreitungs-GRZ)
im allgemeinen Wohngebiet 0,71 und liegt damit Gber der Obergrenze nach § 17 i.V. mit §
19 BauNVO. Die besonderen stadtebaulichen Ziele machen eine Uberschreitung der Obergrenzen
jedoch erforderlich:

- Schaffung der Voraussetzungen fur die Genehmigungsfahigkeit des angestrebten stadtebauli-
chen Konzeptes aus dem Qualifizierten Verhandlungsverfahren, konkretisiert durch den Master-
plan, im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren. Bei der Realisierung des Vorhabens in der
angestrebten stadtebaulichen Figur wird von positiven Auswirkungen auf die Umgebung ausge-
gangen.
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- Auch aus der beabsichtigten Unterbringung der Stellplatze unter der Terrasse mit einer gemein-
samen ErschlieBung, anstelle grof¥flachiger Stellplatzanlagen auf den Grundstiicken, lasst sich
das Erfordernis der geplanten Dichte erlautern.

- Verwirklichung der generellen stadtentwicklungspolitischen Zielstellung der Innenentwicklung
anstelle des Verbrauchs bisher nicht bebauter Freiflachen durch Konversion ehemaliger Bahnfla-
chen. In diesem Zusammenhang gleichzeitig Revitalisierung einer grof3flichigen Brache in zentra-
ler Lage im Potsdamer Stadtgeflige.

Die Uberschreitungen des MaRes der baulichen Nutzung werden im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO durch folgende Umstande und MalRnahmen ausgeglichen:

- Erweiterung des Anteils der o6ffentlichen Grinflachen gegenliber dem urspriinglichen Konzept
zugunsten einer dichteren Bebauung auf den verbleibenden Flachen. Schaffung der Vorausset-
zungen fir die Wiedergewinnung des stadtebaulich wertvollen Landschaftsbereichs gegeniiber
dem nordlichen Bahnhofszugang: damit Schaffung der Voraussetzungen zur Anknipfung und
Fortfihrung des BUGA Programms ,Orte am Fluss®. Starkere Beriicksichtigung des Landschafts-
schutzgebietes entlang der Nuthe.

- Durch die Reduzierung der Bauflachen kénnen in starkerem Maf3e die denkmalpflegerischen
Belange beriicksichtigt werden. Die Sichtbezlige in der Potsdamer Kulturlandschaft bleiben weit-
gehend unbeeintrachtigt.

- Beseitigung des stadtebaulich unerwiinschten Provisoriums (Parkplatz nérdlich der Babelsberger
Stral3e). Durch die geplante Unterbringung der Stellplatze unterhalb der Terrasse wird gegeniiber
dem Bestand eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch grof3flachige Stellplatzanlagen vermie-
den.

- Die bereits erfolgte Herstellung einer hervorragenden ErschlieBung des Standortes sowohl durch
offentliche Verkehrsmittel als auch durch den motorisierten Individualverkehr rechtfertigt ebenfalls
eine hohere stadtebauliche Dichte.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die Uber-
schreitung nicht beeintrachtigt. Negative Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da im
Gegenzug der Anteil der 6ffentlichen Grinflachen deutlich erhdht wurde. Sonstige 6ffentliche Belange
stehen der Uberschreitung nicht entgegen.

Kerngebiet

Fur die Bebauung an der Babelsberger StraRe im Kerngebiet MK 1.1 wird eine GRZ von 0,5 festge-
setzt. Die zulassige Grundflache kann durch die Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden. Dies ist erforderlich um den tiberschlagig ermittel-
ten Stellplatzbedarf im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen. Das maximal
zulassige MaR der Uberbauung im Kerngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO wird damit vollstandig aus-
geschopft.
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TF 16 Zulassige Uberschreitung der GRZ im Kerngebiet MK 1.1
Im Kerngebiet MK 1.1 darf bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die festge-
setzte Grundflachenzahl bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Auf dem Baufeld MK 1.2 wird das GesamtmaR der zulassigen Uberbauung eingeschrankt. Bezogen
auf die angenommene Baugrundstiicksgrof3e wird eine maximal zulassige GRZ von 0,8 zugelassen.
Der vorliegende Masterplan lasst noch keine Differenzierung zwischen den Grundflachen baulicher
Anlagen und den Grundflachen fur Stellplatze, Zufahrten, baulichen Anlagen unterhalb der Geléande-
oberflache zu. Die festgesetzte Grundflachenzahl beriicksichtigt die bislang angedachten Bebauungs-
varianten im Masterplans sowie die erforderlichen Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Eine weitere
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl wird ausgeschlossen, um zum einen das stadte-
bauliche Grundgerist zu unterstiitzen (Freihaltung Sichtbeziige) und zum anderen die klimatische
Funktion sowie die Bodenwertigkeit (z.B. zur Grundwasseranreicherung) zu verbessern.

TFE 17 Ausschluss der Uberschreitung der GRZ im Kerngebiet MK 1.2

Im Kerngebiet MK 1.2 darf bei der Ermittlung der zuldassigen Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte
Grundflachenzahl nicht Gberschritten werden.

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

Gewerbegebiet

Innerhalb der Gewerbegebiete erfolgt analog dem Kerngebiet MK 1.2 die Festsetzung einer maximal
zulassigen Uberbauung. Auf eine weitergehende Differenzierung zwischen den Geb&udegrundflachen
und den gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Nutzungen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Bau-
korper unterhalb der Gelandeoberflache) wird, um die zukiinftige Gebaudeorganisation nicht einzu-
schranken, verzichtet. Im Gewerbegebiet GE 1 ist eine Uberschreitung der nach § 17 BauNVO zulas-
sigen Obergrenze von 0,8 erforderlich, um die angestrebte nahezu vollstandige Unterbauung der
Grundstiicke zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs unterhalb der Gelandeoberflache zu gewéhr-
leisten. Im Gewerbegebiet GE 2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,8 gemaR § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO nur in geringflgigem Ausmald zulassig.

Hohe baulicher Anlagen (OK)

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit zu gewahrleisten, werden maximale Gebaudehdhen (OK=0ber-
kante) als Obergrenze, z.T. in Kombination mit Mindesthéhen bzw. einer maximalen Anzahl der Voll-
geschosse, festgesetzt.

Die festgesetzten Maximalhthen orientieren sich an den Empfehlungen der Gutachten zum Stadtbild,
zu den Sichtbeziehungen sowie der H6he der Bahnhofspassagen.

Das Gelande steigt von Osten nach Westen an und fallt sowohl zur Nuthe als auch zur Friedrich-List-
Stral3e hin ab. Die Babelsberger StralBe befindet sich entsprechend in Héhenlage. Das Gefélle der
Babelsberger Stral3e zwischen dem Kerngebiet MK 1.2 (34,3 m 4. NHN) und dem Wohngebiet WA 5
(33,0 m 0. NHN) betragt ca. 1,3 m, das Gelandeniveau ndérdlich der Babelsberger Stral3e steigt in
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etwa parallel zur Verkehrsflache an. Fir die Bestimmung der Oberkante der Gebdude wird die naturli-
che Gelandeoberflache als Bezugspunkt gewahlt. Parallel wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt,
dass die Terrassen im allgemeinen Wohngebiet sowie im Kerngebiet niveaugleich an die Babelsber-
ger Stral’e anbinden und Héhenverspriinge zur Ausgleichung des Gefélles nur im Bereich der Privat-
terrassen zuldssig sind (vgl. Kap. Ill/ 3.1 Stadtebauliche Struktur). Die Festlegung von rechnerischen
Bezugspunkten in der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache erscheint hier, aufgrund der notwendigen
stufenweisen Zuordnung der Gebaudegruppen im Bereich der geplanten Zufahrten bzw. Zugange,
schwierig. Im Bereich der Auenhéauser bliebe nach wie vor die Notwendigkeit der Festlegung von Be-
zugshoéhen auf Gelandeniveau. Aufschittungen zur Erzielung eines entsprechend aus dem Boden
herausragenden Kellergeschosses sind unzuldssig und missen durch die Genehmigungsbehorde
nicht anerkannt werden. Abgrabungen zur Erzielung eines dem Bebauungsplan widersprechenden
Vollgeschosses sind durch die Festsetzung der Anzahl der maximalen Vollgeschosse ausgeschlos-
sen.

Allgemeines Wohngebiet

In den allgemeinen Wohngebieten werden unterschiedliche Gebaudehohen fir die Baukorper an der
Babelsberger StralBe (Terrassenhauser) und die zuriickgesetzten Baukorper (Auenhauser) festge-
setzt, um die stadtebaulich wiinschenswerte Hohenabstufung zur Nuthe sicherzustellen.

Bei den Terrassenh&ausern an der Babelsberger Stral3e (WA 1.1, 2.1, 3.1, 4.1, 5) wird die Gebaude-
hohe auf 51,5 m Gber NHN im System DHHN 92 begrenzt. Das entspricht einer Héhe von ca. 17 m
Uber der Babelsberger StraRe. Bezogen auf das Niveau Babelsberger Stral3e lassen sich 5 Vollge-
schosse (das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss auszufihren — vgl. TF 26) mit einer durch-
schnittlichen Geschosshéhe von 3,5 m realisieren. Hinzu kommt ein weiteres Vollgeschoss™ unter der
Terrasse, welches ausschlie3lich der Unterbringung der Stellplatze und Nebenrdume dient und von
der Stral3e nur eingeschrankt wahrnehmbar ist.

Zur Nuthe hin soll sich die Bebauung auf max. 4 Geschosse (das oberste Geschoss ebenfalls ein
Staffelgeschoss) reduzieren, die maximal zulassige Hohe wird daher auf 45,5 m tGber NHN im System
DHHN 92 reduziert. Das entspricht einer H6he von ca. 14,0 m tber dem Gelande.

Auf eine weitergehende Hohenstaffelung fiir einzelne Baugruppen analog dem Gefélle der Gelande-
oberflache wird verzichtet, da davon ausgegangen wird, dass nur wirtschaftlich vertretbare Hohen
realisiert werden. Zusatzlich erfolgt die Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse. Auf die
Festsetzung einer Mindesthohe wird ebenfalls verzichtet, da davon auszugehen ist, dass die maxima-
le Anzahl der Vollgeschosse ausgeschopft wird.

Kerngebiet

Durch das Kerngebiet MK 1.2 verlauft die so genannte ,Lange Sicht“. Bauten im Strahlennetz der
.Langen Sicht* dirfen daher eine Hoéhe der Oberkante (OK) der baulichen Anlagen von 52,3 m
U. NHN nicht Uberschreiten, das entspricht einer Hohe von ca. 18 m uber der Stral3enachse der Ba-
belsberger Stralie bei einer Bezugshdhe von 34,3 m tber DHHN).

Fur die Gbrigen Flachen im Kerngebietes entlang der Babelsberger StralRe wurde die stadtebaulich
vertragliche Gebaudehthe mit einer Oberkante von 55,0 m . NHN (entspricht ca. 20 m lber der Be-
zugshohe Babelsberger StrafRe) begrenzt. Die festgesetzte Hohe gestattet, bezogen auf die Babels-
berger StralRe die Errichtung von 6 Geschossen. Damit wird gegeniber der angrenzenden Wohnbe-
bauung ein zusatzliches Geschoss ermdglicht. Der Anspruch eine stadtebaulich pragnante Eingangs-
bebauung gegentber dem Bahnhofsgebaude zu schaffen, erfordert eine bauliche Hohe, die vorzugs-
weise Uber der Hohe der benachbarten Gebauden im Plangebiet liegt. Eine niedrigere Bebauung als

12 Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 m Uber die

Gelandeoberflache hinausragt (§ 2 Abs. 4 BbgBO).
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auf den benachbarten Baufeldern im WA soll zumindest im Kerngebiet MK 1.2 ausgeschlossen wer-
den. Im Baufeld MK 1.2 wird daher zuséatzlich eine Mindesthdhe fur die Oberkante von 51,5 m 0. NHN
festgesetzt. Mit der Festsetzung einer Mindesthéhe wird die Voraussetzung geschaffen, entlang der
Babelsberger Stral3e eine stadtebaulich wiinschenswerte klare Linie in der Hohenentwicklung zu ges-
talten, eine Flachbebauung wird verhindert. Hierdurch wird dem StralRenraum ein ausgewogenes Bild
gegeben, das sich positiv auf das Stadtbild auswirkt.

Die maximal zulassige Gebaudehéhe auf der nérdlichen Kerngebietsflache MK 1.2 wird auf 49,5 m (.
NHN verringert, um eine bessere stadtebauliche Einbindung in den Landschaftsraum zu erzielen. Das
entspricht ca. 17 m Uber dem Auenniveau und gestattet die Errichtung von maximal 5 Geschossen
(das oberste Geschoss ist wiederum als Staffelgeschoss auszufiihren).

Gewerbegebiet

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 erfolgen differenzierte Hohenfestsetzungen. Auf den Flachen
ostlich angrenzend an die Bahnhofspassagen wird die maximale Hohe der Oberkante der baulichen
Anlagen auf 48,7 m (. NHN begrenzt, um die stadtebauliche Dominanz des Bereichs des Hauptbahn-
hofs zu wahren. Auf der Flache westlich des Kreisverkehrs ist eine maximale Gebaudeh6he mit einer
Oberkante von 51,7 m . NHN zuléssig. Die Dominanz des Bahnhofsbereichs bleibt dennoch gewabhrt.
Im Abstand von 150 m wird — aus Griinden der Differenzierung der Silhouette — eine geringfiigig Uber-
schreitung der Hohe der Oberkante von 48,7 m . NHN gestattet. Unter Berticksichtigung des nach
Osten abfallenden Gelandes lasst sich hierdurch ein zusatzliches Geschoss realisieren.

Um auch bei einer gewerblichen Bebauung die Fortfilhrung einer stadtebaulich wiinschenswerten
Hoéhenentwicklung entlang der StraRenrdume sicherzustellen, erfolgt zusatzlich die Festsetzung von
Mindesthdhen.

Um einer zuklnftigen Bebauung einen zusétzlichen Spielraum einzurdumen und Héhenverspriinge
innerhalb eines Gebaudes moglichst zu vermeiden, kann die Flache zwischen den Baufeldern unter-
schiedlicher Héhenfestsetzungen sowohl der dstlichen als auch der westlichen Bauflache zugeordnet
werden. Die Hohenfestsetzung umfasst daher die niedrigere Mindest- und die héhere Maximalhéhe.

Im Gewerbegebiet GE 2 erfolgen ebenfalls differenzierte Hohenfestsetzungen. Resultierend aus dem
im Qualifizierten Verhandlungsverfahren gefiihrten Diskussionsprozess, soll der Baukdrper im Osten
der Babelsberger StraBe den stadtebaulichen Endpunkt des Strallenraumes markieren. Gleichzeitig
soll die Bebauung aus Richtung Babelsberg gen Westen betrachtet, das Entree zum Umgebungsbe-
reich des neuen Bahnhofs darstellen. Die Oberkante (OK) der baulichen Anlagen wird daher mit ma-
ximal 60,5 0. NHN festgesetzt, das entspricht einer Geb&udehdhe von ca. 27,5 m. An der Friedrich-
List-StralRe wird, auf einer Lange von ca. 90 m und einer Tiefe von 26 m, die Hohe (OK) auf maximal
55,0 m 0. NHN (ca. 23 m Uber der Stral3e) begrenzt. Im Kreuzungsbereich Friedrich-List-Stral3e/ Ba-
belsberger StralRe wird analog der gegeniiberliegenden Bebauung im Gewerbegebiet GE 1 ein Maxi-
malhdhe der Oberkante von 52,0 m (. NHN (Gebaudehdhe ca. 19 m) festgesetzt. Im zur Nuthe orien-
tierten Bereich wird die Gebaudehohe der Oberkante auf 51,0 m 0. NHN verringert, um eine bessere
Einbindung in das Landschaftsbild zu erméglichen.

Die Festsetzung der maximalen Ho6he von baulichen Anlagen im Gewerbegebiet GE 2 gilt nicht fur
technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsschéachte, Photovoltaikanlagen
etc.. Entsprechend der geplanten Nutzungen ist es erforderlich, die vorgenannten Anlagen vorzuse-
hen, deren Schachte aus technischen Grinden lber das Gebaude gefiihrt werden mussen. Auf den
ubrigen Flachen werden entsprechende Ausnahmen nicht gestattet.
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TF 18 Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe im Gewerbegebiet GE 2
Im Gewerbegebiet GE 2 kbnnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten bis
zu einer Hohe von 3,4 m Uber der Oberkante baulicher Anlagen zugelassen werden, wenn
sie ausschliel3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

Anzahl der Vollgeschosse

Im Kerngebiet und allgemeinen Wohngebiet erfolgt, um durch Reduzierung der Geschosshéhen ein
weiteres Geschoss auszuschlieBen, zusatzlich die Begrenzung der maximal zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse. Diese zusatzliche Festsetzung soll zur Homogenitat des stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes und zur Starkung des zusammenhdngenden Charakters der Bebauung auch bei einer
Realisierung durch verschiedene Bauherren beitragen, aber dennoch eine tragfahige Héhenentwick-
lung erméglichen. Die Brandenburgische Bauordnung verzichtet auf eine Differenzierung zwischen
Voll- und Staffelgeschossen. Die Festsetzung der maximal zulassigen Geschossanzahl erfolgt daher
inklusive des Staffelgeschosses und des Geschosses unter der Terrasse ™.

Geschossflache (GF)

Die Bruttogeschossflache (BGF) innerhalb des Geltungsbereiches betrug im Strukturkonzept der Stadt
121.500 m2. Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Poolgesellschaft und der Stadt sieht fur den
Bereich ,Neues Quartier am Bahnhof* eine BGF von ca. 128.000 m?2 vor. In diesem Rahmen sollte
sich auch das Konzept des Qualifizierten Verhandlungsverfahrens im Rahmen des Vergabeverfahrens
bewegen. Die Stadtverordnetenversammlung hat auf Grundlage der vorliegenden Zwischenentwurfe
und der Empfehlung des Vergabegremiums sowie der Verwaltung am 08. Juli 2002 den Beschluss zur
Fortfihrung des Bebauungsplans auf Grundlage einer Bruttogeschossflache von insgesamt maximal
120.000 m2 gefasst.

Im Masterplan wurde in Abstimmung zwischen der Stadt und der Poolgesellschaft die Geschossfla-
che, entsprechend den vorliegenden Varianten dahingehend konkretisiert, dass innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes eine Geschossflache von maximal ca. 118.500 m?2 realisiert
werden kann, die sich wie folgt auf die einzelnen Baugebiete verteilt:

- Kerngebiet (Zone I) ca. 24.800 m?
- Allgemeines Wohngebiet (Zone IlI) ca. 21.800 m2
- Gewerbegebiet (Zone Il1) ca. 47.500 m2 und
- Gewerbegebiet (Zone 1V) ca. 24.400 mz.

Nicht bertcksichtigt in der Flachenbilanzierung sind notwendige Flachen fir Stellplatze, Tiefgaragen
und Nebenraume etc. (soweit bisher bilanzierbar), sofern sie sich unterhalb des Niveaus der Babels-

3 Nach der Brandenburgischen Bauordnung sind Vollgeschosse alle oberirdischen Geschosse, deren Decken-

oberkante im Mittel mehr als 1,4 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt. Im allgemeinen Wohngebiet und
im Kerngebiet MK 1.1 ist die Hohendifferenz zwischen Geléandeoberflache und Niveau Babelsberger StralRe
generell > 1,4 m. Im Kerngebiet MK 1.2 wird der Hohenunterschied von 1,4 m ab einer Tiefe von ca. 20 m,
gemessen von der ndrdlichen Straenbegrenzung der Babelsberger Stral3e, erreicht. An der nérdlichen Bau-
grenze des Baufeldes MK 1.2 betragt der Hohenunterschied zum Hohenniveau der Babelsberger Stralle ca.
2,5 m. Da die Flache unterhalb der Terrasse im MK 1.2 im Zusammenhang genutzt werden kann / soll, unab-
hangig davon, ob es sich bei den Geb&uden oberhalb der Terrasse um selbststéndig nutzbare Geb&ude han-
delt, wird auf eine weitergehende Unterteilung in der Darstellung verzichtet. Bei den Flachen unterhalb der
Terrasse im allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet handelt es sich jeweils um das 1. Vollgeschoss.
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berger StraRe (1. Vollgeschoss der Terrassen- und Auenh&user sowie Baukérper im Kerngebiet) bzw.
unterhalb der Gelandeoberflache befinden. Flachen unterhalb der Gelandeoberflache werden gemaf
§ 20 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich nicht auf die Geschossflache angerechnet.

Die Gebaude im Kerngebiet MK 1.2 kdnnen eine maximale Geschossflache von 21.600 m2 aufweisen.
Nicht eingegangen in die Ermittlung der Geschossflache sind Nebennutzflachen™, Funktionsflachen™
und Verkehrsflachen®®, die sich im 1. Vollgeschoss (unter der Terrasse) befinden. Mit ca. 21.600 m?2
Geschossflache entspricht die Dichte im Kerngebiet MK 1.2 einer GFZ von 1,6 (Baugrundstiick:
13.470 m?) und unterschreitet somit die Grenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Im Gewerbegebiet GE 2 wird die zulassige Geschossflache mit 24.400 m? festgesetzt, was einer GFZ
von 2,4 (Baugrundstiick ca. 10.200 m?) entspricht und damit an der Obergrenze nach § 17 Abs. 1
BauNVO liegt.

Auf die Festsetzung von Geschossflachen in den allgemeinen Wohngebieten und dem Gewerbegebiet
GE 1 kann verzichtet werden, da aufgrund der Baukorperausweisung im WA bzw. der Festsetzungen
zur Bauweise im GE 1 und den erganzenden Regelungen im stddtebaulichen Vertrag zur Anordnung
der Stellplatze etc. die Verteilung der Baukorper und Nutzungen hinreichend bestimmt ist.

3.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen und Baulinien gefasst. Darlber
hinaus werden fiir die einzelnen Bauflachen differenzierte weitergehende Regelungen zur Bauweise,
die im Wesentlichen der Umsetzung des Masterplans im bauordnungsrechtlichen Verfahren dienen,
festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet, Kerngebiet MK 1.1

Im Masterplan wurden die Abstande zwischen den Terrassenhdusern sowie die Gebaudestellungen
der Terrassen- und Auenhduser zueinander detailliert untersucht. Ziel war es, die Gebaude so zuein-
ander anzuordnen, dass der stddtebauliche Zusammenhang zwischen den einzelnen Geb&auden und
Baugruppen gewabhrt bleibt. Um eine Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sicherzustellen, wird
im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 bis 5 und im Kerngebiet MK 1.1 eine Bauk&rperausweisung, die

1 Unter Nutzflache ist der Teil der Netto-Grundflache (Differenz aus Brutto-Grundflache und Konstruktions-

Grundflache) zu verstehen, der nach der Art seiner Zweckbestimmung der Nutzung eines Bauwerkes dient.
Entsprechend DIN 277 Teil 2 besteht die Nutzflache (NF) aus den Haupt- (HNF) und Nebennutzflachen
(NNF). Bei der Gliederung in Hauptnutzflache und Nebennutzflache kommen fir die Hauptnutzflache in Tab. 1
die Nr. 1 bis 6 und fur die Nebennutzflache die Nr. 7 zur Anwendung. In Tab. 2 erfolgt die Zuordnung von
Grundflachen und Raumen zu den Nutzungsarten mit Beispielen (sieche Anhang zum Bebauungsplan). Zu den
Nebennutzflachen z&hlen u.a. auch Fahrzeugabstellflachen.
15 Unter Funktionsflache ist der Anteil der Netto-Grundflache zu verstehen, der flr zentrale betriebstechnische
Einrichtungen dient, soweit diese das Bauwerk versorgen, in dem sie untergebracht sind. Hierzu zahlen R&u-
me flr betriebstechnische Anlagen fir die Ver- und Entsorgung des Bauwerks selbst, einschlieZlich unmittel-
bar zu deren Betrieb gehdrender Flachen fur Brennstoffe, Loschwasser, Abwasser-, Abfallbeseitigung sowie
Hausanschlussraume, Installationsrdume, -schéchte, -kanéle, Abfallverbrennungsrdume (siehe Anhang zum
Bebauungsplan).

8 Verkehrsflachen ist der Anteil der Netto-Grundflache, der dem Eingang zum Bauwerk (z.B. Eingangshalle,

Warteraum), dem inneren Verkehr (z.B. Flachen von Treppenrdumen, Gange, Flure, innenliegende Rampen)
sowie der Verkehrs- und Feuersicherheit des Bauwerks (z.B. Feuerschleusen) dient.
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lediglich die Grundflachen der baulichen Anlagen umfasst, vorgenommen. Diese restriktive Festset-
zung ist hier aus stadtebaulichen Griinden erforderlich.

Entlang der Babelsberger Strale sowie zwischen den Terrassen- und Auenhdusern wird von der
Moglichkeit Baulinien festzusetzen Gebrauch gemacht, um stadtebaulich nicht gewilinschte Vor- und
Ruckspriinge in den Baufluchten der nebeneinander- bzw. gegentiberliegenden Bebauung zu verhin-
dern. Die Festsetzung von Baulinien entlang der Babelsberger Stral’e gewdahrleistet zudem die Einfi-
gung der Gebaude in das stadtebauliche Umfeld, das bisher durch geschlossene Baublécke mit
durchlaufenden Baufluchten bestimmt ist und auch zukiinftig bestimmt sein wird. Die nérdlichen Bau-
grenzen der Auenhauser beschranken die tUberbaubare Flache und sichern eine ca. 30 m tiefe nicht
Uberbaubare Flache zur Nuthe hin.

Terrassen- und Auenhaus bilden, mit Ausnahme im Kerngebiet MK 1.1, jeweils ein Gebdudepaar. Sie
sind mdéglichst im Zusammenhang zu entwickeln und kénnen bei Bedarf, wie in der Nebenzeichnung 1
festgesetzt, gemeinsam unterbaut werden.*’

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis 5 und im Kerngebiet MK 1.1 wird, aufgrund der engen
Baukorperfestsetzung, eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Balkone und Terras-
sen bis zu einer Tiefe von 2 m zugelassen. Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen von 0,5 H unterschritten werden. Hierdurch wird eine stadtebau-
lich wiinschenswerte horizontale und vertikale Gliederung der Fassade ermdglicht. Die Berlicksichti-
gung der o.g. Bauteile innerhalb der Baugrenzen / Baulinien erfolgt nicht, um SpielrAume bei der An-
ordnung der Baukdrper auszuschlie3en.

Die Zulassung durchlaufender Balkone (mit Ausnahme zwischen den Terrassen- und Auenhdusern)
ist zudem erforderlich, um den Anforderungen aus dem Brandschutz Genilige zu tun. Aufgrund des
geringen Abstandes der Hauser und zugunsten der Erhaltung der privaten Gartenflachen ist es aus-
geschlossen, samtliche erforderlichen Zufahrten und Aufstellflachen direkt an den entsprechenden
Fassaden anzubieten. Sinnvoll dagegen ist eine Bindelung der anzuleiternden Flachen. Unter Be-
ricksichtigung, dass im Siden die Babelsberger Strale und im Norden der Uferweg als Zufahrt zur
Verflgung steht, erscheint es sinnvoll, jeweils einen Balkon, zu der jede Wohnung einen Zugang hat
(Voraussetzung ist die Ausbildung umlaufender Balkone), oder einen allgemein zugénglichen Flur
anzuleitern. Die Aufstellflache (Schotterrasen) entlang des Uferweges musste hierfir max. 9 m von
der anzuleiternden Balkonflache oder Treppenhauswand entfernt angeordnet werden. Die weiterge-
hende Ausfiihrung ist im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Mit dem Bebauungsplan werden lediglich die Voraussetzungen fur eine Umsetzung geschaffen. Der
Verzicht der Regelung wirde zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Nutzung
fuhren und komplizierte und stadtebaulich unbefriedigende Losungen (Befestigung zwischen den Ge-
bauden) im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren nach sich ziehen.

TF 19 Uberschreitung der Baugrenzen, Baulinien in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis
WA 5 (Terrassen- und Auenhauser) und im Kerngebiet MK 1.1
Fur die baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2,
WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und WA 5 sowie im Kerngebiet MK 1.1 kann ein Vortreten von
Gebaudeteilen, und zwar fur Balkone und Terrassen, bis zu einer Tiefe von maximal 2 m
auf der gesamten Lange der jeweiligen AuRenwand des Hauptgebaudes zugelassen
werden. Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen

" Die Unterbaubarkeit der Baugebiete fur die Terrassenhduser (siidliche Baureihe) wird flachenlbergreifend

festgesetzt, um sowohl die Garagen- und Zufahrtsbereiche unterbauen zu kénnen als auch um die Festset-
zung der daruber liegenden Baulinien aufzuheben. Dieser unterbaubare Bereich schlief3t unmittelbar an die
Auenhdauser an, die ohne weitere Festsetzung unterbaubar sind.
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Abstandsflachen der Brandenburgischen Bauordnung unterschritten werden. Davon
ausgenommen sind die einander zugewandten Auf3enwénde der Hauptgeb&ude entlang
der Linien A1A2 und B1B2, C1C2 und D1D2 sowie E1E2 und F1F2.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet ist zur Umsetzung des Masterplans die Festsetzung
einer abweichenden Bauweise erforderlich.

Die Gebaude an der Babelsberger StralRe sind tber eine durchgehende Terrasse, die die ndrdliche
und sidliche Bauflucht aufnimmt, miteinander verbunden. Die Terrasse befindet sich auf dem Niveau
der Babelsberger Stral3e und folgt dem Gefélle der StralRe. Sie soll das verbindende stadtebauliche
Element zwischen Baukoérpern unterschiedlicher Architektur und Ausprégung darstellen. Unter der
Terrasse sowie im 1. Vollgeschoss der Terrassenhauser soll die Unterbringung von Stellplatzen und
Nebenraumen erfolgen. Die Terrasse Uberdacht die Stellplatze und ErschlieBungswege und tragt so
wesentlich zur Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes bei. Gleichzeitig erfolgt Uber die
Terrasse der Zugang zu den Wohngebauden. Um eine zusammenhéangende Nutzung der Flachen
unter der Terrasse analog dem Masterplan sicherzustellen, wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen
ohne seitliche Abstandsflachen errichtet sowie an die Grundstiicksgrenzen angebaut werden kdnnen.

TF 20 Abweichende Bauweise in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 sowie in den
Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 im 1. Vollgeschoss
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1, WA 3.1, WA 4.1, WA 5 sowie in den
Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 darf in Geschossen, deren FuBbodenhdhe unter 32,6
m U. NHN liegt, innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen uneingeschrankt an
die Grundstiicksgrenzen und an die Baugrenzen angebaut werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

TF 21 Abweichende Bauweise in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 sowie in den
Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2
An die Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1, WA 3.1, WA 4.1,
WA 5 sowie in den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 darf bezogen auf die generell zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse angebaut werden. Inner-
halb des Kerngebietes MK 1.2 sind bauliche Anlagen mit Einschrdnkung der Tiefe der
Abstandsflachen ausnahmsweise zuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Kerngebiet MK 1.2

Im Kerngebiet MK 1.2 werden die Uberbaubaren Flachen durch &ufRere Baugrenzen grof3zligig ge-
fasst, um in Verbindung mit der Grundflachenzahl und der Geschossflache einen ausreichenden
Spielraum fir individuelle Bebauungsmdglichkeiten zu schaffen. Grundlage fur die spatere Beurteilung
und Beratung bildet der Masterplan.

Die westliche Grenze der Bebauung soll zugleich die 6stliche Einfassung des Blicks vom ndrdlichen
Bahnhofsausgang auf das Panorama der Stadt Potsdam vom Alten Markt bis zum Standort der friihe-
ren Heiliggeist-Kirche bilden. Die Ausbildung einer durchgangigen baulichen Kante entlang dieser
Baugrenze ist nicht zulassig, um so die naturraumlichen Beziige starker in die Bebauung einzubinden
und eine geschlossene bauliche Kante in der Blickbeziehung von der historischen Innenstadt sowie
von der Langen Briicke zu verhindern.
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TF 22 Ausrichtung der Baukodrper im Kerngebiet MK 1.2
Entlang der Linie G1G2 sind Baukérper rechtwinklig zur Linie G1G3 auszurichten.
(8 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Weitere Baugrenzen werden innerhalb der Baufelder festgesetzt, um die Bereiche unterschiedlicher
Hohe zu definieren (vgl. Hohe baulicher Anlagen).

Innerhalb des Kerngebietes MK 1.2 wird die Realisierung von mindestens zwei freistehenden Einzel-
baukdrpern angestrebt. Im Masterplan wurden hierzu verschiedene Varianten untersucht, die im nérd-
lichen Baufeld sowohl die Errichtung von einem als auch mehreren Baukérpern vorsahen. Um eine
vollstandige Uberbauung mit nur einer GroRform zu verhindern, einen Nutzungszusammenhang zwi-
schen den Baufeldern / Baukdrpern dennoch nicht auszuschliel3en, wird eine zusammenhéngende
Bebauung unterhalb der Geléandeoberflache sowie unterhalb der Terrasse gestattet. Ab dem 2. Voll-
geschoss (Niveau Babelsberger Strafie) ist mit einer maximalen Héhe von 42,0 m . NHN lediglich die
Errichtung von Baukdrpern, die der Verbindung zwischen der stralenbegleitenden und der riickwarti-
gen Bebauung dienen, zulassig. Um eine vollstandige Uberbauung zu verhindern, wird die maximal
Uberbaubare Flache auf 50 % eingeschrankt.

TF 23 Verbindungsbaukorper im Kerngebiet MK 1.2
Innerhalb der Flache H sind oberhalb des 1. Vollgeschosses nur bauliche Anlagen, deren
Grundflache insgesamt 50 vom Hundert der Gesamtflache nicht Giberschreitet, zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet und Kerngebiet

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete und der Kerngebiete sind die obersten Geschosse jeweils als
Staffelgeschoss auszubilden. Vor den zurlickgesetzten AuRenwéanden liegen i.d.R. begehbare Freisit-
ze. Gleichzeitig wird durch den Geschossversatz der Lichteinfallwinkel fur die gegentberliegenden
Gebaude verbessert. Da die Anordnung des Staffelgeschosses allseitig oder auch nur teilweise ge-
genuber den AulRenwanden des Gebéaudes zurliickgesetzt erfolgen kann, werden in der Nebenzeich-
nung 4 die Baulinien fur das jeweils oberste Geschoss durch Baugrenzen ersetzt.

TF 24 Ausbildung der obersten Vollgeschosse in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5
und in den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 sowie in den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 darf die Grundflache des obersten
Vollgeschosses 70 % der Grundflache des darunter liegenden Geschosses nicht Uber-
schreiten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Gewerbegebiete

Die Uberbaubare Grundstiicksflache Gewerbegebiet GE 1 wird nur durch &ufere Baugrenzen gefasst,
um in Verbindung mit der Grundflachenzahl einen ausreichenden Spielraum fir individuelle Bebau-
ungsmaoglichkeiten zu schaffen. Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Damit bestehen
hinsichtlich der Gebaudeorganisation grof3ere Variationsmdglichkeiten. Es erfolgen lediglich Festset-
zungen zur maximal zuléssigen Baukorperlange.
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Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 wird trotz der vorgenommenen Flachenausweisung die Aufl6-
sung der Baumasse in einzelne Baukérper angestrebt. Um dennoch eine Struktur zu finden, die ein
flexibles Reagieren auf Anfragen potenzieller Erwerber / Nutzer mit unterschiedlichen GréRenvorstel-
lungen ermdglicht, erfolgt die Festsetzung maximaler Baukoérperlangen. Im Masterplan wurden hierzu
verschiedene Varianten untersucht. Vorzugsweise wurden Geb&udeldngen von 60 m empfohlen, L&n-
gen bis max. 85 m wurden noch als vertraglich angesehen, wenn mittig des Gebaudes ein Riick-
sprung zur Gliederung der Fassade erfolgt.

TF 25 Fassadenlangen im Gewerbegebiet GE 1 entlang der Babelsberger StraBe und der Friedrich-
List-StralRe
Entlang der Linien J1J2 sowie K1K2 sind Baukdrper mit einer Fassadenlange bis maximal
85 m zuléssig, wenn mittig des Baukdérpers auf einer Lange von mindestens 10 m ein Ge-
bauderiicksprung um mindestens 10 m, erfolgt. Ein Gebauderiicksprung ist nicht erfor-
derlich, bei Gebauden deren Fassadenldange 60 m nicht Giberschreitet.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 werden durch &uRRere
Baugrenzen und Baulinien gefasst. Im Endpunkt der Babelsberger Stra3e und entlang der Friedrich-
List-StralRe erfolgt teilweise eine Fixierung der Baukérper durch Baulinien. Der vorliegende stadtebau-
liche Entwurf flir das Gebaude im 6stlichen Abschluss der Babelsberger Stral3e sieht einen ca. 5 m
tiefen Arkadengang vor (Arkaden werden nicht zwingend festgesetzt - bauliche Ausfiihrungsplanung
spiegelt sich daher nicht in der Bebauungsplanung wieder). Die Festsetzung der Baulinie erfolgt daher
erst ab einer Hohe von 38,0 m 0. NHN (ca. 5 m tber dem Gehweg).

An der Friedrich-List-Strafl3e soll das stadtebauliche Erscheinungsbild durch die Aufwertung des Stra-
Benraumes vervollkommnet werden. Der Gestaltung der Randbereiche kommt hierbei, neben der
Erhéhung der Aufenthaltsfunktion eine besondere Bedeutung zu. Als Entree erfolgt durch das Zurtick-
ziehen der Bebauung die Schaffung einer Platzsituation.

Weitere Baugrenzen werden innerhalb der Baufelder festgesetzt, um die Bereiche unterschiedlicher
Hohe zu definieren (vgl. Héhe baulicher Anlagen).

Auf weitergehende Regelungen zur Bauweise wird im Bebauungsplan verzichtet, um einen méglichst
grof3en Spielraum fir eine zukiinftige Bebauung offen zu halten.

3.1.4 Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber die Babelsberger Stral3e, die Friedrich-List-Stral3e und derzeit
noch den Humboldtring gesichert. Die Realisierung der Babelsberger Straf3e und der Friedrich-List-
Stral3e erfolgte auf Grundlage des § 125 Abs. 2 BauGB bzw. gemaf Einfuhrungserlass zum Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG), in Orientierung an den Runderlass Nr. 23/1/1998 des MSWV.
Im Zuge des Bebauungsplanes werden die Verkehrsflachen nur nachrichtlich Gbernommen. Die Auf-
teilung der StraRenverkehrsflache, die einen Umbau lediglich im Bereich der Einfahrten erfahren wird,
ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Die im Geltungsbereich liegenden Fahrbahnflachen, die
begleitenden Geh- und Radwege sowie die Pflanzflachen entlang der Fahrbahn und im Kreisverkehr
werden vollstandig als offentliche Stralenverkehrsflachen ohne néhere Zweckbestimmung festge-
setzt. Zwischen den Punkten L2 und M1 wird der Versprung der &ffentlichen StralRenverkehrsflache in
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den Bebauungsplan Nr. 37 B aufgenommen, um eine unbeplante Flache zwischen den Geltungsbe-
reichen der Bebauungsplane Nr. 37 A und 37 B zu vermeiden.

3.1.5 Ruhender Verkehr

Gemal der Anlage 2.1 zur Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam sind z.B.

- je Wohnung bis 100 m2 Nutzflache nach DIN 277 ein Stellplatz

- je Wohnung lber 100 m2 Nutzflache nach DIN 277 zwei Stellplatze

- je 40 m2 Nutzflache nach DIN 277 fir Biro- und Verwaltungsrdume ein Stellplatz

- je 30 m2 Nutzflache nach DIN 277 fir RAume mit erheblichem Besucherverkehr ein Stellplatz
nachzuweisen. Aufgrund der guten ErschlieRung des Quartiers durch den OPNV wurde eine Redukti-
on der daraus resultierenden Stellplatzerfordernisse um 20 %, zumindest fur das Gewerbegebiet
GE 1, in Aussicht gestellt.

Im Masterplan wurde auf Grundlage angenommener Wohn-, Gewerbe- und Biroflachenanteile der
Stellplatzbedarf Gberschlagig ermittelt und der Stellplatznachweis erbracht.

Das stadtebauliche Konzept sieht, unter Ausnutzung des Geléandeniveaus, im allgemeinen Wohnge-
biet ca. 200 Stellplatze im 1. Vollgeschoss der Terrassenhduser sowie unterhalb der Terrasse (,Fl&-
chen fur Garagen’) vor. Dariiber hinaus kénnten maximal 6 weitere Stellplatze im 1. Vollgeschoss
(Erdgeschoss) je Auenhaus angeordnet werden, so dass sich ebenerdig insgesamt ca. 230 Stellplatze
realisieren lassen. Je Gebaudepaar lassen sich in Abhangigkeit von der angenommenen Baugrund-
stiicksgrof3e und dem Anteil der nicht Uberbaubaren Flachen zwischen 30 und 46 Stellplatzen unter-
bringen. Der angenommene maximale Bedarf bei einer Etage Bironutzung im Terrassenhaus (ca.
450 m2 Nutzflache) liegt je Gebéaudepaar bei 46 Stellplatzen (max. 33 Stellplatze Terrassenhaus und
max. 13 Stellplatze Auenhaus). Sollte sich der Anteil der Bironutzung deutlich erhéhen bzw. sich die
WohnungsgrofRen gegeniber den Annahmen veréandern ist zusatzlich die Anlage von Tiefgaragen
mdglich (s. Nebenzeichnung 1).

Im Kerngebiet MK 1.1 ist bisher die Unterbringung von ca. 37 Stellplatzen geplant. Zusétzlich ist die
Errichtung eines Tiefgaragengeschosses zuldssig.

Um eine Unterbringung der Stellplatze in den allgemeinen Wohngebieten und im Kerngebiet MK 1.1
analog dem Masterplan sicherzustellen, erfolgt in den allgemeinen Wohngebieten die Festsetzung von
Flachen fur den ruhenden Verkehr. Bauordnungsrechtlich handelt es sich hierbei, da eine Unterbrin-
gung unter der Terrasse unter Einbeziehung des 1. Vollgeschosses der Terrassenhduser geplant ist,
um Gebaude bzw. Gebaudeteile und damit um Garagen'®. Mit der expliziten Festsetzung wird gleich-
zeitig die Anordnung von Stellplatzen, Garagen aufRerhalb der entsprechend gekennzeichneten Fla-
chen ausgeschlossen. Die Festsetzung von Garagengeschossen in den Gebauden erfolgt nicht, da
hier zusatzlich die Unterbringung von Nebenrdumen geplant ist. Die Zufahrt zu den Stellplatzen ist
ebenfalls entsprechend gekennzeichnet und mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der jeweils dahin-
terliegenden Grundstiicke gesichert (vgl. Ein- und Ausfahrten und Kap. Ill. 3.1.9 Sonstige Festsetzun-

gen).

Im Kerngebiet MK 1.2 sieht das Konzept bisher die Unterbringung von ca. 320 Stellplatzen im Kopf-
bau auf zwei Etagen vollstéandig oder teilweise unterhalb der Gelandeoberflache vor. Da eine zukiinfti-
ge Nutzung zum Zeitpunkt noch nicht absehbar ist, ist eine weitergehende Bilanzierung nicht mdglich.

8 Gebaude sind gemal § 2 Abs. 2 Brandenburgischer Bauordnung selbstandig benutzbare, tberdeckte bauli-
che Anlagen, die vom Menschen betreten werden kénnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von
Menschen, Tieren oder Sachen dienen.
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Die Zufahrt zu den Stellplatzen in den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 sowie den allgemeinen
Wohngebieten WA 1.1/ 1.2 und WA 2.1/ 2.2 muss von der Babelsberger Stral3e innerhalb des ge-
kennzeichneten Bereiches erfolgen. Die Zufahrt zu den Stellplatzen in den allgemeinen Wohngebieten
WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und WA 5 erfolgt vom Humboldtring. Die Zufahrt ist entsprechend gekenn-
zeichnet und dient, gleichzeitig als Zufahrt fur die Versorgungsfahrzeuge zu den Vorfluterbauwerken
und als Feuerwehrzufahrt. Der Verlauf Gber die 6ffentliche Grinflache wurde im Vorfeld mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde und dem Fachbereich Griin- und Verkehrsflachen abgestimmt.

Die Stellplatze in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sollen ebenfalls in Tiefgaragen untergebracht
werden. Die Grundstiicke sind nahezu vollstandig unterbaubar. Die Zufahrt zu den Tiefgaragen im
Gewerbegebiet GE 1 sollte vorzugsweise von der Anlieferstral3e neben der Friedrich-List-StraRe und
die Ausfahrt in Richtung Babelsberger Stral3e erfolgen. Sofern fir die ErschlieBung der geplanten
Baukorper im GE 1 erforderlich, kann eine private ErschlieBungsstral’e in Nord-Sud-Richtung zur
Verbindung der Babelsberger StralRe mit der Anlieferstral3e bzw. zur Ausfahrt in Richtung Babelsber-
ger Stral3e errichtet werden (Beispiel siehe Anhang Anlage 5).Eine Ausnahme bildet das 6stlichste
Baufeld im GE 1; hier muss eine Zufahrt von Norden oder von Osten erfolgen. Die Zufahrt zum Ge-
werbegebiet GE 2 kann, da die ISES anbaufrei zu halten ist, nur vom Humboldtring erfolgen.

Durch die beabsichtigte Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen bzw. unterhalb der Terrassen
anstelle grof3flachiger Stellplatzanlagen auf den Grundstiicken wird eine Beeintrachtigung des Ortsbil-
des vermieden. Ein detaillierte Stellplatznachweis fur die einzelnen Baugrundstiicke muss im nachge-
ordneten Baugenehmigungsverfahren erbracht werden.

Ein- und Ausfahrten

Da die Flachen fur Garagen nicht unmittelbar an die offentliche Strallenverkehrsflache grenzen, er-
folgt die Festsetzung der Einfahrten. Die Regelung der Einfahrt von der Babelsberger Stral3e zum
Kerngebiet und den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, WA 2.1/2.2 ist hier erforderlich, um sicherzu-
stellen, dass ein Mindestabstand von ca. 40 m zu den vorhandenen Lichtsignalanlagen eingehalten
wird, um ein Ein- und Ausfahren auf die Grundsticke unter Bertcksichtigung der Aufstelllangen an
den Lichtsignalanlagen sicherzustellen. Die Regelung erfolgt im Hinblick auf die Bedurfnisse des Ver-
kehrs sowie aus Grinden der Sicherheit der Bevolkerung.

3.1.6 Weitere Arten der Nutzung

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
grundsatzlich ausgeschlossen werden, um das angestrebte reprasentative Erscheinungsbild, insbe-
sondere entlang der offentlichen Stral3enrdume, zu unterstitzen. O.g. Anlagen wirken sich zudem
nachteilig auf die freiraumgestalterischen Qualitéaten des Gebietes aus. Es kénnen zudem Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktion sowie der Grundwasserneubildung auftreten. Da die Anlage von Tiefga-
ragen zulassig ist, obliegt es dem Bauherren eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen zu errichten.
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TF 26 Ausschluss von Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen und Tiefgaragen auf den nicht tber-
baubaren Flachen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze, Garagen und Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung unzuléssig. Dies gilt auch fur Tief-
garagen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Grenze des Geltungsbereiches zwischen den Punkten L1...L2, M1...M2 und N1...N2 ist identisch
mit der noérdlichen und sidlichen Stral3enbegrenzungslinie der Babelsberger StralRe. Vor dem westli-
chen Naturdenkmal wird der Verlauf der Geltungsbereichsgrenze entsprechend der aktualisierten
Vermessergrundlage nachgezeichnet. Die Grenze des Geltungsbereiches zwischen den Punkten
01...02 und P1...P2 ist identisch mit der nérdlichen Stral3enbegrenzungslinie der Friedrich-List-
Stral3e. Um Unklarheiten in der zeichnerischen Darstellung zu vermeiden wird daher festgesetzt:

TF 27 Verlauf der Stral3enbegrenzungslinie
Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten L1...L2, M1...M2, N1...N2, O1...02

sowie P1...P2ist zugleich Strallenbegrenzungslinie.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.1.7 Immissionsschutz

Verkehrsimmissionen:

Die Bauvorhaben werden in einem durch Immissionen vorbelasteten Bereich errichtet. Bestehende
Hauptquellen der Larmbelastung sind die Eisenbahnlinie Berlin-Magdeburg, die S-Bahnlinie Berlin-
Potsdam sowie der Kfz-Verkehr in der Babelsberger StraBe und der Friedrich-List-StraRe. Fir das
geplante Vorhaben liegt ein Schalltechnische Gutachten vor, welches die Schallemissionen der Ver-
kehrstrassen auf die geplanten Nutzungen untersucht (vgl. Kap. 1ll/ 1 Entwicklung der Planungstber-
legungen).

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Larmbelastungen zu bewaltigen und durch
geeignete MaBnahmen zu mindern. Die durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung hat eine deutli-
che Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte in den Baugebieten sowohl tags als
auch nachts ergeben. Werden Uberschreitungen der Orientierungswerte festgestellt, ist zu prifen, ob
und in welchem Umfang SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind.

Aktiver Schallschutz:

Sowohl auf Grund der stadtebaulichen Ausgangssituation als auch auf Grund der stadtebaulichen
Konzeption ist ein aktiver Larmschutz in Form von Schallschutzwanden oder eines Walles nicht mdg-
lich.

Ein Larmschutzwall beansprucht Flache, die nicht vorhanden ist, ohne die stadtebauliche Konzeption
aufzugeben. Ziel ist u.a., einen urbanen Stralenzug zu entwickeln, der den Blick nach Norden zur
Nuthe offen lasst. Dazu dienen insbesondere die angestrebten Terrassen.

Ohne wesentliche Anderung des Konzeptes wére allenfalls eine Schallschutzwand zwischen den siid-
lichen Gebaudefronten des WA vorstellbar Sie konnte die Terrassenbereiche sowie die dahinter lie-
genden Wohnungen auf Terrassenh6he schiitzen. Die siidliche Front der Terrassenhauser wére von
dieser MalRhahme ausgenommen. Stadtebaulich sind W&nde/Mauern vor den Terrassen nicht er-
winscht. Es ist Ziel des Konzeptes gewesen, Uber die Terrassen die Flachen des allgemeinen Wohn-
gebiets zu verknipfen und den Ausblick in die Landschaft zu erméglichen. Wande/Mauern wirden
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diesen Eindruck zunichte machen. Zudem soll ein GroRteil der Terrassen der Offentlichkeit zur Verfi-
gung stehen. Wande — auch aus Glas - wiirden diesem Ziel entgegenstehen. Auch weil Mauern die
geplanten Balkone nicht schiitzen kénnten, wird auf aktiven Schallschutz in dem WA verzichtet.

In die Abwagung ist auch einzustellen, dass vor allem der nérdliche Bereich des WA dem Wohnen
dient. Im sudlichen Bereich sind neben der Wohnnutzung die Ubrigen zuléssigen Nutzungen - wie freie
Berufe - vorgesehen.

In Verbindung mit der Emissionseinschrankung der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 werden keine
aktiven SchallschutzmafRnahmen im WA getroffen.

Passiver Schallschutz:

Als Losung verbleibt passiver Schallschutz in Verbindung mit einer festgesetzten Orientierung der
Wohngebaude bei einer Neubebauung. Die Sicherung muss lber entsprechende Festsetzungen er-
folgen. Passive Schallschutzmalinahmen sind technische Vorkehrungen an baulichen Anlagen, die
vor dem Hintergrund der jeweiligen Nutzung die Sicherstellung bestimmter Schall-innenpegel in den
R&aumen gewahrleisten. Fir den Schutz von InnenrGumen gegentiber AuRenlarm ist die resultierende
Schalldammung der AuRenbauteile mafRgebend. Da Angaben Uber den prozentualen Anteil der Fens-
ter, der RaumgréRe etc. nicht vorliegen, erfolgen die Beurteilungen und Bemessungen der erforderli-
chen Schallschutzmaf3nahmen durch die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau). Die Ausweisung der LArmpegelbereiche ist fir den Bauherren bzw. Architekten eine hinreichen-
de Angabe zur Umsetzung der entsprechenden SchallschutzmafRnahmen.

Fur die weitere Beurteilung je Fassadenseite wird der jeweils hdchste AuRenlarmpegel herangezogen.
Die Festlegung der Larmschutzmal3nahmen kann nach den Tagesimmissionswerten erfolgen, da die
Nachtimmissionen immer um mindestens 5 dB(A) niedriger liegen.

Die Schalldamm-Malie fir die Larmpegelbereiche | und 1l sind in der Regel ohne finanziellen Mehr-
aufwand realisierbar. Fir die schallgeddmmten Liftungseinrichtungen ab Larmpegelbereich Il fallen
geringfiigige Kosten an. Im Larmpegelbereich | sind schallgedammt Luftungseinrichtungen nicht erfor-
derlich. Hier kann die Frischluftzufuhr tber die gekippten Fenster stattfinden, ohne dass die zulassi-
gen Immissionsschutzwerte tberschritten werden.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen gem. DIN 4109

Larmpegel- | MaRRgeblicher Aul3en- | Bettenrdume in Kran- | Aufenthaltsréume in Birordume 1) u.a.
bereich larmpegel kenanstalten und Sa- | Wohnungen, Uber-
natorien nachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsréume u.&.
dB(A) erf. R'yres des AuBenbauteils
I bis 55 35 30 -
1l 56-60 35 30 30
Il 61-65 40 35 30
v 66-70 45 40 35
V 71-75 50 45 40

1) An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Aul3enlarm aufgrund der in den Raumen ausge-
Ubten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderun-

gen gestellt.

TF 28 Larmschutzfestsetzungen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
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schutzgesetzes miissen die AuBenbauteile einschliedlich der Fenster in Aufenthaltsrau-
men und Buroraumen folgende bewerte Luftschallddamm-Mal3e R’y s Nach DIN 4109 ein-

halten:

- Larmpegelbereich I Aufenthaltsrdume ein R’y .s vOn mindestens 30 dB(A)

- Larmpegelbereich II: Aufenthaltsrdume ein R’y .s vOn mindestens 30 dB(A)
BlUrordume ein R’ res vOn mindestens 30 dB(A)

- Larmpegelbereich lll: AufenthaltsrGume ein R’y ;s vON mindestens 35 dB(A)
Burordume ein R’ res vONn mindestens 30 dB(A)

- Larmpegelbereich IV: Aufenthaltsraume ein R’ res vONn mindestens 40 dB(A)
Biurordume ein R’ res vON mindestens 35 dB(A)

- Larmpegelbereich V: Aufenthaltsrdume ein R’y .s VOn mindestens 45 dB(A)

BlUrordume ein R’ res vOn mindestens 40 dB(A)

Ab Larmpegelbereich V ist eine Grundrissbindung vorzusehen. Das heildt, es muss ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mindestens zwei Aufenthaltsrdume, mit den notwendigen Fenstern auf der larmabge-
wandten Seite liegen.

In den Larmpegelbereichen 1I-V sind fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte LUf-
tungseinrichtungen vorzusehen, die eine Luftwechselrate von 20 m3h pro Person unter
Beibehaltung des erforderlichen bewerteten Schallddmm-Mal3es garantieren.

Grundlage fir die Beurteilung der Larmpegelbereiche bilden die Darstellungen des
schalltechnischen Gutachten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fazit:

Der StraBenverkehr belastet sowohl die AuRenwohnbereiche als auch die Innenrdume der geplanten
baulichen Anlagen.

- Belastung der AuRenwohnbereiche

Die AuRenwohnbereiche im WA werden durch die Verkehrsimmissionen zu einem grof3en Teil beein-
trachtigt. Aktive Schallschutzmaflnahmen sind — wie oben beschrieben — nicht méglich. Dennoch wird
an der stadtebaulichen Planung festgehalten. In die Abwagung wird eingestellt, dass die Auenh&user
einen nach Norden orientierten Au3enwohnbereich aufweisen, (ca. 1/3 der Aul3enwohnbereiche), der
nutzbar ist, ohne dass es bezuglich der Larmbelastung eine Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 gibt.. Die geplanten Grundstlicke der Terrassenhauser weisen keine grol3eren Freibe-
reiche auf, die sich fiir eine Erholungsnutzung auf dem Grundstiick eignen wiirden. Die Erschlie-
Bungsterrassen zwischen den Terrassenhdusern dienen jeweils der fuldlaufigen Erschlielung der
Terrassenhéuser und der nérdlich davon angeordneten und mit einem Steg mit der Terrasse verbun-
denen Auenhéauser. Diesen Terrassen wird somit keine Erholungsfunktion zugeordnet. Die privaten
Terrassen, die den Terrassenhausern zugeordnet sind, bilden ebenso wie die ErschlieBungsterrassen
gemal Konzeption das kiinftige Dach der ebenerdigen Stellplatzanlage. Es wird hingenommen, dass
die private Nutzung der Terrassen nur eingeschrankt mdglich ist, da die naturnahe Parkanlage entlang
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der Nuthe in direkter N&he erreichbar ist. . In den oberen Geschossen der Terrassenhduser hingegen
kénnen die vorgesehenen umlaufenden Balkone als private AuRenwohnbereiche genutzt werden.

In die Abwagung flieBt auch ein, dass die Terrassenhauser v. a. als Birogebaude, Praxen, etc. ge-
nutzt werden sollen, deren Nutzer keine AuRenwohnbereiche bendétigen wirden. Fir die Kurzzeiterho-
lung der dort Arbeitenden steht die Nutheniederung in unmittelbarer Nahe zur Verfiigung.

Die AulRenwohnbereiche des MK werden vor allem entlang der Babelsberger StralRe (mit einer Tiefe
von ca. 15 — 20 m in Richtung Norden) durch Larm belastet. In diesem Bereich findet v. a. Besucher-
verkehr fir die vorgesehenen Einrichtungen statt. Aufenthalts- bzw. Erholungsqualitaten sind fir die-
sen Bereich nicht erforderlich. Im gré3eren, Richtung Nuthe und Havel gelegenen Teil des MK werden
bezlglich der Larmbelastung die zulassigen Orientierungswerte eingehalten. Damit ist es fir die Be-
wohner und Arbeitenden des MK mdoglich, sich in den AufRenwohnbereichen sowie in der angrenzen-
den Parkanlage zu erholen.

Auch im GE gibt es Flachen, die beziiglich der Larmbelastung keine Uberschreitung der zulassigen
Orientierungswerte aufweisen, so dass die dort Arbeitenden diese Bereiche nutzen kénnten. Die hohe
Einschrdnkung an nutzbaren AufRenflachen fir die Arbeitenden v. a. im GE 1 wird jedoch hingenom-
men, da Erholungssuchende die nahegelegene Nutheniederung aufsuchen kdnnten.

- Belastung der Innenrdume

Die Larmbelastung, die vor den Fassaden gemessen wurde, fihrt ohne SchallschutzmalRnahmen zu
Beeintrachtigung in den Wohnungen und Wohnrdumen. Deshalb sollen passive Larmschutzmal3nah-
men die Wohnqualitat im Gebaudeinneren gewahrleisten. Hierzu ist es erforderlich, in den Larmpe-
gelbereichen | bis V eine Schalldammung der AuRenbauteile zu gewahrleisten®. Durch die Schall-
dammung der AuRenbauteile werden in den geschiitzten Aufenthaltsrdumen — im WA, MK und GE -
Schallinnenpegel erreicht, die den Forderungen der DIN 4109 (Schallschutz in Hochbau) geniigen).

Das Luften Uber Fenster an den Ost, West- und Sudfassaden wird zu einer Larmbelastung in den
Gebauden fuhren. Die Fenster an den nach Norden gerichteten Fassaden kdnnen grof3tenteils ohne
Beeintrachtigungen geoffnet werden (gilt fir Terrassen- und Auenhauser).

Um das Liften Gber Fenster an den belasteten Fassaden entbehrlich zu machen, werden schallge-
dammte Luftungseinrichtungen festgesetzt.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse sind somit im WA gewabhrleistet. Das
attraktive Umfeld (Nutheniederung) und die gilinstige Lage sprechen zudem fiir die Entwicklung des
Standortes als Wohnstandort. Im Rahmen der Abwéagung wird daher an der Planungsidee festgehal-
ten und diese zu einem umfassenden Konzept ausgebildet.

Die Darstellung der Larmpegelbereiche erfolgt im Anhang zum Begriindungstext.

Gewerbeimmissionen:

Zum Schutz vor Immissionen durch die benachbarten Gewerbegebiete werden die Gewerbegebiete in
ihrer Storungsintensitéat eingeschrankt (s.a. Kap. 3.1.1. Gewerbegebiet).

Hinsichtlich der Immissionssituation werden somit die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Bereich des Plangebietes gewahrt.

1 Erst ab Larmpegelbereich 11l wird diese Forderung voraussichtlich zu einer finanziellen Mehrbelastung fiihren.
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3.1.8 Griinfestsetzungen

Im Bebauungsplan Nr. 37 B wird zwischen 6ffentlicher Parkanlage, 6ffentlicher naturnaher Parkanlage
und o6ffentlichem Spielplatz unterschieden. Insgesamt werden im Bebauungsplan Nr. 37 B rd. 3,7 ha
als offentliche Griinflachen festgesetzt (einschlief3lich Spielplatzflache). Hiervon sind 2,35 ha als viel-
faltig nutzbare Griunflachen im Sinne von wohnungsnahen Griinflachen einzuordnen. Somit ist festzu-
stellen, dass die Festsetzung der 6ffentlichen Parkanlagen oberhalb des Bedarfs an wohnungsnahen
Griinflachen® liegt. Unter Beriicksichtigung der geplanten 6ffentlichen naturnahen Parkanlage, den
offentlichen Parkanlagen und der unmittelbar angrenzenden Griinflachen an der Nuthe ist auch die
Bedarfsdeckung fiir die neuen Bewohner der Terrassen- und Auenhauser im Hinblick auf siedlungs-
nahe Grunflache gegeben.

Offentlicher Spielplatz

Im nérdlichen Bereich wird innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage ein offentlicher Spielplatz mit einer
GrolRe von 3.850 m? festgesetzt. Der Mindestbedarf von 1 m2 Spielplatzflache je Einwohner beléuft
sich auf netto 500 m2. Mit der Festsetzung von 3.850 m? Spielplatzflache besteht die Mdglichkeit, die
Netto-Spielplatzflache besser in die Gesamtkonzeption der 6ffentlichen Grinflachen in dem eher offe-
nen Bereich der Rasenflachen zu integrieren.

Eine Immissionsproblematik wird durch den Spielplatz nicht hervorgerufen. Es ist davon auszugehen,
dass die Immissionsbelastung des benachbarten MK 1.2 unterhalb der zulassigen Werte der DIN
18005 oder auch der 18. BImSchV liegen wird. Die Planung des Spielplatzes wird beriicksichtigen,
dass Larm-intensive Bereiche mit ausreichendem Abstand zum MK1.2 realisiert werden. Die zulassige
Wohnnutzung fir Senioren, Behinderte und sonstige zu betreuende Personengruppen im MK 1.2 er-
halt aufgrund der Verkehrslarmbelastung Schallschutzfenster, die auch vor dem ggf. auftretenden
Larm des Spielplatzes am Tage Schutz gewéhren. Nachts wird der Spielplatz nicht l[Armintensiv ge-
nutzt werden, so dass dann keine Beeintrachtigungen auftreten.

Offentliche naturnahe Parkanlage

Mit der Festsetzung der oOffentlichen naturnahen Parkanlage werden die auf dieser Flache vorhande-
nen floristischen und faunistischen Wertigkeiten gesichert. Die Festsetzung dient dazu, vorhandene
Beeintrachtigungen wie Aufschittungen und verfestigte Béden zu renaturieren und insgesamt den
Biotopwert zu erhdhen.

Gleichzeitig sollen eine durchgéangige o6ffentliche Wegeverbindung entlang der Nuthe hergestellt und
die geplanten Wohngebiete landschaftlich eingebunden werden. Hierdurch wird sich das Landschafts-
erleben und die landschaftsbezogene Erholung im Vergleich zum Bestand deutlich verbessern.
Innerhalb der naturnahen Parkanlage befindet sich eines der beiden Naturdenkmale, eine Stieleiche.
Mit der Festsetzung der naturnahen Parkanlage wird der Abriss der in diesem Bereich noch vorhan-
denen baulichen Anlagen erreicht. In einem stadtebaulichen Vertrag soll geregelt werden, dass be-
deutende Biotope, die innerhalb der geplanten naturnahen Parkanlage liegen, gesichert und in ihrem
Umfeld in der Form entwickelt werden, dass sich potenziell neue hochwertige Biotope einstellen kdn-
nen. Zusatzlich soll vertraglich die Anlage eines durchgéngigen Uferweges entlang der Nuthe gesi-
chert werden. Dabei ist eine den naturraumlichen Empfindlichkeiten angepasste Erschliel3ung wichti-
ge Voraussetzung.

2 Richtwerte in Anlehnung an die Empfehlungen der Standigen Konferenz der Gartenbauamtsleiter beim Deut-

schen Stadtetag, 1973:

- Wohnungsnahe Grinanlagen fur die Kurzzeiterholung: > 0,5 ha, 6 m# Einwohner, bis 500 m Gehbereich

- Siedlungsnahe Griinanlagen fur die tagliche Kurzzeiterholung und Feierabenderholung > 10 ha, 7 m?/ Ein-
wohner, 1.000 bis 1.500 m Gehbereich

- Spielplatze 1 m# Einwohner (netto), bis 100 m FuRweg (Kleinkinderspielplatz bis 6 Jahre) bzw. bis 400 m
FuBweg (Allgemeine Spielplatze 6-12 Jahre)
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Der Uferweg dient gleichzeitig der Erschlie3ung der Vorfluterbauwerke und als Zufahrt fur die Feuer-
wehr zur Wohnbebauung.

Uber die offentliche Griinflache soll im Verlauf des vorhandenen historischen Weges mit Eichenreihe
ein offentlicher Zugang von der Babelsberger Stral’e zum Nuthepark entstehen.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Beschrankung der Versiegelung des Bodens auf den privaten Grundstiicken

Im allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet ist gem. § 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB eine Befestigung von
Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Ausgenommen ist der ErschlieBungs-
weg fur die Garagen im WA zwischen den Gebauden. Hierdurch wird der Eingriff insbesondere in den
Boden- und Wasserhaushalt minimiert. Zu den wasser- und luftdurchlassigen Belédgen z&hlen solche
Belage, die vollstandig bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschlagen er-
moglichen.

Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, sollen Befestigungen, die Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, wie Betonunterbau, Fugenverguss und Asphaltierun-
gen ausgeschlossen werden. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l ist dem Grundwasserschutz ein
besonders hoher Stellenwert beizumessen.

TF 29 Beschrénkung der Versiegelung des Bodens

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2, WA 5
und den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 ist eine Befestigung von ebenerdigen Wegen,
die nicht Uber- bzw. unterbaut sind, nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Von
dieser Regelung ausgenommen ist der gemeinsame ErschlieBungsweg zu den Garagen
in den allgemeinen Wohngebieten und den Kerngebieten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs.1 BauGB)

Bindungen fir die Erhaltung von Baumen

Die beiden als Naturdenkmal geschiitzten Alteichen, die Eichenreihe nérdlich der Babelsberger Stra-
Re sowie zwei weitere Bdume werden aufgrund ihrer Bedeutung fur das Landschaftsbild im Bebau-
ungsplan zeichnerisch als zu erhaltende Einzelb&dume festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass
das Baumensemble erhalten und einzelne Baume bei Abgang nachgepflanzt werden.

Pflanzgebote

Mit den textlichen Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen auf den Bauflachen soll ein bestimmter
Vegetationsanteil standortgerechter und gestaltpragender Pflanzen gesichert werden. Neben der Be-
deutung fir die Biotopentwicklung und das Orts- und Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzun-
gen auch positiv auf den Wasserhaushalt und die lokalen Klimaverhaltnisse aus. Mit der Malinahme
konnen anteilig Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand kompensiert werden, der nach
PBaumSchVO geschiitzt ist.

TF 30 Pflanzgebote
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 ist pro 500 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubb&ume einzu-
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TF 31

TF 32

TF 33

rechnen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)
(Anmerkung: Aufgrund dieser Festsetzung sind im WA insgesamt 36 Baume zu pflanzen)

Pflanzgebote

Im Kerngebiet MK 1.2 und im Gewerbegebiet GE 2 sind pro 1.000 m2 Grundstlcksflache
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume sind die vorhandenen Laubbdume sowie die nach den textlichen Festsetzungen
Nr. 31 und Nr. 32 zu pflanzenden Laubb&aume einzurechnen.

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

(Anmerkung: Aufgrund dieser Festsetzung sind im MK 1.2 insgesamt 13 Bdume und im GE 2
insgesamt 11 Baume zu pflanzen.)

Pflanzgebote

Auf den Flachen im Gewerbegebiet GE 1 zwischen dstlichster Baugrenze und StralRen-
begrenzungslinie Babelsberger Stral3e, im Abschnitt zwischen Kreisverkehr und Fried-
rich-List-StralBe, sowie im Gewerbegebiet GE 2 zwischen sidlichster Baugrenze und
Stralenbegrenzungslinie Friedrich-List-StralBe / Babelsberger Stral3e sind jeweils flnf
groRkronige Laubbaume zu pflanzen.

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

(Anmerkung: Aufgrund dieser Festsetzung sind im GE 1 und GE 2 insgesamt 10 Baume zu
pflanzen; davon sind 5 Baume bereits in der Anzahl der gemal Festsetzung Nr. 3 zu pflan-
zenden Baume im GE 2 enthalten)

Pflanzgebote

Im Gewerbegebiet GE 2 sind ebenerdige Stellplatze durch Flachen, die zu bepflanzen
sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen von Laubbaumen gilt nicht fur Stellplatze auf unter- bzw. iberbauten Flachen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Begrinung von Dachflachen

Die extensive Begriinung der Dachflachen trégt insbesondere zur Verbesserung der Lebensraumsitu-
ation fur Pflanzen und Tiere, der klimatischen Verhéltnisse, zur Verzégerung des Abflusses der auf
den Dachflachen anfallenden Niederschlagswasser und zur Eingriinung der Baukoérper bei. Die Dach-
begrunung ist erforderlich, um die mit dem Bebauungsplan zulédssige Neuversiegelung von Flachen zu
kompensieren.

TF 34

TF 35

Begrinung von Dachflachen

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie im Kerngebiet MK 1.2 sind mindestens
30 % der Dachflachen extensiv zu begrinen.

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

Begrunung von Dachflachen

Déacher unterirdischer baulicher Anlagen sind zu bepflanzen. Die Erdschicht Gber den
unterirdischen baulichen Anlagen muss mindestens 0,60 m betragen. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten, Stellplatze und untergeordnete Neben-
anlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

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

(Anmerkung: Fur die Eingriffs-/ Ausgleichshilanz wird von einer begriinten Dachflache unterir-
discher baulicher Anlagen von 30 % ausgegangen)
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3.1.9 Sonstige Festsetzungen

Leitungsrechte

Fur die unterirdisch verlaufenden Leitungen auf den Baufeldern MK 1.1/ MK 1.2/ WA 1.1/ 1.2, GE 1
und GE 2 werden, da ein Verkauf der Flachen beabsichtigt ist, Leitungsrechte zugunsten der zustan-
digen Versorgungstrager gesichert. Es handelt sich um bereits vorhandene Leitungen, so dass keine
Wertminderung der Grundstiicke eintritt. Auf die Festsetzung von Leitungsrechten auf offentlichen
Flachen wird grundsétzlich verzichtet, da der 6ffentliche Eigentiimer bereit sein wird, die erforderliche
Inanspruchnahme zum Wohl der Allgemeinheit zu ermdglichen. (Die Regelung der Ausfuhrung der
Zufahrt zum Vorfluterbauwerk an der Nuthe erfolgt Giber einen stadtebaulichen Vertrag).

Bei den Flachen c und d handelt es sich um Rechte fiir bahnbetriebsnotwendige unterirdisch verlegte
Leitungen. Die Plangenehmigung des Eisenbahn-Bundesamtes vom 24. Januar 1997 fir das S-Bahn-
Unterwerk, dem die Leitungen dienen, bestatigt, dass die Darstellung des Bebauungsplan-Entwurfes
Nr. 37 vom Juli 1996 im Einklang mit der bahnbetriebsbezogenen Nutzung steht. In diesem Entwurf ist
die als GE 2 ausgewiesene Flache nicht als Flache fur Bahnanlagen enthalten, so dass trotz der
bahnbetrieblichen Nutzung, die durch die Festsetzung von Leitungsrechten im Bebauungsplan 6ffent-
lich-rechtlich abgesichert wird, keine Planungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes fiir diese Flache
vorliegt. Im Falle einer Uberbauung ist fur die Flachen ¢ und d ein statischer Nachweis zu erbringen,
dass die Leitungstrassen durch die Uberbauung nicht beeintrachtigt werden.

TF 36 Festsetzung von Leitungsrechten
Die Flachen ala?a3adaba6...al, b, c und d sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen Versorgungstrager zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh- und Fahrrechte

Die ErschlieBung der privaten Grundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten erfolgt Giber gemeinsa-
me Grundstlickszu- und -abfahrten. Die hierfir notwendigen Flachen sind mit Geh- und Fahrrechten
zugunsten der jeweils dahinter liegenden Grundstiicke zu belasten und entsprechend ihrer Lage in der
Planzeichnung dargestellt. Die Wege haben eine Breite von 4,5 m. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke
wird durch die Geh- und Fahrrechte nicht eingeschréankt, da diese innerhalb der Abstandsflachen lie-
gen.

TF 37 Festsetzung von Geh- und Fahrrechten
Die Flache ele2e3ede5eb...el ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher der Grundstiicke im Kerngebiet MK 1.1, in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1.1/ 1.2 und WA 2.1/ 2.2 zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

TF 38 Festsetzung von Geh- und Fahrrechten
Die Flache f ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der
Grundstucke in den allgemeinen Wohngebieten WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und WA 5 zu be-
lasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Zwischen Humboldtring und S-Bahn-Unterwerk ist die Flache zugunsten der Deutschen Bahn AG und
der EWP zu belasten. Die Flache sichert die Zufahrt fir das S-Bahn-Unterwerk Potsdam-Stadt, zum
geplanten Umspannwerk und zum Vorfluterbauwerk an der Nuthe. In der Plangenehmigung fur das S-
Bahn-Unterwerk vom 24.01.1997 wurde festgelegt, dass die genehmigte Zufahrt vom Humboldtring
noch nicht der endgultigen Zufahrt entspricht, die tGber den zukinftig vorhandenen Uferweg vorzuse-
hen ist. Der Weg in seinem bisherigen Verlauf wurde in der Planzeichnung daher teilweise begradigt,
die Lage der Zufahrt vom Humboldtring wurde beibehalten. Der Weg hat eine Breite von 5 m bzw.
3,5 m. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke im Gewerbegebiet GE 2 wird durch die Geh- und Fahrrech-
te nicht eingeschréankt, da es sich um bereits bestehende Rechte handelt und der Weg gleichfalls zur
internen GrundstickserschlieBung notwendig ist.

TF 39 Festsetzung von Geh- und Fahrrechten

Die Flache g ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der
Grundstiicke im Gewerbegebiet GE 2, zugunsten der zustandigen Versorgungstrager so-
wie mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gehrecht

Um den o6ffentlichen Zugang zu den offentlichen Grinflachen tber die geplante Terrasse gegeniber
dem ndrdlichen Bahnhofszugang sicherzustellen, wird die FlAche h mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

TF 40 Festsetzung eines Gehrechtes
Die Flache h ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

3.1.10 Gestalterische Festsetzungen

Die Ausbildung des Dachs ist mitbestimmend fiir den Charakter eines Gebaudes. Die Wirkung einer
Dachlandschaft setzt sich aus der individuellen Gestaltung eines jeden Daches zusammen. Die Fest-
setzung der Dachform erfolgt daher, um zur Homogenisierung des stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des und zur Starkung eines zusammenhdngenden Siedlungscharakters beizutragen. Zudem ist eine
Neigungsbegrenzung auf das Mindestgefalle notwendig, um eine extensive Dachbegrinung und damit
auch die Regenwasserriickhaltung bzw. Verdunstung zu ermdglichen. Eine extensive Dachbegriinung
tragt gleichzeitig zur Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes grol3er Dachflachen, hier
insbesondere auch fiir die zulassigen angrenzenden Wohn- und Buronutzungen sowie mdogliche 6f-
fentlichkeitswirksame Nutzungen bei. Dachbegriinungen leisten einen Beitrag zur Verbesserung der
Arbeits- und Lebensbedingungen und gewahrleisten eine bessere Einbindung grol3er Baukdrper in die
umgebenden Freiflachen.

TF 41 Dachneigung

In den Baugebieten sind alle Dacher als Flachdacher auszufihren.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)
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3.1.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Leitungstrassen

Es erfolgt die nachrichtliche Darstellung der 110 kV-Leitungen innerhalb der naturnahen Parkanlage
nordlich der Kerngebiete, der allgemeinen Wohngebiete und des Gewerbegebietes GE 2. Es ist beab-
sichtigt, westlich des Humboldtringes, aufgrund der bereits erfolgten Baumféllungen, oberhalb dieser
Leitung den geplanten Fu3- und Radweg entlang der Nuthe anzulegen, der gleichzeitig die Funktion
der Zufahrtsstral3e zum Vorfluterbauwerk und fiir die Feuerwehr Gbernimmt. Die Energie und Wasser
Potsdam GmbH (EWP) hat darauf hingewiesen, dass die derzeitige Tiefenlage der Leitungen ca.
1,2 m unter der Erdoberfliche betragt. Die herzustellende Uberdeckung der Kabelsysteme muss bei
der beabsichtigten Nutzung mind. 1,5 m betragen. Der erforderliche Abstand zur Wohnnutzung be-
tragt 1 m und wird somit eingehalten. Eine entsprechende Realisierung durch die Poolgesellschaft in
der erforderlichen Ausfiihrung wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geregelt.

Dariiber hinaus wird die Regenwasser-Leitung zum Vorfluterbauwerk im Nutheknie im Anschluss an
das Leitungsrecht ala?a3a4a5a6...al in der offentlichen Grinflache nachrichtlich dargestellt.
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V. AUSWIRKUNGEN DES PLANES

1. Auswirkungen auf bestehende Nutzungsrechte

Das Plangebiet befindet sich, bis auf eine kleine Teilflache in der offentlichen StralRenverkehrsflache,
im Eigentum der Grundstlickspool Potsdam-Center GbR mbH, der Stadt Potsdam und der Deutsche
Bahn AG. Ein Eingriff in bestehende Nutzungsrechte erfolgt daher nicht. Die bereits vorab getroffenen
Regelungen zur ErschlieBung des S-Bahn-Unterwerkes, des Umspannwerkes der Energie und Was-
ser GmbH (angrenzend an den Geltungsbereich) und der Vorfluterbauwerke im Bereich der Nuthe
(teilweise auRRerhalb des Geltungsbereiches) werden in den Bebauungsplan Gilbernommen.

Im Geltungsbereich bestehen noch Pacht- und Mietvertrage mit kurzen Laufzeiten. Sie sind rechtzeitig
vor Beginn von BaumaRnahmen aufzukindigen.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung
Die Kosten fir die StralBenumplanung (Erstellung der privaten ErschlieBung, der Zufahrten, Markie-
rungen etc.) werden ebenso wie die Neuanlage des Uferweges entlang der Nuthe durch den Grund-

stiickseigentimer Glbernommen. Die Sicherung der MaBhahmen erfolgt durch einen stadtebaulichen
Vertrag.

3. Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Individualverkehr

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden im Zusammenhang mit der Erstellung des Be-
bauungsplans Nr. 37 detailliert untersucht. Die Verkehrsanlagen innerhalb und angrenzend an den
Geltungsbereich wurden auf Grundlage dieser Untersuchungen bereits realisiert. Da mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 37 B keine Anderung der Planungsziele fiir die Flachen gegeniiber dem Bebauungsplan
Nr. 37 erfolgt, ist nicht mit einem Anstieg des bereits prognostizierten Verkehrsaufkommens zu rech-
nen. Das Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich kann ohne die friher geplante Verlangerung der
ISES Uber die Havel nach Westen bewaltigt werden.

Zusammenfassend hat sich durch den Neubau des Bahnhofs und die Verknipfung des Bahnhofs mit
dem OPNV die Verkehrssituation deutlich verbessert, die Umsteigeentfernungen und —zeiten konnten
verkdurzt werden.

Park & Ride

Der ehemalige Kaufland-Parkplatz in den Nutheauen (mit einer 1992 erteilten und auf 3 Jahre
befristeten Baugenehmigung errichtet mit der Auflage zum Rickbau) ist von der Stadt fir die
Bundesgartenschau von der Poolgesellschaft gepachtet worden. Bis zur Umsetzung der Bebauung
der Bahnhofsumgebung koénnte, sofern der Eigentimer die Flache weiterhin verpachtet, der
provisorische Parkplatz als kostenpflichtiger P+R (Park & Ride-Parkplatz) weitergenutzt werden. Mit
der Umsetzung des Bebauungsplans wird es zu einer Verlagerung des ruhenden Verkehrs kommen.
Wie oben ausgefuhrt, wird dies zu keiner Erhéhung des Verkehrsaufkommens fihren.
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In einer zentrumsnahen Lage, wie der des Potsdamer Hauptbahnhofes, einen GroRparkplatz fiir kos-
tenfreies P+R bereitzuhalten, ist staddtebaulich nicht akzeptabel und im Interesse eines mdglichst 6ko-
nomischen Umganges mit stadtischem Vermdgen bzw. 6ffentlichen Geldern nicht zu vertreten. Die
klassische Form des P+R sieht Stellplatzanlagen am Rande der Stadt mit Anbindung an den 6ffentli-
chen Nahverkehr dieser Stadt und nicht im Zentrum vor. Dennoch sind ausreichend Stellplatze im
Bahnhofsbereich vorhanden, allerdings nicht kostenfrei. Es stehen bereits heute schon insgesamt ca.
1.400 offentliche Parkplatze zur Verfigung (excl. der provisorischen Stellplatzanlage).

Des weiteren gilt, dass fir weite Teile der Bewohner von Potsdam und aus dem Umland der Potsda-
mer Hauptbahnhof gut mit dem &ffentlichen Nahverkehr erreichbar ist und dass am Bahnhof Grieb-
nitzsee 80 kostenfreie P+R-Platze zur Verfiigung stehen.

4. Auswirkungen auf das Wohnungsangebot

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Errichtung von ca. 21.800 m2 Geschossflache fir Wohnge-
baude vorgesehen. Dies entspricht bei Annahme einer durchschnittlichen Geschossflache von 90 mz
je Wohnung ca. 240 Wohneinheiten und somit ca. 530 Einwohnern (2,2 EW/WE).

5. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Nach Aussage des Fachamtes im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 37
stehen innerhalb des Zentrums-Ost Einrichtungen zur Verfiigung, die aufgrund des Geburtenriickgan-
ges z.T. Uberkapazitaten aufweisen und somit den Bedarf aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 37 B mit abdecken kdnnen. Dies betrifft insbesondere den Bereich der Kindertagesstatten.

6. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Aus-
gleichsbetrachtung

Fur den Bebauungsplan Nr. 37 B besitzt der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 37
weiterhin Gultigkeit. Insofern stellt der Griinordnungsplan (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 37 B eine
Fortschreibung des Verfahrens und der 1995 erhobenen Grundlagen (Biotope, Baumbestand) dar.
Sowohl zum Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center” als auch zum Bebauungsplan Nr. 37 B ,Ba-
belsberger StralRe" ist eine umfangreiche Fortschreibung des GOP 1995 bezlglich der Aktualisierung
der Bilanzgrundlagen und der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt. Auf Grundlage der Konzeption
Heide ist eine Nachkartierung fur die Baume im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr.
37 B erfolgt, die gegentber der friiheren Planung heute von geplanten Baumafl3nahmen betroffen sein
koénnten.

Die Eingriffsbewertung bezieht sich auf die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-

ungsplan-Entwurfs Nr. 37 B mit Stand vom 30. April 2004 sowie auf die Mal3nahmen zur Eingriffsmin-
derung und —kompensation, die in dem stédtebaulichen Vertrag geregelt werden sollen.
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6.1 Eingriffe in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB)

GemalR § 21 BNatSchG 2002 regeln sich Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches. In § la
BauGB wird hinsichtlich der Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe wiederum
auf die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz verwiesen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des 8 18 BNatSchG 2002 sind Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftshild beeintrachtigen kénnen.

Die Bewertung der Eingriffe wird jeweils fur folgende Schutzgiter vorgenommen:
- Biotische Naturhaushaltsfunktionen

- Abiotische Naturhaushaltsfunktionen

- Baumbestand

- Landschaftsbild.

MafRgeblich fur die Eingriffsbewertung nach § 1a BauGB sind die Eingriffe, die erstmalig aufgrund des
Bebauungsplanes ermdglicht werden. Nach Aussage der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Verbind-
liche Bauleitplanung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans vollstandig als AuRenbereich (8 35
BauGB) zu beurteilen.

Da es sich bei dem Planungsgebiet um einen empfindlichen Landschaftsraum handelt, wurden bei der
Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes im Hinblick auf die Vermeidung von Eingriffen insbeson-
dere abgezielt auf

- die Sicherung der landschaftsraumlichen Qualitaten

- den Schutz des Wasserhaushalts

- den Erhalt bedeutender Biotopstrukturen und -verbindungsfunktionen

- der Erhalt von Sichtbeziigen.

Durch die Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen, Pflanzbindungen sowie die Verortung der Bau-
grenzen in den Baugebieten im Bebauungsplan wird ein Teil der wertvollen Vegetationsstrukturen und
Baume im Bebauungsplan gesichert werden. Dartiber hinaus werden im Bebauungsplan und dem
stadtebaulichen Vertrag umfassende Malinahmen zur Kompensation der Eingriffe in die Biotopschutz-
funktion und den Baumbestand sowohl innerhalb der Griinflichen als auch in den Baugebieten und
Verkehrsflachen vorgesehen.

Im Vergleich zur 1995 vorgesehenen Planung erfolgte im Nahbereich der Nuthe nérdlich der Babels-
berger Stral3e eine deutliche Reduzierung der Gberbaubaren Grundflachen und Verkehrsflachen (ins-
gesamt 1,6 ha). Ferner wurde das urspringliche stadtebauliche Konzept unter Berticksichtigung der
Kulturlandschaft Gberarbeitet. Auf die Aufschittung des Niederungsbereiches nérdlich der Babelsber-
ger Stral3e wird verzichtet.

Unter der Zielsetzung im Bebauungsplangebiet ein neues Quartier am Bahnhof zu entwickeln, wird
sich der Charakter des Gebietes nachhaltig verandern.

Im Sinne des § 1 a BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG 2002 sind hierdurch Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, die unter Berticksichtigung und Einbindung der besonderen ¢kologischen
Potenziale, wie den Griinzug entlang der Nuthe, deutlich minimiert werden kénnen.

62



Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger Stra3e”

Mit der Realisierung der 6ffentlichen Griunflachen, 6ffentlichen naturnahen Griunflachen und des 6f-
fentlichen Spielplatzes werden vorhandene Beeintrachtigungen und Missstadnde behoben, die nach
Naturschutzrecht als weitere Minimierungsmaf3nahmen einzuordnen sind.

Fur die einzelnen Schutzguter ergibt sich folgende Eingriffsbilanz:

Biotische Naturhaushaltsfunktionen

Biotope

Fur das Schutzgut Biotope ist ein Eingriff zu erwarten. Durch die Mal3nahme zur Aufwertung und Er-
ganzung von Geholzflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann der Eingriff auf einer Ge-
samtflache von 9.051 m2 kompensiert werden. Der Eingriff in wertvolle Biotope kann durch die exten-
sive Begriinung von Dachflachen auf einem Mehrfachen der Eingriffsflache vollstandig ausgeglichen
werden. Auf extensiv begriinten Dachflachen stellen sich nach relativ kurzer Zeit Biotopstrukturen fur
bedeutende Arten- und Lebensgemeinschaften ein, die auf solche Extremstandorte spezialisiert sind.
Insgesamt verbleibt ein Kompensationsdefizit von 2.484 m2 Flachen mit geringer bis mittlerer Biotop-
wertigkeit.

Geschutzter Baumbestand nach PBaumSchVO

Der Baumverlust der nach Baumschutzverordnung geschitzten Bestandsbdume (potenzieller Baum-
verlust von 131 Baumen) kann durch Ersatzpflanzungen gemafl PBaumSchVO auf den Baugrundsti-
cken und den 6ffentlichen Grinflachen von insgesamt 218 Baumen zu einem erheblichen Anteil aus-
geglichen werden. Bei einer rechnerisch ermittelten Zahl von insgesamt 634 Ersatzbdumen mit einem
Stammumfang von 16/18 cm und 25/30 cm? verbleiben 416 Ersatzbdume, die nicht im Geltungsbe-
reich gepflanzt werden kénnen.

Abiotische Naturhaushaltsfunktionen

Boden

Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch die mdgliche Zunahme an versiegelten Flachen von 26.089
mz2 kann insgesamt durch eingriffsminimierende und wertgleiche Malinahmen von 16.556 m?2 reduziert
bzw. kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit bezogen auf die Bodenfunktionen im
Naturhaushalt von 9.533 mz.

Wasser

Durch die Zunahme an versiegelten Flachen stehen insgesamt 16.604 m2 Flachen nicht mehr dem
Wasserhaushalt als Versickerungs- und Retentionsflachen zur Verfigung.

Unter Beriicksichtigung einer anrechenbaren Kompensationsflache von 8.936 mz2 verbleibt ein Eingriff
auf das Rickhalte- und Grundwasserneubildungsvermdgen auf einer Flache von 7.668 mz2.

Eingriffe in Oberflachengewasser werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

? Nach der PBaumSchVO sind i.d.R. Ersatzbaume mit einem Stammumfang von mindestens 12/14 cm zu

pflanzen. In Abstimmung mit dem Amt fur Umwelt und Natur kénnen die Ersatzbdume auch mit anderen
Stammumfangen gepflanzt werden.
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Klima

Fur das Schutzgut Klima verbleibt ein Verlust von lokalklimatisch wirksamen Flachen (u.a. fur die Kalt-
luftentstehung). Durch die geplanten umfangreichen PflanzmalRnahmen von Baumen, die Festsetzung
der Dachbegriinung und weiterer klimawirksamer Maf3hahmen im Geltungsbereich ergeben sich posi-
tive Effekte fur das lokale Klima, die den Eingriff in das Schutzgut Klima von 16.556 m2 vermindern
bzw. ausgleichen.

Es verbleibt ein Defizit von 9.533 m2 klimawirksamer Freiflache, das nicht im Geltungsbereich ausge-
glichen werden kann.

Landschaftsbild

Die Veranderung des Landschaftshildes fihren in der Gesamtbetrachtung des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag innerhalb des Geltungsbereichs zu einem
neuen qualitatsvollen Stadtbild.

Voraussetzung ist, dass die geplanten Aufwertungen der 6ffentlichen Raume im Zuge der Umsetzung
der Planung realisiert werden. Die Mdglichkeiten zum Landschaftserleben werden durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes und die Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag im Vergleich zur
Bestandssituation deutlich verbessert werden.

Er verbleibt ein Eingriff, der sich v.a. aus dem erheblichen Gebaudevolumen in der Zone Il und IV
(Gewerbegebiete GE 1 und GE 2) ergibt.

Zusammenfassung

Die schutzgutbezogene Eingriffsbewertung zeigt, dass trotz des erheblichen MaRnahmenumfangs zur
Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation von Eingriffen kein vollstdndiger Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 B erreicht werden
kann. Aufgrund der nach Bebauungsplan zulassigen Neuversiegelung von Flachen verbleibt ein Kom-
pensationsdefizit bezogen auf die Schutzgiiter Boden, Klima und anteilig Wasser und Biotope in einer
Grolenordnung von 0,95 ha. Auch die Veranderungen des Landschaftsbildes kénnen zwar zu einem
grof3en Anteil, aber nicht vollstandig, im Geltungsbereich ausgeglichen werden.

Der Baumverlust gemafl? PBaumSchVO in den Baumbestand kann anteilig durch Neupflanzungen im
Geltungsbereich kompensiert werden. Nach der Berechnung der insgesamt erforderlichen Ersatz-
pflanzungen sind dariiber hinaus 416 Ersatzbaume auf3erhalb des Geltungsbereichs zu pflanzen.

Im Vergleich zum Bebauungsplanverfahren Nr. 37 werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 37 B 1,56 ha weniger Flachen versiegelt. Dies resultiert v.a. aus der Riuicknahme von Baugebieten
und Verkehrsflachen im westlichen Teil des Geltungsbereichs im Nahbereich der Nuthe zu Gunsten
von oOffentlichen Griunflachen. Ferner tragt das Terrassen- und Auenhauskonzept im Allgemeinen
Wohngebiet und im Kerngebiet dazu bei, dass die urspriinglich geplante groR3flachige Bodenaufschiit-
tung auf den Bauflachen im Niederungsbereich nordlich der Babelsberger Strale vermieden werden
kann®.

2 Das Terrassen- und Auenhauskonzept wird im stadtebaulichen Vertrag in seinen wesentlichen stadtebauli-

chen Eckpunkten festgeschrieben werden.
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Abwégung

Analog dem Bebauungsplan Nr. 37 A gilt auch fir den Bebauungsplan Nr. 37 B, dass fiir den Ge-
samtgeltungsbereich des vormaligen Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 37 zu den griinordnerischen Be-
langen bereits ein Abwagungsprozess stattgefunden hat (Abwéagungsentscheidung der Stadtverordne-
tenversammlung vom 04. September 1996). Das Ergebnis des Abwagungsprozesses hat Eingang in
die grunordnerischen Regelungen des stadtebaulichen Vertrages vom 25.11.1996 gefunden. Das
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 37 B wird trotzdem als ein eigenstandiges Verfahren durchgefihrt.
Auch wenn bei der Beurteilung des Abwagungsspielraums auf friihere Entscheidungen zum Planver-
fahren Nr. 37 Bezug genommen wird, an denen die Plangeberin festhalt, so wird der Abwagungspro-
zess flr den Bebauungsplan Nr. 37 B neu gefuhrt. Das ist insofern unproblematisch, als die (aktuell
ermittelte) naturschutzfachliche ,Abwagungsmasse’ des Bebauungsplanes Nr. 37 B nicht gréR3er ist,
als diejenige des Altgeltungsbereiches Nr. 37; bei nahezu unverénderter Kompensationsflache redu-
zieren sich die Eingriffsflachen im Bebauungsplanverfahren Nr. 37 B erheblich; der Grad der Kompen-
sation nimmt dadurch zu.

Obwohl auf die urspriingliche Abwéagung Bezug genommen wird, beeinflusst die Abwagungsentschei-
dung zum Altgeltungsbereich 37 - die letztendlich (mit Ausnahme der Baumpflanzungen) zu einem
Verzicht auf ErsatzmalRinahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches flhrte - den Abwagungsspielraum
zum Bebauungsplan Nr. 37 B nicht.

Gegenuberstellung des Eingriffs von 1995 und 2004

In der Gegenuberstellung von Bestand und Planung ermittelte der GOP 1995 innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans Nr. 37 B eine mdgliche Zunahme der versiegelten Flache von 41.719
m?2,

Unter Zugrundelegung der aktualisierten Bestandsbewertung (BUGA-flankierende MalRnahmen, Wer-
tung des ehemaligen Kauflandparkplatzes als versiegelte Flache) und der aktuellen Planung des Be-
bauungsplans Nr. 37 B betragt die maximale Zunahme der Versiegelung insgesamt nur 26.089 mz.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf Nr. 37 B die zulas-
sige Versiegelung gegentiber 1995 um 1,56 ha reduziert worden ist. Diese Zahl korrespondiert mit der
Reduzierung der Bau- und Verkehrsflachen von 1,66 ha im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 37 B
(vgl. Tabelle 2 und 7 im GOP).

Flache in m?
Zunahme Versiegelung B-Plan Nr. 37 / GOP
1995 41.719
Zunahme Versiegelung B-Plan Nr. 37 B / Fort-
schreibung GOP 2004 26.089
Differenz -15.630

Wie der Vergleich der Tabellen 3 und 8 im GOP zu den Kompensationsmaflinahmen innerhalb der
geplanten Baugebiete von 1995 und 2004 zeigt, ist der Umfang der anrechenbaren Kompensations-
flachen (trotz erheblicher Reduzierung der lberbaubaren Flache) nahezu gleich geblieben (Bebau-
ungsplan Nr. 37 B: 7.742 m?; Bebauungsplan Nr. 37: 7.984 m2).

Veranderungen des Landschaftsbildes sind prinzipiell weder quantifizierbar noch qualitativ eindeutig
einzuordnen. Sie sind daher auch — nach objektiven MaRstdben — nicht ausgleichbar. Die besonders
kritischen Baumassen des Bebauungsplanes Nr. 37 wurden im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 37 A realisiert und auch hier hat sich gezeigt, dass die Fernwirkung des Komplexes nicht in
der Weise negativ auffallt, wie 1995 / 1997 befurchtet wurde. Dies gilt sowohl fur die Wahrnehmung
aus den offentlichen Grunflachen des Bebauungsplanes Nr. 37 A heraus, als auch fur die Wahrneh-

65



Landeshauptstadt Potsdam

mung von den typischen Potsdamer Hohen aus®’. Da der Bebauungsplan Nr. 37 B auch in den Ge-
werbegebieten unterhalb der im Bebauungsplan zuldssigen Bauhthen und Baumassen des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 A bleibt und dartber hinaus weitergehende Regelungen zur Gliederung der Bau-
kérper im GE 1 trifft, ist von einem deutlich geringeren Konfliktpotenzial fir das Landschaftsbild aus-
zugehen.

Darliber hinaus wird das stadtebauliche Erscheinungsbild, in diesem Zusammenhang auch Land-
schaftshild, durch die Beseitigung der Brachflachen und die Neuanlage von Platzflachen insgesamt
positiv beeinflusst.

Die Freihaltung der Havelauen im westlichen Bereich von Bebauung fihrt auch dazu, dass das Pano-
rama auf die Potsdamer Kulturlandschaft erlebbar und erhalten bleibt und groRere zusammenhan-
gende o6ffentliche Freibereiche in der Havel- und Nutheniederung entstehen.

Das Kompensationsdefizit bezogen auf die Schutzgiiter Boden, Klima und anteilig Wasser und Bioto-
pe in einer GréRenordnung von 0,95 ha kann innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgeglichen
werden. Es ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass durch die Anlage der naturnahen
Parkanlage entlang der Nuthe mit 6ffentlichem Uferweg und der Parkanlage mit Spielplatz bereits
offentliche Grinanlagen geschaffen werden, die sowohl 6kologische als auch stadtebauliche Funktio-
nen innerhalb der Gesamtkonzeption Ubernehmen. Gegeniiber der friiheren Konzeption des Bebau-
ungsplans Nr. 37 ,Potsdam-Center” weist die aktuelle Konzeption durch die Reduzierung der Uber-
baubaren Flache mehr Freiflachen auf; beziglich des Flachenverbrauchs wird ein sparsamerer Um-
gang mit Natur und Landschaft erfolgen. Ausgleichend fiir das Plangebiet wirkt auch die direkte
Nachbarschaft der Havelniederung mit einem zusammenhangenden naturnahen Freibereich in direk-
ter Fortfihrung der Parkanlage. Das in der Nutheniederung vorhandene Landschaftsschutzgebiet
erfahrt durch die vorliegende Konzeption mit ihrer Freiraumplanung deutliche Berucksichtigung. Wei-
tere Ausgleichsflachen bieten sich in der Nachbarschaft nicht an. Die das Plangebiet umgebenden
Flachen sind, neben der Nutheniederung, durch Verkehrsflachen (StralRe und Schiene) und genutzte
Gewerbeflachen gepragt. Eine weitere Kompensation des Defizits durch ErsatzmaflRnahmen auf3er-
halb des raumlichen Geltungsbereichs ware zwar moglich, wirde aber innerhalb des Plangebiets
keinerlei 6kologische Vorteile bringen kdnnen und allenfalls eine finanzielle Belastung fiir die Poolge-
sellschaft bedeuten. Wie schon dargelegt, wurde das stadtebauliche Konzept auch aufgrund der fri-
heren Eingriffssituation geandert, so dass nunmehr ein geringerer Eingriff bei héherem Ausgleich
stattfindet. Die Umsetzung der Konzeption Ferdinand Heide in den Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babels-
berger Stral3e" in der vorliegenden Form ist das Ergebnis eines intensiven Diskussionsprozesses mit
den Tragern o6ffentlicher Belange, der UNESCO und den Eigentimern. Es stellt somit einen Kompro-
miss dar, der es erlaubt, . das o.g. Defizit hinzunehmen. Den stadtebaulichen Griinden wird hier ho-
here Prioritdt beigemessen als dem Ausgleich des bereits weitestgehend verringerten Eingriffs.

In die Abwagung ist auch einzustellen, dass die stadtebauliche Konzeption, die dem Bebauungsplan
Nr. 37 B ,Babelsberger Straf3e” zugrunde liegt, den empfindlichen Landschaftsraum von Havel und
Nuthe bertcksichtigt. Das Landschaftsschutzgebiet wird durch die Ausweisung der die Nuthe beglei-
tenden offentlichen Grunflache als ,Naturnahe Parkanlage” besonders geschitzt. Von diesem Grin-
raum geht somit eine erhéhte Schutzwirkung auf Flora, Fauna und auch den Menschen aus.

Durch die Anlage der Parkanlage und des geplanten Spielplatzes in den Havelauen wird dieser Grin-
raum zum Erholungsgebiet in einem zentralen Bereich der Stadt Potsdam.

Die Vergrof3erung dieses Landschafts- und Erholungsraumes wird durch die vorgesehene Konzeption
unterstutzt.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege in ausreichendem Mal3e berlcksichtigt und die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen im Be-

2 Stadt Potsdam, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center*, Potsdam 2002
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bauungsplanverfahren bzw. Giber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Darliber hinausge-
hende Minderungsmafinahmen sind nicht vorgesehen.

7. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden im Kapitel VI dargelegt. Bei der Realisierung der Planung
sind Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild zu erwarten, die
durch BiotopentwicklungsmalRnahmen sowie naturhaushaltsverbessernde Malinahmen, Malihahmen
zur Verbesserung des Landschaftsbilds und der Erhéhung der Landschaftserlebens zu einem erhebli-
chen Anteil kompensiert werden kdnnen. Ein vollstandiger Ausgleich kann jedoch nicht allein durch
PflanzmaRnahmen und naturhaushaltswirksame MalRhahmen im Geltungsbereich erreicht werden.

Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP)

Nach § la BauGB ist auch die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) in die Abwagung einzustellen,
soweit im Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben
begrundet werden soll, fir die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP besteht.

Fir den Bebauungsplan Nr. 37 B ist keine UVP und kein Sreening-Termin notwendig, da zum Zeit-
punkt der Aufstellung zum Bebauungsplan Nr. 37 keine UVP-Pflicht bestand und durch das umfang-
reiche Planungsverfahren alle moglichen Einwande und Anregungen in der aktuellen Planungsgrund-
lage eingearbeitet worden sind. Mit Verweis auf den Zeitpunkt der Planaufstellung und die Uber-
gangsvorschriften des UVPG wird darauf abgestellt, dass formalrechtlich keine UVP fir den Bebau-
ungsplan Nr. 37 B erforderlich ist. Sachlich sind jedoch die UVP-Kriterien im Rahmen des GOP und
der weiteren zahlreichen Fachgutachten (Larmschutz, Einzelhandel, Verkehr, Klima, Altlasten und
Avifauna) durch die intensiven Abstimmungsgesprachen Uber 10 Jahre insbesondere auch mit den
zustandigen Tragern der Denkmalschutzbelange und der Belange des UNESCO-Welterbes mit be-
handelt worden, so dass alle notwendigen Umweltbelange in ausreichendem Umfang beriicksichtigt
worden sind.
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V. VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss und 6ffentliche Bekanntmachung

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 03. November 1993 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 37 ,Potsdam-Center Nord“ beschlossen (DS 1630). Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 18.11.1993 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 11/93 verof-
fentlicht.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 07. Juni 1995 die o6ffentli-
che Auslegung des Bebauungsplans Nr. 37 ,Potsdam-Center* beschlossen (DS 95/0360/1). Der Aus-
legungsbeschluss wurde am 21.07.1995 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 7/95 verof-
fentlicht.

Die o¢ffentliche Auslegung fand im Zeitraum vom 01. August 1995 bis zum 02. September 1995 statt.
Am 04. September 1996 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam den
Abwagungsbeschluss gefasst und die Rahmenvereinbarung zum stadtebaulichen Vertrag (Poolver-
trag) beschlossen (DS 96/0418). Der Abwéagungsbeschluss wurde am 19.09.1996 im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Potsdam Nr. 6/96 veroffentlicht.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 04. Juni 1997 die zweite
offentliche Auslegung des Bebauungsplans beschlossen (DS 97/0429). Der Auslegungsbeschluss
wurde am 19.06.1097 im Amtsblatt fiir die Stadt Potsdam Nr. 6/97 veroffentlicht.

Die zweite offentliche Auslegung fand im Zeitraum vom 14. Juli 1997 bis zum 22. August 1997 statt.
Am 05. November 1997 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam den
Abwagungsbeschluss gefasst (DS 97/0826/1). Der Abwagungsbeschluss wurde am 20.11.1997 im
Amtsblatt fiir die Stadt Potsdam Nr. 11/97 veroffentlicht.

Am 04. Oktober 2000 hat die Stadtverordnetenversammlung den Beschluss zur Reduzierung des Gel-
tungsbereiches und gemaf § 2 Abs. 1i.V. mit 8 2 Abs. 4 BauGB zur Aufteilung des Bebauungsplanes
Nr. 37 in die Teilbereiche 37 A, 37 B und 37 C gefasst. Die Teilbereiche 37 A und 37 B sind als eigen-
standige Bebauungsplane fortzufiihren. Die Fortfihrung des Teilbereichs 37 C erfolgt zu gegebener
Zeit in Abhangigkeit von Entscheidungen der Stadtverordneten zur verkehrlichen Entwicklung der
Potsdamer Mitte. Die bisherigen planungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplan-Entwurfs Nr.
37 sind fur den Teilbereich B zu Giberarbeiten (DS 00/0664/1). Der Beschluss wurde am 26.10.2000 im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 14/2000 bekanntgemacht.

Fortschreibung grinordnerischer Fachbeitrag

Fur den Bebauungsplan Nr. 37 B besitzt der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 37
weiterhin Gultigkeit. Insofern stellt der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 37 B eine Fort-
schreibung des Verfahrens und der 1995 erhobenen Grundlagen (Biotope, Baumbestand) dar. Zur
Aktualisierung der vorliegenden Daten ist auf der Grundlage der Konzeption Heide eine Nachkartie-
rung fir die Baume im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 B erfolgt, die gegen-
Uber der friheren Planung heute von geplanten Baumaf3nahmen betroffen sein kdnnten.

Fur den Bebauungsplan Nr. 37 A wurde auf der Grundlage des GOP 1995 der GOP 2001 fortge-
schrieben. Die Fortschreibung des GOP wurde in zwei Teile unterteilt. In Teil | wurden die Bilanz-
grundlagen aktualisiert (Stand: Jahr 2000) und fiir die Geltungsbereiche der Teilbebauungsplane Nr.
37 A, 37 B und 37 C aufbereitet. In Teil Il des GOP wurden im Jahr 2001 die griinordnerischen Fest-
setzungen und Vereinbarungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-
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Center” bearbeitet. Bestandteil der vorliegenden Fortschreibung des GOP fir den Bebauungsplan
37 B sind daher folgende Grundlagen:

1. Grinordnungsplan vom 6.12.1995 zum Bebauungsplan Nr. 37 ,Potsdam Center*
2. Teil | der GOP-Fortschreibung (GOP.00) ,Aktualisierung der vorliegenden Bilanzgrundlagen®
3. Teil 1l der GOP-Fortschreibung (GOP.01) ,Aktualisierung der Eingriffs-, Ausgleichsbilanzie-

rung fur den Bebauungsplan 37 A

Vorzeitige Herstellung der Erschlielungsanlagen

Durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam wurde am 25. Oktober 2003
beschlossen (DS 01/SVV/0637), das Vorplanungsergebnis fiir den Bauabschnitt VI/3 ,Neubau Verbin-
dungsstralBe mit Kreisverkehr Friedrich-List-Stral3e / Babelsberger Stral3e* der weiteren Ausbaupla-
nung zugrunde zu legen und als Grundlage in die Fortfihrung des Bebauungsplanes 37 B ,Babels-
berger StraRe” zu Ubernehmen.

Qualifiziertes Verhandlungsverfahren im Rahmen eines Vergabeverfahrens

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 08. Mai 2002 den Be-
schluss zur Durchfiihrung der Planungsmaflinahme ,Qualifiziertes Verhandlungsverfahren ,Neues
Quartier am Bahnhof* gefasst (DS 02/SVV/0263). Die vier ersten Preistrager des stadtebaulichen
Realisierungswettbewerbs ,Neues Quartier am Bahnhof* sind zur Uberarbeitung ihrer Konzeptionen
aufgefordert worden. Die Jury hat im September 2002 die Konzeption des Architekten Ferdinand Hei-
de als Grundlage der weiteren Planungen empfohlen. Sie hat ebenfalls empfohlen, in einem Master-
plan die im Vergabeverfahren unter stadtebaulichen Gesichtspunkten besonders intensiv diskutierten
Bereiche weiter zu qualifizieren.

Fruhzeitige Beteiligung der Birger

Die Zwischenergebnisse des Qualifizierten Verhandlungsverfahrens fiir das ,Neue Quartier am Bahn-
hof* wurden in einer Prasentation den Birgern in einer Ausstellung im Juni 2002 vorgestellt. Es sind
insgesamt 3 Schreiben von Blrgern eingegangen. Die Schreiben waren auf Fragen zur Vielfalt der
angebotenen Losungsmoglichkeiten beziiglich des Stadtebaus gerichtet.

Beschluss zur baulichen Dichte

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf Grundlage der vorliegenden Zwischenentwirfe und der
Empfehlung des Vergabegremiums des Qualifizierten Verhandlungsverfahrens im Rahmen eines Ver-
gabeverfahrens sowie der Verwaltung am 08. Juli 2002 den Beschluss zur Fortfihrung des Bebau-
ungsplans auf Grundlage einer Bruttogeschossflache von insgesamt maximal 120.000 m2 gefasst (DS
02/SVV/0450).

Beschluss zur Leitentscheidung zum ,Neuen Quartier am Bahnhof*

Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 04. Dezember 2002 (DS 02/SVV/0801) ist
die Leitentscheidung zum ,Neuen Quartier am Bahnhof" in der Fortfhrung des Bebauungsplans Nr.
37 B ,Babelsberger Stral3e" umzusetzen. Das Bauleitplanverfahren ist auf der Basis der Konzeption
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des Biiros Ferdinand Heide gemaR den Empfehlungen des Vergabegremiums (unter besonderer U-
berarbeitung der Zonen | und 1V) zu betreiben. Die prinzipielle Empfehlung des Vergabegremiums zur
Erstellung eines Masterplans durch das Blro Heide ist vorbehaltlich der Finanzierbarkeit aul3erhalb
des Bauleitplanverfahrens mitgetragen worden. Die durch den Masterplan zu entwickelnden Qualifi-
zierungen sind Uber den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen verbindlich zu machen.

Erneute Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir das Plangebiet wurden in der Anfrage nach den
Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nach Artikel 12 Abs. 1 Landes-
planungsvertrag bei der zustandigen Gemeinsamen Landesplanungsabteilung abgefragt. Da der Be-
bauungsplan Nr. 37 ,Potsdam-Center* gemaf} Stadtverordnetenbeschluss vom Oktober 2000 in drei
Teilbereiche aufgeteilt worden ist, erfolgte eine erneute Anfrage parallel zur Fortfihrung des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 B. Zur Planung bestehen keine landesplanerischen Bedenken.

Anderung des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich ist gegeniiber dem Stand seiner letzten Anderung im Oktober 2000
(DS 00/0664/1 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 04.10.2000 zur Reduzierung und
Aufteilung des raumlichen Geltungsbereichs sowie zum Strukturkonzept) erneut geéndert worden. Er
ist in seinem 6stlichen Teil um die Flache des S-Bahn-Unterwerks und die daran nach Osten angren-
zenden Flachen zwischen der Nuthe und der Friedrich-List-Strafl3e reduziert worden.

Der Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger StraRe” trifft fiir diesen Bereich keine Aussagen, da das
S-Bahn-Unterwerk durch das Eisenbahnbundesamt plangenehmigt worden ist und die dstlich daran
angrenzenden Flachen fir Infrastruktureinrichtungen der Energie und Wasser Potsdam GmbH zur
Verflgung stehen. Das Umspannwerk und langfristig die Verlagerung der Wéarmetauschanlage kon-
nen gemaR § 35 BauGB genehmigt werden.

Die Reduzierung des Geltungsbereiches wurde am 01.12.2004 durch die Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossen und am 30. Dezember 2004 im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 24
ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange ist gemaf § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 19. Mai
bis zum 22 Juni 2004 erfolgt. Es sind 33 Tréager Offentlicher Belange mit Schreiben vom 19.05.2004
beteiligt worden.

Aufgrund der Stellungnahme der Immissionsschutzbehérde (friher: Amt fir Immissionsschutz; neu:
Landesumweltamt Brandenburg), die ausreichenden Immissionsschutz ggu. dem WA fordert, wird
eine TF ergénzt (TF 11 — neu), wonach nunmehr in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 nur nicht
wesentlich stdrende Gewerbebetriebe zuléssig sind.

Die Untere Naturschutzbehorde weist darauf hin, eine schiitzenswerte Ulme in der naturnahen Park-
anlage zu erganzen. In der Planzeichnung wird der Baum mit der Bindung zur Erhaltung festgesetzt.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 5, das einem geplanten Baugrundstiick entspricht, wird die GRZ von
0,38 auf 0,40 erhoht, so dass auf eine eigene TF zur Uberschreitung fir Anlagen gem. § 19 (4)
BauNVO verzichtet werden kann. In den Ubrigen allgemeinen Wohngebieten wird als redaktionelle
Anderung die GRZ nicht grundstiicksbezogen, sondern wohngebietsbezogen festgesetzt. Die Ge-
samt-GRZ im WA sinkt von 0,42 auf 0,40.

Um die Uber- und Unterbaubarkeit der einzelnen allgemeinen Wohngebiete entlang der Babelsberger
StraRe (ohne WA 5) weiterhin zu gewéhrleisten, werden die beiden TF’s, die bisher eine Uberschrei-
tung der GRZ auf den umfassenderen Baugrundstiicken von bis zu 60 bzw. 70 vom Hundert vorsa-
hen, geandert (TF 14 und TF 15 - neu). Die GRZ der Baugebiete im Allgemeinen Wohngebiet entlang
der Babelsberger Stral3e darf nunmehr fur Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO auf bis zu 80 bzw. 100
vom Hundert tGberschritten werden. Die maximal zulassige Versiegelung bleibt mit 0,71 ggu. vorher
0,70 nahezu unverandert.

Als weitere redaktionelle Anderung wird im WA 5 die OK des Gebaudes und die maximal zulassige
Anzahl der Geschosse erganzt.

Auf Hinweis des Fachbereiches Kataster und Vermessung wird in der Planunterlage eine Flurgrenze
kenntlich gemacht.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung wurde die Begriindung in geringem MaR ergéanzt. Eine Ande-
rung der Planungsziele ist mit der Prazisierung der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen
nicht verbunden.

Aufgrund eines Schreibens der Stiftung Preussische Schldsser und Garten Berlin-Brandenburg, in
dem die Beeintrachtigung der Sichtbeziehung von der Bismarckbriicke im Babelsberger Park zu den
Ravensbergen kritisiert wird, wurde in der Ortlichkeit an den betroffenen Baufeldern im GE 2 eine
Hohensimulation durchgefiihrt. Als Ergebnis wurde festgestellt, die Planung beizubehalten, da die
Beeintrachtigung als nicht konflikttrachtig eingeschatzt worden ist und die geplanten baulichen Anla-
gen zum gréRten Teil von vorhandenen Baumen Uberdeckt werden.

Erganzung und Anderung des Flachennutzungsplans , Bereich Babelsberger StraRe*

Mit der Fortfiihrung des Bebauungsplans Nr. 37 B ,Babelsberger Strale” ist auch der Flachennut-
zungsplan im Parallelverfahren erganzt und geandert worden. Der wirksame Flachennutzungsplan hat
die Flachen des ,Neuen Quartiers am Bahnhof‘ bisher nicht dargestellt. Nun wird der Flachennut-
zungsplan um die Flachen ,Bereich Babelsberger Straf3e”, die Flachen nérdlich und 6stlich des Pots-
damer Hauptbahnhofs bis zur Nuthe, ergéanzt. Die gleichzeitige Anderung des Flachennutzungsplans
betrifft eine Flache zwischen Humboldtring, Babelsberger Stral3e, Friedrich-List-StraBe und der Nuthe,
die bisher als Grinflache dargestellt worden ist. Diese Flache wird kiinftig als Gewerbegebiet darge-
stellt.

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 01.12.2004 die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes (Entwurf) und der Erganzung und Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR §

3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 30. Dezember 2004 im Amtsblatt firr die Lan-
deshauptstadt Potsdam Nr. 24 ortstblich bekannt gemacht.
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Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 07.01.2005 bis einschlie3lich 11.02.2005 in der Stadt-
verwaltung Potsdam, Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung, statt. Am 18.01.2005 ist auf3erdem
eine Erdrterungsveranstaltung fiir die interessierten Burger durchgefiihrt worden, die 4 Blrger wahr-
genommen haben. Die Ziele und Inhalte der Planung sind von der Verwaltung vorgestellt und mit den
Birgern diskutiert worden.

Es wurde ein Schreiben mit Anregungen abgegeben. Weitere Anregungen von Burgern liegen nicht vor.

Die wesentlichen Anmerkungen und Bedenken bezogen sich auf folgende Punkte:
- Ausweisung einer hohen Gesamt-BGF

- Gestaltung des GE 1

- Kiritik der stadtebaulichen Dominante im GE 2

In der Begriindung erfolgten geringflgige Klarstellungen in den Formulierungen (Kapitel Il. 6. Altlasten
und Kapitel IV. 6 Auswirkungen auf Natur und Landschaft) sowie Ergdnzungen im Rahmen der weite-
ren Bearbeitung. Die Prazisierungen haben keine Auswirkungen auf die Planinhalte, die Grundziige
der Planung werden nicht berthrt.

72



Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger Stra3e”

VI. RECHTSGRUNDLAGEN

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zu-
letzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850/2852) i.V.m. § 233
Abs. 1 S. 1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)

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

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 25.
Méarz 2002 (BGBI.I S. 1193), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)

Brandenburgische Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) — Gesetz iber den Naturschutz und die Landes-
pflege im Land Brandenburg in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.2004
(GVBI. 12005 S. 50)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 15.09.2005 (GVBI. | S. 242)

73



Landeshauptstadt Potsdam

ANHANG

Liste der textlichen Festsetzungen

Pflanzlisten

Darstellung der Zonen | bis IV

Masterplan (Blatter 500.01 — 500.07)

Beispiel private ErschlieBungsstral3e zwischen der Babelsberger Straf3e und der Anlieferstral3e
Darstellung der Larmpegelbereiche fiir den lautesten Pegel der jeweiligen Fassadenseite
Tabellen aus DIN 277 Teil 2 (Auszug)

NooprwhE
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Anlage 1

Liste der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF1

TF 2

TF 3

TF 4

TF5

TF 6

TF7

TF 8

TF9

TF 10

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2 WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 sind nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 sind Schank-
und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Kerngebiet MK 1.2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 BauNVO)

In den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 sind Tankstellen, auch im Zusammenhang mit
Parkhausern und Grof3garagen, nicht zulassig.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 sind sonstige nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe nur ausnahmsweise zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Kerngebiet MK 1.2 kénnen Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen
werden. Dies gilt nicht flr Spielhallen und die Schaustellung von Personen sowie Vi-
deo- oder ahnliche Vorfuhrungen; Einrichtungen dieser Art sind innerhalb des Kernge-
bietes MK 1.2 unzuldssig. Im Kerngebiet MK 1.1 sind Vergniigungsstatten, Spielhallen
und die Schaustellung von Personen sowie Video- und ahnliche Vorfihrungen unzu-
lassig.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Im Kerngebiet MK 1.1 sind in den baulichen Anlagen Wohnungen oberhalb des zweiten
Vollgeschosses allgemein zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

Im Kerngebiet MK 1.2 sind in den baulichen Anlagen Wohnungen fiir Senioren, Behin-

derte und sonstige zu betreuende Personengruppen allgemein zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)
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TF 11

TF 12

TF 13

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe zulassig.
(89 (1) BauGB i.V.m § 1 (4) Nr. 2 BauNVO).

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Einzelhandelsbetriebe, Laden, Lagerhau-
ser, Lagerplatze und Tankstellen nicht zul&ssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind 6ffentliche Betriebe nur ausnahmsweise
zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Mal} der baulichen Nutzung

TF 14

TF 15

TF 16

TF 17

TF 18

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1 und WA 4.1 darf bei der Ermittlung
der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Geladndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 darf bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der Baunutzungsverordnung sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grund-
flachenzahl bis zu 80 vom Hundert Uberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Im Kerngebiet MK 1.1 darf bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die festge-
setzte Grundflachenzahl bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden.

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

Im Kerngebiet MK 1.2 darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, die festgesetz-
te Grundflachenzahl nicht Gberschritten werden.

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

Im Gewerbegebiet GE 2 kdnnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten
bis zu einer Hoéhe von 3,4 m uber der Oberkante baulicher Anlagen zugelassen werden,
wenn sie ausschliedlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

TF 19

Fur die baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2,
WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und WA 5 sowie im Kerngebiet MK 1.1 kann ein Vortreten von
Gebaudeteilen, und zwar fur Balkone und Terrassen, bis zu einer Tiefe von maximal 2 m
auf der gesamten Lange der jeweiligen AulRenwand des Hauptgebdudes zugelassen
werden. Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
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TF 20

TF 21

TF 22

TF 23

TF 24

TF 25

Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger Stra3e”

Abstandsflachen der Brandenburgischen Bauordnung unterschritten werden. Davon
ausgenommen sind die einander zugewandten AuBenwéande der Hauptgebaude entlang
der Linien A1A2 und B1B2, C1C2 und D1D2 sowie E1E2 und F1F2.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1, WA 3.1, WA 4.1, WA 5 sowie in den
Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 darf in Geschossen, deren FulBbodenhdhe unter 32,6
m U. NHN liegt, innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen uneingeschrankt an
die Grundstiicksgrenzen und an die Baugrenzen angebaut werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

An die Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1, WA 3.1, WA 4.1,
WA 5 sowie in den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 darf bezogen auf die generell zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse angebaut werden. Inner-
halb des Kerngebietes MK 1.2 sind bauliche Anlagen mit Einschrankung der Tiefe der
Abstandsflachen ausnahmsweise zuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Entlang der Linie G1G2 sind Baukoérper rechtwinklig zur Linie G1G3 auszurichten.
(8 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Innerhalb der Flache H sind oberhalb des 1. Vollgeschosses nur bauliche Anlagen, de-
ren Grundflache insgesamt 50 vom Hundert der Gesamtflache nicht Gberschreitet, zu-
lassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 sowie in den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 darf die Grundflache des obersten
Vollgeschosses 70 % der Grundflache des darunter liegenden Geschosses nicht Uber-
schreiten-

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Entlang der Linien J1J2 sowie K1K2 sind Baukorper mit einer Fassadenlange bis ma-
ximal 85 m zuléssig, wenn mittig des Baukérpers auf einer Ld&nge von mindestens 10 m
ein Gebaudertucksprung um mindestens 10 m, erfolgt. Ein Geb&auderticksprung ist nicht
erforderlich, bei Gebéduden deren Fassadenlange 60 m nicht Uberschreitet.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Weitere Arten der Nutzung

TF 26

TF 27

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Garagen und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung unzuléssig. Dies gilt auch fur
Tiefgaragen.

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

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten L1...L2, M1...M2, N1...N2, 01...02
sowie P1...P2ist zugleich StraBenbegrenzungslinie.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Immissionsschutz

TF 28

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes mussen die AulRenbauteile einschlieRlich der Fenster in Aufenthalts-
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rdumen und Bilrordumen folgende bewerte Luftschallddmm-MaRe R'w,res nach DIN
4109 einhalten:
- Larmpegelbereich I: Aufenthaltsraume ein R'w,res von mindestens 30 dB(A)

Larmpegelbereich II: Aufenthaltsraume ein R'w,res von mindestens 30 dB(A)
BiUrordaume ein R'w,res von mindestens 30 dB(A)

- Larmpegelbereich lIl: Aufenthaltsréume ein R'w,res von mindestens 35 dB(A)
Buroraume ein R'w,res von mindestens 30 dB(A)

- Larmpegelbereich IV: Aufenthaltsraume ein R'w,res von mindestens 40 dB(A)
Buroraume ein R'w,res von mindestens 35 dB(A)

- Larmpegelbereich V: Aufenthaltsraume ein R'w,res von mindestens 45 dB(A)
Biurordaume ein R'w,res von mindestens 40 dB(A)

Ab Larmpegelbereich V ist eine Grundrissbindung vorzusehen. Das heildt, es muss ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mindestens zwei Aufenthaltsrdume, mit den notwendigen Fenstern auf der larmabge-
wandten Seite liegen.

In den Larmpegelbereichen 1I-V sind fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte LUf-
tungseinrichtungen vorzusehen, die eine Luftwechselrate von 20 m3h pro Person unter
Beibehaltung des erforderlichen bewerteten SchalldAmm-Males garantieren.

Grundlage fir die Beurteilung der Larmpegelbereiche bilden die Darstellungen des
schalltechnischen Gutachten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grunfestsetzungen

TF 29

TF 30

TF 31

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2, WA
5 und den Kerngebieten MK 1.1 und MK 1.2 ist eine Befestigung von ebenerdigen We-
gen, die nicht Uber- bzw. unterbaut sind, nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzu-
lassig. Von dieser Regelung ausgenommen ist der gemeinsame ErschlieBungsweg zu
den Garagen in den allgemeinen Wohngebieten und den Kerngebieten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs.1 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1/ 1.2, WA 2.1/ 2.2, WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und
WA 5 ist pro 500 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubbdume ein-
zurechnen.

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

Im Kerngebiet MK 1.2 und im Gewerbegebiet GE 2 sind pro 1.000 m2 Grundstiicksflache
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Béaume sind die vorhandenen Laubb&dume sowie die nach den textlichen Festsetzungen
Nr. 31 und Nr. 32 zu pflanzenden Laubbdume einzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)
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TF 32

TF 33

TF 34

TF 35

Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger Stra3e”

Auf den Flachen im Gewerbegebiet GE 1 zwischen 6stlichster Baugrenze und Stra3en-
begrenzungslinie Babelsberger Stral3e, im Abschnitt zwischen Kreisverkehr und Fried-
rich-List-StralBe, sowie im Gewerbegebiet GE 2 zwischen sidlichster Baugrenze und
StralRenbegrenzungslinie Friedrich-List-Stral3e / Babelsberger Stral3e sind jeweils funf
grofR3kronige Laubbdume zu pflanzen.

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

Im Gewerbegebiet GE 2 sind ebenerdige Stellplatze durch Flachen, die zu bepflanzen
sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen von Laubbdumen gilt nicht fur Stellplatze auf unter- bzw. Gberbauten
Flachen.

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

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie im Kerngebiet MK 1.2 sind mindestens
30 % der Dachflachen extensiv zu begriinen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Déacher unterirdischer baulicher Anlagen sind zu bepflanzen. Die Erdschicht tGber den
unterirdischen baulichen Anlagen muss mindestens 0,60 m betragen. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten, Stellplatze und untergeordnete Neben-
anlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

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

Sonstige Festsetzungen

TF 36

TF 37

TF 38

TF 39

TF 40

Die Flachen ala2a3ad4ab5a6...al, b, ¢ und d sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen Versorgungstrager zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache ele2e3edebeb...el ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher der Grundsticke im Kerngebiet MK 1.1, in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1.1/ 1.2 und WA 2.1/ 2.2 zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache f ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
der Grundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten WA 3.1/ 3.2, WA 4.1/ 4.2 und WA 5
zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache g ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
der Grundsticke im Gewerbegebiet GE 2, zugunsten der zustandigen Versorgungstra-
ger sowie mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache h ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen

TF41

In den Baugebieten sind alle Dacher als Flachdéacher auszufihren.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)
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Pflanzlisten

1) Grol3kronige Baume

Bergahorn

Acer pseudoplatanus

Birken-Pappel

Populus simonii

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Spitzahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercus robur

2) Mittelgrof3e Baume

Eberesche Sorbus aucuparia
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Sand-Birke Betula pendula
Schwarzerle Alnus glutinosa

Schwedische Mehlbeere

Sorbus intermedia

Vogelkirsche

Prunus avium

3) Grol3stréaucher

Maulbaum Rhamnus frangula
Salweide Salix caprea

Schlehe Prunus spinosa
WeilRdorn Crataegus oxyacantha und monogyna
4) MittelgrofRe Straucher

Brombeere Rubus spec.
Grau-Weide Salix cinerea
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Waldgei3blatt Lonicera periclymenum

5) Ziergeholze, Soltitarstraucher

Feldahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier lamarcKii
Feuerahorn Acer ginnala

Forsythie in Sorten

Forsythia spec. i.S.

Gewdhnlicher Flieder in Sorten

Syringa vulgaris i.S.

Hainbuche Carpinus betulus
Hartriegel Cornus florida
Haselnuss Corylus avellana
Kolkwitzie Kolkwitzia amabilis
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Stechpalme in Sorten llex aquifolium i.S.
Wasserschneeball Viburnum opulus
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Weigelie

Weigela florida

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

6) Niedrige Straucher

Feuerdorn in Sorten

Pyracantha spec. i.S.

Flnffingerstrauch in Sorten

Potentilla fruticosa i.S.

Kranzspiere

Stephanandra crispa

Liguster in Sorten

Ligustrum vulgare i.S.

Rosen (Wildformen)

Rosa spec.

Scheinquitte

Chaenomeles japonica

Schneebeere

Symphoricarpos chenaultii

Zwergmispel in Sorten

Cotoneaster spec. i.S.

7 Bodendecker

Efeu Hedera helix
Finffingerstrauch in Sorten Potentilla fruticosa i.S.
Pfaffenhiitchen Euonymus fortunei

Sommer-Spiere

Spiraea bumalda ,Dart’'s Red’

Zwergmispel in Sorten

Cotoneaster spec. i.S.

8) Baume der Niederung und am Gewasser
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Lorbeer-Weide Salix pentandra
Moor-Birke Betula pubescens
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Silber-Weiden Salix alba

9) Straucher der Niederung und am Gewasser
Brombeere Rubus fruticosus
Eberesche Sorbus aucuparia
Faulbaum Frangula alnus
Grau-Weide Salix cinerea
Ohr-Weide Salix aurita
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum

Anmerkung: Die Pflanzlisten entsprechen den Pflanzempfehlungen des GOP’95, mit Ausnahme der

noch 1995 aufgefuihrten Pyramiden-Pappel.
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Zusammenfassung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Da es sich bei dem Planungsgebiet um einen empfindlichen Landschaftsraum handelt, wurden
bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes im Hinblick auf die Vermeidung von Eingriffen
insbesondere abgezielt auf

- die Sicherung der landschaftsrdumlichen Qualitaten

- den Schutz des Wasserhaushalts

- den Erhalt bedeutender Biotopstrukturen und -verbindungsfunktionen
- der Erhalt von Sichtbeziigen.

Durch die Festsetzung von 6éffentlichen Grunflachen, Pflanzbindungen sowie die Verortung der
Baugrenzen in den Baugebieten im Bebauungsplan wird ein Teil der wertvollen Vegetationsstruk-
turen und Baume im Bebauungsplan gesichert werden. Darliber hinaus werden im Bebauungs-
plan und dem stadtebaulichen Vertrag umfassende MalRnahmen zur Kompensation der Eingriffe
in die Biotopschutzfunktion und den Baumbestand sowohl innerhalb der Grunflachen als auch in
den Baugebieten und Verkehrsflachen vorgesehen.

Im Vergleich zur 1995 vorgesehenen Planung erfolgte im Nahbereich der Nuthe nérdlich der Ba-
belsberger Stralie eine deutliche Reduzierung der tiberbaubaren Grundflachen und Verkehrsfla-
chen (insgesamt 1,6 ha). Ferner wurde das urspriingliche stadtebauliche Konzept dahingehend
Uberarbeitet, dass bedeutende Sichtbezlige erhalten bleiben und auf die Aufschiittung des Niede-
rungsbereiches nérdlich der Babelsberger Stral3e verzichtet wird.

Unter der Zielsetzung im Bebauungsplangebiet ein neues Quartier am Bahnhof zu entwickeln,
wird sich der Charakter des Gebietes nachhaltig verandern. Im Sinne des § 1 a BauGB in Verbin-
dung mit § 18 BNatSchG 2002 sind hierdurch Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, die
unter Beriicksichtigung und Einbindung der besonderen 6kologischen Potenziale, wie den Griin-
zug entlang der Nuthe, deutlich minimiert werden kénnen.

Mit der Realisierung der 6ffentlichen Griinflachen, 6ffentlichen naturnahen Grinflachen und des
offentlichen Spielplatzes werden vorhandene Beeintrachtigungen und Missstande behoben, die
nach Naturschutzrecht als weitere Minimierungsmaf3nahmen einzuordnen sind.

Fur die einzelnen Schutzgtiter ergibt sich folgende Eingriffsbilanz:

Biotische Naturhaushaltsfunktionen: Biotope

Fur das Schutzgut Biotope ist ein Eingriff zu erwarten. Durch die MaRnahme zur Aufwertung und
Erganzung von Geholzflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann der Eingriff auf
einer Gesamtflache von 9.051 m2 kompensiert werden. Der Eingriff in wertvolle Biotope kann
durch die extensive Begriinung von Dachflachen auf einem Mehrfachen der Eingriffsflache voll-
standig ausgeglichen werden. Auf extensiv begriinten Dachflachen stellen sich nach relativ kurzer
Zeit Biotopstrukturen fur bedeutende Arten- und Lebensgemeinschaften ein, die auf solche Ex-
tremstandorte spezialisiert sind. Insgesamt verbleibt ein Kompensationsdefizit von 2.484 m2 Fla-
chen mit geringer bis mittlerer Biotopwertigkeit.

Der Baumverlust der nach Baumschutzverordnung geschitzten Bestandsbdume (potenzieller
Baumverlust von 131 Baumen) kann durch Ersatzpflanzungen gemafl PBaumSchVO auf den
Baugrundstiicken und den 6ffentlichen Griinflachen von insgesamt 218 Baumen zu einem erheb-
lichen Anteil ausgeglichen werden. Bei einer rechnerisch ermittelten Zahl von insgesamt 634
Ersatzbaumen mit einem Stammumfang von 16/18 cm und 25/30 cm verbleiben 416 Ersatzbau-
me, die nicht im Geltungsbereich gepflanzt werden kénnen.
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Boden

Die Zunahme an versiegelten Flachen um 26.089 m2, kann insgesamt durch eingriffsminimieren-
de und wertgleiche MalRnahmen um 16.556 m? reduziert werden. Es verbleibt ein Kompensati-
onsdefizit bezogen auf die Bodenfunktionen im Naturhaushalt von 9.533

m2,

Wasser

Durch die Zunahme an versiegelten Flachen stehen insgesamt 16.604 m2 Flachen nicht mehr
dem Wasserhaushalt als Versickerungs- und Retentionsflachen zur Verfiigung. Unter Beriicksich-
tigung einer anrechenbaren Kompensationsflache von 8.936 m2 verbleibt ein Eingriff auf das
Ruckhalte- und Grundwasserneubildungsvermégen auf einer Flache von 7.668 m2.

Eingriffe in Oberflachengewésser werden durch den B-Plan nicht vorbereitet.

Klima

Fur das Schutzgut Klima verbleibt ein Verlust von lokalklimatisch wirksamen Flachen (u.a. fur die
Kaltluftentstehung). Durch die geplanten umfangreichen PflanzmaRnahmen von Baumen, die
Festsetzung der Dachbegrinung und weiterer klimawirksamer MaBnahmen im Geltungsbereich
ergeben sich positive Effekte fur das lokale Klima, die den Eingriff in das Schutzgut Klima um
16.556 m? vermindert bzw. ausgleichen.

Es verbleibt ein Defizit von 9.533 m2 klimawirksamer Freiflache, das nicht im Geltungsbereich
ausgeglichen werden kann.

Landschaftsbild

Die Veranderung des Landschaftsbildes flihren in der Gesamtbetrachtung des Bebauungsplanes
in Verbindung mit den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag innerhalb des Geltungsbereichs zu
einem neuen qualitatvollen Stadtbild. Voraussetzung ist, dass die geplanten Aufwertungen der
offentlichen Raume im Zuge der Umsetzung der Planung realisiert werden. Die Moglichkeiten
zum Landschaftserleben werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die Rege-
lungen in einem stédtebaulichen Vertrag im Vergleich zur Bestandssituation deutlich verbessert
werden.

Es verbleibt ein Eingriff, der sich v.a. aus dem erheblichen Geb&udevolumen in der Zone 3 und 4
(GE 1 und 2) ergibt.

Zusammenfassung

Die schutzgutbezogene Eingriffsbewertung zeigt, dass trotz des erheblichen MalRnahmenum-
fangs zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation von Eingriffen kein vollstandiger
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37
B erreicht werden kann. Aufgrund der nach B-Plan zuldssigen Neuversiegelung von Flachen ver-
bleibt ein Kompensationsdefizit bezogen auf die Schutzgiter Boden, Klima und anteilig Wasser
und Biotope in einer Grof3enordnung von 0,95 ha. Auch die Veranderungen des Landschaftsbil-
des kdnnen zwar zu einem grof3en Anteil aber nicht vollstandig im Geltungsbereich ausgeglichen
werden.

Der Baumverlust gemar PBaumSchVO in den Baumbestand kann anteilig durch Neupflanzungen
im Geltungsbereich kompensiert werden. Nach der Berechnung der insgesamt erforderlichen
Ersatzpflanzungen sind dartber hinaus 416 Ersatzbaume aufRerhalb des Geltungsbereichs zu
pflanzen.
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Im Vergleich zum Vorhaben Bebauungsplanverfahren Nr. 37 werden im Geltungsbereich des B-
Plans Nr. 37 B 1,56 ha weniger Flachen versiegelt. Dies resultiert v.a. aus der Riicknahme von
Baugebieten und Verkehrsflachen im westlichen Teil des Geltungsbereichs im Nahbereich der
Nuthe zu Gunsten von 6ffentlichen Grinflachen. Hierdurch kann auch eine bedeutende Sichtbe-
ziehung erhalten werden. Ferner tragt das Terrassen- und Auenhauskonzept im Allgemeinen
Wohngebiet und im Kerngebiet dazu bei, dass die urspriinglich geplante groR3flachige Bodenauf-
schittung auf den Bauflachen im Niederungsbereich nérdlich der Babelsberger Stral3e vermieden

werden kann®.

1 Das Terrassen- und Auenhauskonzept wird im stédtebaulichen Vertrag in seinen wesentlichen stadtebaulichen
Eckpunkten festgeschrieben werden.
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