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1. RAHMENBEDINGUNGEN
1.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg" umfaft eine
rund 47 ha groBe Flache im s{idostlichen Teil des Potsdamer Stadtgebietes, die von fol-
genden Straflen begrenzt wird:

Im Norden: Stahnsdorfer StraBe
Im QOsten: August-Bebel-StraBe
Im Slden: GroBbeerenstraBe
Im Westen: An der Sandscholle

Abschnitte der Stahnsdorfer StraBe und der StraBe An der Sandscholle werden bis zur
StraBenmitte, Abschnitte der August-Bebel-StraBe und der GroBbeerenstraBe werden in
voller Breite, jeweils bis zur gegeniiberliegenden Grundstiicksgrenze, in den Geltungsbe-
reich miteinbezogen, um die zu erwartende verkehrliche Problematik, insbesondere den
Ausbau der GroBbeerenstraBe, planerisch mit zu bewadltigen. Die Grenze des
Geltungsbereichs verlauft wie folgt:

Abschnitt 1: An der GroBbeerenstraBe

Die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beginnt mit der sldlichen
Grenze des Flurstiickes Nr. 433 in der Flur Nr. 4 der Gemarkung Babelsberg und verlauft
in Richtung Westen entlang der Flurgrenze zwischen den Fluren Nr. 4 und 8 sowie im
weiteren Verlauf zwischen den Fluren Nr. 10 und 8. Folgende am sldlichen Rand des
Geltungsbereiches liegende Flurstiicke gehéren zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes:

Flur 4: Flurstiick Nr. 433, 432, 431, 430. Flurstiick Nr.434 teilweise; die Grenze verlduft
hier in der Verlangerung der siidlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 433 in Richtung Ost.

Flur 10: Flurstlick Nr. 77, 78, 86, 87, 88, 89, 90, 92, 93, 94, 95, 108. Flurstlick Nr. 109/1
teilweise; die Grenze verlauft hier entlang der stidlichen Grenze dieses Flurstiicks bis zum
Schnittpunkt mit der parallelen Geraden, die in einem Abstand von 5,48 m westlich der
Grenze des Flurstlicks Nr. 61 Uber die Flurstiicke Nr. 30/1 und 60 verlauft.

Flur 8: Flurstick Nr. 15/1 teilweise; die Grenze wird hier durch die kiirzeste Verbindung
zwischen den nérdlichen Grenzpunkten der Flurstiicke Nr. 15/4 und 10 gebildet.

Abschnitt 2: Entlang der StraBBe " An der Sandschoile”

Beginnend in dem Schnittpunkt einer parallelen Geraden, die in einem Abstand von 5,48
m westlich der Grenze des Flurstlicks Nr. 61 {iber die Flurstiicke Nr. 29, 30/1, 60, 98 und-
107 verlauft, mit der sldlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 109/1 an der GroBbeerenstraBe,
verlauft die Grenze des Geltungsbereiches entlang dieser Parallelen bis zum Schnittpunkt
mit der stidlichen Grenze des StraBenflurstlicks Nr. 27, StraBe "An der Sandscholle”.

Die Flurstiicke Nr. 60, 30/1, 29, 98 und 107 in der Flur 10 sind deshalb nur teilweise Teil
des Geltungsbereichs. Die Grenze des Geltungsbereiches verlauft dann in der Mitte der
Flurstiicke Nr. 27, Flur 10 und Nr. 365, Flur 4 "An der Sandscholle" bis zur StraBenmitte
des Flurstiicks Nr. 320 in der Stahnsdorfer StraBe.

Abschnitt 3: In der Stahnsdorfer StraBe

Die Grenze des Geltungsbereiches verlauft in der Mitte der Flurstlicke Nr. 27, Flur 10 und
Nr. 320, Flur 4 (Stahnsdorfer StraBe), schneidet die dstliche Grenze dieses Flurstlicks in
der Mitte und geht bis zum nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 234 der Flur
Nr. 4 in der Stahnsdorfer StraB3e.

Abschnitt 4: Entlang der August-Bebel-StraBe

Von dem nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 234 verlauft die Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entlang der Flurstlicksgrenze dieses Flurstiicks
in Richtung Siiden zur Fiur Nr. 6 bis zum gemeinsamen Grenzpunkt mit dem Flurstiick
Nr. 1 in der Flur Nr. 6. Von diesem Grenzpunkt verlduft die Grenze zum nord6stlichen
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Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 86 ( August-Bebel-StraB3e) und weiter entlang der dstlichen
Grenze dieses Flurstiicks in der Flur Nr. 6 in Richtung Stden. Die Flurstiicke Nr. 59 und
60 in der Flur Nr. 6 sind deshalb nur teilweise Tell des Geltungsbereichs.

Die entlang der Grenze des Flurstlicks Nr. 86 &stlich liegenden Flursticke sind nicht vom
Bebauungsplan betroffen. Das Flurstiick Nr. 86 liegt mit ganzem-Umfang im Geltungsbe-
reich.

Die Grenze verlauft weiter entiang der &stlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 26/1 in der
Flur Nr. 7 (August-Bebel-Str.). Die angrenzenden Flurstlicke stlich dieser Grenze liegen
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Das Flurstiick Nr. 26/1 liegt mit
ganzem Umfang im Geltungsbereich.

Die Geltungsbereichsgrenze schneidet dann das StraBenflurstiick Nr. 384 /2
(GroBbeerenstraBe) in der Verlangerung der &stlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 26/1 bis
zum Schnittpunkt mit der Verlangerung der siidlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 433 aus
der Flur 4. Folgende Flurstiicke befinden sich im Geltungsbereich:

Gemarkung Babelsherg

Flur 7: Flursttick Nr. 384 /2 teilweise mit dem westlichen Teil von der Verlangerung der
Ostlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 26/1 in Richtung Siiden bis zur Gemarkung Drewitz.

Gemarkung Drewitz

Flur 5: Flurstiick Nr. 3/5 teilweise mit dem Teil zwischen der Verlangerung der 6stlichen
Grenze des Flurstlicks Nr. 26/1, Flur 7 in Richtung Stiden und der Verldngerung der siid-
lichen Grenze des Flurstiicks Nr. 433, Flur 4, Gem. Babelsberg in Richtung Ost.

Flurstick Nr. 1/1 teilweise mit dem nordlichen Teil ab der Verlangerung der slidlichen
Grenze des Flurstlicks Nr. 433, Flur 4, Gem. Babelsberg in Richtung Ost.

Gemarkung Babelsberg
Flur 4: Flurstiick Nr. 434 teiiweise mit dem nérdlichen Teil ab der Verlangerung der siidli-
chen Grenze des Flurstiicks Nr. 433, Flur 4, Gem. Babelsberg in Richtung Ost.

Die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes schliefit dann an Ausgangs-
punkt der Beschreibung im Grenzpunkt der stidlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 433 zum
Flurstlick Nr. 434 in der Flur 4 der Gemarkung Babelsberg an.

Die Grenzbeschreibung des Geltungsbereichs (Blatt C) ist erforderlich, da nach Angaben
des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs der Bebauungsplanmafstab 1:1.000 in
wenigen Féllen flr eine eindeutige katasterméaBige Bestimmung des Grenzverlaufs nicht
ausreicht und daher verbal konkretisiert wird.

Abb.1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41

August-Bebel-Str. FRIAR
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1.2 AniaB und Erforderlichkeit der Planung

Ende 1992 wurde das ehemalige DEFA-Gelande durch die Treuhand Gesellschaft an die
Compagnie Immobiliere Phénix, Paris, verauBert u.a. mit der Auflage, den Kern der
Filmproduktion zu erhalten, zu modernisieren sowie einen Standort flr die Landesrund-
funkanstalt und die Hochschule flr Film und Fernsehen Konrad Wolf zu sichern.

Der Investor hat hierzu im Rahmen eines internationalen Gutachterverfahrens eine Vorpla-
nung fiir eine "Medienstadt Babelsberg" erarbeiten lassen, die eine fast vollstandige Neu-
ordnung und wesentlich intensivere Nutzung des Gebietes vorsieht.

Mit der Umsetzung der Konzeption "Medienstadt Babelsberg" besteht die Chance, einen
hochspezialisierten Wirtschaftsfaktor zukunftsorientiert neu zu beleben und damit ein
breites Arbeitsplatzspektrum zu sichern und zu entwickeln. Hinzu kommt das touristische
Potential des Standortes sowie die Moglichkeit, ein groBes innenstadtnahes Gelédnde
stédtebaulich aufzuwerten und neu zu ordnen. Weiterhin wird so die Schaffung neuer
Wohnungen und ein lokales Zentrum im Umfeld des Bahnhof Drewitz planerisch vorberei-
tet.

Die angestrebte umfassende Neustrukturierung und Nutzungsverdichtung des ehemali-
gen DEFA-Betriebsgelandes macht die Steuerung durch einen Bebauungsplan, der die
Inhalte eines Griinordnungsplans integriert, erforderlich. Insbesondere sind folgende
Sachbereiche planerisch zu bewdltigen:

* Die stadtebauliche und gestalterische Integration der NeubaumaBnahmen in den Nah-
bereich und die Gesamtstruktur Potsdams,

* Erhalt, Entwicklung und Integration schiitzenswerter und (berwiegend denkmalge-
schitzter Bausubstanz,

*  Vermeidung von Nutzungskonflikten innerhalb des Geltungsbereiches und Schutz der
Nachbarquartiere,

* Erhalt und Entwicklung des Griinbestandes, Festsetzung ausgleichender MaBnahmen
bei Eingriffen in die Natur,

* Sicherung der verkehrlichen Anbindung und inneren ErschlieBung des Gelandes flir
den privaten StraBen- sowie den 6ffentlichen Nahverkehr,

* planungsrechtliche Sicherung der notwendigen Wohnfolgeeinrichtungen,

* Einbindung von Teilbereichen, die in unterschiedlichen Zeitabschnitten realisiert wer-
den, in ein koordiniertes Gesamtkonzept,

* Sicherung der stadttechnischen Ver- und Entsorgung des Bereiches.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam befindet sich im Aufstellungsverfahren. Die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr.41 als friihzeitiger Bebauungsplan geméB § 8 Abs.4
Baugesetzbuch (BauGB) ist zulassig und gerechtfertigt, da eine geordnete stadtebauliche
und landschaftliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs nur auf der Grundlage
eines qualifizierten Bebauungsplans erfolgen kann. Die Festsetzungen, Ziele und Zwecke
des Bebauungsplans stehen dabei im Einklang mit den beabsichtigten Darstellungen im
Flachennutzungsplan.

1.3  Stidtebauliche Situation
1.3.1 Stddtebauliche Einbindung des Geltungsbereichs

Im Norden des Standortes schlieBen sich die traditionellen Villenviertel der “Villenkoloie
Babelsberg" um den -Griebnitzsee mit groBem Baumbestand und ruhigen WohnstraBen
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an. Die Villenkolonie ist jedoch durch die Bahnlinie nach Berlin deutlich vom Me-
dienstandort und den slidlichen Wohnbereichen abgetrennt. Auch entlang der Stahns-
dorfer StraBe dominieren groBe Villen und Mehrfamilienhduser, hier befindet sich auch
das Kulturzentrum "Lindenpark". Ostlich des Geltungsbereichs finden sich Uberwiegend
Einfamilienhduser. An der August-Bebel-Strafle entsteht der "Diana-Park", ein Bereich mit
Wohnungen, Bliros und Serviceeinrichtungen, der als erstes Projekt der "Medienstadt Ba-
belsberg" verwirklicht wird. Die Villen- und Einfamilienhausgebiete Babelsbergs sind von
einem starken Nachverdichtungs- und z.T. Umnutzungsdruck betroffen.

Norddstlich des Geltungsbereichs befindet sich einer der Standorte der Universitat Pots-
dam u.a. mit Studentenwohneinrichtungen. Das Zentrum Babelsbergs um den Bahnhof
und die Karl-Liebknecht-StraBe, nur knapp 2000 m vom Plangebiet entfernt, hat sich als
Nahversorgungsbereich konsolidiert. Im Rahmen der Sanierung wird auch die Rekon-
struktion der historischen Viertel um den Weberplatz vorangetrieben. Neue Laden und ei-
nige Einzelhandelsmarkte sollen das Verkaufsangebot attraktiver machen und diesen lo-
kalen Versorgungsschwerpunkt sichern.

In den Wohnvierteln mit GeschoBwohnungs- und Siedlungsbauten der zwanziger und
dreiBiger Jahre zwischen dem Zentrum Babelsberg und dem ehemaligen DEFA-Gelande
wird die Instandsetzung und Modernisierung der Gebaude und Freiflachen durchgefiihrt
oder vorbereitet. Zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser, nahezu ausschlieBlich zum
Wohnen genutzt, pragen die unmittelbare Nachbarschaft des Gebietes entlang der StraBle
An der Sandscholle.

Sidlich der GroBbeerenstraBe liegen groBe Flachen mit sehr heterogener Bebauungs-
und Nutzungsstruktur. Neben ausgedehnten Kleingartenanlagen finden sich hier altindu-
strielle Gewerbeflachen und vereinzelte Wohninseln bis hin zur NutheschnellstraBe. Zu-
kiinftig soll im Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes der Maschienenbaufabrik Ba-
belsberg ein Gewerbepark entstehen sowie mittelfristig der gesamte Bereich bis zur
Nuthestra3e vorwiegend als Gewerbestandort qualifiziert werden.

Die 6stlich der Bahnlinie gelegenen Wohngebiete "Am Stern" werden modernisiert und er-
halten mit dem "Stern-Center" einen grofleren Einkaufsbereich mit Fachmarkten und
Dienstleistungsangeboten. T
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Abb.2: Lage des Plangebietes Kartenausschnitt 1:10.000
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1.3.2 Historische Entwicklung

Die Nutzung der Babelsberger Filmstudios geht auf das Jahr 1912 zurick, als die
"Deutsche Bioscop Gesellschaft" das Geldnde erwarb und dort ihr erstes, vollig verglastes
Filmstudio erbaute. In den nachfolgenden Jahren wurden zahlreiche weitere Gebaude er-
richtet. Die Decla-Bioscop fusionierte 1921 mit der 1917 gegrtndeten Universum Film Ak-
tiengesellschaft (Ufa) und entwickelte sich bis 1945 zu Deutschlands groBiter Filmgesell-
schaft. Die Entwickiung des Standortes in den 20er und 30er Jahre war nicht allein durch
die Entstehung groBer Filmklassiker gepragt, sondern auch durch den Bau der bis dahin
weltwelt groBten Aufnahmeateliers, wie 1926/27 der groBen Stummfilm-Halle ("Marlene-
Dietrich-Halle") durch Carl Stahl-Urach und 1929 dem ersten Tonfilm-Geb&ude Europas,
dem “Tonkreuz" durch Otto Kohtz. In den folgenden Jahren wurden die Anlagen des Stu-
diogelandes nach und nach durch Bauten nach Entwiirfen des Ufa-Architekten Kohtz er-
ganzt, so insbesondere durch die Errichtung der Aufnahmeateliers “Neue Ost/West"
(1934-38) und durch das Endfertigungs- und Schneideraumgebaude (1934/35). In den
50er Jahren wurden die Babelsberger Filmbetriebe in die volkseigene DEFA Gesellschatft
Uberfiihrt, die fortan nahezu die gesamte Filmproduktion der DDR lieferte. Wahrend die-
ser Zeit wurden in grofler Zahl (berwiegend behelfsméassige Bauten errichtet, die bis
heute das Gelande mit pragen.

1.3.3 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Studiogeldnde selber umfaBt den Kern der Anlage mit den denkmalgeschitzten Ge-
bauden, der sogenannten "Stummen Halle" ("Marlene-Dietrich-Halle"), dem Tonfilmatelier
("“Tonkreuz") sowie einigen alteren Produktionsgbauden, darunter die alte Seidenblumen-
fabrik, die heute durch den ORB genutzt wird. Hinzu kommen Blrogeb&ude und kleinere
Studios aus den dreiBiger Jahren im Bereich zwischen der "Stummen Halle" und der Au-
gust-Bebel-StraBe.

Die ehemalige Ausflugsgaststatte "Schiitzenhaus" im Siidwesten und die denkmalge-
schiitzte Doppelvilla im Nordosten an der August-Bebel-StraBBe z&hlen weiterhin zu dem
besonders erhaltenswerten Geb&dudebestand auf dem Geldnde. Daneben finden sich
zahlreiche einfache Hallen, Werkstétten und Barackenbauten aus der DEFA-Zeit sowie
ein Heizhaus, so dafB3 das Gelande auBerhalb des durch Otto Kohtz geplanten histori-
schen Gebaudeensembles insgesamt einen baulich unstrukturierten Eindruck macht. Ne-
ben der Filmproduktion, die derzeit in verringertem Umfang fortgefiinrt wird, und den
weiteren Nutzungen durch die Betreibersellschaft Euromedien Babelsherg GmbH haben
sich auf dem ehemaligen DEFA-Gelande verschiedene branchenverwandte gewerbliche
Nutzungen angesiedelt. Ein Teil der Gebaude im Norden des Gebietes wird durch den
Ostdeutschen Rundfunk Brandenburg (ORB) genutzt. Besuchergruppen besichtigen im
Rahmen einer Studio-Besichtigungstour das Gelédnde; ein gréBerer Teilbereich im Sliden
des ehemaligen DEFA-Standorts wird flr die Freianlagen der Studiotour wie Parkplatz,
Stuntshow, Kulissenbauten etc. genutzt.

Am Rand des Gebietes entlang der Stahnsdorfer StraBe und der August-Bebel-StraBe
sind einige bewohnte oder leerstehende Villen und Einfamilienhauser z.T. auf Flachen, die
nicht im Besitz der Euromedien Babelsberg GmbH sind, vorhanden. Hier finden sich,
ebenfalls auf privaten Einzelgrundstlicken, ein Handwerksbetrieb des Baugewerbes
(Schlosserei) sowie ein Servicebetrieb fiir Hebetechnik.

1.3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Als abgeschlossener Betriebsstandort mit ganz eigener Entwicklung bildete das ehema-
lige DEFA-Gelénde bisher eine Insel in der gewachsenen Stadtstruktur Babelsbergs. Es
wird hauptséchlich von der August-Bebel-Stra3e aus erschlossen, daneben bestehen Zu-
fahrten von der Stahnsdorfer StraBe zu dem durch den ORB genutzte Teilbereich und zu
den privaten Einzelgrundstiicken. Die umfangreichen Steliplatzflachen fiir Besucher der
Studiotour werden im Sidwesten des Gelandes von der GroBbeerenstraBe aus erschlos-
sen. Uber die GroBbeerenstrae erfolgt bislang auch die regionale Anbindung zum Stadt-
zentrum im Westen und der AnschluB3stelle Babelsberg der A 115 im Osten.
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Vom Haupteingang wird das Gebietsinnere (ber eine in Ost-West-Richtung verlaufende
SammelstraBe, die in der Flucht des Nebeneingangs (ORB) durch eine weitere in Nord-
Sud-Richtung verlaufende SammelstralBe gekreuzt wird, erschlossen. Von diesem Stra-
Benkreuz gehen zusétzliche ErschlieBungswege sowohl in Nord-Sid-, als auch in Ost-
West-Richtung aus, die das weitere Gelande erschlieen.

Im offentlichen Personennahverkehr wird das Plangebiet durch die S-Bahnlinie Berlin-
Potsdam mit dem S-Bahnhof Griebnitzsee im Nordosten und dem Bahnhof Drewitz mit
Regionalbahnverkehr am Sidostrand des Geltungsbereiches erschlossen. Die Buslinie
Nr. 693 verkehrt vom S-Bahnhof Griebnitzsee u.a. Uber die August-Bebel-StraBe zu den
Wohngebieten "Am Stern". Weiterhin verbinden die Linien 601 und 603 das Plangebiet mit
der Potsdamer Innenstadt und (ber die Wohngebiete "Am Stern" mit Teltow und Klein-
_machnow.

1.3.5 Eigentumsverhdltnisse

Der GroBteil der Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereichs ist im Eigentum der
Compagnie Immobiliere Phénix Deutschland GmbH (CIP Deutschland). Dieses Unter-
nehmen besitzt zwei Tochtergesellschaften, die Studio Babelsberg GmbH, die die Studios
betreibt und Filmproduktionen realisiert, und die Euromedien Babelsberg GmbH, die als
Grundstiicksgesellschaft fir die Entwicklung und Vermarktung des Grundstlickes zustén-
dig ist. Eine Teilflache des Gebietes von rund 30.000 m? wurde der Festsetzung
"Sondergebiet Rundfunkanstalt" entsprechend an den Ostdeutschen Rundfunk Branden-
burg (ORB) als dessen zukiinftiges Betriebsgeldnde verkauft. Das Grundstiick August-
Bebel-StraBe15/16 (Teilflachen der Flustlicke 4/398 und 4/399) sind Ostdeutschen
Rundfunk Brandenburg (ORB) und das Zweite Deutsche Fernsehen (ZDF) verduBert. Wei-
terhin wurde ein etwa 10.000 m? grofies Grundstiick als Standort flir den Neubau der
Hochschule fiir Film und Fernsehen an das Ministerium fiir Wissenschaft, Forschung und
Kultur des Landes Brandenburg verduBert.

Im Nordosten des Gebietes, an der Stahnsdorfer StraBe 97 (Flurstiick 4/375) und 105
(Flurstiick 4/390 und 4/391) und August-Bebel-StraBe 25 (Flurstiick 4/407), befinden
sich drei kleinere Grundstiicke, jeweils zwischen 1200 und 3200 m? groB, im Besitz von
Privatpersonen.

Die bereits bestehenden éffentlichen StraBenflachen innerhalb des Geltungsbereichs so-
wie das Flustick 4/369 6stlich des Grundsticks Stahnsdorfer StraBe 83 sind Eigentum
der Stadt Potsdam.

Das Flurstiick 4/421 (GroBbeerenstraBe 190) ist von Riicklbertragungsanspriichen be-
troffen (Stand: 3/96).

1.4 Landschaftliche Situation
1.4.1 Lage im Landschaftsraum

Das Plangebiet im Stdosten Babelsbergs liegt auf einer leicht nach Sliden geneigten, in
sich relativ ebenen Flache der eiszeitlich gepragten Moraneniandschaft zwischen der
Rinne der Kieinen Wannseenkette im Norden und der Nutheniederung im Siiden (H&hen:
34 - 36 m U.NN). Die ndhere Umgebung wird vorwiegend gepréagt von Villen- und Wohn-
vierteln mit dichten Laub- und Nadelholzbestanden. Weiter nordéstlich liegen die Kie-
fernwélder von Parforceheide und Dlppeler Forsten sowie der Griebnitzsee, im Nordwe-
sten der topografisch stark bewegte Park des Schlosses Babelsberg (gréBte Hohe: 77,40
m U4.NN). Im Siiden, jenseits des Maschinenbaugelandes, bildet die teilweise noch durch
Feuchtwiesen gepragte Niederung der heute begradigten Nuthe den Ubergang zur offe-
nen Landschaft.

1.4.2 Naturhaushalt
1.4.2.1 Boden

Die Bbden des Plangebietes bestehen in den oberen Metern (iberwiegend aus nahrstoff-
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armen Fein- und Mittelsanden mit vereinzelten Lehmbandern (Talsande), in der Regel
Uberdeckt von bie zu 1 m méchtigen Aufschiittungshorizont. Ab 6 m unter Flur tritt Ge-
schiebemergel auf.

Im Schéatzbericht der Gesellschaft flir Umwelt- und Wirtschaftsgeologie mbH (UWG-
GmbH) Berlin zur Altlastensituation auf dem Gelande der Euromedien (vom 20.03.92)
werden 3 quartare Grundwasserleiter genannt:

Den obersten, unbedeckten Grundwasserleiter bildet eine 12 bis 15 m méchtige Schicht
von zum Teil grobsandigen, vereinzelt auch feinsandigen Mittelsanden. Im oberen Be-
reich des Grundwasserleiters miissen Wechsellagen von mittelsandigen Feinsanden und
feinsandigen Mittelsanden als typisch bezeichnet werden; zum Liegenden hin nimmt der
Schiuffanteil zu. Mdglicherweise vorkommende Gerdllagen, bei denen es sich um
Erosionsreste des Weichsel-Geschiebemergels handelt, haben als Staukérper keine Be-
deutung. Die Sedimente (Geschiebemergel) der Saale-Eiszeit stehen mit einer Machtig-
keit von 15-25 m unter dem oberen Grundwasserleiter an, gefolgt von zwei weiteren
Grundwasserstockwerken, die von elster-eiszeitlichen Sanden gebildet werden, wiederum
getrennt durch Geschiebemergel.

Es ist daher davon auszugehen, daf3 es sich im Plangebiet vorrangig um magere Sand-
boden handelt, die ein geringes Wasserspeichervermégen und eine hohe Wasserdurch-
lassigkeit aufweisen (lberwiegend Talsande, z.T. Dinensandlinsen im Bereich des Wald-
streifens am Westrand des Gelandes). Diese Rahmenbedingungen bewirken eine relativ
unmittelbare Abhangigkeit der Vegetation allgemein von der Verteilung und Speicherung
der Niederschlage und der Baume speziell auch von potentiellen Veranderungen der
Grundwasserverhéitnisse. Da es durch BaumaBnahmen zu einer erheblichen, auch lange
andauernden Grundwasserabsenkung kommen kann, ist der Baumbestand auf dem Ge-
lande und in weiten Teilen der Umgebung potentiell gefahrdet. Der insgesamt geringe
Grundwasserflurabstand und die hohe Wasserdurchlassigkeit des Bodens, bedingt durch
die bodenphysikalischen Eigenschaften des Substrates, lassen zudem von einer sehr ge-
ringen Infiltrationszeit wasserldslicher Schadstoffe ausgehen.

Eine Verbesserung der Situation tritt ein durch die Anreicherung des Bodens mit organi-
scher Substanz, die sein Wasser- und Nahrstoffhaltevermdgen verbessert (bevorzugt ge-
schlossene Vegetationsdecken), geringe Versiegelung, keine Grundwasserabsenkung
bzw. Bauen mit geschlossenen Baugruben. .

1.4.2.2 Wasserhaushait

Das Euromedien-Gelande in der Mitte Babelshergs befindet sich auf dem nordéstlichen
Rand der Nuthe-Niederung, einem von Sud-Ost nach Nord-West ausgerichteten Ur-
stromtal. Die Talung trennt die Hochflachen des Teltow (norddstlich) und der Zauche
(slidwestlich} voneinander. Das in sich relativ ebene Plangebiet ist mit Hoéhen von 34 - 36
m (.NN leicht nach Stiden geneigt. Der Wasserlauf der Nuthe bildet mit knapp 30 m (.NN
die Sohle der Niederung.

Das Grundwasser im Plangebiet steht im Mittel bei 2,4 - 4,9 m unter Flur. Anders als es
die Neigung der Oberflache vermuten lieBe, ist die FlieBrichtung Nord, also zum Grieb-
nitzsee. Grund hierflir ist eine vermutete Grundwasser-Scheide siidlich des Euromedien-
Geléndes, die das Gewerbegebiet Babelsberger Maschinenbau mittig in Ost-West-Rich-
tung durchlduft. Der Verlauf der Grundwasser-Isohypsen bestatigt diese Annahme. (Die
Grundwasser-Isohypse 32 m G.NN durchlauft das Euromedien-Gelande im siidlichen
Drittel.)

Zur potentiellen Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffeintrage ist folgendes
festzuhalten:

- Der obere Grundwasserleiter ist gegen eindringende Wasserschadstoffe praktisch
ungeschitzt.

- Aufgrund des Fehlens einer Grundwassserabdeckung sowie aufgrund der bereits
erwéhnten bodenphysikalischen Eigenschaften muf3 mit einer raschen Infiltration
wasserldslicher Stoffe gerechnet werden.

- Die Gefahr der Beeintrachtigung des Grundwassers nimmt mit dem geringer wer-
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denden Grundwasserflurabstand nach Siiden hin zu.

- Das Euromedien-Gelande liegt auBerhalb von Schutzgebieten, inshesondere von
Trinkwasserschutzzonen (klirzeste Entfernung 1,5 km). Eine mdégliche Beeintréch-
tigung des Wasserhaushaltes durch Kontamination, Grundwasserabsenkung
oder die verminderte Grundwasser-Neubildung birgt fir die Trinkwasserver-
sorgung somit keine akute Gefahr.

- Die hohe Durchlassigkeit des Bodens, der geringe Grundwasserflurabstand und
das geringe Wasserspeichervermdgen des Bodens bewirken eine relativ unmittel-
bare Abhangigkeit der Vegetation von der Verteilung des Niederschlags
und insbesondere der Baume auch von potentiellen Verénderungen der Grund-
wasserverhaltnisse.

- Auf dem Gelande gibt es keine grundwasserférdernden Brunnen. Aussagen zur
aktuellen Grundwasserqualitét liegen nicht vor.

Oberfiachengewésser sind im Plangebiet, von zwel Ldschwasserbecken abgesehen,
nicht vorhanden. Die Jahresniederschlagsmenge ist fiir mitteleuropéische Verhaltnisse
mit 528 mm im langjéhrigen Mittel gering.

Verschlechtert wiirde die derzeitige Situation insbesondere durch weitere Versiegelung
und AbfluB des Niederschlagswassers aus dem Gelédnde heraus, durch Grundwasserab-
senkung bei BaumaBnahmen oder den Betrieb von Brunnen, durch Kontamination des
Bodens mit wasserldslichen Stoffen, durch EntbldBung des Bodens von Vegetation, bzw.
durch Reduktion von Vegetationsflachen aligemein.

1.4.2.3 Klima / Luft

Den Ausfiihrungen zur Klimasituation im Raum Potsdam bzw. den lokalklimatischen Be-
sonderheiten des Planungsgebietes liegt das vom Deutschen Wetterdienst (DWD), Wet-
teramt Potsdam, im Auftrag des Magistrats der Stadt erstellte Klimagutachten zugrunde.
Das Gutachten umfa8t in seinem ersten Teil eine allgemeine Beschreibung des Klimas im
Raum Potsdam (vorgelegt am 15.02.93). Im Teil Il werden die Untersuchungsergebnisse
zum Lokalklima erlautert und in Klimakarten dargestellt. Die Gutachter leiten aus den Er-
gebnissen allgemeine Planungshinweise und Empfehlungen fiir die zukiinftige Stadtent-
wicklung ab. Mit der Auswertung der Klimakarten bezogen auf das Planungsgebiet und
der Erlduterung bestimmter lokalklimatischer Phanomene wird die klimatische Situation
des. Euromedien-Gelandes und seiner. Umgebung bereits bewertend beschrieben. Die
Datenlage einerseits und die Komplexitat der Wechselwirkungen von Klimafaktoren und
topographischen sowie geographischen Gegebenheiten andererseits machen diese Vor-
gehensweise notwendig und sinnvoll.

- Zunéchst soll die groBraumige Klimasituation der Stadt Potsdam und ihrer Umgebung
kurz skizziert werden. Der Darstellung der Klimaverhélinisse der Stadt Potsdam und ihrer
Umgebung im o.g. Gutachten liegen MeBdaten des Wetteramtes Potsdam zugrunde.
Uber den 30-jahrigen-Standard-Normalwertzeitraum hinaus kann fiir den Untersu-
chungsraum auf eine 100-jahrige Beobachtungsreihe, die seit Beendigung des Jahres
1992 vorliegt, herangezogen werden.

Die Auswertung beider Zeitreihen bestétigt die  grofrdumige Zuordnung des Raumes
Potsdam zum starker maritim beeinfluten Binnentiefland-Klima (Klimaeinteilung nach
BOER, 1966). In der folgenden Ubersicht sind Jahres- und Monatsmittelwerte der 100-
jahrigen Mefreihe angegeben:

- mittleres Jahresmittel der Lufttemperatur: 8,6°C
- niedrigstes mittleres Monatsmittel der Lufttemperatur: - 0,7°C im Januar
- hochstes mittleres Monatsmittel der Lufttemperatur: 18,1°C im Juli
- 100-jahriges Mittel Sommertage: 37 Tage (Tagestemperatur > 25,0°C)
- 100-jahriges Mittel heiBe Tage: 8 Tage (Tagestemperatur > 30°C)
- 100-jahriges Mittel Frosttage: 92 Tage (Tagesminimum < 0°C)
- 100-jéhriges Mittel Eistage: 25 Tage (Tagesmaximum < 0°C)
- mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe: : 528 mm
- mittlerer Jahresmittelwert der relativen Luftfeuchte: 78 %
- mittlere Zahl der Nebeltage: 52 Tage
- mittlere Sonnenscheindauer im Jahr: 1709 h




Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg"
Begrindung

- mittleres Jahresmittel der Windgeschwindigkeiten: 48m/s
- vorherrschende Windrichtungen: West (17 %)
West-Siid-West (13,6 %)

Die aus den MeBreihen gewonnenen Daten spiegeln die vorherrschenden groBklimati-
schen Verhéltnisse des Raumes Potsdam wieder. Von besonderem Interesse fiir Pla-
nungsvorhaben im Stadtgebiet sind noch mehr lokalklimatische Besonderheiten, die im
wesentlichen durch die Topographie eines Gebietes beeinfluBt werden. Zu diesen Ein-
fluBfaktoren zéhlen insbesondere das Relief, die Vegetation, Gewéasser und die Bebau-
ung. Daraus lassen sich einige Besonderheiten und besondere Voraussetzungen fir das
Euromedien-Gelande benennen, fiir die die umliegenden Bereiche oder gar der gesamte
Untersuchungsraum mit zu berlicksichtigen sind. Fiir das Planungsgebiet lassen sich fol-
gende Aussagen treffen:

- Das Euromedien-Gelande liegt in klaren, windschwachen Sommernachten ganz-
lich, wie im Ubrigen das gesamte Untersuchungsgebiet des Gutachtens, innerhalb eines
Kaltluftsammelgebietes. Die Obergrenze der durch Ausstrahlung entstehenden Kaltluft
liegt in den Sommermonaten bei einer (rechnerisch ermittelten) Héhe von 144 m U.NN.
Die Gelandehthen im Potsdamer Raum liegen etwa zwischen 30 m (.NN und 114 m
(.NN. Die entstehende Kaltluft ist durch die geringe Gelandegliederung nahezu abfluBlos.

- im Nordwesten des Euromedien-Gelédndes erkennt man ein Kaltluftstaugebiet, das
sich (ber den hier weitgehend offenen Flachen (Sandflachen, Ruderalvegetation mit ge-
ringem Gehdlzanteil, Rasenflachen) bildet. Im Vergleich zur bodennahen Luftschicht im
Bereich der umliegenden Gebaude und den stark versiegelten Flachen ist die Tempera-
turerniedrigung tber den offenen Flachen sehr viel starker. Die Ausbreitung der
entstehenden Kaltluft wird durch die Gebaude erheblich behindert, sodaB es zum Kalt-
fuftstau kommt. Der westlich angrenzende Eichenmischwaldstreifen hat eine relativ ge-
ringe Tiefe. Seine Stauwirkung ist im Vergleich zur Beeintrachtigung durch die Gebaude
von geringer Bedeutung.

- Zur allgemein hohen Inversionsgeféhrdung des gesamten Untersuchungsgebietes
kommt auf dem Euromedien-Geldnde eine zusétzliche Beeintrdchtigung der Durchliif-
tungsverhéltnisse durch den Kaltluftstau; zur Berechnung werden die theoretisch ermit-
telte Inversionshaufigkeit und die mittieren Windgeschwindigkeiten herangezogen. Durch
die Oberflachenstrukiur des Gelandes (Bebauung) ist die mittlere Windgeschwindigkeit
stark vermindert (1,7 - 2,3 m/s im Jahresmittel). Hohe Jahresmittelwerte der Windge-
schwindigkeiten werden nur (iber den Wasserflachen der Seenkette, dem Nuthetal und
einigen Bereichen nordwestlich von Potsdam erreicht.

- Die Klimarestriktionskarte "Freiflichensicherung" des Gutachtens weist fir das Pla-
nungsgebiet den Flachen im Siidwesten (ehem. Sportplatz und Studiotour) einen hohen
Sicherungsgrad hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die Durchliftungverhalinisse des Be-
reichs zu. Der als gering eingestufte Sicherungsgrad der umliegenden Freiflachen bringt
zum Ausdruck, daB diese Freiflachen bezlglich einer Verbesserung des vertikalen und
horizontalen Luftaustausches keinen spiirbaren EinfluB haben, unbenommen ihrer sonsti-
gen (klimatischen) Qualitaten.

- Das Planungsgebiet zeichnet sich generell durch bioklimatisch auBerst unginstige
Verhdltnisse aus. Mit Ausnahme der Kiefernwald-Flachen und Teilen des Eichen-
mischwaldstreifens im Nordwesten des Geléandes sowie einzelnen kleineren Flachen wird
die Warmebelastung {iber dem gesamten Geldnde als hoch eingestuft (im Bereich der
oberen 4 Felder einer 13-stufigen Farbskala; berechnet werden die Werte zur War-
mebelastung nach dem "Klima-Michel-Modell", in das die "Behaglichkeitsgleichung" von
FANGER einbezogen wurde.) In dieser hohen Warmebelastung drlicken sich insbeson-
dere hohe Lufttemperaturen, hohe Luftfeuchte und geringe- Luftbewegung aus. Diese
Faktoren fiihren in Wechselwirkung mit dem Warmehaushalt des Menschen zu einer als
belastend zu empfindenden Einstufung der klimatischen Situation.

- Bioklimatisch von Bedeutung ist auBerdem die lufthygienische Situation. In
schlecht durchlilffteten Bereichen, zu denen das Planungsgebiet zahlt, besteht eine er-
hebliche Gefahr der Schadstoffanreicherung der Luft, insbesondere im Winter bei hoher
Tag-Inversionshaufigkeit.
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- Obgleich weite Teille des Potsdamer Raumes im Talnebelbereich liegen
(Obergrenze bei 64 m (I.NN}, ist die Reduktion der effektiv méglichen Sonnenscheindauer
im allgemeinen nur gering, da eine zusatzliche Beeinflussung durch Horizontabschattung
nur in wenigen Teilen des Untersuchungsgebietes erfolgt. Auf dem Euromedien-Gelénde
betragt die effektiv mogliche Sonnenscheindauer im Nebelbereich 95 %.

- Die Klimakarte zur Erholungseignung weist nahezu die gesamte Flache des Pla-
nungsgebietes als maBig bis gering geeignet aus. Den Waldfldchen entlang der Bahnlinie
nordlich des Gelandes und der im Osten angrenzenden Waldsiedlung aber auch den
Waldstreifen an der Sandscholle werden 2.T. gute Erholungseignung zugeschrieben. Zur
Eignungsbewertung fur die Erholung wurden die bioklimatischen Verhaltnisse, die Ne-
belstruktur und die horizontbedingte Reduzierung der mdglichen Sonnenscheindauer
herangezogen (zur Bewertungsmethode s. Klimagutachten).

1.4.2.4 Vegetation (Biotoptypenkartierung und Baumkartierung)
-Biotoptypenkartierung-

Die Biotoptypenkartierung des Untersuchungsgebietes etfolgte nach der Liste der Kar-
tiereinheiten im Biotopkartierungsschliissel des Landes Brandenburg, aufgestellt vom
Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Naturschutz/ Ref. N3; letzte Fassung vom 28.9
1992. Die Pflanzenaufnahmen im Geléande wurden in den Monaten Juni und Juli 1993
durchgefiihrt. Die Beobachtung eines ganzjéhrigen Vegetationszyklus alier Teilflachen
war aus Grinden der zeitlichen Koordination mit Umstrukturierungen innerhalb des
Gesamtplanungsvorhabens nicht méglich.

Bei der Vegetationsaufnahme wurden, durch Lage im Plangebiet und Arten-
zusammensetzung bedingt, insgesamt 254 Teilflachen unterschieden, im Bestandsplan
nummeriert {ohne Hausgarten und Abstandsgriinflachen) und konnten bei der Auswer-
tung insgesamt sieben verschiedenen Biotoptypen gemaB o.g. Liste zugeordnet werden.
Botanisch bestimmt wurden alle Bdume sowie die Leitarten der Strauch- und Kraut-
schichten.

Die Bewertung der einzelnen Teilflichen der Biotoptypen erfolgte zunachst grob nach ei-
ner Biotopwertetabelle, wie sie flr Bilanzierungen in der Eingriffsplanung in mehreren
Bundeslandern Anwendung findet (Quelle: Verfligung der Bezirksregierung Rheinhessen-
Pfalz vom 15.3.1989). Danach erhalten die verschiedenen Biotoptypen abstrakte Bio-
topwertfaktoren auf einer Skala von 0,0 (hochversiegelte Flachen) bis 1,0 (z.B. Roéhricht,
Hochstaudenfluren, Feuchtwiesen, Bruchwalder, Sandtrockenrasen, etc.). In einem
zweiten, dem Feindurchgang wurden dann Differenzierungen bei den-Teilflachen gleicher
Biotoptypen nach der Qualitat der Einzelflache vorgenommen und mit maodifiziertem Wert
und &kologischem Potential in eine Karte eingetragen. Die in der Tabelle fiir die Be-
rechnungen eingetragenen Biotopwertfaktoren sind gemittelt.

Uberblick zur Gesamtflachenbilanz:

GrdBe des Gesamtgeldndes 469 ha 100 %
Befestigte Flachen 20,64 ha 44 %

Vegetationsflachen 20,73 ha 44,2 %
Offene Sandflachen 5,53 ha 11,8%

Vegetationsflachen nach Biotoptypen mit Angabe der mittleren Biotopwertfaktoren
(BWF):

Vegetationsflichen nach Biotoptypen

08200 Eichenmischwaélder trockenwarmer Standorte 1,30 ha (2,8 %)
(1 Teilflache), BWF 0,8

08210 Kiefernwalder und -forsten trockenwarmer 0,56 ha (1,2 %)
Standorte, (5 Teilflachen), BWF 0,7

08250 Walder und Forsten ohne erkennbare 1,31 ha (2,8 %)
Hauptbaumart - Mischwald, (2 Teilflachen), BWF 0,6

08281 Vorwilder trockener Standorte, 2,27 ha (4.8 %)

(13 Teilflachen), BWF 0,5
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10122 Stadtische Ruderalfiuren 9,02 ha (19,2 %)
(67 Teilflachen), BWF 0,5

10160 Offene Bdden, meist ohne Vegetation 5,53 ha (11,8 %)
(45 Teilflachen), BWF 0,1

10192 Ziergarten/Abstandsgrin 6,27 ha (13,4 %)
(121 Teilflachen), BWF 0,3

Insgesamt 20,73 ha (44,2%)

Die Vegetationsstruktur des Geléndes wird somit von sieben unterschiedlichen Biotopty-
pen gebildet, die sich nutzungsbedingt ausgebildet haben oder als Uberreste vormals
vorhandener Waldfiachen erhalten geblieben sind. Von Vegetationsflachen bestimmt
werden insbesondere die Randbereiche des Gelandes und hier besonders differenziert
die Flachen an der West- und der Siidseite des Geldndes, wo sich Fldchen teilweise viele
Jahre - nur periodisch gestért - entwickeln konnten. Der zentrale Bereich dagegen ist, von
Einzelbdumen und kleinen Abstandsgrinfiaichen abgesehen, fast vegetationsfrei. Hin-
sichtlich ihrer-Qualitat sind folgende Biotoptypen besonders hervorzuheben:

- ein Eichenmischwaldstreifen trockenwarmer Standorte entlang der Strafe An
der Sandscholle

- zwei Kiefernwaldstreifen trockenwarmer Standorte im Nordwesten des Gelan-
des.

Diese beiden Biotoptypen gehéren zu den geféhrdeten Biotoptypen Brandenburgs. Sie
diifen gemaB Naturschutzgesetz in ihrem Bestand und ihrer Entwicklungsmaoglichkeit
weder gefahrdet noch beeintrachtigt werden und sollen als geschiitzte Landschaftsbe-
standteile ausgewiesen werden. Sie konnten sich (ber Jahrzehnte hindurch relativ unge-
stért entwickeln und weisen, mit Abstrichen, eine relativ hohe Stabilitat auf. Alle anderen
hier aufgelisteten Biotoptypen des Untersuchungsgebietes kdnnen, ungeachtet ihrer
positiven 6kologischen Gesamtwirkung auf den sie umgebenden Siedlungsbereich, nichi
als besonders gefahrdet oder besonders wertvoll eingestuft werden und kénnen Uber das
Instrumentarium der Naturschutzgesetzgebung nicht hinreichend begriindbar  si-
chergestellt werden; unberiihrt davon bleibt der Schutz von B&umen durch die Baum-
schutzordnung der Stadt Potsdam.

Die-librigen Biotope sind:

- Zwei Mischwaldbesténde im Ostteil des Planungsgebietes

- Vorwaldbiotope mit starkem Pioniergehdizanteil (Stangenholz) in der Westhélfte,

- Flachen stadtischer Ruderalfluren sehr unterschiedlicher Alter und GréBen,

- Garten- und Abstandsgrin, insbesondere unmittetbar an den Geb&uden oder
um die verbliebenen Wohnhauser sowie

- teilweise ausgedehnte offene Sandflachen, meist ohne Bewuchs.

Okologisch relativ wertvall sind auch noch die beiden Mischwaldbesténde in der Siid-
ostecke des Planungsgebietes und slidlich des Kindergartens; ersterer weist stellenweise
einen relativ naturnahen Zustand auf.

Die stadtischen Ruderalfluren, die man vornehmlich im Westteil des Planungsgebietes
findet, konnten sich teilweise {ber lange Zeit hinweg entwickeln und weisen oft mittlere
bis hohe oOkologische Potentiale auf. Sie haben sich auf Flachen eingestellt, die nut-
zungsbedingt in sehr unterschiedlichen Zeitintervallen wiederholt abgerdumt wur
den bzw. werden (Lagerflachen, Kulissenaufbauten, Studiotour, etc.). Sie unterliegen in
letzter Zeit, inshbesondere durch die Ausweitungen der Studiotour, verstérkten Verande-
rungen. Die wertvollsten dieser Flachen im Sidteil wurden nach dieser Bestandsauf-
nahme im Zuge der Erweiterung der Studiotour abgerdumt.

Unmittelbar an den Gebauden im Gelande oder um die verbliebenen Wohnhauser (in er-
ster Linie im Nordosten und im Siidosten des Planungsgebietes) befinden sich zahlreiche
Zier- und Abstandsgriinflachen. Es handelt sich hier hauptsachlich um Rasenflachen mit
(Zier-) Gehdlzen und um Zierbeete. Aufgrund ihrer Artenzusammensetzung, aber auch
durch den durch hohen Nutzungsdruck (Uberlaufen, beparkt, etc.) oft schlechten Pflege-
zustand sind sie meist von geringem 6kologischem Wert.

Bei der Bestimmung der &kologischen Wertigkeit und des ékologischen Potentials haben
nicht nur der isolierte Wert des Biotoptyps, sondern insbesondere auch die Groée der
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Flache und ihre Lage zu anderen Vegetationsflachen Eingang gefunden.

Geschutzte Pflanzenarten wurden im Planungsgebiet nicht aufgefunden.

-Baumkartierung-

Im Planungsgebiet befinden sich 2459 Baume aus 29 Gattungen und 47 Arten, die nach
der Baumschutzordnung zu erhalten sind. Mehr als ein Fiinftel der Bdume sind Eichen,
gefolgt von Robinien, Ahornen, Kiefern, Birken und sonstigen Arten. Altere GroBbaumbe-
sténde oder flachiger Spontanaufwuchs sind vor allem in den Randbereichen des Ge-
landes vorhanden; jiingere Baumgruppen schnellwachsender Arten oder Einzelbdume
finden sich im intensiver genutzten Studiobereich. Als Naturdenkmale sind bereits eine
Kastaniengruppe auf dem Geldnde des ORB und eine H-formige Birkenpflanzung an der
August-Bebel-StraBe eingetragen.

Im Rahmen der Baumkartierung wurden alle B&ume des Untersuchungsgebietes durch-
nummeriert, einzeln hinsichtlich Stammumfang, Kronendurchmesser und Hdohe erfaBt
und mit eingemessenem Standort und tats&chlichem Kronendurchmesser in die Grund-
karte eingetragen. Nachfolgend wurden Gattung und Art jedes Baumes bestimmt und mit
entsprechenden Kurzeln versehen. Franzdsische Kollegen haben die Vitalitat der Baume
bestimmt, waobei geschlossene Bestédnde dort zusammenfassend und nicht Baum fir
Baum bewertet wurden. Eine Altersbestimmung der Baume konnte im Rahmen dieser Ar-
beit nicht durchgefihrt werden; lediglich eine grobe Altersschatzung ist im Rahmen der
abschlieBenden Giiteklasseneinteilung der B&ume erfolgt. Nicht enthalten sind in der
Baumaufnahme Jungwuchsfldchen von Baumarten, die sich selbst im Gelande ausgesat
haben und in der Regel unter zehn Jahren alt sind. Sie sind bei der Aufnahme der
Biotoptypen erfal8t, in der Regel unter 'Stadtische Ruderalfluren’ oder 'Vorwélder'. Die
Kartierung erfolgte im Mai und Juni 1993.

Gesamtzahl der B&ume: 2459 Stiick (100 %)

davon: Eichen: 545 Stlck (22,1 %)
Ahorne: 345 Stlick (14,0 %)
Kiefern: 327 Stick (13,3 %)
Birken: 282 Stlick (11,5 %)
Linden: 221 Stlick (9.0 %)
Pappeln: 116 Stiick (4,7 %)
Uimen: 42 Stiick (1,7 %)
Kastanien: 34 Stiick (1,4 %)
Ubrige: 120 Stiick (4,9 %)

Ziel der Baumaufnahme war neben der individuellen Ansprache jedes einzelnen Baumes
aus pragmatischen Griinden auch die Erstellung einer Baumwerteskala nach Glteklassen
1-4:

Gteklasse 1: sehr hochwertig, Baum unbedingt zu erhalten

Gteklasse 2: hochwertig, Baum zu erhalten; Ersatz falls Entfernung unumganglich
Guteklasse 3: mittel, Baum bedingt erhaltungswiirdig

Glteklasse 4: geringwertig, Baum nicht standsicher, absterbend oder abgestorben

Die Kriterien der Zuordnung der einzelnen Baume zu den genannte Giiteklassen erfolgte
aufgrund einer Zuordnung von je 1 - 4 Punkten fir die nachfolgenden Faktoren:

- Vitalitat; Basis war die Vitalitdtsbestimmung durch ein Planungsbiiros aus Paris

- Gattung/ Art; die hochsten Bewertungen erhielten langlebige heimische Baume
(Eiche, Kiefer, Linde, Buche}, die niedrigen entfielen auf schnellwachsende Weich-
hélzer, bzw. Pionierarten (Pappel, Weide, Gotterbaum, Robinie) nach der Baum-
schutzordnung der Stadt Potsdam

- Standortgerechtigkeit (nach ELLENBERG)

- Alter; die hochsten Bewertungen erhielten mittelalte bis alte BAume, gemessen am
natiirlichen Lebensalter der Art; niedrige Bewertungen flir sehr junge und {iberal-
terte Bdume (Baumschutzordnung der Stadt Potsdam)

- Schénheit und Entfaltungsméglichkeiten am Standort
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In der Gesamtbewertung der Baume ergibt sich eine Verteilung auf die genannten Giite-
klassen wie folgt:

Glteklasse 1: 894 Stlick (36,4%)
Giiteklasse 2: 1258 Stiick (51,1%)
Gteklasse 3: 254 Stick (10,3%)
Gteklasse 4: 53 Stiick (2,2%)

Bei den Baumen der Giiteklasse 1 handelt es sich im wesentlichen um den alten Ei-
chenmischwaldbestand an der Westseite des Untersuchungsgebietes, die beiden dichten
Bestande ausgewachsener Kiefern im Nordwestquadranten, zwei gesunde alte Ul-
mengruppen, eine Kastanienpflanzung im Nordosten und drei bemerkenswerte Gruppen
alter Eichen im Bereich des Kindergartens, in der Stidostecke sowie entlang der Grund-
stiicksostseite. Die Ausflihrungen der franzdsischen Kollegen weisen zudem noch auf 45
besonders schén gewachsene Sclitdre hin. Hier sind es neben den schon genannten Ar-
ten vor allem Buchen, Linden und Hainbuchen. Es handelt sich bei diesen Bdumen
grundsétzlich um langlebige heimische Baume von groBer Vitalitdt und mittlerem bis ho-
hem Alter, die unbedingt zu erhalten sind. Fiir den Griinordnungsplan wird eine Einzel-
festsetzung dieser Baume angestrebt, sofern sie nicht Teil der Flachen sind, die ohnehin
als geschiitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmale festgesetzt werden sollen
oder sind.

In die Gruppe der Giiteklasse 2 fallen alle Baume, die gesund oder im wesentlichen ge-
sund und mindestens mittelalt sind, deren Qualitét jedoch nicht fir die erste Stufe aus-
reichend ist.

Baume der Glteklasse 3 sind entweder geschadigt oder stark geschadigt oder sehr jung
und gehdren zu den schnellwachsenden Baumen. In der Regel sind dies junge Ahorne,
Birken, Pappeln, Robinien oder Weiden oder stark (iberalterte Weichhdlzer.

In der Gruppe der Giiteklasse 4 wurden alle Baume eingeordnet, die sehr stark gesché-
digt, nicht mehr standsicher, absterbend oder bereits abgestorben sind. Sie sollten schon
aus Sicherheitsgriinden baldméglichst entfernt werden.

Dem Erhalt der vorhandenen Baume kommt bei der vertrdglichen Einpassung der Me-
dienstadt in ihre Babelsberger Umgebung eine groBe Bedeutung zu, da diese insbeson-
dere die Rand- also Ubergangsbereiche mit priagen und dort als "Griine Schiirzen" deut-
lich positive Auswirkungen haben. Auch aus klimatischen Griinden ist die Erhaltung und
Pflege einer groBtmoéglichen Anzahl von Baumen in diesem Bereich unbedingt anzustre-
ben. Diese fiihren zur Senkung der mittleren Temperatur der Umgebung und zur Erhé-
hung der relativen Luftfeuchte, dariliberhinaus wird die Staubbelastung der Luft durch
gréBere Baumgruppen gesenkt. Auch ist im Zusammenhang mit der groBen Anzahl 6ko-
logisch bedeutungsvolier Bestandsbdume nochmals- darauf hinzuweisen, daB sich das
Planungsgebiet in einer der Hauptklimaschneisen des Ballungsraums Berlin befindet.

1.4.2.5 Fauna

Eine faunistische Untersuchung des Plangebiets ist Okozoologisch sektoral erfolgt
(Universitat Potsdam, Institut flir Zoologie, Prof. Rutschke). Ziel der Kartierung war in er-
ster Linie die Feststellung der im Gelande vorkommenden Vogelarten. Beriicksichtigung
fanden aber auch die méglichen Vorkommen von Kleinsaugern und anderen Tierarten
(sporadisch). Als Grundlage dienten die bereits erfolgten Kartierungen der Biotope und
Baume. Hypothese der Untersuchung war, daB3 die vorgefundenen Biotoptypen auch fiir
die Tierwelt Habitate sehr unterschiedlicher Art und Wertigkeit darstellen.

Die Erfassung erfolgte durch mehrere mehrstiindige Begehungen des Gelandes im Fe-
bruar 1994. In die Kartierung ging die jahrelange personliche Kenntnis der Brutvogelfauna
des Gebietes ein. Ohne diese ware die Erstellung von Artenlisen nur durch systematische
Untersuchungen Gber einen langeren Zeitraum hin mdglich gewesen. Die Artenlisten be-
ruhen neben dem Nachweis von im Winter vorhandenen und in unmittelbarer Anschau-
ung nachgewiesenen Arten auf Kenntnis der Habitatanspriiche der Arten.

Ergebnisse: Das als Eichenmischwald trockenwarmer Standorte (1 Teilflache, 1.3 ha)
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ausgewiesene Gebiet bildet einen abgeschlossenen Komplex. Eine fiir ein Stadtrandge-
biet reiche Avifauna ergibt sich aus dem Artenspektrum und der Altersstaffelung der
Baume und der teilweise vorhandenen Krautschicht bzw. aus der sichtbaren Naturver-
jingung: Die Ornithozonose ist nur bei ungestorter Erhaltung des Gesamtgebietes zu si-
chern. Die sich nach Osten anschlieBenden Biotope 08281 - 4 und 1 - 6 sind aus zoo-
okologischer Sicht als Teil des Mischwaldkomplexes zu betrachten. Sie sind orni-
thologisch ebenfalls als wertvoll einzustufen. (Brutgebiete flr GroBen Buntspecht, Kleiber,
Kohl- und Blaumeise und Nahrungsgebiet flir die im Nordteil des Eichenmischwald-
streifens lebenden Arten.

Zoodkologisch ist das gesamte Gebiet, das die westliche und nordwestliche Begrenzung
des Gelandes bildet, als dessen wertvollster Bereich einzustufen.

In den beiden Streifen der Kiefernwélder und -forsten trockenwarmer Standorte (5 Teil-
flachen, 0,56 ha) sind aus zoookologischer Sicht nur die Teilflachen 08210 - 11 und 08210
- 18 (im Nordwesten, Nahe StraBe An der Sandscholle) von Belang. Der sldliche Teil der
Teilfliche 08210 - 18 ist im Zusammenhang mit den Biotopen 10122 - 15 und 16
(Stadtische Ruderalfluren) zu betrachten. Die dort befindliche Strauchvegetation bietet
Lebensraum fiir Dorngrasmiicke, Rotkehlchen, Singdrossel und Amsel.

Die Walder und Forsten ohne erkennbare Hauptbaumart (2 Teilflachen, 1,31 ha) weisen
auf der Teilfliche 08250 - 49 (GroBbeeren-/ August-Bebel-StraBe) 15 wesentliche Vo-
gelarten auf. Aus faunistisch-6kologischer Sicht handelt es sich hier aufgrund des dichten
Unterholzes und der starken Naturverjlingung um ein wertvolles Gebiet. Als nicht ganz so
wertvoll ist wegen des meist fehlenden Unterholzes die Teilflache 08250 - 49 a

(an der August-Bebel-StraBe zwischen Forsterstra3e und Jagersteig) anzusehen.

Im Bereich der Vorwélder trockener Standorte (13 Teilflichen, 2.27 ha) sind die Teilfla-
chen 08281 - 33, 33 a und 37 als Einheit zu betrachten; die vorkommenden Vogelarten
bilden eine Ornithozoenose.

Die Teilflachen 08281-38, 28 a und 50 sind flir die Ansiedlung von Vogelgemeinschaften
zu kleinflachig. Sie kommen allenfalls fir die gelegentliche Ansiediung einzelner Brut-
paare (haufig vorkommende Arten ) infrage.

Die Teilflachen 08281 - 41,42,43 und 44 (an der GroBbeerenstraBe) bieten infolge der
Dichtheit der Vegetation, die ausschlieBllich aus jungen Laubgehdlzen besteht, Habitate
far in der Strauch- und Krautschicht lebende bodenbriitende Vogelarten. Die Ornithozo-
enose ist durch die Artenkombination bemerkenswert. Das Gebiet ist als 6kologisch wert-
voll einzustufen.

In den Teilflichen 10122 - 1, 2 und 3 der Stadtischen Ruderalfluren (67 Teilflaichen, 9,02
ha) sind insbesondere die dort befindlichen Einzelbdume (z.B. die Lindenallee am Gé-
stehaus) Nahrungsrevier fiir Kleinvogelarten (Meisen, Kleiber, Baumléaufer) und Spechte.
Brutmoglichkeiten sind hier fir die Ringeltaube (Columba palumba), die Nebelkrahe
(Corvus corone) und den Kleiber (Sitta europaea) gegeben.

In den Teilflachen 10122 - 62, 2-63 sind es die in unmittelbarer Nahe befindlichen Ra-
senflachen und die vorhandenen Gartenantagen (einschlieBlich Gebisch), die das Ge-
samtgebiet bedeutsam fiir Kleinvdgel macht.

Alle (brigen Teilflichen sind allenfalls flr Nahrungsgédste bedeutsam. Dazu gehoren:
Haussperling - Passer domesticus, Stieglitz - Carduelis carduelis, Grinfink - Carduelis
chloris, Haubenlerche - Galerida cristata.

Die Offenen Bdden, meist ohne Vegetation sind im vorgefundenen Kontext der Me-
dienstadt ornithodkologisch praktisch bedeutungslos.

Wenn groBere Baume vorhanden sind, bieten die Ziergarten und gréBere Ab-
standsgrinflachen einigen Kieinvogelarten Brutgmoglichkeiten oder sind als Nahrungs-
raum flr Kleinvdgel bedeutsam. Zur Ansiedlung kommen infolge der vorherrschenden
Kleinflachigkeit, der vorhandenen Gebaude und der damit zusammenhangenden Sto-
rungen nur kulturfolgende haufige Arten (Blau- und Kohlmeise, Gartenrotschwanz, Amsel,
Star, Klappergrasmiicke, Haussperling).

Gesamteinschatzung: Aus zoo-0kologischer Sicht sind die Biotope im Westen und Nord-
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westen des Geldandes &auBerst wertvoll. Hier wurden auBer den genannten Vogelarten
wahrend der Begehungen auch Hase und Kaninchen festgestellt. Eine artenreiche Klein-
sdugerfauna (lgel, Waldmaus, Gelbhalsmaus, Spitzmausarten) ist zu erwarten. Die Orni-
thozonose ist bioindikativ bedeutsam fiir weitere Tiergruppen, insbesondere auch fir In-
sekten (Coleopteren-und Lepidopterenfauna).

Als zoo-6kologisch wertvoll einzustufen sind auch die Bereiche im Slidwesten. Der hier
vorhandene Vorwald und die zugehérigen Randbereiche werden von einer artenreichen
Omithofauna bewohnt. Auch hier ist mit dem Vorkommen von Kleinséugerarten, einer
reichen Insektenfauna und Moliuscen zu rechnen. Ein weiterer ornitho-6kolisch wertvoller
Bereich befindet sich im Siidosten.

1.4.3 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Im Plangebiet gibt es zwei ausgewiesene Naturdenkmale, die vornehmlich aufgrund ihrer

Bedeutung fiir das Ortsbild, bzw. den stadtebaulichen Kontext als solche zu erhalten, zu

pflegen und zu entwickeln sind. Dies betrifft:

- eine Gruppe von 26 RoBkastanien im denkmalgeschiitzten Altbaubereich des
ORB-Gelandes

- eine H-férmige Pflanzung von 54 Birken sudlich des Geb&audes 3 an der August-
Bebel-StraBe

1.4.4 Orts- und Landschaftsbild

Naturraumlich betrachtet ist das Plangebiet eingebettet in eine leicht bewegte Moréanen-
landschaft mit sanften ‘Hiigeln wie dem Babelsberg (77,4 m (.NN), dem Bdttcherberg
(65,4 m (.NN), dem Schéferberg (103 m I.NN) und dem kiinstlich aufgeschiitteten Mdll-
berg Wannsee (94,8 m {i. NN), unmittelbar am Nordufer des Griebnitzsees. Nach Siden
hin fallt das Gesamtgelande flach bis zur Niederung des FliBchens Nuthe ab (um 30 m
{1.NN). Die wesentlichen Teile der Siedlung Babelsberg verschwinden hier zu FlBen der
Hiigel in den Kronen der Baume. Deutliche Uberschreitungen der traditionellen Bebau-
ungsstruktur gibt es in Form von Wohnhochh&usern aus den 70-er Jahren erst sidlich
der NutheschnellstraBe und "Am Stern". Besondere Bedeutung haben in Potsdam die
Sichtachsen der als Weltkulturerbe geschiitzten Kulturlandschaft, die auch weit in den Ba-
belsberger Raum hineinwirken. Lenné hat die Moglichkeiten einer Weitenwirkung be-
stimmter Punkte oder Landschaftsteile seinerzeit als hohe Qualitat erkannt und schlieBlich
fur den ganzen Potsdam-Glienicker Raum ein Gesamtkonzept entwickelt, das die
landschaftliche Eigenart und Schonheit der Gegend in besonderer Weise herausarbeitet,
flr jedermann sichtbar oder doch mindestens spurbar macht. Er hat die natlirliche
“Schénheit der Landschaft dabei durch gestalterische Eingriffe in bestimmten Bereichen
Uberhéht, und in Zusammenarbeit insbesondere mit Schinkel wurden auch bauliche Ak-
zentuierungen markanter Stellen vorgenommen. Trager des Konzepts blieb aber immer
-die reizvolle Naturlandschaft mit ihrer flachwelligen Topografie. Die Komposition hat ihre
Anziehungskraft deshalb bis in unsere Zeit nicht eingeb(iBt, auch wenn es durch Ein-
bauten folgender Zeiten stellenweise zu erheblichen Stérungen gekommen ist.

1.4.5 Fldachennutzungen

1.4.5.1 Vesiegelte Flachen

Das Gesamtgelande des Plangebietes wurde zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme, der
als Ausgangszustand angenommen wird, wie folgt genutzt:

GroBe des Gesamtgelandes 46,9 ha 100 %
- Befestigte Flachen 20,64 ha 44 %

- Vegetationsflachen 20,73 ha 44,2 %
- Offene Sandflachen 5,53 ha 11,8 %
Befestigte Flachen: 206 440 m2 100 %
- Gebaudeflachen : . 87 920 m? 42,5 %
- Asphaltflachen 37 150 m? 17,9 %
- Betonflachen 51 120 m? 24,7 %
- Plattenflachen 3280 m? 1,6%
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- Pflasterflachen 23 320 m? 11,8 %
- Rasenfugenpflaster 1430 m? 0,5%
- Sonstiges, z.B. Wasserbecken 2 220 m? 1,1 %

Schon heute ist also fast die Halfte des Plangebietes versiegelt. Den Hauptanteil an ver-
siegelten Flachen haben Gebdude; Betonflachen machen den zweitgroBten Posten aus,
gefolgt von Asphalt, vor allem im Bereich des zentralen Studiabereichs und der StraBen-
sowie Pflasterflichen.

Der Versiegelungsgrad der Oberflachen hat insbesondere Auswirkungen auf den Wasser-
und Lufthaushalt des Bodens, die klimatische Wirkung der Flachen und die Wachs-
tumsbedingungen fiir Vegetation. GroBe versiegelte Flachen machen den Boden zu ei-
nem sterilen Trager stadtischer Funktionen, verhindern die flachenhafte Versickerung von
Regenwasser mit Folgen flr OberflichenabfiuB3, Bodenfeuchte und Grundwasserhaushalt
und vermindern die aktive Verdunstung von Wasser durch Vegetation. Weiterhin ist am
Beispiel der Versiegelung weiter Flachen im engeren Studiobereich schon heute die kli-
matische Folge auf die Umgebung ablesbar: der Studiobereich erscheint in Klimakarten
als deutliche Warmeinsel in der ansonsten noch stark durchgriinten, d.h. kiihleren Um-
gebung. Im Sinne ausgewogener dkologischer Verhaltnisse ist daher schon heute, insbe-
sondere im zentralen Bereich, eine Reduzierung der versiegelten Flachen und eine
Durchgriinung anzustreben.

1.4.5.2 Grinflichenversorgung und Erholung

Bei der Beurteilung der Versorgungssituation mit dffentlichen Griinflachen und zur spéate-
ren Bedarfseinschatzung hinsichtlich entsprechender Flachen durch eine zu erwartende
Steigerung der Einwohnerzahl sollen folgende, Ubliche Kategorien unterschieden werden:

- siedlungsnahe o6ffentliche Grinflachen,
- wohnungsnahe offentliche Griinflachen,
- Sportplatze,

- Spielplatze fir Kinder > 10 Jahre und

- Spielplétze fiir Kinder < 10 Jahre.

In relativ naher Nachbarschaft zum Planungsgebiet befinden sich sowohl eine Anzahl
zweckgebundener &ffentlicher Grinflachen als auch gréBere Flachen bisher allgemein
genutzten offentlichen Griins. Die Siedlungsstruktur der unmittelbaren Umgebung ist
weiterhin gekennzeichnet von einem vergleichsweise hohen Anteil an privaten Grinfla-
chen (Hausgarten etc.). Im siidlich angrenzenden Gewerbegebiet gibt es dariiberhinaus
Kleingartenkolonien, z.T. mit Wohngebietscharakter.

Siedlungsnhahe éffentliche Griinflachen
(Richtwert 7 m2/ EW, MindestgroBe 10 ha, Einzugsbereich 1000 m):

Im Umfeld des Plangebiets befinden sind folgende Flachen, die bisher ganz oder teil-
weise im Sinne einer siedlungsnahen Parkanlage genutzt wurden oder potentiell daftr
geeignet sind:

- Waldflachen nérdlich der S-Bahntrasse Berlin - Potsdam 6,7 ha
- Waldflachen sidlich der S-Bahntrasse Berlin - Potsdam 12,7 ha
(einschlieBlich der Flachen der Universitat Potsdam und
Waldflachen ostlich der August-Bebel-StraBe)
- Uferzone Griebnitzsee 8,1 ha

Die Waldflachen nérdlich und sidlich der S-Bahntrasse sind von ihrem Flachenumfang
her potentiell fir eine Versorgung der Wohnquartiere mit siedlungsnahen Grinflaichen
-geeignet. Allerdings wird ihre Nutzbarkeit durch den unglinstigen Zuschnitt der Flachen
(“Streifenwalder") und Barrieren wie die Bahntrasse und StraBenabschitte eingeschrénkt.
Der noch Uberwiegend naturnahe Zustand der Waldflachen wird im Teilgebiet stidlich der
S-Bahntrasse eingeschrénkt; hier treten bereits stark ruderalisierte Erscheinungsformen
auf (meist durch MiBbrauch: Abladen von Gartenabféllen, Miill, etc.). Die Waldstreifen
sind auBerdem kaum erschlossen. insgesamt ist, bedingt durch das vorhandene 6kolo-
gische Potential und die Qualitat der Waldflachen nur eine extensive Nutzung als Form
siedlungsnaher Erholung wiinschenswert.
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Die Versorgungsanalyse des derzeitigen Plangebietsumfeldes hat einen rechnerischen
Bedarf von 4,21 ha siedlungsnaher Griinflachen ergeben, was heute einer flaichenméBi-
gen Uberversorgung entsprache, sofern die genannten Waldstreifen entlang der S-Bahn-
linie im Sinne der genannten Nutzung behutsam erschlossen wiirden. Das Pla-
nungsgebiet selbst liegt ganz im 1000-m-Einzugsbereich der Waldflache sudlich der S-
Bahnlinie. Weiterhin ist auch der Uferstreifen des Griebnitzsees vam Zentrum der ge-
planten Medienstadt-Wohnbebauung nicht mehr als 1000 m entfernt. FlachenmaBig kann
insgesamt also von einem ausreichenden Potential zur Versorgung des Planungsgebietes
mit siedlungsnahen Griinflichen ausgegangen werden, ein zusatzlicher Bedarf von 14
000 m? (Steigerung der Einwohnerzahl um 2000 EW) eingerechnet. Voraussetzung dafiir
sind jedoch MaBnahmen zur Verbesserung der Zuganglichkeit sowie zur behutsamen Er-
schlieBung. Sie sollen die Waldstreifen unter Wahrung ihrer dkologischen Qualitaten hin-
sichtlich ihres Potentials als Erholungsraum entwickeln. Ein genereller AusschluB3 der
Nutzung der Waldstreifen aus Griinden des Naturschutzes erscheint an dieser Stelle im
Siedlungsbereich Babelsbergs weder angemessen noch dauerhaft durchsetzbar.

Wohnungsnahe 6ffentliche Grinflachen
(Richtwert 6m?/ EW, MindestgroBe 0,5 ha, 500 m-Gehbereich):

Die im Untersuchungsbereich liegenden offentlichen Grinflachen und Platze unter-
schreiten die MindestgréBe wohnungsnaher Griinanlagen von 0,5 ha durchgangig (vgl.
BEP Potsdam-Babelsberg, 1993). Sie sind aufgrund ihrer geringen GréBen, vor allem
aber auch wegen gravierender gestalterischer und sonstiger Mangel nicht als intensiv
nutzbare Grinflaichen fiir eine Versorgung der Quartiere anrechenbar. Zu dieser Be-
wertung kommt die Freie Planungsgruppe Berlin (FPB) in ihrer Grundlagenerarbeitung
zur BEP Potsdam-Babelsberg. Grilinde fir die Nichtanrechenbarkeit oder die einge-
schrénkte Anrechenbarkeit der Flachen sind weiterhin die hohen Umweltbelastungen
(Larm, Abgase, Staube) und die schlechte Erreichbarkeit sowie der mangelhafte Zu-
sammenhang vieler der Einzelflachen.

Damit gelten alle an das Planungsgebiet angrenzenden Wohn- und Mischgebiete hin-
sichtlich der Versorgung mit wohnungsnahen oéffentlichen Griinflachen als nicht versorgt.
in der BEP werden fiir das Gebiet ndrdlich der S-Bahntrasse ein Wert von 5,5 ha und
slidlich ein Wert von 6,5 ha als derzeitige Flachendefizite an wohnungsnahen Grinfla-
chen genannt (ausgehend von dem Bedarfswert von 6 m2/ EW).

Dieses Defizit wird bei der Erhdhung der Einwohnerzahl durch Ausschdpfung der vor-
handenen Wohnbaupotentiale ansteigen. Flachenpotentiale fir die Neuanlage groBerer
Griinanlagen zur Beseitigung des Defizits bestehen sowohl auf dem Geldnde der Me-
dienstadt als auch sidlich der GroBbeerenstraBBe. Die Verbesserung der Versorgungssi-
tuation muB mit Blick auf die Lage der Wohnquartiere neben der Neuanlage auch in einer
qualitativen Verbesserung vorhandener Griinflichen und Grinfiichenverbindungen be-
stehen. Zur Deckung neu entstehender Bedarfe durch die vorgesehene Steigerung der
Einwohnerzahl auf dem Gelande der Medienstadt um 2000 EW ist die Neuanlage einer
oder mehrerer wohnungsnaher Griinanlagen (Mindestbedarf 12 000 m?) erforderlich.

Sportfiachen (Richtwert 3m?/ EW):
Im weiteren Untersuchungsgebiet befinden sich derzeit noch zwei Sportflachen:

- Sportanlagen "An der Sandscholle" (ca. 3,6 ha)
- Sportflache der Universitat Potsdam im Waldstreifen an der Rudolf-Breitscheid-
StraB3e (ca. 2,1 ha)

Auf dem Gel&nde der Medienstadt gab es zu Beginn der Untersuchungen Mitte 1993
noch einen weiteren Sportplatz, der im Zuge der Einrichtung der Studio-Tour inzwischen
entfallen ist (Parkplatz).

FlachenmaBig ist das Untersuchungsgebiet derzeit gut mit Sportanlagen versorgt. Unter
Einbeziehung der Sportanlage im Waldstreifen an der Rudolf-Breitscheid-StraBe, die als
Standort zu sichern ist, wird eine richtwertgerechte Versorgung auch bei der geplanten
Steigerung der Einwohnerzahl nach Angaben des Bereichsentwicklungsplanes maglich
sein. Vorraussetzung daflir ist jedoch auch eine Sanierung und Modernisierung der
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Sportanlagen, die qualitativ z.Zt. Winsche offen lassen.

Spielflachen
Fir Kinder ber 10 Jahre (Richtwert 0,75 m? / EW, RichtgréBe: 450 - 800 m? Nettospiel-

flache, Einzugsbereich 1000 m FuBweg oder Radlus 750 m),
Fir Kinder unter 10 Jahren (Richtwert 0,75 m? / EW, RichtgréBe: 400 - 600 m? Nettospiel-
flache, Einzugsbereich 400 m oder Radius 300 m).

Im Untersuchungsgebiet sind folgende Spielplatzstandorte vorhanden:

- AhornstraBe,/ Ecke GroBbeerenstraBe (ca. 500 m?): ffentlicher Spielplatz fiir
Kinder < 10 Jahre, der ein durchschnittliches Ausstattungsniveau aufweist
und in eine Griinanlage integriert ist. Der Spielplatz ist von verkehrlichen
Barrieren umgeben.

- GrinstraBe/ Ecke GroBbeerenstraBe (ca. 500 m ) offentlicher Spielplatz fir
Kinder > 10 Jahre; durchschnittliches Ausstattungsniveau; Spielmdéglich-
keiten fir Jugendliche (T|schtenn|splatten etc.)

- Lindenpark (ca. 500 m ) Der Lindenpark ist ein frei zugéanglicher, neu
gestalteter Spielplatz auf privatem Gelande ("Kulturzentrum Lindenpark”) fiir
Kinder < 10 Jahre. Im Vergleich zu den vorgenannten Spielplatzen hat er das
héchste Ausstattungsniveau.

Die Versorgungsanalyse flir offentliche Spielplatze in der BEP Potsdam-Babelsberg be-
rlicksichtigt in der Bedarfsermittlung fiir Spielflachen fir Kinder unter 10 Jahren den Ver-
sorgungsanteil der Wohnquartiere mit privaten Griinflichen, der den Spielplatzbedarf
teilweise zu befriedigen bzw. das Defizit zu-kompensieren vermag. Dabei wurde den
Quartieren mit Einzelhausbebauung und hohem Zier- und Villengartenanteil ein Kom-
pensationspotential von 70 % zugeordnet (Wohngebietstyp A), den Quartieren mit Block-
rand- und Zeilenbauweise (Wohngebietstyp B) 30 %.

Die in der BEP vorgenommene wohnbezirksbezogene Ermittlung des Versorgungsgrades
muB insofern als problematisch angesehen werden, als sie die Einzugsgebiete nicht ge-
niigend beriicksichtigt. Da blockbezogene Einwohnerdaten nicht vorliegen, kann auch
hier nur eine flachenrelative Ermittlung der zur Anrechnung gelangenden Einwohnerzah-
len im Einzugsbereich der Spielflachen erfolgen. Der Einzugsbereich der Spielflachen an
der AhornstraBe/ GroBbeerenstraie und an der Griinstra3e/ GroBbeerenstrafie ist durch
die stark frequentierte GroBbeerenstraBe (Kfz-Aufkommen > 10 000 Kfz/d) stark be-
schréankt und kann fur die Versorgung des Plangebiets nicht in Ansatz gebracht werden.
Auch die Spielflache "Lindenpark” kann hinsichtlich einer Vorversorgung nicht angerech-
net werden, da sie nur quasi-Offentlich ist. Als private Spielfiache kann sie jederzeit veran-
dert werden, auch entfallen. Die Bedarfsermittlung der Spielflachen fir Kinder > 10 Jahre
und < 10 Jahre ergibt also, daB das gesamte Plangebiet derzeit nicht versorgt ist und
somit auch keine Vorversorgung bezogen auf eine Steigerung der Einwohnerzahl be-
steht. Im Gegenteil muB davon ausgegangen werden, daf3 auf dem Mediengeldnde an-
gelegte Spielplatze einen Teil der Unterversorgung der Umgebung werden auffangen
missen.

1.4.6 Altlasten

Im Méarz 1992 wurde im Auftrag der Treuhandanstalt durch die Gesellschaft fiir Umwelt
und Wirtschaftsgeologie eine beprobungslose "Einschétzung von Umweltschaden auf
dem Betriebsgelédnde der Firma DEFA-Studio Babelsberg GmbH" durchgefiihrt. Im Rah-
men der Untersuchung wurde auf mehrere Altlastenverdachtsflachen hingewiesen, bei
denen aufgrund der fritheren Nutzung Kontaminationen des Bodens und/ oder des
Grundwassers vorliegen kdnnen. Ein akuter Handlungsbedarf zur Abwehr von umwelt-
gefahrdenden Einflissen bestand nach Einschatzung der Gutachter nicht.

Diese Altlastenverdachtsflachen wurden im Vorentwurf des Bebauungsplans ge-
kennzeichnet; es wurde in der Begriindung darauf hingewiesen, daB vor Beginn der
BaumaBnahmen auf diesen Flachen Boden- und Grundwasseruntersuchungen zu Art und
AusmaB der Verunreinigungen durchzuflihren sind.

In Abstimmung mit dem stadtischen Amt flir Umweltschutz beauftragte der Grund-
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stlickseigentimer im Januar 1995 die Geselischaft fir Konversion und Umweltschutz -
GKU -mbH mit weiteren Untersuchungen. Die GKU legte im Februar 1995 eine Erkun-
dungskonzeption zur Altlastengefahrdungsabschatzung unter Berlcksichtigung der im
Entwurf des Bebauungsplans (Stand Nov. 1994) geplanten Fldchennutzung vor. Die vor-
gesehenen ErkundungsmafBnahmen wurden nach Absprache mit dem Amt fur Umwelt-
schutz Uberarbeitet und im Méarz 1995 unter Fachaufsicht durch die GKU umgesetzt.

Ziel der durchgefiihrten Untersuchungen war die orientierende Bewertung der im Bereich
des Betriebsgeldndes vorhandenen Altlastenverdachtsflachen. Weiterhin sollten anhand
dieser Untersuchung die gegebenenfalls erforderlich werdenden MaBnahmen zur Gefah-
renabwehr sowie die entstehenden Mehraufwendungen durch Sanierungs- und Siche-
rungsmaBnahmen abgeschatzt werden. Die konzipierten ErkundungsmaBnahmen zielten
sowohl auf den Nachweis sanierungsbedlritiger Kontaminationen (bewertet nach
"Brandenburger Liste" des Ministeriums flir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung von
1993, Teil 1) als auch auf die Ermittlung mdoglicherweise entsorgungspflichtiger verunrei-
nigter Bodenmassen (bewertet nach “Brandenburger Liste", Teil 2).

Im Planungsgebiet standen nach der Durchflihrung vorangegangener Recherchen noch
9 Verdachtsflachen zur orientierenden Untersuchung an. Es wurden folgende MaBnah-
men durchgefiihrt:

- Zur Entnahme von Bodenproben wurden 15 Rammkernsondierungen abgeteuft und
insgesamt 80 Bodenproben entnommen, von denen 31 einer chemischen Untersuchung
zugefithrt wurden. Die Entnahme der Proben erfolgte schicht- bzw. meterweise.

- Vier dieser Rammkernsondierungen wurden zu Grundwassermefstellen ausgebaut.
Diese MeBstellen stehen auch weiterhin fiir Probeentnahmen zur Verfiigung. Es wurden
vier Grundwasserpumpproben entnommen.

- Die Bodenproben wurden auf folgende Schadstoffparameter hin untersucht:
Mineraldlkohlenwasserstoffe  (MKW), Extrahierbare organisch gebundene Halogen-
vebindungen (EOX), Cyanide gesamt (CN), Phenole EPA, Aromatische Kohlenwas-
serstoffe (AKW), Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW), Polycyclische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK).

- Die Grundwasserproben wurden auf folgende Schadstoffparameter untersucht:

Die Metalle Quecksilber (Hg), Arsen (As), Blei (Pb), Cadmium (Cd), Zink (Zn), Nickel (Ni),
Chrom (Cr), Kupfer (Cu), Kalium (K), weiterhin Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Cya-
nide gesamt (CN), Adsorbierbare organische Halogenverbindungen (AOX) sowie der Ge-
samtgehalt organisch gebundenen Kohlenwasserstoffes (TOC).

Am 22. Marz 1995 wurde ein erster Ergebnisbericht der GKU “Orientierende Erster-
kundung von Altlastenverdachtsfldchen des ehemaligen Betriebsgeldndes der DEFA-Stu-
dios Babelsberg GmbH" vorgelegt.

Die Untersuchungsmethoden, die Analyseergebnisse sowie die einzelnen Nachweis-
grenzen sind dem Untersuchungsbericht der ARGE Umwelt TEC in der Anlage des Er-
gebnisberichtes zur orientierenden Ersterkundung durch die GKU zu entnehmen.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen wurden im Bereich des Untersu-
chungsgelandes (= Geltungsbereich) keine Verunreinigungen des Untergrundes festge-
stelit, welche einen weitergehenden Untersuchungs- oder Handlungsbedarf indizieren.
Lediglich im Bereich der Verdachtsfiache an den Teertanks dstlich Gebaude 6 (siehe Ka-
pitel 2.2.8 des GKU-Berichtes) wurden oberflachennahe, rdumlich begrenzte Ver-
unreinigungen des Bodens durch Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
festgestellt (Schadstoffeintrag im Zuge von Umflll- und Verarbeitungsprozessen). Von
der Moglichkeit einer Verlagerung dieser Kontamination in tiefere Bodenschichten oder
ins Grundwasser ist jedoch nicht auszugehen. Als notwendige MaBnahme ist hier der
Ausbau der oberen Bodenschicht im Verlauf der BaumaBnahmen mit anschiieBender
Entsorgung des Aushubes zu nennen.

Vor dem Hintergrund der vorliegenden Ergebnisse stehen den auf der Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplans mdglichen Nutzungen keine Gefahren durch Bo-
denkontaminationen entgegen. Aus der Verunreinigung des Bodens resultierende Nut-
zungskonflikte sind nicht zu erwarten; die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sind ge-
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wahrleistet.
1.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Vorzeitiger Bebauungsplan

Zur Gewdbhrleistung einer geordneten stadtebaulichen und landschatftlichen Entwickiung
ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt ein Bebauungsplan notwendig. Dieser wird als vorzeiti-
ger Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs.4 BauGB aufgestellt, da sich der Flachennut-
zungsplan der Stadt Potsdam noch im Verfahren (Stand: Auswertung der frihzeitigen
Blrgerbeteiligung) befindet. Der vorzeitige Bebauungsplan widerspricht in seinen Zielen
und Zwecken nicht dem Vorentwurf des Flachennutzungspianes.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41 bestimmt
sich bislang nach den Regelungen des § 34 Baugesetzbuch (BauGB), da Ubergeleitete
Fluchtlinien oder Bebauungsplé&ne nicht vorhanden sind. Da Neubauten sich insbeson-
dere nach Art und MaB der baulichen Nutzung gemaB § 34 BauGB in den Rahmen der auf
dem Gelande vorhandenen Bebauung einfligen miissen, soweit nicht Befreiungsvoraus-
setzungen nach § 34 Abs.3 BauGB vorliegen, sind nur geringe Teile der geplanten Vorha-
ben der "Medienstadt Babelsberg" sowie einige Vorhaben im Randbereich entlang der
Stahnsdorfer und der August-Bebel-StraBBe genehmigungsfahig. Auf dieser Grundlage,
unter Beriicksichtigung der kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans, sind
Baugenehmigungen flir verschiedene Vorhaben beantragt oder genehmigt:

- Studiogeb&ude des Ostdeutschen Rundfunk Brandenburg ORB (SO 2)

- Zwel Studiogeb&dude Euromedien GmbH (TV-Modul, High-Tec-Modul) (SO 4)

- Birogebaude an der August-Bebel-StraBe (SO 5)

- Behelfsbauten fiir Bliros an der August-Bebel-StraBe

- Eingangsportal zum Studiobereich an der August-Bebel-StraBe (SO 5)

- Behelfsbauten fiir den Betrieb der "Studiotour"

- Einfamilienhaus Stahnsdorfer StraBe 105a (Ml)

- Stadtvillen (WA 2)

- Freizeitzentrum mit Multiplexkino (SO 8)

Flachennutzungsplan Potsdam -Vorentwuri-

Der Vorentwurf des Flachennutzungsplans stelit die vorhandenen Wohnquartiere um das
ehemalige DEFA-Gelande als reine (WR) oder allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer
durchschnittlichen GeschoBflachenzahl von 0,2 bzw. 0,4 dar; das Ostlich der August-Be-
bel-StraBe angrenzende Gelande des Projekies “Dianapark” ist als allgemeines Wohn-
gebiet mit einer mittleren GFZ von 0,8 bzw. als Sondergebiet "Hotel" mit einer GFZ von
1,2 dargestellt und mit der Signatur flir eine geplante Nutzungsartenénderung
gekennzeichnet.

Das Mediengel&nde selbst wird als Sondergebiet (SO) "Medien" mit einer mittieren grund-
stiicksbezogenen GFZ von 1,5 in seine Umgebung eingeordnet. Siidlich der als liberge-
ordneten HauptverkehrsstraBe dargestellten GroBbeerenstraBe sieht der FNP-Vorentwurf
eine Verdichtung gewerblicher (GE) und industrieller Nutzungen (Gl) mit GFZ-Werten von
1,0 bzw. 1,2 vor. Die Umgebung des Bahnhofs Drewitz wird als lokaler Entwick-
lungsschwerpunkt gekennzeichnet. Die kiinftige Wetzlarer StraBBe ist als geplante Uberge-
ordnete Hauptverkehrsstrafle gekennzeichnet, sie bindet iber einen neuen Knoten an die
NutheschnellstraBe an und ist (iber diese mit der Bundesautobahn A 115 am &stlichen
Rand des Stadtgebietes verbunden.
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Abb.3: Ausschnitt aus dem FNP Stand Vorentwurf

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung

Ein Bereichsentwicklungsplan Babelsberg liegt seit Marz 1993 als Planungsgutachten vor.
In der Darstellung des angestrebten Leitbildes wird flr das eigentliche Plangebiet der
Medienstadt dessen Sicherung und Entwicklung als Medien- und Dienstleistungsstandort
vorgesehen, wobei die Baustrukturen ortstypisch angepaBt werden sollen. Fur einen
durchgangigen Streifen an der Westseite des Gelandes entlang der Strae An der Sand-
scholle wird Wohnungsneubau in ortsiiblicher Verdichtung vorgeschlagen. Als tiberértlich
bedeutsam ist hier zudem die Flihrung einer Hauptgriinverbindung entlang der Strafe An
der Sandscholle zu nennen, die von der Nutheniederung im Stden tber das Maschinen-
baugelande, dann entlang der Medienstadt bis hin zum Ufergriinzug des Griebnitzsees im
Norden geflihrt werden soll.

Westlich, nordlich und 6stlich des Plangebiets soll die ortstypische Siedlungsstruktur flr
Wohnnutzung erhalten werden; flir Teilgebiete sind Verdichtungspotentiale durch
Dachausbau oder Wohnungsneubau in ortstblicher Verdichtung aufgezeigt, so auch fiir
das Waldstilick DianastraBBe. Die Notwendigkeit der Anlage der entsprechend erforderli-
chen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ist aufgefihrt. Flr zwei kleine Waldfidchen
im Siedlungsgebiet westlich des Mediengeldndes und die beiden groBen Waldstreifen
entlang der S-Bahnlinie nérdlich der Stahnsdorfer StraBe wird der Erhalt und die dkologi-
sche Sicherung, aber auch die Verbesserung ihres Erholungswertes fir die Bewohner der
umliegenden Quartiere gefordert.

Das gesamte Areal sldlich der GroBbeerenstraB3e, die als Uberértiiche Verkehrsverbin-
dung dargestellt ist, soll Uber stddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen neu als Gewerbe-
und Dienstleistungsquartier "Nutheband" geordnet und strukturiert werden.

Landschaftsrahmenplan Potsdam

Der Landschaftsrahmenplan Potsdam vom 30.9.1994 weist flir die weitere Umgebung des
Plangebiets, also das Siedlungsgebiet Babelsbergs, in erster Linie Bestandssiche-
rungsmannahmen, insbesondere Griinverbindungen im Siedlungsbereich aus. Demnach
sollen die StraBe An der Sandscholle und, wegen ihrer Qualitat als Allee, auch die August-
Bebel-StraBe als Griinverbindungen gesichert und entwickelt werden. Als Vorranggebiete
fur die Freiraumsicherung und -entwickiung in Verdichtungsgebieten solfen im Plange-
bietsumfeld weiterhin die Waldstreifen an der S-Bahnlinie nordlich der Stahnsdorfer
StraBe, das Waldstlck Dianastrafe und im Plangebiet selbst das Areal um den ehemali-
gen Sportplatz an der GroBbeerenstraBe erhalten und entwickelt werden. Flr die Sud-
westseite des Gelandes wird weiterhin auf die Notwendigkeit der Flachenoffenhaltung fiir
den Frischluftaustausch hingewiesen.
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Landschaftsplan Potsdam -Vorentwurf-

Der Landschaftsplan Potsdam liegt seit Juli 1995 als Vorentwurf vor. Anders als im Vor-
entwurf zum Flachennutzungsplan wird das Mediengelande darin nicht Uber die Gesamt-
flache des Blocks als Sonderbauflache dargestellt. Als Griinflachen werden hier ausge-
wiesen:

- die Nordwestecke des Gelandes, d.h. der nérdliche Teil des Eichenmischwaldstreifens
sowie die oOstlich angrenzenden Flachen mit vorherrschend Birken- und Robinien-
aufwuchs L

- die Sldostecke des Mediengelandes mit einem Mischwaldbestand sowie ein Teilstiick
des Siidgelandes an der Grofibeerenstrale, das mit dlteren Ruderalfiachen und Vorwald-
biotopen bestanden ist oder war. (Teile der letzigenannten Biotope sind durch Verande-
rungen der Studiotour und die Anlage von Stellplatzen bereits {iberformt.)

Weiterhin wird die Nordostecke des Blocks bis in das ORB-Gelande hinein als Wohnge-
biet dargestellt. (Innerhalb des genannten Areals werden heute tatsachlich nur noch drei
Gebaude an der Stahnsdorfer StraBe bewohnt, die nicht dem Haupteigentiimer Eurome-
dien gehodren.) Ebenfalls als Wohngebiet dargestellt wird die Stidwestecke mit dem Ge-
baude der ehemaligen Ausflugsgaststatte.

In der Umgebung des Mediengelandes sieht der Vorentwurf zum Landschaftsplan west-
lich, nérdlich und 6stlich Wohnbauflachen mit hohem Griinanteil vor. Ausnahme ist die
Sonderbauflache DianastraBe mit einem Restwaldstiick an seiner Slidseite.

Das Gelande siidlich der GroBbeerenstral3e ist im wesentlichen als gewerbliche Baufliche
dargestelit; der Bestand von Wohn- und Kleingartennutzung direkt an der StraBe ist hier
jedoch planerisch belassen worden, wahrend der Vorentwurf zum Flachennutzungsplan
hier eine Nutzungsanderung zu gewerblicher Bauflache vorsieht. Weiterhin sieht der Vor-
entwurf zum Landschaftsplan durch das Gewerbegebiet hindurch eine Griinverbindung,
bzw. Baumreihen vor, die die Nutheniederung und ein angelagertes Waldstiick mit dem
Wohnstreifen und den Kleingéarten an der GroBbeerenstrale verbinden. Zur Herstellung
dieser Verbindung ist eine entsprechende Trasse als Gebiet flir Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen eingetragen. Eine Weiterfihrung der Griinverbindung entlang des Medien-
gelandes Richtung Griebnitzsee, wie die Bereichsentwicklungsplanung dies vorschlagt,
gibt es allerdings nicht. Eine solche Verbindung vom Nuthetal zum (westlichen) Grieb-
nitzsee wird im Vorentwurf zum Landschaftsplan (iber zahlreiche grine Trittsteine
(Kleingartensparten, kleinere Griinanlagen) eher weiter westlich gesehen.

Die Waldstreifen entlang der S-Bahnlinie nordlich der Stahnsdorfer StraBe wurden als
Immissionsschutzwald dargestellt; der eingelagerte Sportplatz der Universitat wurde er-
halten.

Weitere Planungen im Nahbereich

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 "DianastraBe”, der an Teile des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 41 &stlich anschlieBt, wurde am 13.01.1994 genehmigt.
Das Gelande wird als Komplex mit Wohnungen, Biros, Hotel und Serviceeinrichtungen
fir die Medienstadt bebaut.

Im Bereich sldlich der GroBheerenstraBe sind Teilgebiete als Entwicklungsbereich bzw.
als Untersuchungsgebiete gemaB § 165 BauGB durch Bekanntmachung der Satzung
vom 10.4.1996 festgesetzt. Fir einen Bereich &stlich des Bahnhofs Drewitz entlang der
Sudseite der GroBbeerenstraBe ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 beschlos-
sen worden.

Verzeichnis der Baudenkmale des Stadtkreises Potsdam

Mit Eintrag in das Verzeichnis der Denkmale der Stadt Potsdam geméaB §9 Abs.1
BbgDSchG vom 22.07.1991 wurden die in der Abbildung gekennzeichneten baulichen
Anlagen als Baudenkmale gesichert. Die durchgestrichenen Hinweistafeln kennzeichnen
Geb&ude, die seit Januar 1995 aus der Denkmalliste gestrichen wurden
(AbriBgenehmigung wurde erteilt):
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Abb.4: Eingetragene Baudenkmale
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2. PLANUNG
2.1 Planungsvorbereitung

Seit 1991 bereitete die Treuhand Gesellschaft Berlin den Verkauf der Liegenschaften der
ehemaligen DEFA-Gesellschaft in Babelsberg vor. Hierzu wurde iber die CS First Boston
Effektenbank AG eine internationale Ausschreibung flir das Betriebsgelande veranlaft.

Zur Klarung der stidtebaulichen und landschaftlichen Rahmenbedingungen fiir ein Ent-
wicklungskonzept fir das ehemalige DEFA-Gelande fiihrte das Dezernat Stadtentwick-
lung, Wirtschaft und Gewerbe der Stadt Potsdam am 31. Marz 1992 eine Klausurtagung
unter Beteiligung der zustédndigen Landesbehorden und stadtischen Fachdmter durch
und faBte die Ergebnisse in einem Bericht zusammen.

Im August 1992 wurde das Geldnde der Filmstudios in Babelsberg an die Compagnie
Immobiliere Phénix Deutschland GmbH, eine Tochtergesellschaft der Gruppe CIP
(Compagnie Immobiliere Phénix und Partner) verduBert. Dabei ging die Investo-
rengesellschaft im Rahmen des Treuhandvertrages u.a. folgende Bindungen flr das Ge-
lande und den Filmstudiobetrieb ein:

- Erhalt von mindestens 750 Arbeitsplatzen

- Erweiterung auf 3500 Beschaftigte his zum Jahr 2002

- Investitionen im Umfang von 410 Mio. DM, dabei 60 Mio. DM fir Sanierung,
Modernisierung und Einrichtung von Filmproduktionsstudios, 20 Mio. DM Betriebs-
mittel flir die Studios sowie 330 Mio. DM flir infrastrukturelle MaBnahmen, Planungs-
und Baukosten.

- Finanzierung von Filmproduktionen in der Hohe von 60 Mio. DM.

Mit dem DEFA-Geldnde hat der Investor auch die sogenannte "Parzelle 7" gegentber
dem Haupteingang des Studiogeléndes erworben, wo als Vorprojekt der "Medienstadt”
der "Dianapark" errichtet wird. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir
die geplante Bebauung wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr.4 “DianastraBe”
durch ein beauftragtes Planungsbliro erarbeitet, der am 06.10.1993 von der Stadt-
verordnetenversammiung als Satzung beschlossen und mit Verfligung des Landesamtes
flir Bauen, Bautechnik und Wohnen am 13.01.1994 genehmigt wurde. Ein Gebaude-
komplex mit medienorientierter Blronutzung, ein Hotel mit Boardinghdusern sowie
Wohngebéude mit insgesamt 154 Wohneinheiten sind im Bau bzw. fertiggestelit.

Die Entwicklungsgesellschaft Euromedien Babelsberg GmbH beauftragte Anfang 1993
finf international renommierte Architektengruppen mit der Erarbeitung stadtebaulicher
Ideenstudien fir das Gelande um die Filmstudios der ehemaligen DEFA-Gesellschatt.

Ein von der Stadt Potsdam und Euromedien getragener Workshop kam im Méarz 1993 zu
dem Ergebnis, die Architekten Hilmer & Sattler sowie Valode & Pistre gemeinsam mit der
Uberarbeitung ihrer Entwiirfe zu beauftragen. Der durch die Zusammenarbeit der beiden
Architektenteams modifizierte Entwurf wurde im August 1993 vorgestellt und bildet mit
zahlreichen Modifikationen die Grundiage des folgenden Bebauungsplanverfahrens.

Mit Eintrag in das Verzeichnis der Denkmale der Stadt Potsdam gemaB § 9 ‘Abs.1
BbgDSchG vom 22.07.1991 wurden zahlreiche historische Gebaude innerhalb des Gel-
tungsbereichs als Baudenkmale festgesetzt. Der Grundstlickseigentiimer wurde durch
Bescheid des Amtes flir Denkmalpflege vom 11.03.1993 {iber die Eintragung informiert.

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg” ist
ein BeschluB der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam auf ihrer Sitzung am
30.06.1993, der im Amtblatt der Stadt Potsdam Nr. 7 vom 16. Juli 1993 und in den orts{ib-
lichen Tageszeitungen bekanntgemacht wurde. Die friihzeitige Biirgerbeteiligung zum
Vor-Entwurf des Bebauungsplans fand Mitte 1994, die Biirgerbeteiligung gemaB § 3 Abs.2
BauGB (Auslegung) fand im Dezember 1994 statt.
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Zur grundlegenden Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts fiir den Zentrumsbe-
reich fand im Mai 1995 ein Gutachterverfahren statt. Die Anderungen des Bebauungs-
plansentwurfs vor allem in diesem Bereich machten eine 2. Blirgerbeteiligung gemaB § 3
Abs.2 BauGB (Auslegung) erforderlich.

2.2 Ziele und Leitbilder

Das Grundstiick der ehemaligen DEFA-Filmproduktion ist bisher ein eingezduntes
Betriebsgelande ohne wesentliche Wechselbeziehungen zu den umliegenden Stadtquar-
tieren. GroBe Teile des Gelandes, vor allem am westlichen und ndrdlichen Rand, sind bis-
her baulich kaum genutzt. In Teilbereichen des Geldndes haben sich dichte Vegetations-
bestande entwickelt. In Zukunft soll sich, um die eigentlichen Studionutzungen herum, ein
eigenstandiger medienorientierter Stadtteil mit intensiver Nutzung entwickeln.

Aufgabe des Bebauungsplans Nr. 41 ist es, sowohl die Entwicklung dieses flr den Wirt-
schaftsstandort Potsdam wichtigen Medienstandortes zu férdern, als auch dessen ver-
tragliche Einbindung in die gewachsene Stadtstruktur Babelsbergs sicherzustellen. Dabei
werden folgende planerische Zielsetzungen beriicksichtigt:

* Ziel der Planung ist es, das ehemalige Defa-Betriebsgeldnde zu einem eigenstandigen,
in seinem Charakter auf die kinflige Medienproduktion bezogenen Stadtteil zu ent-
wickeln. Grundgedanke des Konzepts “Medienstadt" ist die Modernisierung der
traditionellen Produktionsstandorte als Kern kiinftiger Medienproduktion; da dies allein
nicht konkurrenzfahig ware, soll erganzend ein breites Nutzungsspektrum angelagert
werden; Landesrundfunkanstalt, Filmhochschule, Gewerbe- und Buroflachen, Wohnen
in unterschiedlichen Formen, Einzelhandel, Angebote fiir Touristen, Kinos, Hotels etc.

* Die interne Nutzungszonierung ist dabei so vorzunehmen, daf8 Stérungen und Kon-
flikte der umgebenden Wohngebiete sowie zwischen den festgesetzten Baugebieten
untereinander weitgehend vermieden werden. So soll am West- und am Nordrand des
Geltungsbereiches Wohnnutzung dominieren, wahrend intensivere Nutzungen mit
dichter Bebauung vor allem im Siden des Areals an der GroB3beeerenstrafe, d.h., dort
wo die Stdérungen bestehender Viertel am geringsten sind, vorgesehen werden. Daher
sollen hier, in unmittelbarer Nahe des Regionalbahnhofes Drewitz und der geplanten
StraBenbahnlinie, das Zentrum des Medienstadtteils und die gréBeren Flachenan-
gebote flr Biro- und Dienstleistungsnutzungen entstehen.

*  Mit Ausnahme weniger nach wie vor abzuzdunender Betriebsbereiche soll das ehema-
lige DEFA-Betriebsgelande als Stadtteil allgemein zugénglich sein und damit inte-
grierter Teil von Babelsberg werden. Die bisher stadtrdumlich isolierte Lage des
Planungsgebietes soll durch ein dichtes Netz von FuB- und Radwegen sowie ergan-
zenden ErschlieBungsstraBen zur Verbindung der Medienstadt mit den umgebenden
Stadtquartieren aufgebrochen werden.

* An den Randern der Medienstadt zu den vorhandenen Wohnquartieren sowie im ge-
samten Nordteil des Plangebietes soll die Bauhthe auf 15 m begrenzt werden. Das
heiBt, neue Baukdrper ragen hier nicht {iber vorhandene Bdume hinaus und fiigen sich
in die Hohenentwicklung der vorhandenen Villenviertel ein. Fiir die intensiveren Ge-
werbenutzungen und das Zentrum an der GroBbeerenstraBe ist die Bauhdhe auf 20
bzw. 22 m an den Gebietsrandern zu begrenzen.

* Die grinen Rander des Gebietes entlang der Strale an der Sandscholle, der Stahns-
dorfer StraBe und der August-Bebel-StraBe sind weitestgehend zu erhalten. Ent-
sprechend den Zielen der Bereichsentwicklungsplanung soll der Waldstreifen entlang
der StraBle an der Sandscholle als 6ffentlich nutzbharer Griinzug entwickelt werden.

* Bei der kinftigen Bebauung sind vorhandene Baume besonders zu beriicksichtigen.
Tiefgaragen unter Geb&uden sollen geférdert werden, um eine intensive Begriinung
der Baugrundstiicke sicherzustellen.
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Die vorhandenen Kiefern- und Eichenmischwaldbestande sind zu schiitzen und
Beeintrachtigungen durch benachbarte Bebauungen auszuschlieBen.

Die Umgebung des Regionalbahnhofes Drewitz soll stadtebaulich geordnet, durch
Handels- und Dienstleistungsnutzungen intensiver genutzt und baulich aufgewertet
werden.

Umfang, Sortiment und Standort der geplanten Einzelhandelsnutzungen sind so zu re-
gulieren, daB eine moglichst vollstandige Eigenversorgung der Medienstadt gewahrlei-
stet und negative Auswirkungen, insbesondere in bezug auf eine ausgeglichene ortli-
che Versorgungsstruktur, auf die bestehende und geplante Zentrenstruktur innerhalb
Potsdams ausgeschlossen werden.

Art und Umfang der fir touristische Nutzungen erforderlichen Anlagen sollen so di-
mensioniert werden, daB ein wirtschaftlich tragfahiges Element der "Medienstadt" ent-
steht und so ein attraktive Ergdnzung des Ubrigen touristischen Angebots Potsdams
entsteht. Die Freiluftdarstellungen der bestehenden "Studiotour” sollen wegen starker
Larmentwicklung am heutigen Standort nicht weiterverfolgt werden. Touristische An-
gebote fiir Besucher der Studiotour sind klinftig in den Gebduden des neuen Zen-
trums sowie einer kieineren Freifliche in der Mitte des kinftigen Zentrumsbereichs
vorzusehen, so daB bestehende Stérungen umliegender Wohngebiete durch Freiluft-
darstellungen weitgehend entfallen.

Die neu entstehenden Wohnungen sollen durch die notwendigen Folgeeinrichtungen
der sozialen Infrastruktur, Grin- und Erholungsflachen und Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote an zentraler Stelle ergénzt werden, die auch den umliegen-
den, in dieser Hinsicht unterversorgten Siedlungsgebieten zugute kommen. Sind diese
Wohnfolgeeinrichtungen nicht innerhalb des Planungsgebietes realisierbar, so ist eine
Bedarfsdeckung auBerhalb des Geltungsbereiches auf anderem Wege zu sichern.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baudenkmale sollen, mit einzelnen Ausnahmen,
erhalten und rekonstruiert werden. Sofern sie verdndert oder im Einzelfall im Rahmen
der kinftigen betrieblichen Erfordernisse beseitigt werden sollen, sind Einzelfall-
prufungen der Denkmalpfiegebehdrden erforderlich.

Die mit der vorgesehenen Bebauung bisher unbebauter Fldchen verbundenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind soweit wie méglich im Gebiet auszugleichen.

Fir eine stadtvertragliche Abwicklung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens sol-
len die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Dabei
sind die neuen PlanstraBen nicht an die Wohnstra3en im Norden und Westen anzubin-
den, um Durchgangsverkehr zu vermeiden. Die verkehrliche ErschlieBung der Me-
dienstadt wird vor allem auf die ausgebaute Wetzlarer StraBe mit Verbindung zur
NuthestraBBe und der Bundesautabahn konzentriert. Haupttrager des 6ffentlichen Ver-
kehrs soll eine neue StraBenbahnlinie in der GroBbeerenstral3e werden.
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2.3 Stiddtebauliches Konzept
2.3.1 Réumliche Gliederung des Plangebietes

Im internationalen Wettbewerb der Medienbranche setzt das Konzept "Medienstadt Ba-
belsberg" auf die Konzentration und intensive Verflechtung unterschiedlichster Funktio-
nen, die flr die zukunftsorientierte Medienproduktion erforderlich sind, an nur einem,
stadtisch eingebundenen Ort. Damit soll der historische Standort der Filmproduktion in
Babelsberg zum Ausgangspunkt eines umfassenden Dienstleistungsangebotes fiir die
kiinftige Medienproduktion werden. Folgende Nutzungen sind Bestandteile des Projektes
“Medienstadt":

* Die historischen Studios und Teile der Verwaltungsgebaude werden erhalten, mo-
dernisiert und technisch grundlegend erneuert. Unmittelbar anschlieBend werden drei
hochmoderne Studiomodule errichtet, erganzt durch neue Bliros an der August-Bebel-
StraBe. Damit entsteht der technische Kern eines Produktionsbereichs flir vielféltige Me-
dien.

* Der Ostdeutsche Rundfunk Brandenburg (ORB) konzentriert seine Studios, Buros und
sonstige Anlagen zwischen August-Bebel-StraBe und der PlanstraBe 1. Rundfunk, Fern-
seh- und {ibrige Medienproduktion liegen damit unmittelbar nebeneinander.

* Die Filmhochschule "Konrad Wolf" erhalt einen Neubau westlich des Studiobereichs an
der PlanstraBe 1. Medienausbildung und Medienproduktion entstehen somit in
unmittelbarer Nachbarschaft.

* Die Mediengewerbehéfe zwischen PlanstraBe 1, 2 und 3, eine Mischung aus Biros und
anderen Gewerbeflachen, sollen sich als Standort tlr unterschiedlichste Firmen vor al-
lem der Medienbranche entwickeln, die Studics, den Rundfunk und das Medienzentrum
mit Waren und Dienstleistungen beliefern.

* Das Zentrum ist mit mehreren Geb&duden, die bis zu 40 m hoch sein kdnnen, und einem
bis zu 60 m hohen Gebaude geplant. Es soll damit der stadtraumliche Schwerpunkt
ebenso wie Zeichen und Imagetrager der Medienstadt werden.

* Das Zentrum soll neben zahlreichen Biros alle Angebote flr Besucher und Beschéftigte
der Medienstadt umfassen. Hauptziel der Touristen werden ein Medien-Erlebnis-Center
(Studiotour), das auch Ausgangspunkt der Rundfahrten (iber das.Studiogelande wird,
sowie Einzelhandelsflichen mit medienspezifischen Angeboten und zur Versorgung
des Nahbereichs, ein Kinokomplex sowie Veranstaltungsséle, Ausstellungsflachen und
gastronomische Einrichtungen sein.

* Zu den bestehenden Wohnvierteln hin sowie an der zentralen Parkanlage werden Woh-
nungen in Stadtvillen und hofartigen GeschoBbauten sowie eine Kindertagesstétte und
Spielplatze errichtet. An der PlanstraBe 1 sowie an der August-Bebel-StraBe finden in
Wohnh&usern auch Biiros ihren Standort.

* Hauptzubringer zur Medienstadt wird die ausgebaute Wetzlarer StraBe mit AnschluB zur
NuthestraBe. In der GroBbeerenstraBe wird eine neue StraBenbahnlinie vorgesehen. Die
Reisebusse der Touristen halten auf einem Stellplatz an der August-Bebel-StraBe (SO
6). Die vorgesehenen PlanstraBen leisten die interne ErschlieBung des Geltungsbe-
reichs.

2.3.2 Studiobereich

Der Studiobereich, "Sondergebiet Film- und Fernsehproduktion®, setzt sich aus einem
. Modernisierungs-und einem Neubaubereich zusammen: Das "“Tonkreuz" mit vier und die
*Stumme Halle" mit drei groBen Aufnahmeateliers werden denkmalgerecht erneuert und
technisch modernisiert. Werkstatten und Fundus sollen in einem Anbau an die "Stumme
Halle" untergebracht werden. Im Endfertigungsgebaude stdlich der kleinen Griinanlage
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sind bereits neue Tonstudios in Betrieb. Auch die Studios im Eingangsgebaude sind zur
Modernisierung vorgesehen. Am Park sind zusatzlich betriebsbezogene Griinanlagen
und die Kantineneinrichtung des Betriebes vorgesehen. Zentrum  neuer
Produktionstechnologien fir Film und Fernsehen sowie kiinftiger Kommunikationsmedien
werden drei Studiomodule, die unmittelbar nordlich der traditionellen Filmstudios errichtet
werden. Das groBe Doppelgeb&dude umfaBt 6 Aufnahmestudios flr Fernsehproduktionen
sowie dazugehorige Bliros und Technikraume. Hinzu kommt dstlich anschlieBend ein
weiteres Studiogebaude fiir Fernsehproduktionen. Das dritte Studiomodul am Hauptein-
gang August-Bebel-StraBe ist als experimentelles Produktionszentrum fir hochaufld-
sende Bildtechniken (HD/HDTV) sowie digitale Bild- und Tonbearbeitung vorgesehen.
Zusammen mit zwei neuen Blirogebauden an der August-Bebel-Strae und den im Bau
befindlichen Anlagen des gegeniiberliegenden "Dianaparks" bilden diese Anlagen des
Studiobereichs den technologischen Mittelpunkt der kinftigen “Medienstadi’. In Neu-
bauten (ohne Dianapark) sollen hier {iber 70.000 m? GeschoBflache errichtet und langfri-
stig Arbeitsplatze fur bis zu 1500 Beschaftigte eingerichtet werden.

2.3.3 Ostdeutscher Rundfunk Brandenburg (ORB)

Seit Anfang 1992 produziert und sendet der Ostdeutsche Rundfunk Brandenburg (ORB)
vom Gelédnde an der August-Bebel-StraBe (Sondergebiet Rundfunkanstait) aus, derzeit
ein Fernseh- und zwei Rundfunkprogramme. 500 der (iber 600 Beschéftigten der Lan-
desrundfunkanstalt haben hier ihren Arbeitsplaiz. Im Rahmen der Gesamtkonzeption der
“Medienstadt" wurde unter Einbeziehung denkmalgeschitzter Bauten in der Mitte des
Grundsticks ein arrondierter Standort des Senders mit einer GréBe von etwa 30.000 m?
abgegrenzt, den der Sender erworben hat. Bislang noch genutzte weitere Flachen solien
schrittweise gerdumt werden. Neubauten entlang der August-Bebel-StraBe und der Plan-
straBe 1 sollen kiinftig vorwiegend Biiros sowie Archiv und Ubertragungstechnik umfas-
sen, der gesamte Horfunkbereich soll in einem Geb&ude am Park, der gesamte Fernseh-
bereich in einem groBen Geb&ude Ostlich davon neu errichtet werden. Die bauliche Ge-
staltung des Standortes soll in einem Wettbewerbsverfahren weiter detailliert werden.
Besondere stadtebauliche Anliegen sind dabei der Erhalt einer lockeren, durchgriinten
Baustruktur entlang der August-Bebel-StraBe, die Beibehaltung der Hauptzufahrt von
Norden durch die historischen Torgebéude, der Erhalt wertvollen Baumbestandes sowie
die Sichtbeziehung der historischen Bebauung gegenliber der zentralen Parkanlage.

2.3.4 Hochschule fiir Film- und Fernsehen

Die Hochschule fur Film und Fernsehen "Konrad Wolf" ist mit derzeit etwa 400 Studenten
in verschiedensten Gebauden im -Stadtteil Babelsberg untergebracht, die z.T von
Restitutionsanspriichen betroffen sind. Das Ministerium fiir Wissenschaft, Kultur und For-
schung beabsichtigt, im Rahmen des Gesamtprojektes einen Neubau zu errichten, der
alle Funktionen der Hochschule vereint (Sondergebiet Filmhochschule). Hierzu wurde ein
etwa 10.000 m? groBes Grundstiick an der PlanstraBe 1 erworben. Der notwendige Fla-
chenbedarf der Hochschuleinrichtung betragt nach Angaben des Ministeriums 10.000 m?
- Hauptnutzflache, dies entspricht etwa 17.000 m? BruttogeschoBfldche. Die unmittelbare
Néhe dieser neuen Ausbildungsstétte zu einem kinftigen Zentrum der Medienproduktion
ebenso wie zur Landesrundfunkanstalt wird als Chance fir einen regen Austausch zwi-
schen Lehre und Praxis gesehen werden. Die im Bebauungsplan zugelassene Bebauung
des Grundstiicks wird Mitte 1996 im Rahmen eines Architekturwettbewerbes detailliert
werden.

2.3.5 Wohnen

Wohnungen sind in den allgemeinen Wohngebieten entlang der StraBe an der Sand-
scholle, der Stahnsdorfer StraBe und der PlanstraBe 1 vorgesehen. Neben Wohnungen
normalen und gehobenen Standards werden auch Wohnformen vorgesehen, die den be-
sonderen Arbeitsbedingungen der Medienbeschéftigten entsprechen. Hierzu zéhlen
Wohnungen mit besonderem Service oder etwa Appartements f{ir Produktionsteams, die
nur voriibergehend in der Medienstadt wohnen werden (Boarding-house). Insgesamt sind
im Rahmen der Festsetzungen etwa 900 Wohneinheiten méglich, so daB mit bis zu 2000
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neuen Einwohnern zu rechnen ist.

Die Wohnzonen liegen vor allem am westlichen und nérdlichen Gebietsrand, um zu den
angrenzenden bestehenden Wohngebieten ein ruhiges Gegenliber zu schaffen. Hier sind
vor allem drei- und viergeschossige Stadtvillen vorgesehen, um eine transparente
Baustruktur und groBe Griinflachen zu sichern. Hinzu kommen die Wohnungen im hofbil-
denden GeschoBwohnungsbau entlang der neuen HauptstraBe sowie in bevorzugter
Lage zwischen PlanstraBe 1 und dem zentralen Park.

In den Wohn- und Mischgebieten im Norden des Plangebiets sind dar{iberhinaus im Ein-
zelfall Einrichtungen der Gebietsversorgung zulassig.

2.3.6 Wohnungsbezogene Infrastruktur

Zur Versorgung des Gebiets ist der Neubau einer Kindertagesstatte mit etwa 130 Platzen
an der Stahnsdorfer StraBe vorgesehen. Damit kann der absehbare Bedarf, bei Annahme
eines aufgrund der zum Teil speziellen Wohnungsangebote leicht reduzierten Jahrgangs-
starkenanteils und 40prozentiger Versorgung mit Krippenplatzen, 90prozentiger Versor-
gung mit Kindergartenplatzen und 40prozentiger Versorgung mit Hortpléatzen, auf dem
knapp 2500 m? groBen Grundstiick abgedeckt werden. Der geplante Standort befindet
sich fir die geplanten Wohngebiete in zentraler Lage und glinstiger Zuordnung zu den
umliegenden Wohnquartieren. Die Errichtung der Kindertagesstétte und ihr Ubergang in
das Eigentum der Stadt Potsdam werden in gesonderten stadtebaulichen Vertragen ge-
regelt.

Der im Geltungsbereich langfristig entstehende Bedarf an Grundschulplatzen soll an an-
deren Schuleinrichtungen im Einzugsbereich mit abgedeckt werden.

Ein Standort fUr eine Jugendfreizeitstatte innerhalb des Geltungsbereiches wird aufgrund
der benachbarten Einrichtung “Lindenpark” nicht als zweckmaBig erachtet. Zudem liegt
der Schwerpunkt des bestehenden Bedarfes an Jugendfreizeitpldtzen im Bereich Alt-
Babelsberg.

Nach §9 BbgBauO vom 3.12.93 sind fiir Wohnanlagen ab 3 WE, unabhangig vom Nach-
weis Offentlicher Kinderspielplatze, Spielflachen flr Kleinkinder auf dem Grundstiick
nachzuweisen. Die Grundflache der Spielffache muB je WE mit bis zu 3 Aufenthaltsrau-
men 3 m?, bei Wohnungen mit mehr als 3 Aufenthaltsraumen zusatzlich 2 m? je zusatzli-
chen Aufenthaltsraum groB sein. Spielflaichen sollen mindestens 30 m? groB3 sein und
immissionsgeschiitzt und moglichst besonnt angeordnet werden.

2.3.7 Zentrum und Einzelhandel

Ein Einkaufs-, Freizeit- und Blirozentrum mit insgesamt bis zu 200.000 m? Bruttogeschof3-
flache bildet das o&ffentliche Zentrum der Medienstadt. Das stadtebauliche Konzept fir
diesen Bereich. ist Ergebnis eines Gutachterverfahrens, das die Euromedien Grund-
stiicksgeselischaft in. Zusammenarbeit mit der Stadt Potsdam durchgefiihrt hat. Der Ent-
wurf der Architekten Krier und Kohl wurde vom Preisgericht zur Ausflihrung empfohien
und liegt in tberarbeiteter Fassung den Festsetzungen des Bebauungsplans zu Grunde.
Im Zentrumsbereich, der vor allem (ber die PlanstraBe 2 zwischen August-Bebel-StraBe
und PlanstraBe 1 aber auch (ber die GroBbeerenstraBe erschlossen wird, sollen unter-
schiedlichste Nutzungen zusammengefalit werden:

Einzelhandel

Insgesamt verfolgt die Stadt Potsdam das Ziel eines ausgewogenen und wohnortnahen
Versorgungssystems in Zentren unterschiedlicher Dimension und Lage, das ins-
besondere die Altstadt und das Zentrum Babeilsberg, aber auch neue Standorte wie das
“Stern- und "Waldstadt-Center" berlicksichtigt. Solche Vesorgungsschwerpunkte sollen
weder durch stadtstrukturell nicht-integrierte GroBmarkte, noch durch andere GroBpro-
jekte gefahrdet werden. Einzelhandel in der "Medienstadt" wird daher durch die Festset-
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zungen des Bebauungsplans sowohl im Umfang wie auch in Bezug auf die Zulassigkeit
bestimmter Branchen zentrenvertraglich reguliert. Dennoch soll ein bestimmtes Mindest-
volumen den Eigenbedarf dieses Stadtbereichs mit erheblicher Einwohner- und Be-
schéftigtenzahl und den durch touristische Nutzungen entstehenden Bedarf decken. Zu-
sétzlich wird ein spezifisch auf Medien orientierter Fachmarktanteil zugelassen, der die
Gesamtstruktur des Potsdamer Einzelhandels sinnvoll erganzt. Im Einzelnen wird Einzel-
handel in folgendem Umfang (Verkaufsfidche/VKF) zugelassen:

* Nahversorgung: 3.000 m? VKF
* Touristisches Einzelhandelsangebot: 3.000 m? VKF
* Angebot Medien/Kommunikation/Technik: 9.000 m? VKF
* Sonstige Branchen: 1.000 m? VKF

Hinzu kommen Flachen flir Restaurationsbetriebe, Flachen fir Ausstellungen und nicht-
verkaufsbezogene Waren- und Dienstleistungsprasentation sowie ggf. Sport- und Fitness
im Rahmen des allgemein zul&dssigen MaBes der Nutzung.

Touristische Angebote

Die "Studiotour” ist neben der eigentlichen Medienproduktion eine der tragenden Aktivita-
ten der "Medienstadt". Dem kiinftigen Besucher werden weitgehend Angebote innerhalb
der Baulichkeiten des Einkaufs- und Freizeitzentrums sowie einer internen Freiflache ge-
macht: Ein multimediales Kino- und Medienmuseum fuhrt durch die Entwicklung der Me-
dien. Es ist gleichzeitig Anfangs- und Endpunkt der Studiomobile, die den Besucher zu
den angrenzenden Studios bringen. Kinos mit mehreren, unterschiedlich groBen Sélen
sowie verschiedene Multivisionsshows und Veranstaltungsraume sollen tagsiiber das
Programm der Touristen erweitern und abends kulturelle Nutzungen ermdglichen. Insge-
samt werden nach Prognosen der Betreibergesellschaft nach Ausbau des Zentrums tag-
lich 6.000 bis 8.000 Besucher erwartet. Damit wird die Studiotour das Touris-
musprogramm der Landeshauptstadt um einen wichtigen, von Wetter und Jahreszeit
unabhéngigen Programmpunkt, erganzen. Die touristischen Angebote sind als gewerbli-
che Freizeitnutzungen im Sondergebiet "Einkaufs- und Freizeitzentrum" ohne spezifische
Regelung im aligemeinen Rahmen des zugelassenen MaBes der Nutzung zuldssig.

Hotelnutzun

Nutzungen des Beherbergungsgewerbes mit rund 13.000 m2 BruttogeschofBflache wer-
den.im Sondergebiet an der August-Bebel-StraBe zugelassen. Ein Hotel erganzt sowohl
die Produktions- und Dienstleistungsaktivitaten der Medien- und Gewerbebereiche, als
auch die touristischen Angebote innerhalb des Zentrums.

Biiros, Hochhaus

Buroflachen als Teil des Zentrums der "Medienstadt" sind generell zuldssig, im Sonder-
gebiet 8 wird ihr Anteil auf 50% der zulassigen GeschoBflache begrenzt. Insgesamt ist im
gesamten Zentrumsbereich ein Anteil von 60 % Biiroflachen vorgesehen. Ein Blirohoch-
haus mit bis zu 60 m Hohe an der Nordostecke des Zentrumsbereichs stellt das hochste
Gebaude dar.

2.3.8 Biiros, Gewerbe

Blros und R&ume fur nichistdrende gewerbliche Nutzungen werden im {brigen
Geltungsbereich vor allem in den "Mediengewerbehofen” westlich der PlanstraBe 1 sowie
als Teil zul&ssiger Nutzungen in Teilen der allgemeinen Wohngebiete-und im Mischgebeit
vorgesehen.

Die "Mediengewerbehdfe" umtassen Gewerbeflichen und Bliros mit einer Flache von
rund 90.000 m?, die vor allem Zulieferern der Medienproduktion dienen sollen. Aus-
stattung, ErschlieBung und Flachenaufteilung der Gewerbehéfe sollen so flexibel ent-
worfen werden, daB unterschiedlichste Nutzer hier ihren Standort finden.
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Biros in ansonsten zum Wohnen genutzten Gebauden werden im allgemeinen Wohnge-
biet dstlich der PlanstraBe 1 am zentralen Park sowie im Mischgebiet-im Bereich Plan-
straBe 1 - Ecke August-Bebel-StraBe gegeniiber dem ORB-Geléande zugelassen. Durch
die Beschrankung auf das ErdgeschoB sowie das erste und zweite ObergeschoB wird
insgesamt eine wohnvertragliche Einordnung erreicht.

2.3.9 Verkehr

AuBere Anbindung

Heute wird das Mediengelénde vor allem von der August-Bebel-StraBe und der GroBbee-
renstraBBe aus erschlossen. Kiinftig werden bis zu 10.000 Beschéftigte, 1.5 Mio. j&hrliche
Besucher und 2000 Bewohner mit insgesamt rund 9000 Stepliplatzen ein erhebliches
Verkehrsaufkommen von und zur Medienstadt erzeugen.

Der regionale Kraftfahrzeugverkehr soll daher hauptsachlich Gber die neu zu errichtende
Wetzlarer StraBe mit AnschluB zur Nuthestra3e und von dort zur Bundesautobahn und
zur Innenstadt abgewickelt werden. Der Ausbau der Wetzlarer StraBe wird derzeit plane-
risch vorbereitet, eine finanzieller Beitrag durch den Betreiber der Medienstadt wird ver-
traglich vereinbart. Der AutobahnanschiuB mit der GroBbeerenstraBe wird geschlossen
und daflir ein neuer Verkehrsknoten mit der NuthestraBe errichtet. Die NuthestraBe soll
Uber den Bahnhofsbereich hindurch zusétzlich mit der Innenstadt verbunden werden.

GraoBbeerenstrale, StraBenbahn

Die GroBbeerenstraBe wird auch ohne Autobahnzufahrt innerstédtisch und regional eine
Verkehrsbedeutung behalten, die die Durchlassigkeit einer Schranke am Bahnhof Drewitz
tibersteigt. Es ist daher vorgesehen, diesen Ubergang durch eine zweispurige Unterfah-
rung far Kraftfahrzeuge, Radfahrer und StraBenbahn im Zuge der GroBbeerenstraBe zu
ersetzen.

Neben der S-Bahn mit dem nahen Bahnhot Griebnitzsee und der Regionalbahn, die spa-
ter etwa im Halbstundentakt den Bahnhof Drewitz anfahren soll, wird zur Bedienung der
Medienstadt und des sidlich angrenzenden Gewerbeentwickiungsgebietes eine neue
StraBenbahnlinie im Zuge der GroBbeerenstraBe mit Haltestelle siidlich des Zentrums ge-
plant. Der Bebauungsplan berlicksichtigt eine entsprechende StraBenverkehrsflache. Die
Planung der Trasse und ihre Auswirkungen bleibt spéteren Planfeststellungsverfahren
vorbehalten. Die Machbarkeit einer Straflenbahniinie auch im westlichen Teil der
GroBbeerenstraBe wurde durch Gutachten nachgewiesen (vgl.4.4). Die beengten Platz-
verhéltnisse im westlichen Abschnitt der Strafie lassen dort kein eigenes: Gleisbett zu. Die
StraBenbahnlinie im Zuge der GroBbeerenstraBe soll spéter zu den dstlich der Bahn gele-
genen Wohngebieten in Drewitz verlangert werden und zusammen mit dem Auto- und
Radverkehr in einer Unterfuhrung die Bahnlinie am Bahnhof Drewitz queren. Ein direktes
Umsteigen zur Regionalbahn wird dann mdglich.

Interne ErschlieBung

Die neue HaupterschlieBungsstraBe, PlanstraBe 1, fiihrt von der GroBbeerenstraBe im
Siiden zur August-Bebel-StraBle im Nordosten; diese PlanstraBe wird auch flr eine Busli-
nie geeignet sein und einen Radweg aufnehmen. Sie wird erganzt durch eine Ost-West-
StraBBe durch das Zentrum, PlanstraBen 2 und 4, sowie einige kleinere ErschlieBungsstra-
Ben. Das StraBennetz der Medienstadt wird weder mit der StraBe an der Sandscholle
noch mit der Stahnsdorfer StraBe verbunden, um Durchgangsverkehr in diese ruhigen
Wohnviertel zu vermeiden.

Eine Reihe offentlicher FuB- und Radwege verbindet diese Bereiche mit den neuen Bau-
gebieten und dem Zentrum. Hinzu kommt eine durchgehende Wegeverbindung von der
GroBbeerenstraBe im Stden bis zur Stahnsdorfer StraBe, fiir die auch der Waldstreifen
entlang der StraBe an der Sandscholle zugénglich gemacht werden soll. Weitere Wege-
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verbindungen fihren durch den zentralen Park.

Das Zentrum der Medienstadt wird durch ein System von FuBgéngerzonen sowie 6ffent-
lich nutzbare FuBwegeverbindungen durch einzelne Gebaudekompiexe erschlossen.

Alle neuen StraBen sowie die erweiterte GroBbeerenstraBe sollen als Alleen ausgefiihrt
werden. Die August-Bebel-StraBe wird {berwiegend innerhalb des vorhandenen Quer-
schnitts erneuert und in Teilen mit Abbiegespuren versehen, der alte Alleebaumbestand
tberwiegend jedoch erhalten. Lediglich im Kreuzungbereich wird die Stras-
senverkehrsfldche erweitert, um Abbiegespuren anzuordnen und FuB- und Radweg
auBen um dort zu erhaltene Baume zu fiihren. Die Erneuerung der Stahnsdorfer StrafB3e ist
abgeschlossen.

Stellplatze

Entsprechend der Vorgaben der Bauordnung werden innerhalb des Plangebiets rund
9000 private Stellplatze, verteilt auf die einzelnen Baugebiete, erforderlich. Mit Ausnahme
kleiner Anteile insbesondere flr Behinderte und Kurzzeitbesucher sollen samtliche Stell-
platze in Tiefgaragen, zum Teil als zweigeschossige Anlagen, ausgefihrt werden, um die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets nicht zu beeintrédchtigen und die Begriinung nicht be-
baubarer Grundstlcksflachen zu sichern. Ausgenommen hiervon sind lediglich die ge-
werbedhnlichen Kernbereich der Medienproduktion von ORB und Sudiogelédnde. Wegen
der geplanten offentlichen ErschlieBung des Zentrumsbereichs, der gleichzeitig Bahnhof-
sumfeld ist, sowie mdglicher Doppelnutzungen von Stellplatzen aufgrund unterschiedli-
cher Nutzungszeiten wird flir dieses Gebiet und die Hochschule fiir Film und Fernsehen
ein gegeniber der Bauordnung reduzierter Steliplatzansatz angestrebt, der Uber geson-
dertes Satzungsrecht geregelt wird.

2.3.10 Technische Infrastruktur

Die vorgesehene Umstrukturierung des Plangebiete macht eine durchgreifende Erneue-
rung der Ver- und Entsorgungsaniagen erforderlich. Hierbei handelt es sich in erster Linie
um die Verlegung von Leitungen, die (iberwiegend auf Betriebsgrundstiicken und in 6f-
fentlichem StraBenland verlegt werden sollen (Anschlu und Neuverlegung von Leitungen
fur Trinkwasser, Schmutzwasser, Strom und Gas). Das vorhandene Heizwerk im nord-
westlichen Bereich des Geltungsbereichs wird aufgegeben. Fiir die Heizenergieversor-
gung des Plangebiets wird neben gebaudeinternen Anlagen ohne planungsrechtliche
Relevanz ein neue Heiz- und Elektroenergie-Ubernahmestation in der Siidwestecke des
Geltungsbereichs (Gebaudeteil im WA 4) vorgesehen. Eine an der August-Bebel-StraBe
vorhandene Gasreglerstation soll mittelfristig ebenfalls in dort zu errichtende Gebaude
integriert werden, so daB er heutige Standort nicht planungsrechtlich gesichert zu werden
braucht.
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2.4 Griinordnungsplanung

2.4.1 Konfliktanalyse / Eingriffe in den Naturhaushalt

Ziel der landschaftsplanerischen Begleitung des Bebauungsplans durch die parallele Er-
arbeitung eines Grinordnungsplanes war zunachst, Eingriffe auf die Schutzgiiter von
Natur und Landschaft zu vermeiden, zu verringern und mit wesentlichen Bestandteilen
der vorhandenen Substanz ein neues griines Grundgerdst in die den Ort erheblich ver-
andernden stadtebaulichen Vorstellungen einzuflechten. Damit wurden die Grundlagen
einer geordneten stadtebaulichen und landschaftlichen Entwicklung gelegt.

Dennoch bleiben Konflikte, die sich aufgrund der zugelassenen Bebauung als Eingriffe in
die natlirlichen Lebensgrundlagen darstellen. Bezogen auf die Schutzglter sind dies im
Einzelnen:

2.4.1.1  Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Geldndes von derzeit 20,6 ha (44 %) wird den GRZ-Vorgaben des
Bebauungsplanentwurfs entsprechend auf etwa 32,5 ha (69,6 %) steigen. Diese Steige-
rung der Versiegelung gegeniiber dem Bestand betragt damit, einschlieflich der als 6f-
fentliche StraBlen vorgesehenen Flachen, 11,8 ha. Eine Minderung der hohen Versiege-
lung ist nur durch Senkung der Ausnutzung der Grundstlicke realistisch mdglich. Wird
diese beibehalten, ist der hohe Versiegelungsgrad nicht vermeidbar.

Damit wird der Boden vor allem im siidlichen Teil des Plangebiets zu einem weitgehend
sterilen Trager stadtischer Funktionen, d.h. er ist von biologischen Prozessen praktisch
ausgeschlossen. An der Westseite des Geldndes und im Bereich der zentralen Griinfla-
chen kénnen dagegen auch noch gréBere zusammenhéngende Flachen weitgehend un-
versiegelt gesichert und entwickelt werden. Auch im Wohnbereich kénnen zusammen-
hangende und damit auch 6kologisch wirksame Griinbereiche angelegt werden, bzw. er-
halten bleiben. Insgesamt muB aus bodendkologischen Griinden als Ziel fir Festsetzun-
gen eine Minimierung der hohen Versiegelung angestrebt werden.

2.4.1.2 Schutzgut Wasserhaushalt

Infolge von Bebauung und sonstiger Versiegelung gemal der vorgeschlagenen Ausnut-
zungsziffern des Bebauungsplanentwurfs wird es zu einer verminderten flachigen Ver-
sickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken kommen (diese wird nur noch auf
etwa 30 % der Plangebietsflache méglich sein) sowie zu einer Verminderung der aktiven
Verdunstung von Wasser durch Vegetation. Folge ist eine weitgehende Zerstérung des
kleinen natlrlichen Wasserkreislaufs (Verdunstungs-/ Taubildungszyklus etc.) wie es in
stark verdichteten Siedlungsbereichen nahezu die Regel ist.

Durch BaumaBnahmen kann es dariiberhinaus zu erheblichen Grundwasser-Absenkun-
gen kommen, wenn nicht das anfallende Grundwasser wieder direkt auf dem Gelande
eingespeist wird oder mit geschlossenen Baugruben gebaut wird. Dies ist umsomehr zu-
treffend, als sich die GesamtbaumaBnahme nach Schatzungen des Investors {iber min-
destens 10 Jahre hinziehen wird. Bei den gegebenen Grundwasser- und Bodenverhalt-
nissen ist potentiell der gesamte Baumbestand auf dem Gelande und in Teilen der Um-
gebung ernsthaft gefahrdet. Mittels bautechnischer MaBnahmen muB in den Bauphasen
ein gleichbleibender Grundwasser-Flurabstandes wie er den derzeit bestehenden Ver-
héltnissen entspricht, gewahrleistet werden. Ob und wie auch nach Beendigung der Be-
bauung durch den Einbau erheblicher Baukdrper in den Grundwasserbereich
(Tiefgaragen - tw. mehrstdckig, Spezialfundamente z.B. Hochhaus) und -den absehbar
sehr hohen Versiegelungsanteil nachhaltige Veranderungen der Grundwasserverhéltnisse
eintreten koénnen, ist nur schwer abschétzbar. Begegnet werden muB deshalb ins-
besondere der bei starker Versiegelung naheliegenden Tendenz, das im Plangebiet an-
fallende Regenwasser kiinstlich aus dem Gebiet herauszuleiten. Dieses solite vollstandig
var Ort versickert werden.
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2.41.3 Schutzgut Kiima / Luft

Der zu erwartende Anstieg der Oberflachenversiegelung um ca.12 ha, der Verlust von 85
% der verdunstenden Vegetationsfldchen und von 1039 Baumen, sowie der nach B-Plan-
Entwurf potentiell zuldssige Anstieg der Baumasse von 105 411 m? BGF auf 583300 m?
BGF wird eine Verschlechterung der klimatischen Situation im Plangebiet erzeugen.
Schon heute bildet sich der Studiobereich auf digitalisierten Klimakarten des DWD, Amt
Potsdam deutlich als Warmeinsel ab. Dies wird sich tendenziell durch die sich steigernde
Versiegelung und die erhebliche Steigerung der Baumasse erhdhen. Der Radius der
Wiarmeausstrahlung in angrenzende Bereiche wird sich vergroBern. Die Gefahr der Aus-
bildung von abgehobenen Inversionsschichten (z.B. in Strahlungsnachten) steigt bei stei-
gender Versiegelung betréachtlich, die Moglichkeit der Kaltluftbildung in Bodenndhe wird
erheblich reduziert. Dies hat im Sommer vor allem eine verminderte nachtliche Abklh-
lung, in den Wintermonaten eine Anreicherung der bodennahen Luft mit in erster Linie
ortlich produzierten Schadstoffen (z.B. durch Kfz-Verkehr) zur Folge. AuBerdem wird es
zu einer Senkung der relativen Luftfeuchte und zu einer erhdéhten Belastung der Luft mit
Staub, der bisher von mehr vorhandener Biomasse gebunden wird, kommen.

Eine gravierende okologische Folge der Entstehung der erheblichen baulichen Verdich-
tung auf dem Gelénde ist die Mdglichkeit der Mitbeeintrachtigung einer der Hauptkli-
maschneisen Berlins. Die vorgesehene Entwickiung des Geldndes muB auch im Zu-
sammenhang mit anderen GroBbauprojekten des Stidwestraums der Metropole gesehen
werden (Bebauung Maschinenbaugelande, Gewerbepark Kleinmachnow-Dreilinden,
Stern-Center, Umbauung Steinstlcken, etc.). Durch vorherrschende West- und Sid-
westwinde in dieser Region handelt es sich um eine der Hauptklimaschneisen Berlins. Be-
reits in den 20-er Jahren ist die Notwendigkeit massiver durchgéngiger Grinzige als
Voraussetzung fiir den Erhalt lebenswirdiger Wohn- und Arbeitsbedingungen im Ver-
dichtungsraum erkannt worden. Berlin hat seinerzeit grof3e Waldflachen auBerhalb des
Stadtgebietes aufgekauft, um sie als Dauerwaldflachen flr die 6kologische Gesunder-
haltung der Stadt zu bewahren und zu entwickein. Auch im Slidwestraum der Metropole
wurde die genannte Sicherung von kiihlenden Vegetationflachen betrieben, z.B. Parfor-
ceheide - Diippeler Forsten - Grunewald. Hineinragende Siedlungsbereiche waren in der
Regel stark durchgriint. Wesentliche Teile solcher Flachen befinden sich in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet. Die groBklimatischen Bedingungen haben sich seither
nicht grundsatzlich verandert, wohl aber die Sichtweise liber die Verwertbarkeit solcher
Flachen.

Das Gelénde solite unter klimatischen, insbesondere bioklimatischen Gesichtspunkten
nur eine lockerere Bebauung aufweisen und stark von Grinflachen durchsetzt sein. Ins-
besondere gréBere bauliche Komplexe (z.B. in den gewerblich genutzten Flachenab-
schnitten) sollten massiv und wirksam umgriint oder (ibergriint (Dachbegriinung) wer-
den. Von Bebauung ausgenommen werden sollten jene Flachen im Siiden des Gelandes,
denen ein hoher Sicherungsgrad bezlglich ihrer lokalen Durchliiftungs-Beglinstigung zu-
kommt. Solche Flachen sollten nach Aussagen des Grilnordnungsplans nicht um mehr
als 5% reduziert werden.

Bei der Anlage groBer Wasserfiachen innerhalb der zentralen Griinflache erhéht sich an-
gesichts der zu erwartenden hohen Lufttemperaturen im Sommer die Schwillegefahr,
wenn nicht durch eine entsprechende Gestaltung der Griinfliche (Anordnung vielschich-
tiger Vegetationsstrukturen) ein Kihlungseffekt fur diesen Bereich erzielt werden kann.

2.4.1.4 Schutzgut Vegetation (Baume und Biotope)

Biotope

Durch die geplante Neubebauung werden anlage- oder baubedingt 85 % der vorhan-
denen Biotopflachen vernichtet, einschlieBlich der offenen Béden sogar 88 %. Mehr als
die Hélfte dieser Flachen (9,02 ha) sind stadtische Ruderalfluren von mittleren’ 6kologi-
schen Wertigkeiten und mit mittlerem oder hohem ¢kologischem Potential. Knapp ein
Drittel der entfallenden Biotope (5,5 ha) sind Ziergéarten und Abstandsgriin mit meist ge-
ringerem okologischem Wert und bestenfalls mittlerem Potential. Veriuste voh 1,99 und
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1,08 ha verteilen sich auf junge Pionierwélder oder die beiden Reste von Mischwaldfla-
chen. Lediglich die beiden wertvollsten vorhandenen Biotoptypen, die Eichen- und Kie-
fernwaldstreifen trockenwarmer Standorte, sollen in Génze erhalten werden und trotz ih-
rer vergleichsweise geringen GrdBen als geschitzte Landschaftsbestandteile bewahrt
werden. Sie sind im Sinne des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes als geféhrdet
anzusehen und dirfen in Bestand und Entwicklung nicht beeintrachtigt werden. Beson-
derer Wert kommt ihnen durch ihren Standort im Siedlungsbereich Babelsbergs zusatz-
lich als Puffer zur Medienstadt zu und im Fall des Eichenmischwaldstreifens auch als
mogliche Nord-Siid-Griinverbindung, wie es Landschaftsrahmenplan und Bereichsent-
wicklungsplan aufzeigen.

Flr die neu entstehenden Vegetationsflachen ist aufgrund des zu erwartenden Nut-
zungsdrucks nur ein geringer bis mittlerer O©kologischer Wert anzunehmen
(Biotopwertfaktor 0,3). Die verwendeten Biotopwertfaktoren auf einer Skala von 0,0 - 1,0
werden als praktikables Hilfsmittel bei der Quantifizierung und Bewertung von Bestanden,
Verlusten sowie Ausgleich und Ersatz erganzend zusétzlich zu einer verbalen Ar-
gumentation verwendet.

Ubersicht der Biotoptypen mit den eingeschétzten Biotoptypwertigkeiten (BWF) und den
im Plan ermittelten Biotopflachenveriusten;

Biotoptyp Bestand Verlust
Eichenmischwalder trockenwarmer 1,3 ha 0,0 ha (0 %)
Standorte (BWF 0,8)

Kiefernwalder und -forsten 0,56 ha 0,0 ha (0 %)
trockenwarmer Standorte (BWF 0,7)

Walder und Forsten ohne erkennbare 1,31 ha 1,03 ha (79 %)
Hauptbaumart - Mischwald (BWF 0,6)

Vorwélder trockener Standorte (BWF 0,5) 2,27 ha 1,99 ha (88 %)
Stadtische Ruderalfluren (BWF i.M. 0,5) 9,02 ha 9,02 ha (100 %)
Offene Bdden, meist ohne Vegetation (BWF 0,1) 5,53 ha 5,53 ha (100 %)
Ziergarten, Abstandsgrin (BWF i.M. 0,3) 6,27 ha 5,5 ha (88 %)
Baume

Die Bestandsaufnahme hat einen Gesamtbestand von 2459 Baumen aus 29 Gattungen
mit 47 Arten im Plangebiet ergeben.

Die zur beabsichtigten Bebauung notwendige Féllung von 1039 der 2459 nach Baum-
schutzordnung geschiitzten Baume im Plangebiet ist ein erheblicher Verlust, auch wenn
die Verluste an Baumen der Klasse 1 durch Modifizierung des Bebauungsplanentwurfs
stark reduziert werden konnten.

Nach dem stédtebaulichen Konzept, das den Festsetzungen des Bebauungsplans zu-
grundeliegt, missen mindestens 1066 Baume entfernt werden; davon entfallen auf:

Bestand Verluste (%) Summe St.-umfinge
Baume der Klasse 1: 894 Stiick 29 Stiick (2,7 %) 42,72 m
Baume der Klasse 2: 1258 Stiick 779 Stlick (61,9 %) 770,07 m
Bé&ume der Klasse 3: 254 Stiick 187 Stiick (17,6 %) 134,81 m
Baume der Klasse 4: 53 Stiick 44 Stiick (4,1 %) 56,13 m
Insgesamit: 2459 Stiick 1039 Stiick (43,3 %)

Die sich absehbar stark verschlechternden Wuchsraume und -bedingungen fiir Baume
werden die 6kologische Wirksamkeit von Neupflanzungen in den sehr dicht bebauten Be-
reichen begrenzt halten. Mit Ausnahme der PlanstraBe 1 (24 m) sind die im B-Planentwurf
ausgewiesenen Breiten der StraBenverkehrsflachen zu gering (17 m und 20 m), wenn der
Anspruch, diese beiderseits mit Baumreihen zu versehen, realisiert werden soll. Dles be-
trifft sowohl ausreichenden Kronen- wie auch Wurzelraum.

Bei den Nord-Siid-StraBen kann auch in Bereichen mit IV-V-geschossigen Gebauden auf
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beiden StraBenseiten davon ausgegangen werden, daB, ausreichenden Wurzelraum vor-
ausgesetzt, wegen der gleichmaBigen Besonnungsverhdltnisse ein gesundes Wachstum
von StraBenbiumen auf beiden StraBenseiten moglich ist. Anders bei den Ost-West-Stra-
Ben: hier ist die StraBenbreite zu gering, um Baumreihen auf der Slidseite aus dem Be-
reich des ewigen Schattens der stellenweise bis VI-geschossigen Gebaude zu ricken.
Die Baume wirden unter solchen Wuchsbedingungen immer nur kimmern und schlieB-
lich absterben, aber nicht zur Entfaltung 6kologischer und dsthetischer Wirksamkeit ge-
langen. Entweder missen die Blirgersteige auf den Siidseiten deutlich verbreitert werden
oder es sind nur StraBenbaumreihen auf den Nordseiten dieser Stralen mdglich.

Die insbesondere in StraBen mit 17 und 20 m - Profil zu erwartenden, vorherrschend
geringen Birgersteigbreiten (max. 3,5 m) lassen kein geordnetes Nebeneinander von
Waurzelbereichen der StraBenbaume und der Trassen der verschiedenen Leitungstrager
zu. Im Zuge der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange weisen verschiedene Lei-
tungtrager darauf hin, daB die entsprechenden DIN-Normen einzuhalten sind. Der erfor-
derliche Mindestabstande von 2,5 m zwischen Baumreihen und Leitungen im Boden und
die Einhaltung notwendiger Abstdnde der unterschiedlichen Leitungstrassen zueinander
bedeutet, daB bei Vorhandensein von Baumreihen nicht alle Leitungen im Blrgersteigbe-
reich verlegt werden kénnen. Leitungen konventionell unter dem Asphait der Stralen zu
verlegen, haben die Leitungtréager auf Nachfrage hin jedoch abgelehnt.

Winschenswert wére eine prinzipiell andere Lésung der raumlichen Verteilung von An-
spriichen an den unterirdischen StraBenraum, da auch eine DIN-gerechte Anordnung
und Einhaltung der Absténde spéatestens bei Nacharbeiten Konflikte zwischen Baumwur-
zelbereichen und Leitungstrassen erzeugt. AuBerdem besteht flir den Havariefall immer
die Gefahr der Verunreinigung von Boden und Grundwasser sowie, z.B. bei Gasaustritten,
die Gefahr der Schadigung der Vegetation. Im MaBnahmenteil soll deshalb die Ver-
wendung sogenannter Infrastrukturkanéle vorgeschlagen werden.

2.41.56 Schutzgut Fauna

Die nur begrenzt durchgefiihrien faunistischen Untersuchungen haben ergeben, daB sich
die wertvollen Bereiche hier weitgehend mit den hervorzuhebenden floristischen Arealen
decken. Okozoologisch sind insbesondere aber auch die Ubergangsbereiche zwischen
den vorhandenen Biotoptypen als wertvoll anzusehen. Bezogen auf die Avifauna stellen
sich als echte Habitate seltenerer Arten weiterhin nur ausreichend groBe Flachen dar.
Dies sind der Eichenmischwaldstreifen an der Westseite einschlieBlich der Jungwuchsfla-
chen am Nord- und Siidende, der Mischwald im Sldosten sowie die offenen Ruderal-
und Vorwaldbestidnde oOstlich und noérdlich des ehemaligen Sportplatzes. Weniger be-
deutsame Vegetationsflachen sind dagegen die Kiefernwaldstreifen oder sehr kleine Fla-
chen.

2.41.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Verdichtung der Medienstadt und insbesondere die zu erwartende Héhenentwicklung
der Gebaude im Sldteil (Hohen bis zu 60 m) wird zu einer starken Veranderung des Orts-
und Landschaftsbildes fithren. Die Bebauung wird nicht nur die lokalen Verhéltnisse in
Babelsberg in Richtung groBstadtischer Bebauung beeinflussen, sondern wird im Falle
der Errichtung von 40 bis 60 m hohen Gebé&udetiirmen eine sichtbare Veranderung der
Silhouette der Stadt Potsdam und des umgebenden Landschaftsbildes nach sich ziehen.

2.4.1.7 Erholung

Bedarfe nach offentlichen Grinflachen, basierend auf der angenommenen Steigerung der
Einwohnerzahl innerhalb des Geltungsbereichs um 2000 EW, ergeben sich wie folgt:

Siedlungsnahe 6ffentliche Griinflachen

Siedlungsnahe o&ffentliche Grinflaichen (MindestgréBe 10 ha, Einzugsbereich 1000
m/Radius 750 m) sind im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Nach Richtwert (7 m2/ EW)
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entsteht durch die erwartete Einwohnerzahl von 2000 EW ein Bedarf von 14 000 m2. Aus-
gewiesene Offentliche Griinflichen der genannten MindestgréBe sind weder im Ein-
zugsbereich vorhanden, noch werden sie im Geltungsbereich vorgesehen, so dafl} eine
Bedarfsdeckung im Nahbereich nicht erreicht wird. Dem Landschaftsplan entsprechend
wird die Aufwertung des Waldstreifens entlang der S-Bahn nordlich der Medienstadt als
siedlungsnahe Parkanlge angestrebt. Ferner wird davon ausgegangen, das weiter ent-
fernt gelegene Parks und Waldflachen (Park Babelsberg sowie Forstflachen im Norden
Osten) eine hinreichende siedlungsnahe Erholung ermdglichen.

Wohnungsnahe offentliche Griinfiichen

Wohnungsnahe éffentliche Griinflachen (MindestgrdoBe 5.000 m?, Einzugsbereich 500 m/
Radius 400 m) werden im Geltungsbereich mit dem zentralen Park entwuckelt Der nach
Richtwert (6 m / EW) bei 2000 EW absehbare Bedarf von 12 000 m? wird mit der vorge-
sehenen Griinflache vollstandig abgedeckt. Auch die Lage zu den vorgesehenen Wohn-
bereichen im Westen und Norden sowie zentral am Park ist glinstig. Die Nachbarschaft
zu den Studios, aber auch zum vorgesehenen Heizkraftwerk erscheint unproblematisch.
Von der Planstral3e 1 aus ist der Park aus mehreren Richtungen sichtbar und zuganglich.
Die Parkanlage bezieht den dort bestehenden Kiefernstreifen als zu schitzenden Land-
schaftsbestandteil ein. Die Gkologische Wirksamkeit wird durch die Anlagerung des
Spielplatzes und einer privaten Griinflaiche erweitert.

Zusatzlich zur genannten zentralen Parkanlage sind zwei weitere offentliche Griinflachen
in der Nord -West- und in der Sud-West-Ecke des Geldndes vorgesehen. Beide sind mit
3500 m?, bzw. 3250 m? zu klein, um selbst als wohnungsnahe Offentliche Grinflache an-
rechenbar zu sein. Auch qualitativ werden entsprechende Anforderungskriterien nicht zu
erflillen sein, da die beabsichtigte Erhaltung der vorhandenen, empfindlichen Vegetati-
onsbestande nur eine extensive Nutzung zulaft. Dennoch markieren die beiden Grinfla-
chen im Plangebiet wirksam die beiden Endpunkte der in (ibergeordneten Planungen
vorgesehenen Nord-Sid-Grinverbindung von der Nutheniederung zum Griebnitzsee, die
hier mit einem einfachen Weg im bestehenden Waldstreifen ausgebildet werden soll.

Sportflachen

Sportflachen (Einzugsbereich 1000 m) sind innerhalb des Geltungsbereichs selbst nicht
vorgesehen. Das Plangebiet liegt jedoch im Einzugsbereich des Sportplatzes An der
Sandscholle. Eine richtwertgerechte Versorgung (3 m2/ EW) flir 2000 zuséatzliche Ein-
wohner ist dort flachenméBig moglich. Der Standort muB jedoch qualitativ erheblich auf-
gewertet werden, um eine standardgerechte Versorgung auch des Plangebiets zu bieten.
Diese Forderung gilt unabhangig von festgestellten Defiziten im Schulsportbereich.

Oftfentliche Spielflachen fiir Kinder {iber 10 Jahren

Offentliche Spielflachen fir Kinder (iber 10 Jahren (SpielplatzmindestgroBe: 600 m?, Ein-
zugsbereich 1000 m/ Radius 750 m) sind im Geltungsbereich an den zentralen Park an-
gelagert vorgesehen. Sowohl die mdgliche Mitnutzung des Parks durch die Kinder dieser
Altersstufe als auch die Lage zu den Wohngebieten ist ginstig. Der Bedarf von 1500 m?
bei einem Richtwert von 0,75 m / EW wird vollstandigt abgedeckt und kann begrenzt De-
fizite der Umgebung kompensieren.

Offentliche Spielflachen fiir Kinder unter 10 Jahren

Offentliche Spielflachen fiir Kinder unter 10 Jahren (SpielplatzmindestgréBe: 400 m2, Ein-
zugsbereich 500 m/ Radius 400 m) sind im Geltungsbereich an drei Standorten vor-
gesehen: Am zentralen Park, an der Kita im Nordwesten und an der Ausflugsgaststatte im
Sudwesten Die Lage zu den geplanten Wohngebleten ist damit glinstig. Der Bedarf von
1500 m? bei einem Richtwert von 0,75 m / EW wird vollstandig abgedeckt und kann be-
grenzt Defizite der Umgebung kompensieren.
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2.5 Festsetzungen des Bebauungsplans /
Abwiagung und Begriindung einzelner Festsetzungen

2.5.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den Planungsabsichten zur Schaffung eines Wohnanteils mit etwa 900
Wohnungen innnerhalb des Geltungsbereiches werden grdfBere zusammenhéngende
Baugebiete am nérdlichen und westlichen Gebietsrand als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaB §4 der Baunutzungsverordnung (im folgenden: BauNVO) ausgewiesen. Orientiert
an den geplanten Wohnformen in Stadtvillen und GeschoBwohnungsbauten werden die
nach BauNVO zuldssigen Nutzungen ermdglicht; so sind auch der Versorgung des Ge-
bietes dienende Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdérende Handwerks-
betriebe zuldssig (Textliche Festsetzung = TF Nr.1 bis 4). Entsprechend §4 Abs.3
BauNVO kénnen ausnahmsweise Anfagen flr sportliche Zwecke, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden, um eine einzelfall-
bezogene Priifung der Wohnnutzungsvertraglichkeit dieser Nutzungen zu ermdglichen.
-Auf etwa einem Viertel des als allgemeinem Wohngebiet ausgewiesenen Nettobaulandes
sind diese Nutzungen - mit Ausnahme der Anlagen fiir sportliche Zwecke - regelméBig
zulassig (s.u.).

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sind geméaB §1 Abs.5 BauNVO in den
Wohngebieten im Norden des Plangebietes entlang der Planstrae 1 (WA 1 und 2) nur
ausnahmsweise zuldssig und in den Wohngebieten an der Strafle an der Sandscholle
(WA 3 und 4) nicht zulassig, da die Einzelhandelsftichen zur Versorgung der Bedarfe der
Bewohner des Plangebietes bereits ausreichend durch die im Zentrum der Medienstadt
(SO 8) zulassigen Einzelhandelsangebote (3.000 m? Verkaufsflache fiir die Nahversor-
gung) abgedeckt werden. Bei einer weiteren Konzentration von Einzelhandelsflachen in-
nerhalb des Plangebietes wéren negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Babels-
berger Zentrum und die Potsdamer Innenstadt zu beflirchten. Durch die ausnahmsweise
Zulassigkeit dieser Nutzungen mit einzelfallbezogener Prifung der Vertraglichkeit fiir die
Wohngebietsteile im Norden des Plangebietes (maximale Entfernung zum Zentrum der
Medienstadt etwa 700 m, entspricht 10 Min. FuBweg) bleibt die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Wohngebietes gewahrt.

Um die Wohnruhe nicht zu beeintrdchtigen und den Nachbarschutz zu gewahrleisten,
~ sind kiinftig in allen Wohngebieten nur wohnnutzungsvertragliche, nicht stdrende Ge-
werbebetriebe zulassig. GemaB §1 Abs.6 Nr.1.BauNVO sind Tankstellen und Gartenbau-
betriebe wegen der gestalterischen und funktionalen Unvertraglichkeit dieser Nutzungen
(Stérung des Stadt- und Landschaftsbildes und der Wohnruhe) in allen Wohngebieten
ausgeschlossen. Aus dem selben Grund werden in den an die umtiegenden WohnstraB3en
angrenzenden Wohngebieten bzw. Teilen von Wohngebieten Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes ausgeschlossen.

In geringen Teilen des allgemeinen Wohngebietes WA 2 westlich des Betriebsgelandes
des Ostdeutschen Rundfunk Brandenburg (SO 2) sind abweichend von den Regelungen
des §4 Abs.3 BauNVO sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Anlagen flr Verwaltungen gemaB §1 Abs.6 Nr.2 BauNVO all-
gemein zuldssig. Durch vertikale Gliederung geman §9 Abs.3 BauGB in Verb. mit §1 Abs.7
BauNVO werden die zuldssigen Nutzungen fiir das allgemeine Wohngebiet WA 2 ge-
schoBweise festgesetzt (TF Nr.2). Entlang der PlanstraBe 1 soll gegeniiber dem Betriebs-
gelande des ORB am Park die Ansiedlung von Biiro- und sonstigen nichtstérenden Ge-
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werbenutzungen auf den ersten drei Vollgeschossen ermdglicht werden - gleichzeitig
wird jedoch ein MindestmaB an Wohnnutzung zur Belebung dieses Abschnittes der ge-
bietsinternen HaupterschlieBungsstraBe gesichert.

Entlang der Stahnsdorfer StraBe und der StraBe an der Sandscholle erfordert der Schutz
der Wohnruhe und das Planungsziel, den Uberwiegenden Charakter als Wohngebiet zu
sichern, die Begrenzung der gewerblichen Nutzung auf die ErdgeschoBzonen der Ge-
béude.

Der (berwiegende Wohncharakter von etwa 75 % der Flache der allgemeinen Wohnge-
biete (WA 1 und WA 3) wird gesichert, indem geméB §1 Abs.7 BauNVO geregelt wird, daB
oberhalb der ErgeschoBes nur Wohnungen zulassig sind (TF Nr.1 und 3). Insofern bleibt
die allgemeine Zweckbestimmung der Gesamtheit der Wohngebiete gewahrt.

Auf dem als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Areal der historischen Ausfiugs-
gaststitte "Schitzenhaus" (WA 4) sind neben Wohnungen, der Versorgung des Gebietes
dienenden gastronomischen Einrichtungen und nicht stérenden Handwerksbetrieben
auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein in allen Geschossen zuldssig, um
hier neben der Nutzung als Ausflugsgaststatte die Errichtung eines Boardinghauses zu
ermdglichen (TF Nr.4).

Auch bei allgemeiner Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben geméaB §1 Abs.6 Nr.2
BauNVO bleibt die allgemeine Zweckbestimmung der Gesamtheit der Wohngebiete ge-
wahrt,

Der Bebauungsplan weist Wohnbauflachen in unmittelbarer Nahe des bestehenden Frei-
gelandes der Studiotour aus (WA 3 und WA 4). Diese Nutzung soll mittelfristig auf-
gegeben werden und in anderer Form im Sondergebiet SO 6 und SO 8 als Teil der Zen-
trumsbebauung neu eingerichtet werden, so daB dann Stérungen der umgebenden
Wohnnutzung ausgeschlossen werden kénnen. Aufgrund der Festsetzungen ist jedoch
nicht auszuschlieBen, daf3 die Bebauung der Wohngebiete WA 3 und WA 4 vor einer Ver-
lagerung der Studiotour-Veranstaltungen (Stuntshow etc.) errichtet wird. Um fir die fest-
gesetzte Wohnnutzung unzumutbare Zwischenzustande auszuschlieBen, wird daher der
Grundstiickseigentiimer der Flachen der Studiotour durch ergidnzenden stadtebaulichen
Vertrag verpflichtet, wohnunvertrdgliche Stérungen bis zum Zeitpunkt der Bezugs-
fertigkeit der benachbarten Wohnungen soweit einzuschranken oder am Standort aufzu-
geben, daB Beeintrachtigungen der Wohnnutzung nicht entstehen.

Mischgebiet

Unter Bericksichtigung der besonderen Lage innerhalb des Geltungsbereiches, d.h.,
gegenlber dem Betriebsgelande des ORB und orientiert an der bestehenden gewerb-
lichen Nutzung auf privaten Grundstlicksflachen in diesem Bereich, setzt der Bebau-
ungsplan eine Teilflache zwischen der Stahnsdorfer StraBe und der PlanstraBe 1 als
Mischgebiet (M) geméaB § 6 BauNVO fest.

Zum Schutz der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung regelt der Bebauungsplan
geman § 1 Abs.4 Satz 1 Nr.2 BauNVO, daB innerhalb von Gebauden mit Wohnungen nur
solche Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht stéren (TF Nr.7). Die nach §
6 Abs.1 BauNVO im Mischgebiet zuldssigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe
sind dagegen allein in rein gewerblich genutzten Gebauden zuldssig, so daB die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Der bestehende Handwerksbetrieb des Baugewerbes (Schlosserei) auf dem riickwértigen
Teil des Grundstickes Stahnsdorfer StraBe 105 a genieBt Bestandsschutz. Das stadte-
bauliche Ziel des Bebauungsplans einer vertraglichen Mischung von Wohnnutzung und
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben in eigenen baulichen Anlagen 4Bt diese
Nutzung auch zukiinftig innerhalb des Mischgebietes zu. Da die vorhandene gewerbliche
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Nutzung Bestandsschutz im Rahmen der im Mischgebiet zuldssigen Nutzungsart
(Storgrad) genieBt, kann sich bei heranriickender Wohnbebauung ein hinzukommenden
Grundstiickseigentimer oder Anlieger nach dem planungsrechtlichen Grundsatz gegen-
seitiger Ricksichtnahme nicht volistandig auf die Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzung
in einem allgemeinen Wohngebiet berufen. Uber das Mischgebietsniveau hinausgehende
Nutzungskonflikte, etwa durch Larmemissionen der gewerblichen Nutzung, sind jedoch
nicht zu erwarten, zumal der Betriebsinhaber sein Grundstlick durch einen bauordnungs-
rechtlich genehmigten Antrag zum Bau eines Einfamilienhauses bereits von sich aus in
Richtung Wohnnutzung entwickelt. Durch die Festsetzung der uberbaubaren
Grundsticksflachen wird zudem ein erweiterter Hallenbau zulassig, der eine Einhausung
ggf. stérender Freiraumnutzungen ermoglicht.

Die Mischgebiete werden gemaB §1 Abs.8 BauNVO horizontal in Uberwiegend wohnge-
nutzte Tellflachen entlang der Stahnsdorfer StraBe und liberwiegend gewerblich genutzte
Teilflachen an der PlanstraBe 1 und der August-Bebel-StraBe gegliedert (TF Nr.5 und 6).

Durch vertikale Gliederung gemaB §9 Abs.3 BauGB in Verbindung mit §1 Abs.7 BauNVvVO
werden die zuldssigen Nutzungen flir beide Bereiche geschoBweise festgesetzt:

Entlang der Stahnsdorfer StraBBe erfordert der Schutz der Wohnruhe an dieser Erschlie-
BungsstraBe und das Planungsziel, den Uberwiegenden Charakter als Wohngebiet zu si-
chern, die Begrenzung der gewerblichen Nutzung auf die ErdgeschoBzonen der Ge-
baude. Es wird gemasB §1 Abs.7 BauNVO geregelt, daB oberhalb der ErdgeschofBBes nur
Wohnungen zulassig sind (TF Nr.5).

Entlang der PlanstraBBe 1 soll gegentber der kinftigen Zufahrt des ORB -Betriebsgelan-
des die Ansiedlung von Biiro- und sonstigen Gewerbenutzungen auf den ersten drei Voll-
geschossen ermdglicht werden - gleichzeitig wird jedoch ein MindestmaB an Wohn-
nutzung zur Belebung dieses Abschnittes der gebietsinternen HaupterschlieBungsstraBe
gesichert. Diese Festsetzung berticksichtigt auch das bestehende dreigeschossige Bau-
denkmal an der Ecke August-Bebel-StraBe; da die notwendige Sanierung dieser repréa-

‘sentativen Doppelvilla eine wirtschaftliche Nutzung als Wohngebaude nicht erlaubt, ist in-

nerhalb des Mischgebietes auch eine weitgehende Nutzung als Geschafts- und Biiro-
gebaude zulassig (TF NR.6).

Die horizontale und vertikale Nutzungsgliederung der Mischgebiete ermdglicht aus-
gewogene Nutzungsanteile von Wohnen bzw. Gewerbe, so daf3 der Charakter des
Mischgebietes mit einer "Gleichwertigkeit” beider Nutzungen, auf das gesamte Baugebiet
bezogen, nicht in Frage steht.

In den Mischgebieten werden Einzelhandelbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO -geméB § 6 Abs.2 Nr.3 und 6-
8 in diesem Baugebiet an sich allgemein zul&ssig- generell ausgeschlossen. Gemal §1
Abs.5 BauNVO sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe wegen der gestalterischen und
funktionalen Unvertraglichkeit dieser Nutzungen (Stérung des Stadt- und Landschaftshil-
des und der Wohnruhe) nicht zul&ssig. Auch Vergniigungstatten wiirden den besonderen
Charakter des Mischgebietes inmitten der Villengebiete Babelsbergs beeintrachtigen und
durch ihren Publikumsverkehr die benachbarte Wohnnutzung stéren. Die besonderen
stadtebauliche Griinde flir den AusschluB des Anlagentyps "Einzelhandelbetrieb” geman
§ 1 Abs.5 und 9 BauNVO bestehen darin, daB bei Ansiedlung zusatzlicher Handels-
betriebe (auch ohne GroBflachigkeit) zu der innerhalb des Sondergebietes SO 6 -Veran-
staltungs-, Bliro- und Einkaufzentrum- vorgesehenen Konzentration von Einzelhan-
delsangeboten (siehe Begriindung SO 8) eine Gefahrdung der verbrauchernahen Ver-
sorgung in den Potsdamer Stadtteilen zu befiirchten ist. Ein Uberangebot von Einzel-
handelsflachen neben dem stadtvertraglich differenzierten und begrenzten Angebot in-
nerhalb des SO 8 -Zentrum- wird so verhindert - Funktionsstorungen anderer Zentren in-
folge des Abzuges von Kaufkraft sind nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan regeft, daB
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der Versorgung des Gebietes dienende Laden ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen, um eine einzelfallbezogene Prifung dieser Nutzungen zu ermoglichen.

Weiterhin kénnen gemaf § 1 Abs.5 BauNVO Anlagen fiir sportliche Zwecke nur aus-
nahmsweise zugelassen werden, um eine einzelfallbezogene Prifung der Wohnnut-
zungsvertraglichkeit dieser Nutzungen zu erméglichen.

GemaB § 1 Abs.6 Nr.1 werden die nach § 6 Abs.3 BauNVO im Mischgebiet zulassigen
Ausnahmen ausgeschlossen.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet

Unter Beriicksichtigung des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme werden die als
eingeschrankte Gewerbegebiete (GE-e, §8 BauNVO) festgesetzten Baugebiete geman § 1
Abs.4 BauNVO gegliedert nach:

- Art der zuldssigen Nutzung
- Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirfnissen und Eigenschaften.

Sie dienen der Unterbringung von Geschéfts- und Biiro- und Verwaltungsgebauden so-
wie von Gewerbe- und Handwerksbetrieben. Von den Gewerbebetrieben aller Art, von
denen erfahrungsgemaB groBe Belastungen ausgehen, sind nur solche Betriebe zulassig,
die die im Plangebiet zuldssigen anderen Nutzungen nicht wesentlich stéren. Die Herab-
zonung des zuldssigen Storungsgrades der gewerblichen Nutzungen auf Misch-
gebietsniveau gemaB § 1 Abs.4 Satz1 Nr.2 entspricht dem geplanten Charakier dieser
Baugebiete.

Diese relativ starke Einschrankung der Nutzungsméglichkeiten ist erforderlich, um st6-
rende Auswirkungen auf die Wohnnutzung innerhalb des Baugebietes und in dessen
Umgebung auszuschlieBen.

In der textlichen Festsetzung Nr.8 wird entsprechend § 8 Abs.3 BauNVO weiterhin fest-
gelegt, daB Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie Anlagen fir kirchliche , kulturelle, soziale und. gesundheitliche
Zwecke und Vergniigungsstétten im eingeschrénkten Gewerbegebiet ausnahmsweise
zugelassen werden kodnnen, um deren Vertraglichkeit im Einzelfall zu priiffen. Um
Beeintrachtigungen des Wohnens zu mindern, sind geméan & 1 Abs.4 BauNVO nur solche
Anlagen flir sportliche Zwecke aushahmsweise zulassig, die die im Plangebiet zuldssigen
anderen Nutzungen nicht wesentlich stéren.

Wegen der von ihnen ausgehenden funktionalen und gestalterischen Beeintrachtigungen
des Plangebietes und der Stérung schutzwiirdiger Nutzungen insbesondere durch
Verkehrslarmemissionen werden gemaB § 1 Abs.5 BauNVO Lagerhauser und Lagerplatze
sowie Tankstellen in den eingeschrankten Gewerbegebieten ausgeschlossen. Die allge-
meine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt gewahrt.

Die Herabzonung des zulassigen Storungsgrades ist dartiberhinaus vertretbar, weil an
anderer Stelle innerhalb des Potsdamer Stadtgebietes gewerbliche Bauflachen vorhan-
den sind, die sich zur Aufnahme von solchen Betrieben eignen, die in Gewerbegebieten
allgemein zuldssig sind. GroBflachige gewerbliche Bauflachen sieht der Entwutrf des
Flachennutzungsplans beispielsweise sildlich des Plangebietes zwischen der GroBbee-
renstraBe und der NuthestraBe (geplanter Entwicklungsbereich) sowie im Gewerbegebiet
Potsdam-Rehbriicke (B-Plan Nr. 26) vor.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten werden Einzelhandelsbetriebe aller Art -als
Unterart der Nutzung "Gewerbebetriebe aller Art" bzw. "Geschéaftsgebdude” gemas § 8
Abs.2 Nr.1 und 2 in diesen Baugebieten an sich regelmaBig zuldssig- generell ausge-
schlossen. Die besonderen stiddtebaulichen Griinde fiir den AusschluB3 des Anlagentyps
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"Einzelhandelbetriebe" gemaB § 1 Abs.5 und 9 BauNVO bestehen darin, daB bei Ansied-
lung zusatzlicher Handelsbetriebe (auch ohne GroBfidchigkeit) zu der innerhalb des Son-
dergebietes SO 8 -Veranstaltungs-, Biro- und Einkaufzentrum- vorgesehenen Konzentra-
tion von Einzelhandelsangeboten (sieche Begriindung SO 8) eine Gefahrdung der ver-
brauchernahen Versorgung in den Potsdamer Stadtteilen zu befiirchten ist. Ein Uberan-
gebot von Einzelhandelsflachen neben dem stadtvertraglich differenzierten und begrenz-
ten Angebot innerhalb des SO 8 -Zentrum- wird so verhindert - Funktionsstérungen ande-
rer Zentren infolge des Abzuges von Kaufkraft sind nicht zu erwarten.

Die Einschréankungen der gewerblichen Nutzung entsprechen auch den Planungen des
Grundstiickseigentiimers, so daB kein Widerspruch zwischen &ffentlichen und privaten
Belangen erkennbar ist.

Sondergebiete

Die sonstigen Sondergebiete nach § 11 BauNVO umfassen die Flachen, deren geplante
Nutzung keiner der Baugebietstypen nach § 2 bis 10 der Baunutzungsverordnung ent-
spricht. Zweckbestimmung und Art der Nutzung werden differenziert fiir die einzelnen
Sondergebiete bestimmt und sind geeignet, die geplanten Nutzungen dauerhaft pla-
nungsrechtlich zu bestimmen:

* SO 1 -Hochschule fiir Film- und Fernsehen-

Das Sondergebiet SO 1 dient der Unterbringung der Hochschute fiir Film und Fernsehen
"Konrad Wolf". Hochschulgebiete kommen gemafB §11 Abs.2 Satz 2 BauNVO besonders
fir die Festsetzung als (sonstiges) Sondergebiet in betracht.

Entsprechend der geplanten Zusammenfassung aller Funktionen dieser Hochschulein-
richtung an diesem Standort sind alle fiir den Lehrbetrieb der Hochschule fiir Film und
Fernsehen notwendigen Verwaltungs-, Vortrags- und Technikrdume mit den dazu-
gehdrigen Studio-, Labor- und Werkstattanlagen sowie Nebenanlagen zulassig.

Der zulassige Stérungsgrad dieser Anlagen wird aufgrund der benachbarten schutzwiir-
digen Wohnnutzung (WA 2 bis 4) auf Wohngebietsniveau begrenzt. Die Herabzonung des
zulassigen Stérungsgrades der Anlagen entspricht dem geplanten Nutzungscharakter
dieses Gebietes - erfahrungsgeméB sind die geplanten Nutzungen des Hoch-
schulbetriebes (Vortrags- und Seminarrdume, Film- und Tonstudios) selbst larmempfind-
lich -, so daB unzumutbare Nutzungsbeschriankungen nicht zu erwarten sind (TF Nr.9)

Ausnahmsweise kdénnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zu-
gelassen werden.

* SO 2 und 3 -Rundfunkanstait-

Im Hinblick auf die GréBenordnung und besondere Nutzungart des landeseigenen Be-
triebes, inshesondere um dem Bedlirfnis nach engem baulichen Zusammenhang der or-
ganisatorisch auf einander angewiesenen Nutzungsbereiche zu entsprechen, werden die
etwa 3 ha groBen Grundstiicksflachen fiir den Betrieb des Ostdeutschen Rundfunk
Brandenburg (ORB) im Zusammenhang als Sondergebiet -Rundfunkanstalt- festgesetzt.

Hier sind lediglich die definierten, in einem funktionalen Zusammenhang zueinander ste-
henden Anlagen und Nebenanlagen fir den technischen und verwaltungsmaBigen Be-
trieb einer Rundfunkanstalt zulassig (TF NR.10 und 11).

Das Betriebsgrundstiick wird in zwei Sondergebietsteile (SO 2 und SO 3) untergliedert,
um - entsprechend der Disposition der verschiedenen Grundstiicksteile zu umgebenden
schutzbediirftigen Nutzungen- den Stérungsgrad der zuldssigen Anlagen festzulegen.

So sind in einem etwa 40 m breiten Streifen entlang der August-Bebel-StraBe gegeniiber
der bestehenden Wohnbebauung nur solche Anlagen zuldssig, von denen keine stéren-
den Einwirkungen auf die umgebende Wohnnutzung ausgehen (TF Nr.11). Die Be-
grenzung des zuldssigen Storungsgrades der gewerblichen Nutzung auf Wohnge-
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bietsniveau in diesem Grundsticksteil (SO 3) entspricht dem Nutzungskonzept des
Grundstiickseigentimers fiir diesen Bereich (Verwaltungs- und Biironutzung, Archiv, Of-
fentlichkeitsarbeit u.d.), so daB keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der Grund-
stlicksnutzung zu erwarten sind.

Um stérende Auswirkungen auf die Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes und in des-
sen Umgebung auszuschlieBen, wird fiir die tibrigen Grundstiicksteile (SO 2) festgesetzt,
daB nur solche Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (TF Nr.10).
Die Begrenzung des zulassigen Stérungsgrades der gewerblichen Nutzung auf Mischge-
bietsniveau in diesem Grundstiicksteil (SO 3) entspricht dem geplanten Nutzungscharak-
ter dieses Gebietes - erfahrungsgeméB sind die mit der Produktion von Rundfunk- und
Fernsehprogrammmen einhergehenden Anlagen (Senderaume, Fernseh- und Tonstudios
u.a.) selbst larmempfindlich -, so daB unzumutbare Nutzungsheschrankungen nicht zu
erwarten sind. Aufgrund der Regelungen zum zuldssigen Stdrungsgrad der Anlagen sind
keine wesentlichen Beeintrdchtigungen der umgebenden geplanten Wohnnutzung (WA 1
und 2 sowie MI) zu erwarten.

Ausnahmsweise kénnen in beiden Grundstiicksteilen (SO 2 und SO 3) Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsleiter zugelassen werden.

* SO 4 und 5 -Film- und Fernsehproduktion-

Die Sondergebiete SO 4 und SO 5 dienen vorwiegend der Unterbringung von
Produktionsanlagen der Film- und Fernsehstudios Babelsberg.

Im Hinblick auf die GroBenordnung und besondere Nutzungart dieses Kernbereiches der
geplanten "Medienstadt Babelsberg", insbesondere um dem Bediirfnis nach engem bau-
lichen Zusammenhang der organisatorisch auf einander angewiesenen betrieblichen
Nutzungsbereiche zu entsprechen, werden die etwa 9,6 ha groBen Grundstiicksflachen
fur den Betrieb der Filmstudios im Zusammenhang als Sondergebiet -Film- und
Fernsehproduktion- festgesetzt (TF Nr.12 und 13).

Hier sind lediglich die definierten, in einem funktionalen Zusammenhang zueinander ste-
henden Anlagen und Nebenanlagen fiir den-technischen und verwaltungsméBigen Be-
trieb von Film- und Fernsehstudios zulassig. Dabei spielt es keine Rolle, ob die Be-
treibergesellschaft Studio Babelsberg GmbH die vorhandenen Gebdude ausschlieBlich
selbst nutzt, oder weitere Betriebe der Film- und Fernsehbranche Anlagen und Raume in-
nerhalb des Baugebietes nutzen.

Das Betriebsgrundstiick wird in zwei Sondergebietsteile (SO 4 und SO 5) untergliedert,
um - entsprechend der Disposition der verschiedenen Grundstiicksteile zu umgebenden
schutzbediirftigen Nutzungen- den Stérungsgrad der zulassigen Anlagen festzulegen. So
sind in einem zwischen 25 und 50 m breiten Streifen entlang der August-Bebel-Stra3e ge-
geniiber der bestehenden Wohnbebauung (und den Hotel- und Biironutzungen.des ge-
planten "Dianaparks”) nur solche Anlagen zuldssig, von denen keine stérenden Ein-
wirkungen auf die umgebende Wohnnutzung ausgehen (TF Nr.13). Die Begrenzung des
zulassigen Storungsgrades der gewerblichen Nutzung auf Wohngebietsniveau in diesem
Grundstiicksteil (SO 5) entspricht dem Nutzungskonzept des Grundstiickseigentiimers
bzw -betreibers (Studio Babelsberg GmbH) fiir diesen Bereich (Bauantrage fiir zwei Bii-
rogebaude wurden bereits gestellt), so daB keine unzumutbaren Beeintridchtigungen der
Grundstiicksnutzung zu erwarten sind.

Um storende Auswirkungen auf die Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes und in des-
sen Umgebung auszuschlieBen, wird fiir die (ibrigen Grundstiicksteile (SO 4) festgesetzt,
daB nur solche Anlagen zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (TF Nr.12).
Die Begrenzung des zuldssigen Stérungsgrades der gewerblichen Nutzung auf Mischge-
bietsniveau in diesem Grundstiicksteil (SO 4) entspricht dem geplanten Nutzungscharak-
ter dieses Gebietes -erfahrungsgemaB sind die mit der Produktion von Fernsehprogram-
men und Spielfimen einhergehenden Anlagen (Senderdume, Film- und Tonstudios u.a.)
selbst larmempfindlich-, so daB unzumutbare Nutzungsbeschrankungen nicht zu erwar-
ten sind.

Aufgrund der Regelungen zum zuldssigen Stérungsgrad der Anlagen sind keine wesent-
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lichen Beeintrachtigungen der umgebenden Wohnnutzung (entlang der August-Bebel-
StraBe und in WA 2) zu erwarten.

Ausnahmsweise kénnen in beiden Grundstiicksteilen (SO 4 und SO 5) Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuge-
lassen werden.

* SO 6 und SO 8 -Medienbezogenes Veranstaltungs-, Biiro- und Einkaufszentrum-

Im Hinblick auf die GréBenordnung und besondere Nutzungsmischung des geplanten
Vorhabens, insbesondere um dem Bediirfnis nach engem baulichen Zusammenhang der
organisatorisch auf einander angewiesenen Nutzungen zu entsprechen, werden die Fla-
chen fiir das Zentrum der Medienstadt mit seinen medienorientierten Einzelhandelsange-
boten und verschiedenen Veranstaltungsstétten fiir kulturelle und Freizeit-Aktivitaten, als
Sondergebiet -Medienbezogenes Veranstaltungs- und Einkaufszentrum- festgesetzt (TF
Nr.14 und 16).

Hier sind lediglich die definierten, in einem funktionalen Zusammenhang zueinander ste-
henden Nutzungen zuléssig:

* Lichtspieltheater und Sale fiir kulturelle Veranstaltungen sowie diesen Einrichtungen
zugehdrige Verwaltungs- und Technikrdume,

* gewerbliche Freizeiteinrichtungen (Studiotour, Squashhallen, Bowlingbahnen u.&.)
und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie diesen Einrichtungen zugehdrige Ver-
waltungs- und Technikraume,

* verkaufsunabhdngige Messe- und Sonderausstellungsflachen fir den Bereich Me-
dien/ Kommunikation/ Technik,

Schank- und Speisewirtschaften sowie
Emzelhandelsbetrlebe darunter auch groBflachige, bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von 16.000 m?, jedoch nur im SO 8 siidlich der PlanstraBe 2.

Innerhalb des madglichst einheitlich zu realisierenden Komplexes umfasst das Nutzungs-
spektrum "Einkaufszentrum” die rdumliche Konzentration von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben verschiedener GroBe, unter besonderer Betonung des Bereiches Me-
dien/ Kommunikation/ Technik. Um schadliche landesplanerische, stadtebauliche oder
einzelhandelsstrukturelle Auswirkungen der in § 11 Abs.3 BauNVO bezeichneten Art aus-
zuschlieBen, wird die zulassige Verkaufsflache liber die Bestimmung der zulassigen Bran-
chen hinaus auch fiir einzelne Sortimente festgesetzt. Im Einzelnen sind hier zuléssig:
Branchensektor/ Sortiment zulassige Verkaufsflache

- Bereich Medien/ Kommunikation/ Technik 9.000 m?

(z.B. elektrotechnische Erzeugnisse, Computerhard-

und Software, HaushaltsgroBgeréate, Musikinstrumente,
Druckerzeugnisse, Bliromaschienen, Ton- und Bildtrager,
Ferniibertragung, feinmechanische, foto- und optische
Erzeugnisse u.a.)

- Touristischer Bedarf (z.B. Filmstore, Souvenirs, Geschenkartikel u.a.) 3.000 m?
- Nahversorgungsbedatf 3.000 m?

(z.B. Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren und wei-
tere Ladengeschafte mit Waren des téglichen Bedarfs
wie Drogeriemarkt, Apotheke, Optiker, Schreibwaren,
Blumen u.a.)

- sonstige Branchen 1.000 m?

(z.B. Textilien, Einrichtungsgegenstidnde,
Waren verschiedener Art)

- Zulassige Verkaufsflache insgesamt: = 16.000 m?

- sonstige Biiro- und Verwaltungsnutzungen bis zu einem Anteil von 50 vom Hundert der
zulassigen GesamtgeschoBflache (Begrenzung nur SO 8).
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter.

Ladengeschafte fiir konsumnahe Dienstleistungen und nichtstérende Handwerksbetriebe
(z.B.: Bankfiliale, Friseur, Reinigung, Schuhreparatur, Reisebliiro, Theaterkasse u.a.) sind
innnerhalb der sonstigen BUronutzun%en zuléssig, werden jedoch nur bis zu einer Netto-
geschoBflache von insgesamt 1000 m* fiir strukturvertraglich angesehen.

Die differenzierte Festsetzung von Verkaufsflachen fiir einzelne Warensortimente ist er-
forderlich, um das Vorhaben mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung in Ein-
kiang zu bringen und um mégliche nachteilige Auswirkungen der hier zugelassenen Ein-
zelhandelskonzentration wie Strukturverdnderungen in der Innenstadt und im Babelsber-
ger Zentrum, eine damit verbundene Gefahrdung einer verbrauchernahen Versorgung
sowie Auswirkungen auf das (ibrige vorhandene oder geplante Zentrensystem der Stadt
zu vermeiden. Zudem sind die Sanierungsziele fir die festgesetzten nahegelegenen Sa-
nierungsgebiete Babelsbergs, d.h. insbesondere die Festigung dieses Bereichs als loka-
les Zentrum, zu beachten. ‘

Die getroffenen Festsetzungen begrenzen daher die Einzelhandelsangebote fiir Le-
bensmittel und weitere Giter des taglichen Bedarfs (Drogerie, Schreibwaren u.d.) auf
hdchstens 3000 m? Verkaufsflache, um einerseits dem Eigenbedarf von Bewohnern und
Beschaftigten innerhalb des Geltungsbereich und seiner ndheren Umgebung zu entspre-
chen, anderseits um wesentliche Auswirkungen auf andere Nahversorgungsangebote zu
vermeiden. Dennoch ist es auch Ziel der Planung, im Umfeld des Regionalbahnhofs
Drewitz ein Zentrum von lokalem Gewicht zu schaffen. Dem entspricht die festgesetzte
GréBenordnung.

Die Festsetzung der Verkaufsflachen fiir den touristischen Bedarf (3000 m? Verkaufsfla-
che) sowie die Zulassigkeit erganzender gastronomischer Angebote entspricht dem ge-
planten Stellenwert der hier zugelassenen touristischen Einrichtungen und Nutzungen
und den erwarteten Besucherzahlen.

Die Festsetzung groBflachiger Angebote im Sektor Medien/ Kommunikation/ Technik
dient der spezialisierten Profilierung dieses Zentrums und entspricht dem Nachholbedarf
der Landeshauptstadt in diesem Sektor. Zudem sollen nicht integrierte Standorte dieser
Branche an anderer Stelle vermieden werden.

Um eine Beeintrachtigung angrenzender schutzwiirdiger Nutzungen &stlich der August-
Bebel-StraBe durch Zuliefer- und Besucherverkehr zu vermindern sowie die beabsichtigte
durchgangige Fassadengestaltung nicht durch eine Vielzahl von Tiefgaragenzufahrten zu
gefdahrden, wird festgesetzt, daB Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten von der August-Bebel-
StraBe und der GroBeerenstraBe aus nicht zuldssig sind, ausgenommen nur die stra-
Benahnlichen Flachen mit Gehrechten.

* SO 7 -Hotel-

Die zur Errichtung eines Hotels fiir Medienschaffende und Besucher der Medienstadt
vorgesehene Grundstiicksflache ist als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung -Hotel- festgesetzt (TF Nr.15). Im Einklang mit den Intentionen des Investors kann
dem besonderen &ffentlichen Interesse einer Verbesserung des qualitativen und quantita-
tiven Angebotes im Fremdenverkehrsbereich der Stadt Potsdam entsprochen werden.
Neben Schank- und Speisewirtschaften sind nur solche Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe zulassig, die Uberwiegend der Versorgung der Beherber-
gungsgaste dienen (Hotelshop), um eine weitere Erhdhung der nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsangebote innerhalb des Plangebietes (konzentriert im SO 6 -Ver-
anstaltungs-, Biiro- und Einkaufszentrum-) zu verhindern.

Um eine Beeintrdchtigung angrenzender schutzwirdiger Nutzungen &stlich der August-
Bebel-StraBe durch Zuliefer- und Besucherverkehr zu vermindern, wird festgesetzt, daB
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Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten von der August-Bebel-Strale aus nicht zuldssig sind.

Flache fuir den Gemeinbedarf -Kindertagesstéatie-

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB eine Flache im Nordwesten des
Plangebietes als Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung -Kindertagesstatte-
fest. Diese Festsetzung soll sicherstellen, daB der durch die Neubebauung entstehende
Bedarf an Kindergarten, Kinderkrippen- und Hortpldtzen im Gebiet des Bauvorhabens
abgedeckt werden und ein Ersatz flr die derzeit auf dem Gelénde befindliche Einrichtung
geschaffen werden kann. Der Standort ist, gemessen an den gebréduchlichen Richtwerten,
ausreichend fiir eine Einrichtung mit etwa 130 Platzen.

2.5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Regelfall gemafB § 16 Abs. 3 BauNVO durch die
Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschofflachenzahl (GFZ) oder Grund-
flache (GR) und GeschoBflache (GF) sowie die Zah! der Vollgeschosse und die Héhe der

baulichen Anlagen ausreichend bestimmit.

Grundflachenzahl, Grundflache

Entsprechend ihrer Lage in den sensiblen Randbereichen des Bebauungsplangebietes
werden fir die allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet mit 0,25 bzw. 0,3 Grund-
flichenzahlen festgesetzt, die deutlich unter den durch § 17 Abs.1 BauNVO vorge-
gebenen Obergrenzen bleiben. Dies gilt auch fir die unmittelbar an die August-Bebel-
StraBe angrenzenden Sondergebietsstreifen; auch hier soll durch die ausgewiesenen
GRZ-Werte (GRZ 0,3) und eine entsprechende Mindestbepflanzung der Grundstiicke eine
intensive Durchgriinung dieser Baugebiete erreicht werden, um deren Vertraglichkeit mit
den umgebenden Wohngebieten zu sichern.

Fir die Sondergebiete und die eingeschrankten Gewerbegebiete werden entsprechend
der geplanten betrieblichen Nutzung héhere Nutzungsclichten festgesetzt (GRZ 0,5 bzw.
0,6), die jedoch ebenfalls deutlich-unter den fir diese Baugebiete vorgesehenen Ober-
grenzen des § 17 Abs.1 BauNVO bleiben, um den zuléssigen Versiegelungsgrad und
dessen negative Auswirkungen auf den Bodenhaushalt zu begrenzen.

Die nach § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundflichenzahl
durch Garagen, Stellpléatze und deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterhalb der Ge-
landecberflache liegende bauliche Anlagen um 50 %, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ
von 0,8, bleibt von den getroffenen Festsetzungen zur GRZ unberihrt. Eine Ausnahme
von dieser Obergrenze bis zu einer GRZ von 1,0 wird ausnahmsweise zugelassen, wenn
gesichert ist, etwa durch Grunddienstbarkeiten, daB3 in dem betreffenden Baugebiet die
Obergrenze von GRZ 0,8 eingehalten wird. Mit dieser Regelung sollen Sonderfalle er-
moglicht werden, bei denen Grundstlicksteilungen durchgefihrt werden, die zu 100%
bebaute und versiegelte Flachen betreffen, ohne daB insgesamt eine starke Versiegelung
des Baugebiets hingenommen werden mu8.

. Um angesichts der engen getroffenen Regelungen zur zuidssigen Uberbaubaren
Grunststlcksflache die notwendige planerische Flexibilitat der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zu gewahrleisten und kiinftige Bauausfiihrungen verschiedener Archi-
tekturformen nicht (iberméaBig einzuschranken, wird geman § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i. V. m.
§ 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, daf3 die Grundflachenzahlen um die Grundflachen von
untergeordneten Bauteilen wie Balkonen, Erkern und auskragenden Geschossen bis zu
10 % uberschritten werden kénnen (TF Nr.17). Zusatzliche Auswirkungen auf die na-
tirlichen Schutzgiiter (Bodenversiegelung) werden durch diese Regelung nur in uner-
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heblichem MaBe verursacht.

Geschofflachenzahl

Die GeschoBflaichenzahlen (GFZ) werden dem stédtebaulichen Konzept mit unter-
schiedlichen Gebaudehdhen entsprechend mit Werten zwischen 0,6 und 2,4 bzw. ent-
sprechender Festsetzung als zuldssige GeschoBflache festgesetzt.

Fir die allgemeinen Wohngebiete entlang der StraBBe an der Sandscholle wird, orientiert
an der zulassigen drei- bzw. viergeschossigen Bebauung, eine Gescholflachenzahl von
0,8 bzw. entsprechender Festsetzung als zulassige GeschofBflache ausgewiesen, wah-
rend fUr die Ubrigen allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet analog der im In-
nenbereich des Plangebietes zuldssigen flinfgeschossigen Baukorper eine GFZ von 1,0
bzw. eine entsprechender Festsetzung als zulassige GeschoBflache festgesetzt wird.

Gebiet  Flache GR in m? GRZ GFinm? GFz
WA 1 26.182 7.880 03  26.690 1,0
WA 2 8.400 2.520 03  8.400 1,0
WA 3 27.980 6.990 0,25 22.400 0,8
Ml 1 7.380 2.110 0,29 7.130 0,97
Ml 2 4.050 1.000 0,25 2.460 0.6
MI 3 880 220 0,25 600 0,68
Mi 4 4.677 1.380 0,29 4.400 0,94

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Hohenstaffelung sowie des angestrebten stad-
tischen Charakters der Bebauung wird fiir die eingeschriankten Gewerbegebiete eine Ge-
schoBflachenzahl von 2,0 festgesetzt.

Die Sondergebiete SO 1 -Hochschule flr Film und Fernsehen- und SO 3 -Rundfunkan-
stalt- werden entsprechend den flir den Betrieb der Einrichtungen notwendigen
Geschofiflachenanforderungen (Hochschule: Hauptnutzflache 10.000 m?, entspricht
17.000 m? BruttogeschoBflache/ ORB: 30.000 m? BruttogeschoBflache) mit einer GFZ
von 1,5 (Hochschule) bzw. 1,3 (ORB) ausgewiesen.

Fir die Sondergebiete SO 3 -Rundfunkanstalt- und SO 5 -Film- und Fernsehproduktion
werden, entprechend ihrer Lage am Rand des Geltungsbereiches entlang der August-Be-
bel-Strafle, geringere GFZ-Werte (GFZ 1,0) bzw. analoge zulassige GeschoBflachen fest-
gesetzt.

Gebiet  Flache GR in m? GRZ GFinm? GFZ
SO 5 16.627 4.990 0,3 15.970 0,96

Flr die Sondergebiete SO 6 und SO 8 -Medienbezogenes Veranstaltungs- Blro- und
Einkaufszentrum- gilt, orientiert an der hier im stédtebaulichen Konzept vorgesehenen
Konzentration von 6ffentlichen Nutzungen in einem baulich verdichteten Zen-
trumsbereich, eine durchschnittliche GeschoBflachenzahi von 2,16 bzw. die analog fest-
gesetzten zulassigen Werte fiir Geschofflachen. Durch die “Teilung" dieses an sich zu-
sammenhangenden Gebietes durch eine notwendige offentliche StraBenverkehrsflache
und die gesonderte Festsetzung des Sondergebiets SO 7 fiir einen Hotelstandort erge-
ben sich aufgrund des stadtebaulichen Konzepts gewisse Ungleichgewichte in der Ver-
teilung der baulichen Dichte und teilbereichsweise eine Uberschreitung der nach § 17
BauNVO vorgesehenen GFZ-Obergrenzen:

53



Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg”

Begriindung
Gebiet  Flache GR in m? GRZ GFinm? GFZ
SO6 19.376 11.200 0,57 48.080 2,48
SO 7 2.914 2.200 0,75 8.900 3.05
SOs8 54.767 32.852 059 109.914 2,0
Zus. 77.057 41.520 0,54 166.894 2,16

Hinzu kdme eine hohe GFZ von 4,0 wiirde ein nur knapp 5000 m? groBes Grundstlick fiir
das zugelassene 60 m hohe Hochhaus gebildet. Diese Uberschreitungen der nach § 17
BauNVO vorgesehenen GFZ-Obergrenzen in Einzelbereichen ist jedoch stddtebaulich
vertretbar, da insgesamt betrachtet in den drei rdumlich und strukturell zusammen-
gehdrigen Sondergebieten die GFZ-Obergrenzen nicht liberschritten werden und damit
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrt bleibt. Dies gilt auch dann, wenn der
20%ige Bonus bei der nahezu vollstédndigen Errichtung der notwendigen Stellplétze in
Tiefgaragen ausgeschopft und mit einer dann zulassigen BruttogeschoBflache von gut
200.000 m? eine durchschnittliche GFZ fiir SO 6, SO 7 und SO 8 von 2,59 erreicht wiirde.

Um die Grundstiicksflachen von oberirdischen Stellplatzanlagen freizuhalten, wird geméaB
§21 a Abs.5 BauNVO festgesetzt, daB die zuldassigen GeschoBflachen um die Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, insoweit er-
hoht werden kénnen, als die zulassige GeschoBflache dadurch um nicht mehr als 20 %
iberschritten wird (TF Nr.19).Der DachgeschoBausbau ist unter Beriicksichtigung der
Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehbhe sowie weiterer Festsetzungen grundsétzlich
zulassig. Dabei wird gem&B §20 Abs.3 BauNVO festgesetzt, daB die Flachen von
Aufenthaltsraumen in Dach- und Kellergeschossen einschliefllich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung
der GeschoBflache mitzurechnen sind (TF Nr.18), da die festgesetzten GF und GFZ-
Werte bereits den Rahmen der vertraglichen Verdichtung bestimmen und nicht zusétzlich
durch DachgeschoBflaichen erhdht werden soll.

Baumassenzahl

Fir das Sondergebiet SO 4 -Film- und Fernsehproduktion- wird statt einer Ge-
schoBflichenzahl die zuldssige Baumasse festgesetzt, da die in diesem Baugebiet
bestehenden und geplanten Betriebsgebdude zum groBen Teil atypische Geschosse von
mehr als 3,50 m Hohe aufweisen (so diverse Studiohallen, Lagerrdume, Werkstétten u.a.).
Die ausgewiesene Baumasse berlicksichtigt die fiir den Filmstudiobetrieb funktional not-
wendigen RaumgrdBen und Gebaudeausmabe, bleibt jedoch mit einer durchschnittlichen
Baumassenzahl von 9,0 unter der in § 17 Abs.1 fiir sonstige Sondergebiete vorgesehenen
Obergrenzen des MaB der baulichen Nutzung (BMZ 10,0).

Gebiet  Flache GR in m? GRZ BMinm® BMZ
SO 4 81.687 41.900 0,5 676.340 8,28

Zahl der Vollgeschosse

Fir alle iiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme der bereits vorhandenen durch
Baukorperfestsetzungen in den Bebauungsplan bernommenen Gebaude sowie der
Sondergebiete SO 6, SO 7 und SO 8, wird eine Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze -
festgesetzt. Diese wird zum Teil fir einzelne Geb&udeteile differenziert festgesetzt, um
eine Bindung an die stadtebaulichen Ziele sicherzustellen.

Wahrend in den sensiblen westlichen und nérdlichen Randbereichen des Plangebietes
{iberwiegend nur drei Voligeschosse zulédssig sind, um einen stidtebaulich ausgewoge-
nen Ubergang zu den umliegenden Gebaudehshen auBerhalb des Geltungsbereiches zu
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garantieren, kdnnen die Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und 3, im
Mischgebiet und in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 entiang des nérdlichen Bogens
der PlanstraBe 1 mit 5 Vollgeschossen errichtet werden, um die Funktion dieser Allee als
interner HauptsammelstraBe ("Boulevard") zu unterstreichen. Entlang der August-Bebel-
StraBe sind (iberwiegend viergeschossige Gebaude (im SO 3) und, orientiert an der
gegeniiberliegenden Bebauung des "Dianapark” (im Bau), auch fiinfgeschossige Baukor-
per (im SO 5) zulassig.

Entlang der PlanstraBe 3 sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 und im
eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 1 vier Vollgeschosse zulassig. Innerhalb des Ge-
werbegebietes nach Osten zur PlanstraBe 1 hin zunehmend, kdnnen, entprechend der
jeweiligen Position im Plangebiet, bis zu sechsgeschossige Gebaude errichtet werden.

Far den Zentrumsbereich (SO 6/7/8) wird die Zahl der Vollgeschosse nicht geregelt, da
hier die unterschiedlichsten Gebdudenutzungen eine hohe Variabllitdt des Gebaudeent-
wurfs erfordern und eine relativ starre Bindung an Geschosse nicht erforderlich ist. Eine
Ausnahme hiervon bildet ein Geb&udeteil an der Siidostecke des Sondergebiets SO 8,
wo durch die Festsetzung von nur einem VollgeschoB gesichert wird, daB eine interne
Halle, die Teil einer 6ffentlichen Durchwegung als Zugang zu diesem Gebiet ist, ohne
weitere GeschoBeienbauten errichtet wird. Die notwendige stddtebauliche Gestaltung und
Integration des Zentrumsbereichs (SO 6/7/8) wird stattdessen Uber eine differenzierte
Regelung der Trauf- und Gebdudehdhen erreicht.

Auch fiir die bestehende und geplante Hallengebdude auf dem Studiogelénde (SO 4 -
Film- und Fernsehproduktion-), wird, wegen der unregelméBigen GeschoBhdhen, keine
Zahl der VollgeschoBe festgesetzt; die zulassigen Gebaudehdhen werden durch Fest-
setzung einer maximalen Gebdudehdhe begrenzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes setzt der Bebauungsplan gemaB §16
Abs.2 Nr.4 eine -teilrdumlich differenzierte- Héhenbegrenzung fiir die einzelnen (ber-
baubaren Grundstiicksflachen fest. Dabei wird die Hohe der baulichen Anlagen als ma-
ximal zuléssige Oberkante (hdchster Punkt des Gebaudes) in Metern (iber der mittleren
Hohe des Gehwegniveaus der erschlieBenden Verkehrsflache festgesetzt (TF Nr.66). im
weiteren Verfahren wird diese Festsetzung (baugebietsweise) zur zweifelsfreien Be-
stimmbarkeit geman § 18 Abs.1 BauNVO als maximal zulassige Gebaudehohe {iber Nor-
mainull (N.N.) ausgewiesen werden.

Wesentliches Ziel der H6henbegrenzung ist eine Héhenstaffelung, die eine Eingliederung
des Bauvorhabens in seine Umgebung entlang des westlichen, nérdlichen und stlichen
Gebietsrandes gewdéhrleistet, dabei aber im Inneren des Plangebietes stadtischeren Cha-
rakter gewinnt und im Stiden den geplanten Zentrumsbereich des Medienstandortes an-
gemessen stadtebaulich betont. Die Héhenbegrenzungen fiir bauliche Anlagen haben
daher neben dem nutzungsrechtlichen vor allem einen stidtebaulich-gestalterischen
Aspekt.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wird fiir die Randgebiete entlang der StraBe
an der Sandscholle, der Stahnsdorfer StraBe und der August-Bebel-StraBe (WA 1, WA 3,
WA 4, Ml sowie SO 3 -Rundfunkanstalt- und SO 5 -Film- und Fernsehproduktion- sowie
im gesamten noérdlichen Drittel des Plangebietes, einschlieBlich des allgemeinen
Wohngebietes WA 2 am Park sowie der Sondergebiete SO 1 -Hachschule fiir Film und
Fernsehen- und SO 2 -Rundfunkanstalt- eine maximale Gebdudehdhe von 15 m, d.h. un-
ter Baumkronenhohe, ausgewiesen.

Die zuldssigen Hdhen der Gebaudeoberkanten fiir die Neubauten im Sondergebiet SO 4 -
Film- und Fernsehproduktion- orientieren sich an der Héhe der bestehenden denkmal-
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geschlitzten Hallenbauten; sie bleiben unterhalb der Gebaudehdhe der "Stummen Halle".

Flr die geschitzten Bestandsgebaude, deren langfristigen Erhalt der Bebauungsplan an-
strebt, wird die Geb&udehdhe bestandsbezogen festgesetzt, um im Fall der Zerstérung
der Denkmalsubstanz, die stadtebaulich wirksame Kubatur der Gebaude zu sichern.

Flr die eingeschriankten Gewerbegebiete entlang der GroBbeerenstraBe und der Plan-
straBe 1 werden Uberwiegend 20 m zuldssige Hohe der Oberkante von Geb&uden fest-
gesetzt, dabei wird im GE-e 1 zur PlanstraBBe 3 hin die Geb&udehohe bis auf 15m ge-
staffelt, um einen stadtebaulich angemessenen Ubergang zu der westlich anschlieBenden
Wohnbebauung sicherzustellen.

Die Hohenfestsetzungen in den Sondergebieten SO 6, SO 7 und SO 8 gehen auf ein ge-
sondertes stddtebauliches Konzept zuriick und dienen vorrangig der Sicherung einer
durchgangigen stadtebaulichen Gestalt eines aus den unterschiedlichsten Gebauden und
Nutzungen zusammengesetzten Zentrumsbereichs sowie der Vermittlung der stad-
tebaulichen struktur und Funktion des Gebiets nach auflen.

Eine Hohenbegrenzung auf 22,0 m Traufhohe gilt hier fir alle Geb&ude des auBeren Ge-
b&udekranzes. Damit wird sowohl eine gewisse Einheitlichkeit nach innen erreicht, als
auch eine vertragliche Einbindung des Zentrums in die Umgebung erreicht. An der Au-
gust-Bebel-StraBe mildert ein vorgelagerter Griinstreifen ein unmittelbares Anbauen an
die StraBe mit 22,0 m Traufthdhe, so daB3 der Hohensprung zur bestehenden Bebauung
gegeniiber gemiidert wird. Die Oberkante der Gebdude mit zugelassener Traufhéhe von
bis zu 22,0 m wird mit 28,0 m festgesetzt, um zusatzlich einen gestalterischen Spielraum
furr die Ausbildung von geneigten Dachern zu eréffnen.

Innerhalb des Zentrumsbereichs SO 8 wird flir einen engeren Kreis von Gebauden, die
sich durch eine besondere und ggf. auffallige Architektur von den (brigen unterscheiden
sollen, eine Trauthdhe von bis zu 30,0 m festgesetzt. Die Oberkante dieser Gebaude wird
mit 40,0 m bestimmt, so daB steile Dacher, Aufbauten und Sonderformen moglich werden
und insgesamt in Verbindung mit der relativ begrenzten zugelassenen Grundflache turm-
artige Gebaude entstehen.

Darliberhinaus wird fiir einzelne Bauteile eine HShe von bis zu 35,0 und 40,0 m zugelas-
sen, um einzeine Bauteile turmartig akzentuieren zu kénnen und die Eingangssituationen
am Bahnhof Drewitz und an der GroBbeeerenstraBe stédtebaulich zu betonen. Eine Son-
dersteliung nimmt ein bis zu 60,0 m hohes Blirogebaude ein, das als weithin- sichtbares
Stadtzeichen die Medienstadt reprasentieren soll. Diese maximale Bauhdhe kann in der
Abwagung von gewinschter AuBenwirkung und Sichtbarkeit der Medienstadt und einer
méglichen Beeintrachtigung von Stadt- und Landschaftsbild als vertragliche Mittelldsung
gegentiber Varianten im Bebauungsplanvorentwurf- und -Entwurf bezeichnet werden. Der
Standort dieses hichsten Hauses der Medienstadt befindet sich zudem nunmehr an ei-
nem (ber die Planstrafie 1 zwar gut sichtbaren Ort, jedoch abgeriickt von der iberwie-
gend kleinteilig strukturierten Umgebung auBerhalb des Geltungsbereichs und ist damit
mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung des Bebauungsplangebietes verein-
bar.

2.5.3 Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Baulinien und Baugrenzen

Die tberbaubaren Grundsticksflichen werden im Rahmen der planungsrechtlichen Ab-
sicherung des stédtebaulichen Entwurfs gemas § 23 Abs.1 und 3 BauNVO Uberwiegend
durch gebdudebezogene Baugrenzen (Baukorperfestsetzungen) festgesetzt. Um die
bauliche Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes mit seiner spezifischen stadtebauli-
chen Figur zu gewéhrleisten, sind in dieser Hinsicht relativ enge Festsetzungen erforder-
lich.
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Die Regelung zur Zulassigkeit eines Uberschreitens der Baugrenze um bis zu 2,50 m
durch Balkone, Loggien und Wintergarten (TF Nr.20) ist im Sinne einer notwendigen Fle-
xililitdt der Festsetzungen des Bebauungsplans notwendig.

Die ausgewiesenen Baufenster in den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet si-
chern die angestrebte gleichméBige offene Bebauung mit villenartigen Einzelgebauden
und Wohnhofen. Zudem wird entlang der PlanstraBe 1 in Teilen gemé&B § 23 Abs.1 und 2
BauNVO durch die Festsetzung von Baulinien die gewlinschte stddtebauliche Fassung
des StraBenraumes gesichert.

Auch flir das eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 2 an der GroBbeerenstrae werden
enge Baukdrperausweisungen getroffen, um hier die im stédtebaulichen Konzept darge-
stellte differenzierte halboffene Bebauungsstruktur mit ihren Héfen zur GroBbeerenstraBe
sicherzustellen.

Die bestehenden erhaltenswerten Gebaude werden durch enge Baukdrperfestsetzungen
in ihrem Bestand gesichert. Dies gilt neben den geschitzten Baudenkmaélern im Bereich
des Studiogelandes und des ORB auch fir das historische Schitzenhaus im Stidwesten,
die denkmalgeschitzte Doppelvilla an der August-Bebel-StraBe und das Mietshaus an der
Stahnsdorfer StraBe im Nordwesten des Gelandes. Weitere vorhandene Gebaude auf
Grundstiicken in Privateigentum im Nordosten des Plangebietes, werden bei der Festset-
zung der Uberbaubaren Grundsttcksflachen insoweit einbezogen, als sie dem stadtebau-
lichen Konzept des Bebauungsplanes nicht widersprechen. Bestehende genehmigte Ge-
baude genieBen Bestandsschutz.

Eine Besonderheit stellt das auf einem teilgewerblich genutzten Privatgrundstiick an der
Stahnsdorfer Stra3e 105a parallel zum Bebauungsplanverfahren baurechtlich genehmigte
Einfamilienhaus dar. Dieses wird ebenso wie die auf dem Grundstiick vorhandenen Be-
triebsgebaude des Handwerksbetriebes bei der Festsetzung der ({berbaubaren
Grundstiicksflachen berlicksichtigt, da zumindest mittelfristig von einem Verbleiben der
Nutzung auf dem Privatgrundstiick ausgegangen werden muB. Die ausgewiesenen Bau-
fenster ermoglichen zudem eine weitere Entwicklung des bestehenden Betriebes am
Standort, da ausreichende Moglichkeiten zur Einhausung (Hallenbauten) bestehender
Nutzungen eréffnet werden. Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche
Konzept ist daher in diesem kleinen Teilbereich des Plangebietes nicht vollstandig um-
setzbar.

Bei der Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen fiir die geplanten Neubauten in-
nerhalb der Sondergebiete SO 4 und 5 -Film- und Fernsehproduktion- wurden bereits
rechtskréftige Bauantrége beriicksichtigt.

Fir die Sondergebiete SO 1 -Hochschule fiir Film und Fernsehen-, SO 2 und 3 -Rund-
funkanstalt- werden weiter gefaBte "Baufenster” in Form von Baugrenzen definiert, da hier
die Gebdudeformen erst im weiteren Verfahren durch stddtebauliche bzw. Architek-
tenwettbewerbe konkretisiert werden. Hier soll, bei Sichersteliung der stadtebaulichen
"Eckwerte" von GRZ, GFZ und Geb&udehdhe, durch die groBzligige Ausweisung der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache einem konkreten architektonischen Entwurf nicht vor-
gegriffen werden.

Fiir das Gelande des ORB (SO 2 und 3) werden bereits Vorgaben hinsichtlich der stid-
tebaulichen Disposition der Gebaude auf dem Betriebsgelande getroffen; zudem wurde
hier ebenfalls ein bereits rechtskréftiger Bauantrag fur ein Studiogebaude berticksichtigt.

Fir das eingeschrankie Gewerbegebiet GE-e 1 (sog. Mediengewerbehdfe) dient die-
Festsetzung von Baugrenzen im Inneren der vier Blécke ausschlieBlich der Trennung von
{iberbaubaren Grundstiicksflfachen mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Zahl der
Volligeschosse und Hohe baulicher Anlagen. Durch die Ausweisung von Baulinien in Teil-
bereichen wird eine gleichméaBige bauliche Fassung der PlanstraBe 1 sichergestellt. Eine
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dartber hinausgehende Gliederung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fiir dieses
Baugebiet hinsichtlich der zuldssigen Bebauungstiefe erscheint fiir die Sicherung der
stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes angesicht der ausgewiesenen
Grundflachenzahl nicht notwendig.

Die Festsetzungen der {iberbaubare Grundstlicksflachen in den Sondergebieten SO 6,
SO 7 und SO 8 gehen auf ein gesondertes stadtebauliches Konzept fir den Zentrums-
bereich zuriick. Die "Detaillierung" der festgesetzten Linienelemente vermittelt zwischen
dem stédtebaulichen Ziel der Umsetzung des Grundkonzeptes fiir ein Zentrum mit be-
sonderer, eben auch stadtebaulich-architektonischer Ausstrahlung und Einheitlichkeit
und der bei Einzelvorhaben notwendigen Flexibilitit und Gestaltungsfreiheit. Dariiber-
hinaus dient die Festsetzung der Sicherung von 6ffentlich nutzbaren Griin- und Freirau-
men, der Ausprdgung besonderer Platzrdume sowie der Sicherung von Sichtbeziehun-
gen. Die festgesetzten Baugrenzen beschreiben dabei die unterschiedlichen Baufelder
und das Grundkonzept unterschiedlicher Gebaudetypen und unterschiedlicher MafBstéb-
lichkeit in Teilbereichen. Dariiberhinaus werden in den Sondergebieten SO 6, SO 7 und
SO 8 die fur die gewiinschte Raummbildung unbedingt erforderlichen Gebaudeecken
oder Teile von AuBenwénden durch Baulinien verbindlich vorgegeben, in der Regel als
Linien von 5,0 m Lange beiderseits von notwendigen Eckpunkten. Damit wird das geo-
metrische Grundmuster der kiinftigen stadtebaulichen Struktur bestimmt und das Zu-
sammenwirken der unterschiedlichen Geb&ude als stadtebauliche Einheit gewahrieistet,
ohne die Fllexibilitat einzelner Bauherren und Entwerfer iibermassig einzuschréanken.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen werden die Regelungen der Brandenburgischen
Bauordnung zur Einhaltung von Abstandsflachen nicht berthrt.

im Bereich der Sondergebiete SO 6 und SO 8 ermdglichen die Baugrenzen ein bis zu
60,0 m hohes Geb&aude dessen Abstandsflachen (iber die Mitte der angrenzenden Plan-
straBe 3 reichen wiirden; sofern die Aufenthaltsqualitdt in Raumen angrenzender Ge-
b&ude gewahrt bleibt, erscheint dies vertretbar. Ferner erscheint es vertretbar Briicken
und Stege im Sinne untergeordneter Nebenanigen ohne eigene Abstandsflachen zu
erichten.

2.5.4 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen, Ein- und Ausfahrten

Oberirdische Stellpldtze und Garagen sind in der Regel bis auf einen geringen Anteil (5%)
insbesondere fiir Besucher und Behinderte unzulassig (TF Nr.22). Es soll durch die
Begrenzung gemaB § 12 Abs.6 BauNVO erreicht werden, daB die zusammenh&ngenden
Griinbereiche nicht durch die Bebauung und Versiegelung mit Stelipidtzen und Garagen
gestalterisch und 6kologisch entwertet werden. Fiir die oberirdisch zuldssigen Stellplétze
ist eine Errichtung als Garage aus gestalterischen (Ontsbild) und 6kologischen Griinden
(Versiegelung) unzuléssig.

Aus betriebstechnischen Griinden kann fiir den Kernbereich des ORB (SO 2) und des
Studiogelande (SO 4) zugelassen werden, daB Stellplatze fiir Betriebsfahrzeuge auch im
ErgeschoB von Geb&uden errichtet werden (TF Nr.23).

Um die fiir die Villenkolonie Babelsberg typischen griinen Vorgartenzonen und eine ge-
stalterische Einfligung in den umgebenden Charakter der Grundstiicksfreifiachen zu si-
chern, wird gemé&B §14 Abs.1 BauNVO entlang der Stahnsdorfer StraBe und der August-
Bebel-Strafie die Anlage von Stellpldtzen und Nebenanlagen auf der Flache zwischen
straBenseitiger Baugrenze und StraBenverkehrsflaiche ausgeschlossen (TF Nr.25).

Geman §12 Abs.6 BauNVO wird geregelt, daB Tiefgaragen nur innerhalb der Giberbau-
baren Grundstiicksflachen und der dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig sind, um eine
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unkontrollierte Unterbauung und Versiegelung der Grundstiicke zu verhindern (TF Nr.24).

Zum Schutz angrenzender Nutzungen und Griinstrukturen am westlichen Rand des
Geltungsbereichs (An der Sandscholle) sowie am 6stlichen Rand {August-Bebel-StraBe),
wird durch Planzeichnung festgesetzt, daB Ein- und Ausfahrten bis auf gesondert
festgesetzte Bereiche nicht zuldssig sind. Gleiches gilt fir das SO 8 beziiglich der
GroBbeerenstraBe, um hier die Ausbildung von Fassaden nicht durch Tiefgaragen-
ausfahrten zu belasten und die Ein- und Ausfahrbereiche zur GroBbeerenstraBe auf
héchstens zwei Bereiche zu beschranken. Die privaten Belange der Grundstlickseigen-
timer werden durch diese Festsetzungen nicht unzumutbar belastet, da ausreichende
Zufahrtsmoglichkeiten in die Baugebiete gewéhrleistet werden.

255 Verkehrsfldchen / Geh- und Fahrrechte

Alle offentlichen StraBen werden gemaB § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB als StraBenverkehrsfia-
chen ausgewiesen und mit einer StraBenbegrenzungslinie von den Flachen anderer Nut-
zung getrennt. Die ausgewiesenen offentlichen StraBenverkehrsflachen sichern die Neu-
anlage bzw. den Ausbau der zur ErschlieBung des Plangebietes notwendigen StraBen,
Radwege und FuBgéngerbereiche sowie die Unterbringung offentlicher Parkplatze im
StraBenraum.

Die ErschlieBung des Gesamtbereiches erfolgt neben den bestehenden Straen an den
Randern des Plangebietes tiber drei neue PlanstraBen von 16, 17 und 24 Meter Breite. Die
endgiiltige Festlegung der StraBenquerschnitte erfolgt in Abstimmung mit der Abt. Ver-
kehrsplanung des Stadtentwicklungsamtes und den zustandigen Leitungstragern durch
ein gesondert beauftragtes Fachplanungsbiiro. Der Bebauungsplan trifft deshalb keine
Aussagen zur internen Gliederung der StraBenverkehrsflachen (TF Nr.26).

Die im Bebauungsplan festgesetzten Zielprofile berlicksichtigen zum einen die Anspriiche
des § 1 Abs.5 Satz 3 BauGB eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, sie ge-
wahrleisten andererseits eine leistungsgerechte Abwicklung des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens (siehe Punkt 3.2 Verkehrliche Auswirkungen des Bebauungsplanes).

Da das jetzige StraBenprofil der GroBbeerenstraBe den zukiinftigen Anforderungen des
wachsenden Verkehrsaufkommens nicht geniigt, ist mittel- bis langfristig ein StraBen-
ausbau notwendig. Die fiir den geplanten Ausbau der GroBbeerenstraBe mit Integration
einer StraBenbahnlinie und eines Tunnelbauwerks zur Unterquerung der Bahn er-
forderliche Flache wird als StraBenverkehrsfliche ausgewiesen. Zur ErschlieBung des
Zentrumsbereichs wird eine zweite Fahrspur nérdlich des geplanten Tunnels notwendig.
Das Profil der iibrigen bestehenden StraBen im Plangebiet wird nicht verandert.

Sowohl die Dimensionierung des StraBennetzes als auch dessen verkehtliche Belastung
im Geltungsbereich und den angrenzenden Stadtrdumen, die sich aus bestehenden und
geplanten Nutzungen auf der Grundlage des Bebauungsplans ergeben, waren Gegen-
stand der Verkehrsuntersuchung Medienstandort Potsdam-Babelsberg durch das Inge-
nieurbiiro Hoffmann/Leichter. Danach entspricht das im Bebauungsplan festgesetzte
StraBennetz in Dimension und Netzanlage den verkehrlichen Erfordernissen der Nut-
zungen im Geltungsbereich sowie der angrenzenden Stadtbereiche. Fir die festgesetzten
StraBenverkehrsflaichen werden neben den bestehendem offentlichen StraBenland fast
ausschlieBlich private Betriebsflachen der Euromedien GmbH mit deren Einverstandnis in
Anspruch genommen; lediglich ein kleines Teilstiick des Grundstiicks Stahnsdorfer
StraBe 97 wird zur Anlage der PlanstraBe 1 als StraBenverkehrsflache auf einem privaten
Einzelgrundstiick festgesetzt. Von Seiten der Euromedien GmbH werden Verhandlungen
gefiithrt, um das betreffende Grundstiick insgesamt zu erwerben und die entsprechende
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Verkehrsflache zur Verfligung zu stellen.

Die Festsetzung eines Ein- und Ausfahrverbotes entlang der Strafle an der Sandscholle
mit Biindelung der ErschlieBung des angrenzenden allgemeinen Wohngebietes auf eine
Zufahrt schiitzt die Anwohner auBerhalb des Geltungsbereiches und den bestehenden
Waldstreifen (als geschiitzter Landschaftsbestandteil im Sinne des § 24 des brandenbur-
"gischen Naturschutzgesetztes bewertet) vor Beeintrachtigungen.

Die gemaB § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB ausgewiesenen Gehrechte zugunsten der Allgemein-
heit bzw. Fahrrechte zugunsten des Fahrradverkehrs sichern den &ffentlichen Zugang zu
Wegen und Platzen auf privaten Grundstiicken, so insbesondere zur Querung der sog.
Mediengewerbehdfe (GE-e 1). Sie gewahrleisten den &ffentlichen Charakter des Nord-
Siid-Griinzuges entlang der StraBe an der Sandscholle und stellen die hotwendigen FuB-
und Radwegebeziehungen zwischen dem Bebauungsplangebiet und den nérdlich und
westlich angrenzenden Quartieren sowie zwischen den Wohngebieten und der zentralen
offentlichen Parkanlage her (TF Nr.60 bis 64).

Im Zentrumsbereichs (SO 6, SO 7 und SO 8) werden mit Gehrechten zu belastenden Fla-
chen (G15) festgesetzt, um die offentliche Benutzbarkeit der als FuBgéngerzonen an-
zulegenden ringférmigen, inneren ErschlieBung zu sichern. Diese Flachen stellen zudem
die Verbindung zwischen den umgebenden &ffentlichen StraBen her und fungieren in die-
sem Sinne als "PrivatstraBen”. Zusétzlich werden Flachen (G17, G18, G19) festgesetzt
Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit zu belasten sind.

Hinzu kommt eine Gehrechtsfléche mit einer Breite von 10,0m, die innerhalb der Flache
M1,M2, M3,M4,M1 einzutragen ist. Diese Gehrechte stellen offentliche benutzbare
Wegeverbindungen durch geplante Gebaude dar und stellen die 6ffentliche Benutzbarkeit
einer internen Freiflaiche sicher. Weitere mit Gehrechten zu belastende Flachen (G13,
G14, G16) stellen die offentliche Benutzbarkeit von Flachen in den Eingangsbereichen
des Medienstadtzentrums her und damit die Verbindung zwischen o6ffentlichen StraBen
und =zeitlich begrenzten Gehrechten innerhalb von Geb&uden. Die Lage der
Gehrechtsflache innerhalb der Flache M1,M2, M3,M4,M1 ist abhéngig von der internen
Gliederung des betreffenden Gebaudes und soll daher nicht als konkrete Flache
festgesetzt werden, um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauplanung nicht zu be-
eintréchtigen. Das 6ffentliche Interesse an Durchwegung ist jedoch gewahrt.

Die Herstellungs- und Unterhaltspflicht des Grundstiickseigentiimers fiir die zu belasteten
Flachen wird durch gesonderten stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die offentlichen Belange der Schaffung eines allgemein zuganglichen und durchquerba-
ren neuen Stadtquartiers (iberwiegen die privaten Belange der Grundstiickseigentiimer
einer uneingeschrankten Nutzung seines Grundstiicks. Die festgesetzten Belastungen fiir
offentliche Wege und Platzflichen stellen eine zumutbare Beeintrdchtigung der privaten
Nutzung der Grundsticksflachen darUm die ErschlieBungsfunktion und die
uneingeschrankte Benutzbarkeit von Gehrechtsflachen sicherzustellen, wird fur Teile von
ihnen die Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
gemaB §12 Abs.6 BauNVO ausgeschlossen. Fiir Flachen mit 6ffentlichem Platzcharakter
wird ebenfalls die Errichtung von Stellpldtzen ausgeschlossen; das Pflanzen von Baumen
und die Errichtung sonstiger Gestaltungselemente ist zulassig, sofern die Erschlie-
Bungsfunktion nicht beeintrachtigt wird (TF Nr.64).

2.5.6 Immissionsschutz

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zur At der Nutzung, insbesondere die
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Herabzonung des zulassigen Stdrungsgrades gemas § 1 Abs.4 BauNVO f{lr Betriebe und
Anlagen in den eingeschrankten Gewerbegebieten und den Sondergebieten (siehe Punkt
2.5.1) wird den Immissionsschutzanforderungen des § 50 BiImSchG Rechnung getragen;
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschiiefllich oder {iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete werden weitestgehend
vermieden,

Zum Schutz der umgebenden Wohnnutzung und der Aufenthaltsqualitdt der zentralen
offentlichen Grinflache setzt der Bebauungsplan die dem Studiobereich zugeordnete pri-
vate Griinflaiche mit der Zweckbestimmung -Parkanlage- fest.

Maf3inahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Fiir die vorhandenen und zukiinftigen Strafien und Schienenwege wurden in Abstimmung
mit dem Amt fiir Immissonsschutz Brandenburg schalltechnische Untersuchungen durch
das Biro Hoffmann-Leichter durchgefliihrt (vgl. 4.4). Das beauftragte Fachplanungsbiiro
Uberprifte auf Grundlage des prognostizierten Verkehrsautkommens, inwieweit zum
Schutz der geplanten Baugebiete vor La&rmimmissionen des StraBen- und Schienenver-
kehrs Regelungsbedarfe innerhalb des Bebauungsplans bestehen.

Die Emissionsberechnungen beziehen sich dabei zum einen auf die in dem Gutachten
"Verkehrsuntersuchung Medienstandort Potsdam- Babelsberg" (vgl. 4.4) prognosizierten
verkehrlichen Belastungen des StraBennetzes zum Jahr 2010 (vgl. 3.2); weiterhin wurden
die verkehrlichen Belastungen des Schienennetzes (Wetzlarer Bahnlinie im Osten und
Potsdamer S-Bahnlinie im Norden) nach Angaben des Amtes fiir Immissionsschutz, der
DB AG sowie der S-Bahn Berlin GmbH berlicksichtigt. Die in Ansatz gebrachten Be-
triebsdaten der geplanten StraBenbahntrasse in der GroBbeerenstraBe wurden mit der
Abt. Verkehrsplanung des Stadtplanungsamtes abgestimmt.

Die Berechnung der Emmissionen erfolgte auf der Grundlage der "RLS-90, Richtlinie fir
den Larmschutz an StraBen" (Forschungsgeselischaft flir StraBen- und Verkehrswesen,
April 1990} sowie der "Schall 03, Richtlinie zur Berechnuhg von Schallimmissionen von
Schienenwegen" (DB AG, Marz 1990). Die Berechnung der resultierenden Schallmitte-
fungspege!l wurde das gesamte Plangebiet in einem Rasterabstand von 10 m fir eine
Hohe von 2,8 bzw. 11,2 m Uber dem Gelandeniveau durchgef(ihrt. Ber{icksichtigt werden
dabei Entfernungseinfllisse, bauliche Abschirmungen, Reflexionen, Bodendamptung und
Pegelminderung durch Baumbewuchs.

Zur Beurteilung der errechneten Immissionspegel wurden die Crientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau, Mai 1987) herangezogen. Der
zulassige Orientierungswert fiir Sondergebiete ist in der DIN 18005 nicht genau bestimmit,
daher wird entprechend der geplanten Nutzungsart fiir das Sondergebiet SO 1
(Hochschule) die zuldssige Belastung am Tage mit 55 dB (A) angenommen. Fiir die Ub-
rigen Sondergebiete wird die zuldssige Belastung tagsiiber mit 60 dB (A) und nachts mit
50 dB (A) angenommen. Fiir die neu zu bauenden bzw. auszubauenden Verkehrswege
(StraBenbahneinordnung, Ausbau der GroBbeerenstraBe) gelten die Grenzwerte der 16.
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutz-Verordnung - 16. BImSchV, 12. Juni 1990).

Im Ergebnis werden die Orientierungswerte der DIN 18005 in nahezu allen Baugebieten
insbesondere entlang der straBenseitigen Gebaudefldchen {berschritten. Dies geht im
Plangebiet insbesondere auf die Lage und die zu erwartende Verkehrsbelastung der
PlanstraBe 1 zurlick. lhre Linienflhrung ist im Sidden durch das erhaltenswerte
“Tonkreuz", im Nordosten durch einen erforderlichen Anschlu3 an die August-Bebel-
StraBBe vorgepragt. Hirmit wird zum einen eine sinnvolle Netzverkniipfung der 6rtlichen
StraBen, wie auch eine wirtschafliche und gestaltpragende ErschlieBung des Plangebietes
erreicht. Andere Varianten zu einer HaupterschlieBungsstraBe wurden unter anderem
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durch ein Gutachterverfahren geprift und haben sich in der Abwiagung ihrer Aus-
wirkungen nicht als sinnvoller erwiesen. Gleiches gilt fir die PlanstraBe 2; diese ist in ihrer
Lage parallel nérdlich zur GroBbeerenstraBe notwendig zur ErschlieBung der Zen-
trumsbereiche. Aufgrund der geplanten intensiven Nutzungen der Medienstadt und der
Netzverkniipfung der PlanstraBen 1 und 2 ergibt sich zudem kiinftig eine hohe Verkehrs-
belastung. Den Larmauswirkungen des StraBenverkehrs kann durch stadtebauliche MaB-
nahmen, etwa ein Abriicken der Gebaude, nicht begegnet werden, ohne das Konzept ei-
nes neuen, urbanen Stadtteils aufzugeben.

Ein aktiver Schutz vor Verkehrslarm ist daher nicht méglich. Aus den geringen Abstanden
der Gebaude mit bis zu sechs Geschossen zu den Verkehrsflichen wiirden unmaB-
stabliche Larmschutzbauwerke resultieren, die sich stadtebaulich nicht in das geplante
Quartier integrieren lassen. Zum Schutz der Gebaudeinnenraume vor Verkehrslarm sind
daher passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich und durch entsprechende Festset-
zungen des Bebauungsplans sicherzustellen.

Als Mdglichkeiten fiir einen passiven Larmschutz zur Sicherung gesunder Wohn- und Ar-
beitsbedingungen trifft der Bebauungsplan gemaB § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB Festsetzungen
zu baulichen MafSinahmen (Schallschutz an Fenstern und AuBenbauteilen) sowie zu einer
geeigneten GrundriBgestaltung von Wohnungen.

Entsprechend den gutachterlich fiir jede Uberbaubare Grundstiicksfliche ermittelten
Larmpegelbereichen (maBgeblicher AuBenlarmpegel) setzt der Bebauungsplan bauge-
bietsweise fiir die einzelnen StraBenabschnitte die erforderlichen (bewerteten) Luft-
schalldamm-MaBe (R'W, res Nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Nov.
1989) fiir die AuBenbauteile und Fenster der Aufenthaltsrdume in Gebauden fest. Diese
Schalldammwerte dienen zur Erreichung der in der VDI 2719 (Schalldimmung von Fen-
stern und deren Zusatzeinrichtungen, August 1987) vorgeschriebenen Innenraumpegel.
Dabei wird unterschieden zwischen den Aufenthaltsraumen in Wohnungen und solchen
in Bliros oder ahnlichen Arbeitsstatten (TF Nr.27 bis 32 und 35 bis 41). Die Schall-
schutzanforderungen sind dabei entsprechend der potentiellen Verkehrslarmbelastung in
vier Anforderungsstufen gestaffeit (vgl. Abb. 5 und 6).

Da der Bebauungsplan weitgehend auf einem abgestimmten stadtebaulichen Entwurf ba-
siert und daher (berwiegend Baukorperfestsetzungen, d.h. geb&udebezogene (ber-
baubare Grundstiicksflachen festsetzt, war es in diesen Fallen méglich, im Rahmen der
durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung die Larmpegelbereiche und die daraus
resultierenden Schalldamm-MaBe differenziert fiir jede AuBenwandflache eines Geb&udes
zu ermitteln. Der Bebauungsplan trifft daher, wo sinnvoll und mdglich, die Festsetzungen
zu erfordetlichen Luftschalldimm-MaBen differenziert nach der Lage des Gebéaudes zur
StraBenverkehrsflache und der Ausrichtung der Geb&udeseiten (entlang der straBenseiti-
gen, seitlichen und riickwartigen Baugrenzen).

Flr die allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet trifft der Bebauungsplan Rege-
lungen zur larmschiitzenden GrundriBgestaltung von Wohnungen (TF Nr.33). Durch die
Bindung, daB bei Wohnungen mindestens ein Aufenthaltsraum mit den notwendigen Fen-
stern von der nachstgelegenen StraBenverkehrsfliche abgewandt sein muB, sollen ruhige
Schlafméglichkeiten in Wohnungen auch an belasteten StraB3en sichergestelit werden. In
den iibrigen Gebieten sind Wohnungen nur ausnahmsweise etwa fiir Personal zuldssig,
so daB die larmschiitzende GrundriBgestaltung im Ausnahmeverfahren durchgesetzt
werden kann. Ferner wird festgesetzt, daBB Wohnungen, die nachts einem maBgeblichen
AuBenlarmpegel von 50 dB(A) und mehr ausgesetzt sind, in mindestens einem
Aufenthalts- bzw. Schiafraum mit einer schallgeddmmten Liftungseinrichtung zu
versehen sind, um auch hier gesunde Wohnverhaltnisse zu gewéahrleisten. (TF Nr. 34)

62



Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg”
Begrtindung

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 18 Abs.2 der Brandenburgischen Bauordnung vom 7. Juni 1994 nicht
beriihrt; danach missen Geb&ude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz ge-
gen Innen- und AuBenlarm haben. Dies gilt in jedem Fall fir alle Geb&udeseiten.

Abb.5: Schematische Darstellung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu erfor-
derlichen LuftschallddmmaBen (R’W res 1ach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) der Au-
Benbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsréumen in” Wohnungen.

o
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Abb.6: Schematische Darstellung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu erfor-
derlichen LuftschallddmmaBen (R’W reg Nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) der Au-
Benbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsréumen in Biiros.
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2.5.7 Griinflichen und Anpflanzungen

Durch die Festsetzung von 6&ffentlichen und privaten Griinflachen wird im Nahbereich der
geplanten Wohn- und Mischgebiete im Sinne einer geordneten stadtebaulichen und land-
schaftlichen Entwicklung eine ausreichende Grlnversorgung sichergestellt. Die Festset-
zungen sind angemessenen und stellen angesichts der im Ubrigen zugelassenen umfang-
reichen und intensiven Nutzungen keinen unzumutbaren Eingriff in die Gestaltungs- und
Verwertungsabsichten der Grundstiickseigentimer dar. Sie sind vielmehr ein notwendi-
ges Gegengewicht zu der kiinftig stark intensivierten Nutzung der Medienstadt.

Pflanzbindungen sind erforderlich, um angesichts eines weitreichenden Eingriffs in Natur-
und Landschaft mindestens einen Teil der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen in-
nerhalb des Geltungsbereichs sicherzustellen. Sie sind ferner erfordetlich, um die Inte-
gration der im Geltungsbereich vorgesehenen Bebauung in die Umgebung zu gewahrlei-
sten. Dies gilt vor allem flr die Randbereiche des Plangebiets. Pflanzbindungen werden
zudem mit Auflagen zur Verwendung standortgerechter Gehdlze gekoppelt, um eine ge-
stalterische Integration in die Vegetation der umgebenden Region sowie eine hohe dko-
logische Wirksamkeit der Pflanzungen zu erreichen. Pflanzbindungen werden auch fiir
offentliche Griinanlagen und StraBen getroffen, da diese u.U. zunéchst von den Grund-
stickseigentiimern errichtet werden und erst dann in das Eigentum der Stadt Potsdam
tibergehen.

Die getroffenen Pflanzbindungen stellen angesichts des Uiberwiegenden &ffentlichen In-
teresses an einer Veringerung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die land-
schaftliche Integration der Projekte keine unzumutbaren Einengung der Gestaltungs- und
Verwertungsabsichten der Grundstlickseigentiimer dar. Sie sind im Rahmen einer nach
Bauordnung ohnehin vorgeschriebenen gartnerischen Anlage der Grundsticke ohne
weiteres realisierbar.

Nach anderen Vorschriften zu treffende Schutzausweisungen werden nachrichtlich in den
Bebauungsplan {ibernommen oder, sofern ein Schutzstatus formell noch nicht vorliegt als
Hinweis zur Information der Planbenutzer aufgefiihrt.

Zu weiteren detaillierten Begriindungen zu den o.g. Griinfestsetzungen wird auf die Ka-
pitel 2.4 Griinordnungsplanung und 3.11 Umweltvertrdglichkeit verwiesen.

Die Bezeichnungen A bis F beziehen sich auf die Planzeichnung des Griinordnungs-
plans.

Offentliche Griinfliche A - Zentraler Park

Westlich des ORB-Geldandes im Bogen der PlanstraBe 1 wird eine offentliche Grinflache
als wohnungsnahe Parkanlage festgesetzt; FlachengréBe: 11 890 m?. Die Parkanlage
schlieBt den geschiitzten Landschaftsbestandteil des Kiefernwaldchens (GréBe: 3370 m2)
ein.

Offentliche Griinflache B

Die Nordwestecke des Plangebiets westlich der vorgesehenen Kindertagesstatte wird als
offentliche Griinflache festgesetzt; FlachengréBe: 3500 m2. Im Plangebiet bildet sie das
Nordende eines angestrebten Griinzugs von der Nutheniederung zum Griebnitzsee. Die
Gesamtflaiche der genannten Griinanlage ist von einem lockeren Eichenmischwald be-

standen, der als geschiitzter Landschaftsbestandteil vorgesehen ist.
Offentliche Griinfliche C

Die Sidwestecke des Plangebiets ndrdlich, westlich und stdlich der ehemaligen Aus-
flugsgaststatte wird als offentliche Griinflache festgesetzt; FlachengroBe: 3250 m2. Im
Plangebiet bildet sie das Slidende eines angestrebten Griinzugs von der Nutheniederung
zum Griebnitzsee. Etwa die Hélfte der Flache (1680 m2) der genannten Griinanlage ist
von einem lockeren Eichenmischwald bestanden, der als geschiitzter Landschaftsbe-
standteil vorgesehen ist.
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Offentlicher Kinderspielplatz D

Ostlich angrenzend an die &ffentliche Griinanlage A - Zentraler Park wird eine &ffentliche
Grinflache D mit Zweckbestimmung Kinderspielplatz fiir Kinder iber und unter 10 Jahre
festgesetzt; FlachengroBe: 2530 m?2.

Offentlicher Kinderspielplatz E

Suddstlich der vorgesehenen Kita an der Stahnsdorfer StraBe wird eine &ffentliche Griin-
flache E mit Zweckbestlmmung Kinderspielplatz fiir Kinder unter 10 Jahre festgesetzt;
FlachengroBe: 691 m?.

Offentlicher Kinderspielplatz F

Ostlich angrenzend an die éffentliche Griinfliche C an der ehemaligen Ausflugsgaststatte
wird eine 6ffentliche Griinflache F mit Zweckbes’ummung Kinderspielplatz fiir Kinder unter
10 Jahre festgesetzt; FlachengrdBe: 1080 m?

Private Griinflache - Studios

Eine von den Studiobetrieben fur Mitarbeiter und ggf. fiir AuBenfilmaufnahmen vorgese-
hene Griinfliche wird zur Erhéhung der dkologischen Wirksamkeit siidéstlich an den
Zentralen Park A und den Klndersplelplatz D anschlieBend als private Grunflache fest-
gesetzt; Gesamtfléche: 8200 m?.

Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflichen sollen standortgerechte
B&ume und Straucher verwendet werden.

In den offentlichen Griinflichen sind Wege- und Fahrflachen mindeétens zu 80 % ihrer
Flache mit wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau herzustellen (TF Nr.50).

Einzelfestsetzungen von Baumen

Alle Bdume, die bei der Einzelbewertung im Rahmen der Griinordnungsplanung in die
Giteklasse 1 eingestuft wurden und auBerhalb der nach § 32 BbgNatSchG zu schiitzen-
den Landschaftsbestandteile liegen (230 Stiick), werden als zu erhaltene Einzelbdume in
der Planzeichnung festgesetzt. Sie sind zu erhalten und zu pflegen; bei Abgang ist
gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. Ausgenommen sind nur die 29 von 894 Baumen der
Giiteklasse 1, die bei der Berechnung bereits als unvermeidliche Verluste zur Realisierung
von wesentlichen Projektteilen angesetzt werden muBten und fiir die entsprechende Er-
satzpflanzungen festgesetzt wurden.

Bereiche mit Pflanzbindung

Entlang der Stahnsdorfer StraBe sowie der August-Bebel-StraBe werden 7 m bzw. 10 m
tiefe Vorgartenbereiche mit Pflanzbindung festgesetzt, um eine Pufferwirkung zwischen
Mediengelande und benachbarten Wohnquartieren zu erméglichen und eine Vorkulisse
vor den z.T. deutlich héheren Geb&uden auf dem Gelande der Medienstadt zu entwickeln
(TF Nr.45). In die genannte Zone darf nicht hineingebaut werden. Hinsichtlich der
Vegetationsstruktur wird ein lichter Waldparkcharakter mit hohem GroBbaumanteil ange-
strebt. Entsprechend sind vorwiegend die in der Pflanzliste 2 empfohlenen einheimischen
Waldbaume zu verwenden. Straucher sollen nur sehr sparsam gepflanzt werden (auf 10
% der Flachen mit Pflanzbindung zulassig). Der Boden soll von Grédsern oder anderen
niedrigbleibenden Pflanzen bedeckt sein.

Fir die interne Griin- und Freifiiche im Zentrumsbereich (mit Gehrecht zu belastende
Flache G 19 im Sondergebiet SO 8) wird die gértnerische Anlage gesondert vorge-
schrieben und der Versiegelungsgrad auf 20% der Flache fiir Wege etc. begrenzt um in
diesem verdichteten Gebiet einen griinen Innenbereich zu sichern.

Entlang eines vorgesehenen Stellplatzes flir Busse an der August-Bebel-StraBe wird eine
immergriine Sichtschutzpflanzung mit einer Mindesthéhe von 3,0 m vorgeschrieben, um
eine visuelle Beeintrachtigung des griinen StraBensaums und der gegeniiberliegenden
Wohnbebauung in allen Jahreszeiten zu verhindern.

Bepflanzung der Baugebiete
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Baume

Zur vegetativen Gliederung der Bebauung im Geltungsbereich und zur Ausnutzung der
glinstigen 6kologischen Eigenschaften von Baumen sollen alle StraBen und straBenihn-
lichen Bereiche sowie offentlich nutzbare Wege im Plangebiet mit Baumreihen versehen
werden, alle Nord-S{id-StraBen beidseitig, alle Ost-West-StraBen mindestens einreihig auf
der Nordseite. Auf den Sidseiten dieser StraBen ist wegen der hohen Gebaudehéhen
(Dauerschatten) nach Angabe des GOP haufig kein regulares StraBenbaumwachstum zu
erwarten. Die Fesetzungen zu entsprechenden Baumpflanzungen werden im Plan durch
eine Signatur mit Hinweischarakter kenntlich gemacht.

Besonders fiir Baume im StraBenbereich ist auf Mindeststandortbedingungen zu achten,
die ein gesundes Wachstum und damit die gewiinschte ékologische Wirksamkeit (iber-
haupt ermdglichen (ausreichender Kronen- und Wurzelraum); der Regelpflanzabstand
der B&dume in der Reihe soll 10 m betragen; die Oberflaichen der Pflanzstreifen mit einer
Mmdestbrelte von 2,5 m sind wasserdurchldssig auszufiihren; Baumscheiben sollen
mind. 4 m? groB und unversiegelt sein; ausreichender Abstand von Leitungstrassen
(mind. 2,5 m) ist einzuhalten (TF Nr.46). Platze sollen ebenfalls Rahmenpflanzungen von
Baumen erhalten. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baumstandorte
(Planzeichen: nicht ausgefiillter griiner Kreis) insbesondere entlang von StraBen und Fla-
chen mit Wegerechten dienen der Kenntlichmachung der textlich festgesetzten Pflanz-
bindungen.

Von den zu erhaltenden Baumen und Baumgruppen ist, insbesondere zum Schutz von
Kronen und Wurzelbereichen bei Bauarbeiten, ein Mindestabstand von mind. 5,0 m, ge-
messen vom &uBeren Kronenrand, einzuhalten.

Far die Bepflanzung im Plangebiet sollen generell standortgerechte Baum- und Strauch-
arten eingesetzt werden, insbesondere Laubgehdlze. Nadelgehélze mit Ausnahme von
Waldkiefer und Eibe sollen vermeiden werden. Es werden fiir die in den textlichen Fest-
setzung genannten Pflanzbindungen innerhalb der Baugebiete SO 2, SO 4, SO 6, SO, 7,
SO 8 sowie GE-e 1 und GE-e 2 die standortgerechten Baume der Pflanzliste 1 empfohlen.

Als StraBenbdume, die in besonderem MaB den entstehenden Verhaltnissen hochver-
dichteter Stadtquartiere ausgesetzt sein werden, sollen bevorzugt Baumarten der bei-
gefligten Pflanzenliste 2 verwendet werden. Sie haben sich, auch wenn sie nicht immer
heimisch sind, fiir StadtstraBen als standortgerecht erwiesen.

Insbesondere die Wohngebiete, das Mischgebiet und Teile der Sondergebiete sollen im
Sinne der Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse oder im Hinblick auf die Struktur der
banachbarten Wohnbereiche von einem hohen Durchgriinungsgrad gepragt sein. Daher
soll je 300 m? Grundstiicksflaiche mindestens ein GroBbaum oder es sollen zwei Obst-
hochstamme gepflanzt werden (TF Nr.43). Die Pflanzung von Obstgehélzen, insbeson-
dere in Wohnbereichen, soll angeregt werden, weil diese Baume &kologisch, gestalte-
risch und von der Nutzbarkeit her eine Bereicherung im traditionellen Obstbauland Bran-
denburg sind. Auch in Sonder- und eingeschrénkten Gewerbegebieten sollen standortge-
rechte Baume gepflanzt werden, hier wird jedoch wegen der betrlebllchen Anforderungen
eine geringere Pflanzdichte, 1 Baum je angefangene 1000 m? Grundstiicksflache, zuge-
lassen (TF Nr.44).

Uberdeckung von Tiefgaragen

Unterirdische bauliche Anlagen oder Teile davon, die nicht unter Gebauden liegen, sind
mit einer Erdschicht von mindestens 0,80 m zu iiberdecken, gértnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Zufahrten,
Bel(iftungs- und Belichtungseinrichtungen sowie fiir technische Aufbauten (TF Nr.47).

Die Regelung dient, erganzend zu den Regelungen zur GRZ und zu den {berbaubaren
Grundstiicksflachen sowie dem Verbot groBfiachiger oberirdischer Stellplatzaniagen, der
Sicherung des durchgriinten Charakters des Planungsgebletes bei gleichzeitiger intensi-
ver Nutzung.

Bepflanzung von Stellplatzen

Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 4 Kraftfahrzeuge sind je 4 Stellplatze fir PKW
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sowie je 2 Stellplatze fiir LKW oder Busse mit einem groBkronigen, standortgerechten
Laubbaum zu bepflanzen. Oberirdische Stellplatzanlagen sind an ihren AuBenkanten mit
Ausnahme von Zufahrten und Wegen mit einer Pflanzflache von mindestens 1,5 m Tiefe,
gemessen senkrecht zur duBeren Begrenzung, zu versehen. Bdume auf oberirdischen
Stellplatzanlagen sind zu erhalten und zu pflegen; bei Abgang ist Ersatz zu leisten. Es
wird die Verwendung der in Pflanzliste 2 genannten Badume empfohlen (TF Nr.48).

Die Verpflichtung, auch Stellplatzanlagen intensiv zu begriinen und durch Baume sowie
Pflanzungen zu gliedern ist erforderlich, um eine Integration auch dieser Flachen in ein
insgesamt durchgriintes Ortsbild sicherzustellen und gestalterische Schlichtldsungen zu
vermeiden. Die vorgeschriebenen Baumpflanzungen dienen auch dem Ersatz abgangiger
Bédume an anderen Standorten des Geltungsbereiches.

Gestaltung von Bereichen mit Wegerechten zuqunsten der Allgemeinheit

Die mit Wegerechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Fléachen G 1 auBerhalb
der Flache mit der nachrichtlichen Ubernahme Geschiitzter Landschaftsbestandteil, G 2,
G 3, G 4 und G 5 sind entlang der auBeren Begrenzung mit Ausnahme der Flachen fiir
Wege mit Pflanzstreifen nicht unter 1,0 m Breite zu versehen und mit standortgerechten
Laubbdumen zu bepflanzen (TF Nr.51).

Flachen mit Wegerechten sollen nicht allein als notwendige Verkehrsflichen fiir die All-
gemeinheit gesichert werden, sondern dienen in begrenztem Umfang auch der Griinver-
sorgung im Wohnumfeld und der Vernetzung der einzelnen Griinbereiche. Da diese Fla-
chen tiberwiegend nicht in &ffentliches Eigentum {ibergehen werden, sind hier Pflanzbin-
dungen erforderlich, um eine gestalterische Integration in das insgesamt durchgriinte
Plangebiet zu gewahrleisten und Ersatzstandorte fiir Baumpflanzungen zu sichern.

Dachbegriinung / Fassadenbeqriinung

Zur Minderung der Auswirkungen im klimatischen Bereich wird eine Begrenzung ver-.
siegelter Flachen, die Pflanzung von Baumen und die Anlage Vegetationsflachen im Ge-
lande, an und auf den Gebauden, vorgesehen. Mindestens Flachdachflachen mit einer
Neigung von < 15° und einer GroBe > 400 m? sollen zur Milderung der klimatischen
Auswirkungen begriint werden (TF Nr.55), ausgenommen von dieser Verpflichtung ist der
Zentrumsbereich. Als Vegetationsflaichen bremsen die griinen Dacher starke Aufheizun-
gen, wirken durch aktive Verdunstung selbst kithlend und verzégern bei Regen den Was-
serabfluB durch Zwischenspeicherung und Eigennutzung.

Ebenfalls zur Milderung der klimatischen Auswirkungen, insbesondere der Aufheizung
der Gebdude, sollen fensterlose Gebiudewinde von mehr als 100 m? GroBe begriint
werden (TF Nr.56). Dabei wird empfohlen, die Pflanzenarten der Pflanzliste 3 zu ver-
wenden. Von der Begriinung ausgenommen sind neben Fenstern und Eingéngen tech-
nische Einrichtungen (z.B. Photovoltaik-Elemente, etc.) sowie generell festgesetzte Bau-
denkmale, da hier nicht in die Gestalt des Denkmals eingegriffen werden soll.

Millsammelplitze

Millsammelplatze sind aus gestalterischen Griinden an mindestens drei Seiten mit Mau-
ern, Hecken oder Rankgeriisten einzufassen. Die Einfassungen sind mit rankenden, klim-
menden oder schlingenden Pflanzen zu bepflanzen (TF Nr.57). Dabei wird empfohlen, die
Pflanzenarten der Pflanzliste 3 zu verwenden.

Niederschlagswasserversickerung

Angesichts des hohen zu erwartenden Versiegelungsgrades des Plangebiets ist es sinn-
voll, den WasserabfluB durch Anlage von Vegetationsflachen (Wasseraufnahme/ Ver-
dunstung), Anlage von begriinten Dachern, Anlage von Regenwasserzwischenspeichern
und -versickerungsanlagen so weit wie moglich zu verzégern. Auf die Versickerung auf
dem einzelnen Grundstiick kann nur aushahmsweise verzichtet werden, wenn 6ffentlich
rechtlich gesichert ist, daB das Regenhwasser auf einem anderen Grundstiick versickert
wird. Gegebenenfalls muB das anfallende Regenwasser in Zwischenspeicherbecken auf
den Grundstiicken gesammelt und einer verzégerten Versickerung zugefiihrt werden.

Fiir das Wasser der offentlichen StraBen kann von einer Ableitung ins o&ffentliche Ab-
wassernetz ausgegangen werden. Sonstiges Fahrflaichenwasser darf nicht direkt, son-
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dern nur Uiber Vegetationflachen versickert werden. Zur Versickerung von Wasser sind die
entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungen zu beachten. Zum Schutz der
Grundwasserressourcen, zur Vermeidung der Uberlastung der éffentlichen Abwassersy-
steme und zum Schutz der Baume im Plangebiet und seiner Umgebung wird zur Verhin-
derung des Absinkens des Grundwasserspiegels festgesetzt, daB das auf den Grund-
stlicken anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken selbst zu versickern ist. Hierzu
sind ggf. auch ausreichend dimensionierte Zwischenspeicher und Versickerungsanlagen
auf den Grundstiicken vorzusehen (TF Nr.49) Lediglich das Wasser der offentlichen

~Strassen ist in die 6ffentlichen Systeme einzuleiten und einer geordneten Abwasserbe-
handlung zuzufiihren.

Im Sinne eines ressourcenschonenden Umgangs mit Naturgiitern wird ferner empfohien,
die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser, Beregnungswasser etc. in eine Ge-
samtkonzeption einzubeziehen.

2.5.8 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes gelten drei Bereiche als geschiitzte Biotope im Sinne von § 32
BbgNatSchG. Sie gelten im Sinne des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes als ge-
fahrdet und diirfen in Bestand und Entwicklung nicht beeintrachtigt werden:

- Ein Eichenmischwaldstreifen trockenwarmer Standorte entlang der StraBe An der
Sandscholle (GesamtgroBe: 14 951 m?): Dieser geschiitzte Landschaftsbestandteil soll an
seinem Nordende als offentliche Griinfliche und im mittleren Bereich als private Griinfla-
che ausgewiesen werden. Durch den gesamten Streifen des geschiitzten Land-
schaftsbestandteils einschlieBlich der éffentlichen Griinflachen an beiden Enden soll ein
offentlicher Weg, im Bereich der privaten Griinflachen als Wegerecht zugunsten der All-
gemeinheit, verlaufen. Der Vorgabe der Landschaftsrahmen- und der Bereichsentwick-
lungsplanung gemaB soll diese Flache Teil der lbergeordneten Nord-Siid- FuB- und
Radwegeverbindung von der Nutheniederung zum Griebnitzsee werden. Von einer Aus-
nahme abgesehen sind Querungen des geschiitzten Landschaftsbestandteils
’Eichenmischwaldstreifen’ durch Zufahrten zu Gebauden &stlich der StraBe An der Sand-
scholle unzulassig.

GemaB der textlichen Festsetzung Nr.50 sind die Wege und Fahrflaichen in diesem Be-
reich mindestens zu 80% ihrer Flache mit wasser- und luftdurchldssigem Auf- und Unter-
bau herzustellen (Ausnahme: eine Zufahrt in Verlangerung der RosenstraBe zur gemein-
samen Tiefgarage der dahinterliegenden Stadtvillen).

- Ein Kiefernwaldstreifen trockenwarmer Standorte im Nordwesten des Gelandes,
GesamtgroBe 5 850 m?. Diese Flache ist Teil des Sondergebiets Filmhochschule, bzw.
Teil des nérdlich angrenzenden Wohngebiets.

- Ein Kiefernwaldstreifen trockenwarmer Standorte Ostlich der PlanstraBe 1, Ge-
samtgroBe 3 370 mZ. Diese Flache ist zu 95 % Teil des zentralen Parks und bei der Park-
gestaltung den gesetzlichen Bestimmungen entsprechend zu beriicksichtigen. Eine
kleine Teilflache liegt auf einem Privatgrundstiick.

Naturdenkmale

Die beiden im Plangebiet bereits bestehenden Naturdenkmale (eine Gruppe von 26 RoB-
kastanien auf dem Gelande des ORB und eine H-férmige Birkenpflanzung an der August-
Bebel-StraBe) sind zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. Andere Elemente von Natur
und Landschaft im Plangebiet sind nicht zur Eintragung als Naturdenkmal vorgesehen.

2.5.9 Gestaltungsregelungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an folgenden gestalterischen
Planungszielen:
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Es soli ein eigenes Quartier mit stadtischem Charakter und vielfaltiger Architektur ent-
stehen, dessen zeitgeméBe Gestaltung die Besonderheiten des historischen Standortes
sowie der zukunftsorientierten Mediennutzung aufnimmt. Dabei soll im Rahimen der durch
die Festsetzungen zum MaB der Nutzung und zu (iberbaubaren Grundstiicksflachen vor-
gegebenen stadtebaulichen Konzeption keine [mitation des Bestehenden etwa durch
Nachahmung der denkmalgeschiitzten Geb&aude, sondern eine eigenstandige, bewuBt
sich absetzende Architektur entstehen.

Gleichzeitig erfordert die Lage des Plangebietes zur Sicherung eines geordneten Sied-
lungs- und Landschaftsbildes Gestaltungsfestsetzungen, die vorhandene ortsbildpra-
gende Elemente aufgreifen und Stérungen des Siedlungsbildes durch maBstabslose
Baukorper und verunstaltende Gebaudeelemente verhindern sollen.

Eine Einschrankung der privaten Baufreiheit aus einem libergeordneten offentiiche Inte-
resse ist vertretbar, da die Nutzbarkeit der Grundstiicke durch die getroffenen Gestal-
tungsfestsetzungen keine wesentlichen Einschrankungen erféhrt.

Rechtsgrundlage fiir die gestalterischen Vorgaben des Bebauungsplans ist § 9 Abs.4
BauGB in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen Bauardnung (BbgBO) in der Fas-
sung vom 1. Juni 1994.

Ausbildung von Dach- und Staffelgeschossen

Der Dachgeschoflausbau ist unter Beriicksichtigung der Festsetzungen zur zul&ssigen
Gebaudehothe grundsatzlich zulédssig.

Aus stadtgestalterischen Griinden wird zur Gewéhrleistung einer gestalteten Dachland-
schaft festgesetzt, das Fiachdacher nur bei Ausbildung des Geb&audes mit einem Staffel-
geschoB zulassig sind. Weiterhin wird fiir Gebdude mit geneigtem Dach eine maximale
Dachneigung von 45% festgesetzt, um gestalterische Beeintrachtigungen des Ortsbildes
auszuschlieBen (TF Nr.67).

Fiir Geb&ude mit geringer Dachneigung (von bis zu 28 Grad) wird -entsprechend den fiir
Potsdam typischen “italienischen Dachern"- geregelt, da83 die Baukérper mit einem all-
seitigen Mindest-Dachiiberstand vor die AuBenwandflache des obersten Vollgeschosses
auszubilden sind, um bei den zulassigen Gebiudehdhen die Wahrnehmbarkeit einer ge-
gliederten Dachzone sicherzustellen.

Aufgrund der besonderen funktionalen Anforderungen werden fiir die Betriebsgebaude
im Kernbereich des ORB und des Studiogelédndes Ausnahmen von diesen Gestaltungs-
regelungen gewahrt, ebenso sind fiir die Gebaude der Kindertagesstitte und der Film-
hochschule andere als die festgesetzten Dachformen zuldssig, sofern das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Bei der Rekonstruktion denkmalgeschiitzter Geb&ude sind regelmaBig andere als die
festgesetzen Dachformen zulissig.

Gesonderte Regelungen zur Dachlandschaft werden auch fiir den Zentrumsbereich (SO
6, SO 7, SO 8) getroffen: Mit Ausnahme untergeordneter Bauteile sind hier Flachddcher
generell unzuldssig. Im auBeren Kranz der Gebaude (Traufhéhe 22,0 m) sollen vielmehr
moglichst einheitlich flach geneigte Dacher mit bis 15 Grad Neigung errichtet werden, um
ein’ einheitliches Erscheinungsbild zu gewéhrleisten und die nach auBen sichtbare Ge-
b&udehéhe zu begrenzen. Staffelgeschosse oberhalb der Traufkante sind hier nur zulas-
sig, wenn sie mindestens 1,0 m von der AuBenwandfliche abgeriickt werden, um real
wahrnehmbar zu sein. Auch fiir Staffelgeschosse gilt zur Wahrung eines einheitlichen Er-
scheinungsbildes die 0.g. Regelung zur Dachneigung. Diese Regelungen wird jedoch auf
einen Bereich von 14,0 m Tiefe entlang der StraBen- und Gehrechtsflachen begrenzt, um
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bei tiefen Geb&duden im Innenbereich auch abweichende Dachneigungen etwa fiir Kup-
peln 6.4. realisieren zu kénnen. Auch im inneren Kranz der Gebaude (Traufhéhe 30,0 m)
sind abweichende Dachneigungen zulédssig, um in Verbindung mit der zugelassenen Ge-
baudehdhe und den iberbaubaren Grundfliche besondere, turmartige Geb&dude zu er-
maoglichen, wie es das stadtebauliche Konzept vorsieht.

Sockelhbhe

Die textliche Festsetzung zur zuldssigen Sockelhéhe in den Wohn- und Mischhgebieten
soll gewéhrleisten, daB die dem Wohnen dienenden Aufenthaltsrdume in den Erdge-
schossen von Gebauden nicht auf gleicher (Sicht-) Ebene mit den StraBenverkehrs-
flachen liegen. Daher wird eine Mindestsockelhéhe (Oberkante des Erdgeschoffertig-
fuBbodens) von 0,30 m fiir die allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet festgesetzt
(TF Nr.71).

Die ohne Regelung im Bebauungsplan geméaB Bauordnung maximal zuléssige Sockel-
hohe von 1,40 m wiirde bei den geplanten Gebduden zu einem stadtebaulich gestalteri-
schen MiBstand fithren und sich nicht das umgebende Ortsbild einfiigen, so daB die Soc-
kelhthe auf maximal 1,00 m begrenzt wird.

Einfriedungen

Eine optische Beeintrachtigung der StraBen, Griinrdume und Gartenbereiche wird durch
entsprechende Festsetzungen zur Zulassigkeit und Art von Einfriedungen vermieden.
Dabei werden die unterschiedlichen Erfordernisse der einzelnen Baugebietsnutzungen
differenziert beriicksichtigt (TF Nr.72).

Im Bereich des Eichenmischwaldstreifens entiang der StraBe An der Sandscholle sind
Einfriedungen, auch auf Privatgrundstiicken, unzulassig, um gestalterische und funktio-
nale Beeintrachtigungen des gemé&B §32 BbgNatSchG zu schiitzenden Landschaftsbe-
standteils auszuschlieBen.

Ausnahmen kénnen fir die Einfriedung der Flache fiir den Gemeinbedarf zugelassen wer-
den.

Weiterhin werden aus Griinden des Ortsbildes fiir die Baugebiete und die private Griinfla-
che Regelungen zur zulassigen Art der Einfriedungen getroffen, die eine gestalterische
Einfligung dieser Grundstlicke in die umgebenden Babelsberger Villengebiete gewahr-
leisten und optische Barrieren ausschlieBen.

Werbeanlagen

Angesichts der besonderen Gestaltqualitidt der bestehenden denkmalgeschiitzten Bau-
substanz innerhalb des Geltungsbereichs und der stadtraumlichen Lage des Plangebie-
tes in unmittelbarer Nahe zu den Babelsberger Villengebieten trifft der Bebauungsplan
einschrankende Festsetzungen zur Vermeidung einer das Landschafts- und Ortsbild bzw.
die Umgebung der Bau- und Gartendenkmale beeintrachtigenden Gestaltung und An-
ordnung von Werbeanlagen. Daneben soll eine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Nut-
zungen durch Auswirkungen von Werbeanlagen verhindert werden (TF Nr.73).

So sind in den allgemeinen Wohngebieten Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
auf den o&ffentlichen. Verkehrsflachen zugewandten Fassadenflachen im ErdgeschoBbe-
reich zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzuléssig.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten und den Sondergebieten auBerhalb des Zen-
trums sind Werbeanlagen nur bis zur zuldssigen Hohe der Traufkante der Gebdude
(Schnittlinie von von Aussenwand und Dachhaut, bei Flachdachern Oberkante Attika)
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zulassig, im Zentrumsbereich nur bis zur Oberkante der Gebaude. Damit wird den ge-
werblichen und gestalterischen Interessen gerade im Zentrumsbereich Rechnung getra-

gen. Werbeanlagen sollen so gestaltet werden, daB von ihnen keine Lichtbeléstigung der
Wohnungen ausgeht.

Diese Regelungen sind erforderlich, da das Gebiet von der Werbesatzung Potsdam aus-
genommen ist.

2.5.10 Ver- und Entsorgung

GemaB § 14 Abs.2 BauNVO konnen Nebenanlagen fiir die Versorgung, Abwasserbesei-
tigung und fernmeldetechnische Anlagen innerhalb der Baugebiete ausnahmsweise zu-
gelassen werden. Auf diese Regelung muB abgestelit werden, da sich zum derzeitigen
Stand des Ver- und Entsorgungskonzeptes noch nicht abschlieBend absehen 1aBt, inwie-
weit bzw. wo Nebenanlagen wie etwa Leitungsmasten, Transformatorenstationen,
Kontrollschachte, Verieilerkasten, Breitbandverteilungsanlagen fiir Kabelfernsehen u.a.
zur Versorgung des Plangebietes erforderlich werden.

Beziiglich einer bestehenden Gasdruckreglerstation an der August-Bebel-StraBe besteht
Einvernehmnen zwischen Grundstiickseigentiimer und Versorgungsunternehmen, daB
diese Station nach Baufortschritt des Zentrums standortnah in eine neu zu errichtendes
Gebaude eingebaut wird und der Standort privatrechtlich gesichert wird.

Die Versorgung des Gebiets mit Heiz- und Elektroenergie soll kiinftig iiber eine Uber-
nahmestation an der Slidwestecke des Plangebiets erfolgen (WA 4), die als Anbau von
ca. 15 mal 15 m Grundfiiche an ein dort vorhandenes ehemaliges Gasthaus gestaltet
wird. Die Leistung der wérmeiibergabe wird 40 MW, die der Elektroversorgung 12,3 MW
betragen. Eine planungsrechtliche Sicherung des Standortes kann entfallen, da der heu-
tige Grundstiickseigentiimer kiinftig auch als zugelassenes Energieversorgungsunter-
nehmen fiir das Plangebiet tétig wird. Stérende Emissionen kénnen wegen der baulichen
Kapselung der Anlagen und schallgedammten Liiftungsanlagen ausgeschlossen werden.
Dennoch erforderliche SchutzmaBnahmen sind ggf. in nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren in Bezug auf das festgesetzte allgemeine Wohngebiet zu bestimmen.

Der Bebauungsplan setzt daher keine Flachen nach § 9 Abs.1 Nr.12 BauGB fest. Die
Genehmigungspflichtigkeit von Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz oder
anderen gesetzlichen Grundlagen und daraus ggf. folgende immissonschutzrechtliche
Auflagen bleiben unberiihrt.

Im Gbrigen sind fiir alle Ver- und Entsorgungsanlagen die stadtebaulichen Erfordernisse
wie Einpassung in die Eigenart der Baugebiete, Vermeidung der Beeintrachtigung des
Ortsbildes und der historischen Gegebenheiten zu beriicksichtigen.

Leitungsrechte

Der Bebauungsplan setzt die fiir die Umsetzung der Ver- und Entsorgungskonzeptes
notwendigen Flachen fiir Leitungs- und Kabeltrassen auf privaten Grundstiicken bzw. in
offentlichen Griinflichen als mit einem Leitungs- und Fahrrecht zugunsten des jeweiligen
Unternehmenstragers zu belastende Flachen fest. Die festgesetzten Leitungsrechte um-

- fassen die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager, Leitungen und andere der Ver-
und Entsorgung des Plangebietes dienende technische Bauten unterhalb der Ge-
landeoberflache zu errichten und zu unterhalten (TF Nr.65).

Diese Flachen sind im Einzelnen:
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- Ein 3 m breiter Korridor innerhalb der zentralen &ffentlichen Griinflache -Parkan-
lage- flir eine verbindende Fernwarmetrasse von der Planstral3e 1 zu dem geplanten Heiz-
werk am Studiogelande (SO4)(L-1).

- Ein 3 m breiter Korridor fiir eine zur Versorgung des Geltungsbereiches erforderli-
che Gasleitung von der August-Bebel-StraBe Uber die Sondergebiete SO4 und SOS5 bis
zur PlanstraBe 1 (L2).

Alle weiteren zur Versorgung des Geltungsbereiches erforderlichen Ver- und Entsor-
gungstrassen, mit Ausnahme der privaten Grundstiicksanschliisse innerhalb der Bauge-
biete, kdnnen innerhalb der StraBenverkehrsflachen angeordnet werden.

2.5.11 Denkmalschutz (nachrichtliche Ubernahme)

Fiir die Baudenkmale im Bereich des Studiogelandes und des ORB, deren Abri3 zugun-
sten geplanter Neubauten vorgesehen ist (Pos. VII. 40 erste Kopieranstalt; Pos. VII. 42
und VIl. 43 Fundusschuppen; Pos. VII. 45 Teil der ehem. Direktionskantine; Pos. VIl 37
Technik- und Funktionsgebaude) sind die erforderlichen AbriBgenehmigungen mit Be-
scheid vom 12.12. 1995 erteilt worden. Voraussetzung hierflr war die Genehmigung der
obersten Denkmalschutzbehtrde gemaB § 15 Abs.2 des brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetz flir die Austragung aus dem Verzeichnis der Denkmale der Stadt Potsdam

Fir die Pos. Vil. 41 - Filmtresor und Pos. Vil. 39 - Rickprojektionskanal des Trick-
filmateliers wurden noch keine AbriBgenehmigungen erteilt; dennoch bleibt eine sinnvolle,
den Grundziigen der Planung entsprechende Bebauung in allen Teilbereichen méglich,
so daB der Vollzug des Bebauungsplans nicht in Frage steht.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen eingetragenen Baudenkmale
werden geman § 9 Abs.6 BauGB nachrichtiich in dessen Planzeichnung libernommen.
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Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg"
Begriindung

3. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
3.1 Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen

Die Umstrukturierung des ehemaligen DEFA-Gelandes auf der Grundlage dieses Bebau-
ungsplans bedeutet eine durchgreifende Veranderung insbesondere von Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Gestaltung und ErschlieBung des Geldndes sowie der Inan-
spruchnahme von Natur und Umwelt,

Fir die umgebenden, (berwiegend durch das Wohnen gepragten Nutzungen stellt sich
das ehemalige DEFA-Geléande bis heute als eingezauntes Betriebsgelédnde dar, das Uber
nicht-6ffentliche Zufahrten an der Stahnsdorfer Strae und der August-Bebel-Strale so-
wie {ber eine offentliche Zufahrt zur Studiotour an der GroBbeerenstraB3e erschlossen
wird. Die Nutzungsstruktur der auf dem Geldnde vorhandenen Betriebe ist nach innen
hin, ohne Bezlige zu den umgebenden Nutzungen organisiert, Ausnahmen bilden hierbei
die bestehenden Gewerbebetriebe auf den Privatgrundstiicken an der Stahnsdorfer und
August-Bebel-Strafe.

Nunmehr ist vorgesehen, diesen als abgeschlossenen Betrieb organisierten Teil des. Ge-
landes auf die Sondergebiete Rundfunkanstalt und Film- und Fernsehproduktion zu be-
schranken, so daB der lbrige Teil des Geltungsbereichs im Gblichen Rahmen stadtischer
Nutzungen zuganglich wird und somit auch Wege- und Nutzungsbeziehungen Uber die
Gebietsgrenzen hin enstehen.

Dies kann auch flir die angrenzenden Grundsticksnutzer als iberwiegend positiv ange-
sehen werden, da Umwege entfallen, neue Nutzungen auf dem Geldnde wie Griinanlagen
und Einkaufsmoglichkeiten ebenso wie benachbarte Quartiere oder die S- und Re-
gionalbahnhdfe gut erreicht werden kdnnen.

Dennoch konnen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans auch in unmittelbarer
Nachbarschaft bestehender Nutzungen neue Nutzungen und Wegeverbindungen ent-
stehen, die die gewchnten Vorieile resultierend aus der Randlage zum ehemaligen Defa-
Gelénde in Frage stellen. Die festgesetzte Nutzungsgliederung im Plangebiet schlieBt je-
doch unzumutbare Beeintrachtigungen bestehender Nutzungen aus, die Neubauvor-
haben passen sich aufgrund der geplanten Nutzungsarten in die Umgebung ein.

Die Festsetzungen zur zuldssigen Art der Nutzung sowie zur Zuordnung der Baugebiete
untereinander wurden so vorgenommen, daB Stérungen und Konflikte zwischen larmin-
tensiveren und schutzwirdigeren Nutzungen weitgehend vermieden werden. Ruhigere
Wohnbereiche werden durch Ausweisung von aligemeinen Wohngebieten im Norden und
Westen des Geltungsbereiches angeordnet, wahrend die Arbeitsplatzschwerpunkte und
Nutzungen mit Besucherverkehr auf dem eigentlichen Studiogelénde bzw. im Siiden des
Plangebietes um das Veranstaltungs-, Biro- und Einkaufszentrum (6ffentliche Aktivitét,
Verkehrsfrequenz durch Besucher und Anlieferung) konzentriert wurden.

Veranderungen der Wohnsituation, die sich im Bereich der StraBe an der Sandscholle,
zwischen der GrofBlbeerenstraBBe und der StraBe an der Sandscholle sowie der Stahns-
dorfer Strafle durch im WA zulassige Nutzungen, etwa Laden, Bliros oder Arztpraxen, er-
geben konnen, sind zumutbar und muissen im Rahmen einer Umstrukturierung des ge-
samten Ortsteiles hingenommen werden. Zusétzlich wirken die Baum- und Vegetati-
onsbesténde entlang der westlichen, nérdlichen und 6stlichen Kante des ehemaligen
DEFA-Geldndes, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bewahrt und entwik-
kelt werden, als vermittelndes Element zwischen Neubau- und Bestandsgebieten.

Fir die an die August-Bebel-Strafle und die GroBbeerenstraBe angrenzenden Nutzungen
wird durch die Gliederung, die Nutzungseinschrankungen und Emmissionsbegrenzungen
der Sondergebiete Rundfunkanstalt, Film- und Fernsehproduktion, Hotel, Veranstaltungs-
Buro- und Einkaufszentrum sowie der eingeschrankten Gewerbegebiete gewihrleistet,
daB keine unzumutbaren Beeintrachtigungen insbesondere fiir bestehende Wohnnut-
zungen in den angrenzenden Quartieren entstehen; die Ansiedlung emittierender Be-
triebe, von denen nachteilige Auswirkungen ausgehen kdnnen, wird ausgeschiossen.
(Auf verkehrliche Auswirkungen wird in Punkt 3.2 gesondert eingegangen.)
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3.2 Verkehr

Der Bebauungsplan steilt die planungsrechtliche Grundlage flr eine deutliche Nutzungs-
intensivierung im Plangebiet dar, von der erhebliche verkehrliche Auswirkungen zu erwar-
ten sind.

Die August-Bebel-StraBe sowie je ein Abschnitt der Stahnsdorfer StraBe und der StraBe
An der Sandscholle werden dem Bestand entsprechend als StraBenverkehrsflache festge-
setzt. Fir die innere ErschlieBung des Plangebiets werden die Planstraen 1 und 2, die je
einen AnschluB an die August-Bebel-StraBe bzw. die GroBbeerenstraBe besitzen sowie
die PlanstraBe 3, als interne ErschlieBungsstra3e, festgesetzt. Die slidliche Strassen-
begrenzungslinie entlang der GroBbeerenstraBe im Geltungsbereich setzt die heute be-
stehende Strafienflucht fest. Die ndrdliche StraBenbegrenzungslinie der GroBbeerenstra-
Be ist in unterschiedlicher Tiefe gegeniiber der heute bestehenden StraBenbegrenzung
nach Norden verschaben, so daB eine deutlich erweiterte StraBenverkehrsflache entsteht,
die geeignet ist, einen Tunnel im Zuge der GroBbeerenstraBe unter den &stlich an-
schlieBenden Bahnanlagen hindurch sowie begleitende Ortsfahrbahnen und eine
StraBenbahntrasse aufzunehmen.

Sowohl die Dimensionierung dieses Straflennetzes als auch dessen verkehtliche Bela-
stung im Geltungsbereich und den angrenzenden Stadtrdumen, die sich aus bestehen-
den und geplanten Nutzungen auf der Grundlage des Bebauungsplans ergeben, waren
Gegenstand eines Gutachtens des Ingenieurbliros Hoffmann/Leichter (Verkehrsuntersu-
chung Medienstandort Potsdam-Babelsberg, Berlin Juli 1994; vgl.4.4). Grundlage war ins-
besondere das geplante StraBennetz sowie Art und MaB, Nutzungsverteilung und Stell-
platzbedarf in der Fassung des Vorentwurfs dieses Bebauungsplans zur friihzeitigen Biir-
gerbeteiligung. Diese Daten haben sich im Verhdaltnis zum vorliegenden Bebauungsplan
nur unwesentlich verandert, so daB8 die Gutachtenergebnisse uneingeschrankt herange-
zogen werden kénnen.

Danach entspricht das im Bebauungsplan festgesetzte StraBenetz in Dimension und
Netzanlage den verkehrlichen Erfordernissen der Nutzungen im Geltungsbereich sowie
der angrenzenden Stadtbereiche. Hierflir werden neben bestehenden StraBenverkehrs-
flachen ausschlieBlich private Betriebsflachen der Euromedien GmbH mit deren Einver-
sté&ndnis als StraBenverkehrsfidchen festgesetzt, so daf3 Flachen Gbriger Eigentiimer mit
Ausnahme einer kleinen Teilflaiche des Grundstlcks Stahnsdorfer StraBe 97 nicht in An-
spruch genommen werden.

Die geplanten Nutzungen der kiinftigen Mediensstadt werden mit Ausnahme der StraBe
An der Sandscholle zusétzlich zur allgemeinen Steigerung eine starke Zunahme des
motorisierten Verkehrs nach sich ziehen. Sa ist in einer morgendliichen Spitzenstunde mit
folgenden Verkehrsbelastungen zu rechnen:

An der

Stahnsdorfer Strafe im Geltungsbereich mit ca. 400 KFZ/Std., heute ca. 60 KFZ/Std.
August-Bebel-StraBe auf Hohe der Stahnsdorfer Strale mit ca. 600 KFZ/Std., heute
ca. 200 KFZ/Std.

* August-Bebel-StraBe an der Einmiindung GroBbeerenstraBe mit ca. 1000 KFZ/Std.,
heute ca. 410 KFZ/Std.

* GroBbeerenstraBe im Bereich der Kreuzung mit der PlanstraBe 1 knapp 2600
KFZ/Std., heute ca. 1500 KFZ/Std.
(alle Angaben: Hoffmann/Leichter, a.a.0., Bild 2-3, Bild 7-1)

Zuséatzlich kdnnen abweichend von normalen werktaglichen Belastungen mit Berufs- und
Anlieferverkehr spezifische Auswirkungen von touristischem Busverkehr von und in die
Sondergeblet SO 6, So 7 und SO 8 fiir Einkaufs- und Freizeitnutzungen ausgehen,

Um die innerstadtische sowie die regionale und Uberregionale Anbindung der geplanten
Medienstadt im Bereich des StraBenverkehrs schon frithzeitig zu gewahrleisten, wird seit
Beginn 1994 insbesondere der Ausbau der sidlich an den Geltungsbereich anschlie-
Benden Wetzlarer StraBe geplant. Vereinbarungen Uber eine Kostenbeteiligung u.a. der
Euromedien GmbH zu
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diesem StraBenausbau sind im Verfahren. Die kiinftige Wetzlarer StraBe wird mit der
NuthestraBe verbunden, die in ihrem Gstlichen Verlauf mittelfristig AnschluB an die
Bundesautobahn A115 erhalt. Durch diese zusatzliche Ieistungsstarke Anbindung an die
stadtautobahnidnliche NuthestraBe wird die zusatzliche Belastung des (ibrigen StraBen-
netzes im und im Umfeld des Geltungsbereiches deutlich gemildert. Durch den frahzeiti-
gen Planungsbeginn fir den Ausbau der Wetzlaer StraBe kann damit gerechnet werden,
daB die Bautatigkeit sowie zusatzliche Nutzungen im Geltungsbereich bereits lber diese
StraBenverbindung bedient werden kdnnen. Dennoch sind Zusatzbelastungen fur das
bestehende StraBBennetz absehbar.

Um Ubermaéssige verkehrliche Auswirkungen auf die Wohngebiete westlich und nérdlich
des Geltungsbereichs zu vermeiden, wird auf eine direkte StraBenverbindung zwischen
der PlanstraBe 1 und der StraBe An der Sandscholle sowie der Stahnsdorfer StraBe ver-
zichtet.

Die Immissionsbelastung, die von dem prognostierten Verkehrsaufkommen im Gel-
tungsbereich und seiner Umgebung ausgeht, war Gegenstand gesonderter gutachter-
licher Untersuchungen (vgl. 2.5.6). Sofern im Ergebnis ImmisionsschutzmaBnahmen zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeisverhaltnisse erforderlich sind, werden entspre-
chende Festsetzungen zu baulichen SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan ge-
troffen.

Weitere, dem B-Plan nachgeordnete MaBnahmen der Querschnittsgestaltung von Ver-
kehrsflachen sowie ggf. Geschwindigkeitsbegrenzungen sollten getroffen werden, um
zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete die PlanstraBe 1 innerhalb des Plangebietes
fur Durchgangsverkehr unattraktiv zu gestalten.

Nach der 16. BImSchV gelten bei Ausbau und wesentlicher Verdnderung von Verkehrs-
wegen entsprechende Grenzwerte fir die zulassigen “maBgeblichen AuBenlarmpegel” bei
den angrenzenden Nutzungen. Dies trifft durch den geplanten Ausbau und die Ein-
ordnung einer StraBBenbahntrasse fir die GroBbeerenstraBe zu. Der Bebauungsplan trifft
die erfordertichen Larmschutz-Festsetzungen zum Schutz der innerhalb seines Gel-
. tungsbereiches entlang dieser Verkehrsflache geplanten Nutzungen.

Bei den kiinftig starker larmbelasteten Stral3enabschnitten auBerhalb des Geltungsberei-
ches, also insbesondere siidlich der GroBbeerenstraBe sowie Ostlich der August-Bebel-
Strale mlssen entsprechende Regelungen in anderen Bebauungsplanen getroffen wer-
den. Dies ist auch insofern gerechtfertigt, als die kiinftigen Verkehrs- und Larmursachen
nicht allein im Vorhaben des Bebauungsplans Nr. 41 griinden, sondern wesentlich auch
vom Ausbau der Wetzlarer StraBBe, der kiinftigen StraBenbahntrasse, der allgemeinen Zu-
nahme des Motorisierungsgrades sowie allgemein einer Nutzungsintensivierung des ge-
samten Umfeldes herrihren oder erst spéter, etwa durch Anlage des geplanten StraBen-
tunnels, wirksam werden. Im Rahmen der durchgefiihrten schalltechnischen. Untersu-
chungen wurde ermittelt, da auch fiir die vorhandene (Wohn-) Bebauung siidlich des
Plangebietes durch den geplanten ~Ausbau der GroBbeerenstraBe Larmschutz-
maBnahmen (resultierendes bewertetes Luftschalldamm-MaB der AuBenbauteile von Auf-
enthaltsraumen R’W res nach DIN 4109 von 50 dB; schallddmmende Liftungsein-
richtungen) en‘orderlic% werden. Im Rahmen der durchgefihrten schalltechnischen Un-
tersuchungen wurde ermittelt; daf8 auch fir die-vorhandene (Wohn-) Bebauung stidlich
des Plangebietes durch den geplanten Ausbau der GroBbeerenstraBe Larmschutzmab-
nahmen (resultierendes bewertetes Luftschallddmm-MaB der AuBenbauteile von Aufent-
haltsrdumen R’ tes nach DIN 4109 von 50 dB; schallddmmende Liftungseinrichtungen)
erforderlich werden.

Die ErschlieBung der kiinftigen Medienstadt im 6ffentlichen Personennahverkehr- erfolgt
Uber den S-Bahnhof Griebnitzsee sowie den als Regionalbahnhof auszubauenden Bahn-
hof Drewitz. Das im Geltungsbereich festgesetzte StraBennetz ist ausreichend di-
mensioniert, geeignete Buslinien zu fihren. Als Haupttrdger. des. 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs soll kiinftig eine StraBenbahnlinie im Zuge der GroBbeerenstralle angelegt
werden. Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angefertigte Gutachten von
Hoffmann/Leichter (vgl. 4.4) belegt die Machbarkeit einer solchen Linie in der GroBbee-
renstrae auch im Zentrumsbereich von Babelsberg und ermittelt den Raumbedarf der
StraBenbahn im StraBenraum innerhalb des Geltungsbereichs. Es wird belegt, daB zu ei-
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ner sicheren und funktionsféhigen Querung der dstlichen angrenzenden Bahnlinie durch
den StraBen- und StraBenbahnverkehr die Anlage einer unterirdischen Querung in Form
einer Unterfihrung im Zuge der GroBbeerenstraBe erforderlich ist.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt durch die entsprechende Festsetzung der StraBlen-
verkehrsflachen flur den kinftigen Ausbau der GroBbeerenstraBe die rdumlichen Anfor-
derungen der StraBenbahnlinie sowie der geplanten Unterquerung der Bahnlinie flir
Kraftfahrzeuge und StraBenbahn. Damit werden hier die Grundiagen fir eine leistungfa-
hige ErschlieBung der Nutzungen im Geltungsbereich auch im offentlichen Nahverkehr
geschaffen, um mindestens partiell die Auswirkungen des motorisierten Verkehrs zu mil-
dern. Ggf. zu berticksichtigende Emmissionen der geplanten StraBenbahntrasse sind in
nachfolgenden Fachplanungsverfahren gemaB der 16. Verordnung des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu bericksichtigen.

3.3 Ver-und Entsorgung

Die vorgesehene Umstrukturierung des Plangebiets macht eine durchgreifende Erneue-
rung der Ver- und Entsorgungsanlagen erforderlich. Hierbei handelt es sich in erster Linie
um die Verlegung von Leitungen, die {iberwiegend auf Betriebsgrundstiicken und in &f-
fentlichem StraBenland verlegt werden sollen (AnschluB3 und Neuverlegung von Leitungen
fir Trinkwasser, Schmutzwasser, Strom und Gas). Zusétzlich werden im Bebauungsplan
Leitungstrassen durch gesonderte Leitungsrechte planungsrechtlich gesichert. Die Verle-
gung von Leitungen bleibt mit Ausnahme der Bauphase ohne Auswirkungen auf das
Plangebiet. Die Gas-Druckreglerstation an der August-Bebel-StraBe wird am Standort er-
neuert, soll jedoch in eine dortige Bebauung integriert werden.

‘Die Versorgung des Gebiets mit Heiz- und Elektroenergie soll kiinftig iber eine Uber-
- hahmestation an der Slidwestecke des Plangebiets erfolgen (WA 4). Stdrende Emissio-

nen kénnen wegen der baulichen Kapselung der Anlagen und dem Stand der Technik
ausgeschlossen werden. Dennoch erforderliche SchutzmaBnahmen sind ggf. in nachfol-
genden Genehmigungsverfahren in Bezug auf das dort festgesetzte allgemeine Wohnge-
biet zu bestimmen. Das vorhandene Heizwerk im nordwestlichen Bereich des
Geltungsbereichs wird aufgegeben. Durch den Ersatz &lterer technischer Anlagen und
Leitungen durch Anlagen, die den glltigen Regelungen fiir Neuanlagen entsprechen,
kann von einer Entlastung der Umwelt von negativen Einfliissen ausgegangen werden.’

Wesentliche Auswirkung der Erneuerung der Ver- und Entsorgungsanlagen auBerhalb
des Geltungsbereich ist fur die Bereitstellung des erforderlichen Energiebedarfes die
Neuanlage des Umspannwerkes Drewitz, die auf der Grundlage gesonderter Genehmi-
gungsverfahren geregelt wird.

Grundlage der Planung der. technischen Infrastruktur sind Fachpléne, die im Auftrag der
Euromedien GmbH- erarbeitet und mit den Versorgungstragern der Stadt Potsdam u.a.
auch im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange abgestimmt wurden.
Damit ist eine leistungsfihige, dem Entwicklungsfortschritt des Plangebiets. entspre-
chende Ver- und Entsorgung ebenso wie der der Nachbargebiete gewahrleistet. Eine Ko-
stenbeteiligung dieses Hauptgrundstiickseigentiimers im Plangebiet wird in gesonderten
ErschlieBungsvertrdgen mit den einzelnen Leitungstrigern vereinbart.

3.4 Einzelhandel und Zentrenstruktur

Einzelhandelsnutzungen sind innerhalb des Geltungsbereichs neben der Konzentration
im- Sondergebiet SO 8 Veranstaltungs-, Biiro- und Einkaufszentrum nur noch einge-
schrankt (ausnahmsweise) in den Wohngebieten und dem Mischgebiet an der Stahns-
dorfer StraBe und an der Planstra3e 1 zuldssig und hier durch den in der BauNVO vorge-
schriebenen Gebietsbezug begrenzi. Insofern kénnen negative Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur des Ortsteils Babelsberg ausgeschlossen werden. Einzelne Einrichtungen
der Nahversorgung sind insbesondere im Bereich Stahnsdorfer StraBe vertraglich. Die
Wiederbelebung eines traditionellen gastromischen Standorts wird im WA-Gebiet Nr. 4 an
der Sudwestecke des Geltungsbereichs angestrebt. Durch ausreichende Absténde zu
bestehenden und geplanten Wohngebieten, zudem eingebettet in Griinanlagen und bau-
lich zu einem eingeschrankten GE-Gebiet hin orientiert, sind hier Immissionskonflikte
nicht zu erkennen.
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Im Sondergebiet SO 8 Veranstaltungs-, Biiro- und Einkaufszentrum werden
Einzelhandelsnutzungen bis zu einer Verkaufsflache von 16.000 m? zugelassen. Dieses
Angebot zielt auf eine Nachfrage unterschiedlicher Struktur:

Das Sortiment Nahversorgung dient den Bewohnern bestehender und geplanter Wohn-
nutzungen im Geltungsbereich sowie einem fuBlaufig abgegrenzten Einzugsbereich, der
heute mit nur wenigen Verkaufsflachen versorgt ist. Hinzu kommen Bedarfe der im Gel-
tungsbereich Beschaftigten wie der Film- und Fernsehproduktion, der Filmhochschule,
des Ostdeutschen Rundfunks, des Dianaparks an der August-Bebel-StraBe sowie ggf. der
Universitat und des Gewerbestandorts siidlich der GroBbeerenstraBe. Ein groBflachiger
Lebensmittelmarkt und weitere kleinere Ladeneinheiten mit Waren lUberwiegend des tag-
lichen und wdéchentlichen Bedarfs sind hier sinnvoll, so daB insgesamt ein Angebot auf
maximal 3.000 m? Verkaufsflache zugelassen wird.

Sonstige Branchen des aperiodischen Bedarfs, etwa Bekleidung und Schuhe, sollen das
Nahversorgungsangebot ergénzen und werden bis zu einer Verkaufsflache von 1000 m?
zugelassen. Sowohl in Bezug auf Angebotsstruktur als auch GréBenordnung insgesamt
sowie dem geplanten Standort kann ausgeschiossen werden, daB von diesen Angebots-
segmenten negative Folgen flir eine ausgeglichene Versorgungsstruktur im Ortsteil
Babelsberg oder negative Auswirkungen auf die geplante Zentrenstruktur der Stadt Pots-
dam ausgehen. Vielmehr wird hier ein 6rtlich und Uberwiegend durch den Bebau-
ungsplan selbst induzierter Bedarf wohnungs- und arbeitsplatznah gedeckt.

Das Sortiment Touristischer Bedarf dient der Nachfrage, die im Zusammenhang mit Be-
suchen der geplanten touristischen Einrichtungen wie "Studio-Tour", Fiimmuseum und
Kinoeinrichtungen entstehen. Insgesamt werden hier 3000 m? Verkaufsflache zugelassen,
um sowoh! der Nachfrage von bis zu 500.000 erwarteten Besuchern des Veran-
staltungszentrums gerecht zu werden, als auch ein spezifisch auf das Thema Medien
ausgerichtetes Angebot (Filmstore mit Literatur, Plakaten u.d.) zu ermdglichen, das den
Umfang des traditionellen Souvenirhandels erheblich erweitert. Das gesamte zugelassene
touristische Angebot des Sondergebiets SO 8 Veranstaltungs-, Biiro- und Einkaufszen-
trum besitzt ein unmittelbar auf die Nahe zur Medienproduktion und angegliederte Be-
suchsangebote ausgerichtetes Profil, das an keinem anderen Standort Potsdam tragfahig
ist und nur in stark eingeschranktem MaB mit Scuvenirangeboten anderer Standorte kon-
kurriert. Auswirkungen auf eine ausgeglichene Versorgungsstruktur der Stadt oder die
angestrebte Struktur der Versorgungszentren Potsdams kénnen daher aufgrund der zu-
gelassenen touristischen Angebote ausgeschlossen werden.

Fir das Sortiment Medien/ Kommunikation/ Technik wird eine Verkaufsflache von insge-
samt 9.000 m? zugelassen. Durch die raumliche N&he zu den Produktionsstandorten der
Medienbranche, den angegliederten Besuchs- und Unterhaltungsangeboten und das tra-
ditionelle Image des Standortes Babelsberg wird eine besondere Tragfdhigkeit fir An-
gebote privater Medienanwendung wie Unterhaltungselektronik, Foto, Computer, Blicher,
Zeitschriften, Ton- und Bildtrager sowie technischer Kommunikationsmittel gesehen. Eine
solche Konzentration an Angeboten privater Medien ist innerhalb der vorgesehenen Zen-
trenstruktur Potsdams nur im Sondergebiet SO 8 Veranstaltungs-, Biro- und
Einkaufszentrum des Bebauungsplans Nr. 41 vorgesehen und stelit damit einen Baustein
einer insgesamt ausgeglichenen, stadtisch integrierten und gut erschlossenen
Versargungsstruktur der Landeshauptstadt dar. Angebote gleicher Branchen bestehen
vor allem mit kleinen und mittleren LadengréBen auch in anderen Zentrumsbereichen wie
der Innenstadt oder Babelsberg. Dort sind jedoch die Moglichkeiten der stadtebaulichen
Integration groBflachiger Anbieter beschrénkt. Trotz der entstehenden Konkurrenzsi-
tuation mit einem konzentrierten Angebot im Bereich GroBbeerenstraBe braucht aufgrund
der groBeren Nahe zu Kunden der taditionellen Einkaufsbereiche und einer eher
serviceorientierten, mittelstandischen Struktur der dortigen Anbieter nicht mit einem
volli/gen Ausfall der betroffenen Branchen mit méglichen Folgen fiir eine ausgeglichene,
wohnortnahe Versorgung gerechnet zu werden.

Zusétzlich zu den 0.g. 16.000 m? Verkaufsflachen sind Konsumnahe Dienstleistungen wie
Bankfilialen, Reisebiros, Friseure u.a. als sonstige Blronutzungen zuldssig. Sie ergéanzen
das Einzelhandelsangebot und sind notwengiger Bestandteil eines funktionierenden Zen-
trums. Diese Nutzungen sollen jedoch, bezogen auf den gesamten Zentrumsbereich,
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einen Umfang von 1.000 m? Nutzflache nicht Uberschreiten.

Der genannte Branchenmix sowie Abschétzungen von Tragfahigkeit und Folgewirkungen
gehen u.a. auf Untersuchungen der Forschungsstelle fiir den Handel (FfH) e.V., Berlin,
von Mai und Oktober 1994 zuriick (vgl. 4.4). Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans, insbesondere die textlichen Festsetzungen zur Zweckbestimmung der Sonderge-
biete und zur differenzierten Bestimmung und Begrenzung der zulassigen Einzelhan-
delsnutzungen, werden negative Auswirkungen auf bestehende Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen insbesondere im Potsdamer Stadtzentrum und Zentrum
Babelsberg sowie die geplante Zentrenstruktur weitestgehend vermieden. Vielmehr wird
neben einer Konzentration von Spezialangeboten des Medienbereichs eine standortge-
méaBe Nahversogung und bedarfsbezogene Versorgung der Touristen vorgesehen. Die
genannten Beschrankungen zur Angebotsstruktur fixieren am Standort ein spezifisches
Angebotsprofil und wirken damit einem KaufkraftabfluB gréBeren Umfangs aus anderen
Bereichen entgegen.

3.5 Beschiftigung, Arbeitsstitien

Die Festsetzungen. -.des Bebauungsplans schaffen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Entwicklung der "Medienstadt Babelsberg®, von der erwartet wird,
daB sie sich zu einem international konkurrenzfdhigen Produktionsstandort entwickelt.
Grundlage dieses Konzepts ist ein am ehemaligen DEFA-Standort gebiindeltes, inte-
griertes Dienstleistungsangebot in stddtischem Kontext, das neben den eigentlichen Pro-
duktionseinrichtungen auch umfangreiche Bliro- und Gewerbeflichen fiir erganzende
gewerbliche Niederlassungen sowie Wohn-, Freizeit und Einkaufsmdglichkeiten bietet.
Hinzu kommen touristische und kulturelle Einrichtungen sowie Hotels, ebenso wie die
Filmhochschule und die Landesrundfunkanstalt. Langfristig wird mit bis zu 10.000 Ar-
beitsplatzen in unterschiedlichsten Branchen und Einrichtungen gerechnet, so daB hier
ein bedeutender Arbeitsplatzschwerpunkt Potsdams mit spezifischem Profil entstehen
kann, dessen Ausstrahlung weilt (iber die Stadt hinaus Bedeutung erlangt.

3.6 Fremdenverkehr, Tourismus

Durch die Festsetzungen der Sondergebiete SO 6 und SO 7 -Veranstaltungs-, Biro- und
Einkaufszentrum- und das angelagerte Sondergebiet SO 7 -Hotel-, werden die Vorausset-
zungen fiir die Errichtung eines umfangreichen Tourismus-, Kultur- und Freizeitangebots
geschaffen. Geplant sind u.a. ein Filmmuseum, ein Kinokomplex, Veranstaltungsorte, me-
dien- und touristenbezogener Einzelhandel sowie Restaurationsbetriebe, die die Unter-
haltungs- und Besichtigungsangebote einer "Studio-Tour" rahmen und erganzen. Mit
Ausnahme der eigentlichen, gefiihren Besichtigungen (ber das Studiogelande
(Sondergebiet SO 4 -Film- und Fernsehproduktion-), werden alle Veranstaltungs-, Touris-
mus- und Einzelhandelsaktivitdten in einem zeniralen Veranstaitungs- und Einkaufszen-
trum zusammengefalit, so daB hier ein von der Witterung weitgehend unabhangiges Ziel
touristischer Aktivitdten entsteht. Damit ist dieses Zentrum nicht nur durch sein spezifi-
sches Unterhaltungs- und Angebotsprofil, sondern auch durch seinen ganzjahrig mégli-
chen Betrieb besonders geeignet, das touristische Profil der Stadt Potsdam, das bisher
zu einseitig durch Tagesbesucher in der warmen Jahreszeit im Stadtzentrum und den
Schldssern und Géarten geprégt ist, zu erganzen. Das Vorhaben flgt sich damit sehr gut
in die Fremdenverkehrskonzeption der Stadt Potsdam ein, ohne daB negative Auswir-
kungen auf andere Einrichtungen oder die bauliche Struktur der Gesamtstadt zu erwarten
sind. Der geplante Hotelbetrieb ist sowohl als Ergadnzung der gewerblichen Aktivtaten der
Medienstadt als auch als Angebot an touristische Besucher am Standort erforderlich.
Auch von dieser Einrichtung sind negative Auswirkungen-auf die Zentrenstruktur und die
Versorgungssituation insgesamt nicht zu erwarten.

Durch die Lage und bauliche Fassung des Veranstaltungs-, Bliro- und Einkaufszentrums
kdnnen mogliche negative Auswirkungen eines groBen Besucherstroms wie Larm,
ErschlieBungs- und Ver- und Entsorgungsverkehr weitgehend gemildert werden. Das
Sondergebiet ist an zwei Seiten von Nutzungen ohne Wohnanteil umgeben, der Wohn-
anteil an der GroBbeerenstraBe ist eher gering, und kann entweder (iber die PlanstraB3e 2,
eine Spur der GroBbeerenstrale oder weitere interne ErschlieBungswege beliefert und
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entsorgt werden. Ein verstarkter FuB3géngerverkehr wird sich sowohl von den beste-
henden Bahnhéfen Griebnitzsee und Drewitz als auch von der in der GroBbeerenstrafe
geplanten StraBenbahnhaltestelle ergeben. Innerhalb der ohnehin zu erwartenden Mehr-
belastung fast aller StraBenraume durch motorisierten Verkehr, dessen Auswirkungen an
anderer Stelle behandelt werden, ist das Aufkommen von FuBgangern flr umgebende
Nutzungen jedoch ohne wesentliche Bedeutung. Durch die {iberwiegende Anordnung
touristischer Akivitaten in einem geschlossenen Gebaude bzw.. abgeschirmten internenn
StraBen- und Platzraumen kann eine Stérung von umgebenden Wohnnutzungen fast voll-
standig ausgeschlossen werden. Touristische Freiluftaktivitdten wie Fiihrungen im Son-
dergebiet Film- und Fernsehproduktion miissen den Rahmen des dort zulassigen Std-
rungsgrades einhalten. Gegenliber den heute unter freiem Himmel durchgefiihrten Ver-
anstaltungen flr Tourlsten ist daher mittelfristig eine Immissionsentlastung der umlie-
genden Wohngebiete zu erwarten. ‘

3.7 Wohnungsmarkt

Der Bebauungsplan sieht in den allgemeinen Wohngebieten und dem Mischgebiet im
Norden des Geltungsbereichs drei- bis viergeschossige Stadthauser mit groBen privaten
Griunflachen entlang der &uBeren StraBen im Norden und Westen des Plangebietes vor.
Hinzu kommen die Wohnungen im GeschoBBwohnungsbau entlang der PlanstraBe 1 so-
wie in bevorzugter Lage in groBen Stadtvillen an der zentralen ¢ffentlichen Griinflache.
Die Wohnungen werden dabei, ihrer hohen Lagegunst entsprechend, Gberwiegend geho-
benen Wohnstandard aufweisen. Hinzu kommen besondere Wohnformen, die in Ergén-
zung zu den Standorten der Medienproduktion entwickeit werden sollen: unmittelbar
verbundene Wohn- und Arbeitsbereiche, Wohnungen mit besonderem Service oder Ap-
partments flr zeitlich begrenztes Wohnen. Durch die geplante Errichtung von etwa 900
Wohneinheiten sind insgesamt glinstige Wirkungen auf den Potsdamer Wohnungsmarkt
zu erwarten, da zum einen durch die gewerblichen Aktivitdten verursachte Wohnungs-
nachfrage. mindestens zum Teil unmittelbar am Standort befriedigt sowie Uber Zuziige
aus anderen Teilen von Stadt und Region dort Wohnraum freigemacht werden kann.
Auch chne einen nennenswerten Anteil von Wohnungen im 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau kénnen die geplanten allgemeinen Wohngbiete als sinnvoller Baustein in einem
insgesamt differenzierten Wohnungsangebot der Stadt Potsdam und der Region
eingeordnet werden. Die Festsetzung von Wohngebieten folgt auch dem Ziel der Nut-
zungsverdichtung in bereits gut erschlossen Stadtbereichen.

3.8 Wohnfoigeeinrichtungen

Als Folge der Errichtung von etwa 900 Wohneinheiten im Plangebiet und des damit suk-
zessive einsetzenden Einwohnerzuwachses im Stadtteil Babelsberg wird die Schaffung
oder Erweiterung verschiedener 6éffentlicher Einrichtungen wie Kindertagesstatten,
Grundschulen, Kinderspielplatze, Sportpldtze und Sporthallen sowie die Bereitstellung
entsprechender Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen erforderlich. Nur ein Teil die-
ser Wohnfolgeeinrichtungen soll im Plangebiet selbst untergebracht werden.

Besonders dringend ist die Bereitstellung der erforderlichen Kindertagesstattenplatze als
Ersatz fur die im Gebiet an der August-Bebel-StraBe bestehende Einrichtung und fir den
zu erwartenden Mehrbedarf als Folge der WohnungsbaumaBnahmen. Hierzu wird ein
Gemeinbedarfsstandort an der Nordwestecke des Geltungsbereichs festgesetzt. Der Bau
dieser Einrichtung und ihr Ubergang in das Eigentum der Stadt Potsdam werden durch
gesonderten stadtebaulichen Vertrag zwischen der Euromedien Babelsberg GmbH und
der Stadt Potsdam vereinbart.

Die zu erwartende Entwicklung der Schilerzahlen in der Medienstadt macht keinen
neuen Grundschulstandort erforderlich, da durch die allgemeine demographische Ent-
wicklung gleichzeitig stadtweit und im Nahbereich mit einem Riickgang der Schiilerzah-
len zu rechnen ist. Das Schulverwaltungsamt geht langfristig von einer Stabilisierung der
Geburtenentwicklung auf etwa 2/3 des Standes vor 1989 aus. Der langfristig aus der ge-
planten Wohnnutzung (max. 2000 Einwohner) resultierende Grundschulbedarf von einem
Zug kann an dem bestehenden Grundschulstandort 34 am Patrizierweg mitversorgt wer-
den. Da die Wetzlarer Bahnlinie eine raumliche Barriere zwischen den Wohngebieten der
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Medienstadt und dem d&stlich gelegenen- Grundschulstandort in der Siedlung am Stern
bildet, sollte mittel- bis langfristip auf Hohe der Medienstadt eine weitere Que-
rungsmaoglichkeit Uber die Bahnlrasse fir FuBgénger vorgesehen werden.

Kinderspielplatzflachen werden im Bebauungsplan dem zu erwartenden Bedarf entspre-
chend festgesetzt. Der Bau und die Unterhaltung dieser Anlagen und ihr Ubergang in das
Eigentum der Stadt Potsdam werden durch gesonderten stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Euromedien Babelsherg GmbH und der Stadt Potsdam vereinbart.

3.9 Denkmalschutz

Eine Besonderheit des Plangebietes stellt das in Europa einzigartige Ensemble denkmal-
geschiitzter Bauten aus der Geschichte der Filmproduktion dar, die durch Bescheid vom
11.03.1993 unter Schutz gestellt sind. Sie sind im Bebauungsplan durch Signatur als
Denkmale gekennzeichnet. Fachgutachten der Blros Prof. Schiache und Buro Fischer
(siehe Punkt 4.4) belegen den Denkmalwert der genannten Gebaude und Anlagen.

" Voraussetzung der vollstandigen Realisierung der Festsetzungen des B-Plans ist die Auf-

gabe bestehender Gebaude im Bereich der festgesetzten Sondergebiete Rundfunkanstait
(ORB) und Film- und Fernsehproduktion.

Die hierzu erforderliche objektbezogene Aufhebung des Schutzbescheides der betroffe-
nen Gebaude gemaf §15 Abs.2 DSchG Bbg. (Pos. VII. 40 erste Kopieranstalt; Pos. VII. 42
und VII. 43 Fundusschuppen; Pos. VIL. 45 Teil der ehem. Direktionskantine; Pos. VII 37
Technik- und Funktionsgebaude) wurde durch die oberste Denkmalschutzbehérde, den
Minister flir Wissenschaft, Forschung und Kultur zwischenzeitlich erteilt. AbriBge-
nehmigungen zur Beseitigung dieser Geb&ude wurden am 12.12 1994, flr die Positionen
VIL. 41 - Filmtresor am 2.3.1995, durch das Bauaufsichtsamt der Stadt erteilt.

Ein Anbau an die "Stumme Halle" wird aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen grundsatzlich moglich, bedarf aber erganzend weiterer Genehmigung der fiir
Denkmalschutz zusténdigen Steilen.

Auf der Grundlage des Bebauungsplans wird die Umgebung einer Reihe von denkmal-
geschiitzten Anlagen durch Neubebauung verandert. Dies gilt sowohl! fiir den Denkmal-
bestand im Bereich Sondergebiete SO 2 und 3 Rundfunkanstalt als auch in den Sonder-
gebieten SO 4 und 5 Film- und Fernsehproduktion. Es gehtrt dabei zum Cha-
rakteristikum dieser als Zeugen der Produktionsgeschichte bedeutsamen Objekte, das
sie sich seit ihrer Erbauung in einem Umfeld haufig veranderter, produktionsbezogener
Baulichkeiten befanden, so daf ein Anspruch auf ein weitgehend unverédnderliches Um-
feld nicht abgeleitet werden kann. An diese Tradition des Standortes wird nunmehr durch
Bauten der kiinftigen Medienstadt angekniipft, so daB ein neuer baulicher Kontext die
Aussagekraft des einzelnen Baudenkmals nicht in Frage stelit. Dies gilt unabhangig von
der kiinftigen Bauhohe. Solange das einzelne Baudenkmal wahrnehmbar bleibt, ist es
unerheblich, welche Bauhdhe kiinftige Gebaude in der Umgebung erreichen.

3.10 Stadt- und Landschaftshild

Eine Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans wird Einfl(isse unter-
schiedlicher Intensitat auf Stadt- und Landschaftsbild nach sich ziehen.

Durch die Beschrankung der Bauhohen auf drei und vier Geschosse, Regelungen zur
Breite von Geb&uden, durch Festsetzung von Baugrenzen, Regelungen zur Ausbildung
von Dachzonen sowie durch Festsetzungen zum Erhalt und zur Ergénzung pragender
Vegetation und den weitgehenden Ausschlufl oberirdischer Stellplatze wird am West- und
Nordrand des Geltungsbereichs sowie am Ostrand zwischen Stahnsdorfer und etwa Ja-
gerstraBe eine Baustruktur vorgegeben, die sich in das vorhandene Stadt- und Land-
schaftsbild einfiigt und es strukturgerecht erganzt.

Im Bereich der August-Bebel-StraBe etwa zwischen JagerstraBe im Norden und GroB-
beerenstraBBe im Stiden werden fiinf- bis sechsgeschossige Bilirogebaude sowie ein Hotel
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zugelassen. Hierdurch werden sich nicht zuletzt im Charakter des Stadtbildes wesentliche
Veranderungen ergeben. Auch diese Gebaudestruktur fligt sich jedoch aufgrund be-
grenzter Bauhohen, der festgesetzten Erhaltung prégender Vegetationsstrukturen sowie
der Beibehaltung bzw. Schaffung einer bereichstypischen Vorgartenzone in das Stadt-
und Landschaftsbild ein.

Durchgreifende Veranderungen ergeben sich bei Vollzug des Bebauungsplans auch ent-
lang der GroBbeerenstraBBe in ihrer kiinftigen Ausdehnung. Heute nahezu unbebaut, wird
sich hier eine groBstadtisch geprégte Blockkante entwickeln. Mit einer bis zu 22 m hohen
und in Teilen turmartig Gberhdten Bebauung wird der aus verkehrlichen Griinden stark
aufgeweitete StraBenraum gefaft. Als Pendant zu dieser Bebauung ist auch auf der stdli-
chen StraBenseite im Rahmen anderer Planverfahren eine durchgreifende Um-
strukturierung vorgesehen, so daB die wenigen hier vorhandenen Geb&ude nicht als
MaBstab herangezogen wurden. Vielmehr bedarf dieser kiinftig als Stadteingang und re-
prasentative Seitenansicht der Medienstadt funktionierende Raum einer stadtgestalterisch
adaquaten Formulierung.

Eine der Auswirkungen des Bebauungsplans mit wesentlichen Veranderungen fiir das
Stadt- und Landschaftshild, die (iber den Nahbereich des Geltungsbereichs hinausgrei-
fen, stellt das zugelassene Hochhaus nérdlich der GroBbeeren- und dstlich der Plan-
straBe 1 dar. Hier wird ndrdlich der Planstralle 2 ein Geb&ude von bis zu 60 m Hohe
zugelassen.

Wesentliches Anliegen dieses Gebdudes und seiner besonderen héhen- und baukdr-
permassigen Auspragung ist die Schaffung eines weithin sichtbaren Stadtzeichens, das
als Markierung und Symbol flr den Standort Medienstadt steht. Hierbei besteht die Hoff-
nung, daB sich langfristig Funktionen eines neuen Wahrzeichens, nicht zuletzt fir die auf-
strebende Wirtschaftskraft der Landeshauptstadt Potsdam als Sitz der Medienbranche
einstellt. Die Veranderung des Stadt- und Landschaftsbildes im Ortsteil Babelsberg wird
damit punktuell bewuBt beeinfluBlt, um die Fern- und imagewirkung des Hochauses als
Symbol der Medienstadt zu ermd&glichen. Damit ragt das Hochhaus an der GroBbeeren-
straBe auch in der Fernsicht von anderen exponierten Standorten des Stadtgebiets aus
dem Ortsteil Babelsberg auf, der im {brigen in der Fernsicht weitgehend von Baumkro-
nen bestimmt wird. Eine Studie des Blros Stadtbauatelier fiir ein im Vorentwurf des Be-
bauungsplanes dargestelltes Hochhaus (vgl.4.4) hierzu hat ergeben, daB3 Baudenkmale
oder besonders sensible Bereiche der Potsdamer Stadtsilhouette jedenfalls von der HO-
henentwicklung eines Gebdudes in der Medienstadt nicht betroffen sind. Zudem ist ein
Anspruch, dafB3 das Landschaftsbild innerhalb der bebauten Stadt nicht durch Gebaude
auch bhesonderer Hohenentwicklung planerisch beeinflut werden diirften, nicht zu er-
kennen. Das Kriterium des "Einfligens” kann daher hier nicht vorherrschen. Es ist vielmehr
Ausdruck des Planungswillens der Stadt Potsdam, im Zentrumsbereich der Medienstadt
besondere Gebaude, auch in Bezug auf die Héhenentwicklung, zu ermdglichen. ‘

3.11  Umweltvertraglichkeit / Natur und Landschaft / Eingriffe

Auf der Grundlage des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) vom
29.6.1992 wurde parallel zum Bebauungsplan ein Granordnungsplan erarbeitet. Aufgabe
der Griinordnungsplanung ist es, den Bestand der Schutzgliter von Natur und lLandschaft
darzustellen und zu bewerten und im Hinblick auf die beabsichtigten Veranderungen so-
wie Ubergeordnete Planungsvorgaben zu analysieren sowie Empfehlungen zur Vermei-
dung von Eingriffen sowie ggf. erforderlichen Ausgieichs- und ErsatzmaBnahmen zu ent-
wickeln.

Nachfolgend werden die zu erwartenden Eingriffe schutzgutbezogen auf der Grundlagen
der Analysen des Grunordnungsplans benannt und MaBnahmen zu Vermeidung, Minimie-
rung, Ausgleich und Ersatz aufgezeigt. Ziel ist eine ausgewogene Gesamtgriinplanung
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung aller Schutzgtiter von Natur und Landschaft.

Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts sind Veranderungen von Grundflachen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der
Landschaft erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Vermeidbare Eingriffe sind
unzul@ssig, nicht vermeidbare missen aut dem Grundstiick minimiert und ausgeglichen
werden; nicht ausgleichbare Eingriffe miissen unterlassen oder an anderer Stelle des vom
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Eingriff betroffenen Raumes in &hnlicher Art ersetzt werden.

Eingriffe im Rahmen des Projekts Medienstadt Babelsberg erfolgen auf alle Schutzgliter
von Natur und Landschaft. Die Eingriffe sind im Plangebiet absehbar nur begrenzt aus-
gleichbar und missen auch an anderen Standorten auBerhalb des Geltungsbereichs er-
setzt werden. Nicht als Eingriff im Sinne des Naturschulzgesetzes gelten diejenigen Bau-
vorhaben, die nach § 34 BauGB bereits genehmigt worden sind oder werden. Dies betrifft
die drei Studios nordlich von Haus 3 und Marlene-Dietrich-Halle (Soap Opera, High Tech
Center, u.a.).

Fir das Gelande der klinftigen Medienstadt wird ein Konzept vorgesehen, das die ab-
sehbar hohe bauliche Verdichtung dkologisch vertretbar macht und ausgewogene Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zuldBt, die erforderlichen Schutzgebiete, Grinflichen und We-
geverbindungen vorsieht und Ubergeordnete Ziele, inshesondere der Entwirfe von Land-
schaftsrahmenplan, Landschaftsplan, Bereichsentwicklungsplan und Flachennut-
zungsplan standortbezogen kritisch berlicksichtigt.

Die historisch bedingte Lage und Nutzung des Plangebiets innerhalb einer ansonsten von
lockerer Bebauung und starkem Durchgriinungsgrad gepragten Wohnguartier - Aus-
nahme Sldseite - erfordert ein Freiraumkonzept, das vermittelnd wirkt und die weiterfiih-
renden Bezlige aufgreift, ohne die Besonderheit des Ortes zu ignorieren. Das Freiraum-
konzept sollte dariiberhinaus einen moglichst weitgehenden Ausgleich der bei der hohen
Bebauungsdichte zu erwartenden negativen Umweltauswirkungen im Plangebiet selbst
leisten. Unverzichtbar ist aus d0kologischen wie auch stadtgestalterischen Griinden eine
wirksame, groBziigige und qualitatvolle Gestaltung und Durchgriinung sowie das Auf-
greifen gleichermaBen (ibergeordneter und nachbarschaftlicher Verbindungen. Die ge-
wiinschte Medienstadt muB in ihr Umfeld eingewoben werden, nicht versteckt und auch
nicht verkleidet. Die Gestaltungselemente der Natur und das Zulassen und Fordern der
grundiegenden naturlichen Ablaufe sind die naheliegenden und dauerhaften Még-
lichkeiten dazu.

Der Bestandsanalyse (Abschnitt 1.4) ist zu entnehmen, wo die besonderen Qualitdten
und Potentiale, die besonders empfindlichen Bereiche und die Defizite des Planungsge-
bietes liegen; ihnen gilt das besondere Augenmerk bei der Festsetzung von Pflanzbindun-
gen sowie der Festsetzung von Griinflachen (Punkt 2.5.7).

Unzweifelhatft ist, daB sich die zugelassene Bebauung nachhaltig auf die Schutzglter von

Natur und Landschatft, also Boden, Wasser, Luft/ Klima, Vegetation und Fauna sowie das
- Orts- und Landschaftsbild auswirken wird. Quantitativ und qualitativ sind im einzelnen die

nachfolgend dargelegten Auswirkungen zu erwarten, die durch Entwicklungs-, Gestal-
tungs-, Schutz- und PflegemaBnahmen kompensiert, bzw. vermieden, minimiert, ausge-
glichen oder ersetzt werden.

Vergleiche auch ANHANG E - Tabellarische Bilanzierung der Eingriffe - Verme/dung,
Minimierung, Ausgleich, Ersatz.

Boden

Generell ist der Versiegelungsgrad des Bodens so gering wie méglich zu halten. Zur
Minimierung-der Versiegelung solien alle Wege in den Wohnbereichen, sofern sie nicht
Zufahrten oder Hauptzugangswege zu Geb&uden sind, zu mind. 80% nur mit einem luft-
und wasserdurchlassigen Aufbau hergestellt werden. Auch die Wege in allen éffentlichen
Grinflachen und den geschiitzten Landschaftsbestandteilen sollen zu mind. 80% nur
einen solchen luft- und wasserdurchlassigen Aufbau erhalten.

Ein Teilausgleich der durch die Versiegelung verursachten negativen Auswirkungen soll .
durch Uberdeckung aller Tiefgaragenteile auBBerhalb der Gebaudegrundrisse mit Boden
erfolgen. Sofern die Uberdeckung mind. 0,8 m betragt und als Vegetationsflache angelegt
W|rd soll sie als Teilausgleich auf die Steigerung der Versiegelung von insgesamt 118157
m? zur Hélfte anrechenbar sein; Anrechnungsfaktor: 0,5 x Flache. Die vorgesehenen
tiberdeckten Tiefgaragenteile betragen etwa 5 000 m?. '

Von der Berechnung ausgenommen werden die zusétzlichen Versuegelungsantelle der
nicht anrechnungsféhigen Studios mit § 34 BauGB-Genehmigungen (3 360 m ) Die ver-
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bleibende zu entsiegelnde FlachengrdBe ergibt sich somit:

118157 m? - 2 500 m? - 3 360 m? = 112297 m? Entsiegelungsflache bei vollstandiger
Kompensation.

Da Festsetzungen des Bebauungsplans nur innerhalb des Geltungsbereichs greifen, wird
die erforderliche Entsiegelungsverpflichtung gesondert in einem stadtebaulichen Vertrag
wie folgt geregelt:

1. Im Nuthetal bei Drewitz werden geméaB vertraglicher Vereinbarungen zwischen der
Stadt Potsdam und der Euromedien Babelsberg GmbH MaBnahmen zur Renaturierung
zweler Altarmen sowie WiederverndssungmaBnahmen durchgeflihrt. Die Wirkung dieser
MaBnahmen insgesamt wird der Entsiegelung von etwa 6 ha Flache gleichgesetzt. Sie
werden nach Planungs- und Baufortschritt der Medienstadt, spatestens bis 30.4.1998,
durchgefuhrt.

Ferner wurde vereinbart, daB fiir den Fall, daf3 die endgiiltige Bewertung der Wirkung die-
ser ErsatzmaBnahme in den Drewitzer Nuthewiesen hinsichtlich der vergleichbaren
Entsiegelungsflache geringer ausfallen, als nach jetzigem Stand der Planung angenom-
men, sich das Maf der zusatzlich zu entsiegelnden Flache erhdht oder eine vergleichbare
MaBnahme vereinbart werden muf.

2. Ferner wurde durch stadtebaulichen Vertrag vereinbart, daf die Euromedien Babels-
berg GmbH in Vorbereitung der BuGa 2001 in Potsdam im Bereich des Bornstedter Fel-
des eine Fl&che von 2 ha GréBe entsiegelt.

Sollte die Durchflihrung der o.g. MaBnahmen aus Griinden, die der Bautrdger nicht zu
verantworten hat, nicht durchgefiihrbar sein, werden zwischen Bautrdger und der Stadt
Potsdam andere MaBnahme mit vergleichbarer Wirkung und vergleichbaren Kosten ver-
einbart.

Die Durchflihrung der vertraglich vereinbarten MaBnahmen flihrt zu einer Kompensation
der aufgrund des Bebauungsplans zugelassenen Eingriffs, Versiegelung im Bereich der
Medienstadt, von etwa 71 9%; dies ist in Abwagung der stadtebaulichen und
‘wintschaftsstrukturellen Zielsetzungen der aufgrund des Bebauungsplans ermoglichten
Vorhaben als ausreichend und angemessen anzusehen.

Wasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser sollte in der Regel auf den Grund-
stlcken selbst versickert werden, um eine kontinuierliche Grundwasserneubildung zu
gewahrleisten. Aus wasserrechtlichen Griinden ist eine Einleitung in Oberflaichengewas-
ser nicht zuldssig, sie ist auch 6kologisch nicht vertretbar. Eine Einspeisung in das 6f-
fentliche Abwassersystem scheidet aus Skologischen und Kapazitatsgriinden aus.

Angesichts des hohen zu erwartenden Versiegelungsgrades des Plangebiets ist es sinn-
voll, den WasserabfluB durch Anlage von Vegetationsflachen (Wasseraufnahme/ Ver-
dunstung), Anlage von begriinten Dachern, Anlage von Regenwasserzwischenspeichern
und -versickerungsanlagen so weit wie mdglich zu verzégern. Auf die Versickerung auf
dem einzelnen Grundstiick kann nur ausnahmsweise verzichtet werden, wenn 6ffentlich
rechtlich gesichert ist, daB das Regenwasser auf einem anderen Grundst{ick versickert
wird. Gegebenenfalls muB das anfallende Regenwasser in Zwischenspeicherbecken auf
den Grundstlicken gesammelt und einer verzégerten Versickerung zugeflhrt werden.

Fur das Wasser der offentlichen StraBen kann von einer Ableitung ins offentliche Ab-
wassernetz ausgegangen werden. Sonstiges Befahrflachenwasser darf nicht direkt, son-
dern nur (ber Vegetationflachen versickert werden. Zur Versickerung von Wasser sind die
entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen,

Weitere Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind, bezogen auf das Schutzgut Wasser
nicht erforderlich, da nahezu das gesamte Regenwasser aufgrund entsprechender
Festsetzungen im Plangebiet versickert werden muB. Defizite durch Verminderung der
aktiv verdunstenden Vegetationsflachen und Erhohung der Umgebungstemperatur sind
im Gelénde nicht vermeidbar. Der Ersatz wird indirekt tiber den Ersatz von Biotopen und
Baumen sichergestellt.
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Klima / Luft

Die Lage des Planungsgebietes in einer der Hauptklimaschneisen des Ballungsraums
Berlin beinhaltet gleichzeitig die Notwendigkeit der Pflege und Entwicklung dieses Klima-
sicherungsgebietes. Negativ kénnen sich hier Konzentrationen von Baumassen, die die
Kihlungsfunktion beeintrachtigen, die Zulassung von Emissionsquellen sowie stadte-
bauliche Formationen, die als geschlossene Riegel quer zur Hauptwindrichtung liegen,
auswirken.

Flr den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs bedeutet dies die Forderung
nach intensiver Durchgriinung der Neubaukomplexe. Zur Erhaitung und Entwicklung ei-
nes klimatischen Kiihleffektes sind Garten, 6ffentliche Griinflichen und Dachbegriinun-
gen so anzulegen, daB Vegetationsbestdnde mit hohen Transpirationsleistungen entste-
hen kénnen.

Die Hauptbelastungen der Luft durch Staube, SO2 und NOX sind aufgrund der Lage in
der Abluftfahne Potsdams nicht allein im Gebiet selbst zu I6sen. Stdube und SO2 riihren
auch von veraltetem privatem Hausbrand, insbesondere mit Braunkohle her, mindestens
die doppelte Menge weiterhin von veralteten Industrieanlagen. Hier kann nur die Férde-
rung modernster Heiz- und Produktionstechnologie sowie der Einbau und die Kontrolle
von Filteranlagen, allmahliche Verbesserungen bringen. Wie auch zur klimatischen Ver-
besserung der Luft kbnnen geschiossene Vegetationsbestande mit grofen Oberflachen
und hohen Transpirationsleistungen durch Staubfilterung qualitative Aufwertungen be-
wirken.

Hinsichtlich der NOX-Belastungen kann nur eine Vermeidung von Verkehr Verbesserun-
gen bringen. Insofern sind von der zugelassenen Entwicklung innerhalb des Plangebiets
eher zusétzliche Belastungen zu erwarten.

Zur Minderung der Auswirkungen im klimatischen Bereich wird eine Begrenzung ver-
siegelter Flachen, die Pflanzung von Baumen und die Anlage Vegetationsflachen im Ge-
lande, an und auf den Gebauden, vorgesehen. Mindestens Flachdachflaichen mit einer
Neigung von < 15° und einer GréBe > 400 m? sollen zur Milderung der klimatischen
Auswirkungen begriint werden. Als Vegetationsflachen bremsen die grinen Dacher
starke Aufheizungen, wirken durch aktive Verdunstung selbst kithlend und verzégern bei
Regen den WasserabfluB durch Zwischenspeicherung und Eigennutzung. Ebenfalls zur
Milderung der klimatischen Auswirkungen, insbesondere der Aufheizung der Geb&ude,
sollen fensterlose Gebaudewénde von mehr als 100 m? GroBe begrint werden. Von der
Begriinung ausgenommen sind neben Fenstern und Eingangen technische Einrichtun-
gen (z.B. Photovoltaik-Elemente, etc.).

Die MaBnahmen zur Minderung von klimatischen Auswirkungen der vorgesehenen Be-
bauung werden in den textlichen Festsetzungen zur Anlage von Wegeflachen, zu Fas-
saden, Tiefgaragen und Dachbegriinung geregelt. Als Ausgleich auf die Steigerung der
BGF anrechenbar ist die BegrUnung von Dachflachen im Verhéltnis 1:5 und die Pflanzung
von GroBbdumen (1 Baum/ 500 m*~ zuséatzliche BGF). Die BGF-Differenz der Studios mit
§ 34 BauGB-Genehmigungen (79 640 m? BGF) zum Bestand (11 548 m?) ist von der Ge-
samtsteigerung der BGF abzuziehen (kein Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes).
Fur die Quantifizierung ergibt sich somit:

477.889 m? (BGF-Steigerung gesamt) - 68 092 (BGF-Steigerung Studios) = 409.797 m?
anrechenbare BGF-Steigerung.

Die anrechenbare BGF-Steigerung sollte nach den Forderungen des Grinordnungsplans
durch DachbegriinungmaBnahmen und die Pflanzung von 820 Baumen, abziglich der
anrechenbaren Dachbegriinungsflachen, ausgeglichen bzw. ersetzt werden.

Statt der vom GOP geforderten Pflanzung von 820 Baumen wird in Abwagung der
stédtebaulichen und wirtschaftsstrukturellen Zielsetzungen der aufgrund des Bebau-
ungsplans ermdglichten Vorhaben die 0.g. 6kologische Aufwertung der Drewitzer Nuthe-
wiesen durch Wiedervernassung als ausreichender und angemessener Ersatz angese-
hen. Sollte jedoch die erwartete Wirkung der Steigerung des Biotopwertes geringer aus-
fallen, verpflichtet sich die Euromedien Babelsberg GmbH durch stadtebaulichen Vertrag
als Ersatz WaldverbesserungsmaBnahmen nach Vorgaben der Forstverwaltung auf 15 ha
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Flache spatestens bis 15.3.1998 durchzufiihren.

Bezogen auf das Schutzgut Luft/ Klima wird es insgesamt zu einer Verschlechterung der
Ist-Situation kommen, die im Planungsgebiet nur durch die unmittelbare Nachbarschaft
zu den stark durchgrinten Wohnbereichen, zum offenen Landschaftsraum der Nuthe-
niederung (zur Hauptwindrichtung gelegen) und nahe Waldbereiche gemildert wird. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans zur Begrinung von Grundstiicksflachen, Tiefgara-
gen, Dachern und Fassaden, kdnnen die klimatisch bedeutsame Zunahme der Baumasse
nur in begrenztem Umfang kompensieren. Dies wird jedoch in Abwagung mit den Gbrigen
stédtebaulichen Zielstellungen fiir vertretbar angesehen.

Orts- und Landschaftsbild

Die angestrebte hohe bauliche Verdichtung der Medienstadt erfordert im Griinbereich
Pufferzonen zur vertraglichen Integration, insbesondere auf der West-, der Nord- und der
Ostseite. Entlang der StraBe An der Sandscholle wird der weitgehende Erhalt des Eichen-
mischwaldstreifens diese Pufferfunktion tbernehmen und zusétzlich Teil der in der im
Landschaftsrahmenplan und der Bereichsentwicklungsplanung Babelsberg vorgeschla-
genen, Uber das Gebiet hinaus bedeutsamen Nord-Std-Grinverbindung mit FuB- und
Radweg vom Nuthetal bis zum Griebnitzsee sein. Der Weg selbst muB wassergebunden
ausgefiihrt und gestalterisch sehr behutsam unter weitestgehender Schonung des be-
stehenden Biotops durch den Waldstreifen hindurchgefiihrt werden. Auf der Nord- und
der Westseite des Geldandes sollen 7 m bzw. 10 m tiefe 'Vorgarten’bereiche mit Pflanz-
bindungen die gewlinschte Pufferfunktion Ubernehmen. Der vorhandene GroBbaumbe-
stand bildet die Basis des angestrebten Waldparkcharakters in diesen Bereichen - nied-
rigbleibende Vegetationsdecke mit darinstehenden Einzelbaumen, wie es abschnittsweise
auch heute schon vorhanden ist. Das Erscheinungsbild der Pufferzone in der genannten
Auspragung ist ortsbildtypisch fir die stark durchgriinten Siedlungsbereiche Ba-
beisbergs.

Die drei genannten Seiten erhalten oder bewahren so unterschiedlich breite, griine
Randbereiche; die Gebiude unmittelbar dahinter Gbersteigen die Kronenhdhe der Baume
nicht (Ausnahme Sud-Ost-Bereich). Auf der Sldseite dagegen sollen beide Seiten der
GroBbeerenstrafie baulich stark verdichtet und gewerblich genutzt werden. Der ab-
schnittsweise vorhandene GroB3baumbestand wird hier bei einer angestrebten Verbreite-
rung der Straf3e flir einen Tunnel unter der Bahntrasse entfallen missen. Mit dem Neubau
der StraBe soll deshalb der Neuaufbau einer mindestens zweireihigen Allee in der GroB-
beerenstra3e einhergehen.

Vegetationsflichen - Baume und Biotope

Baume

Fir-alle im Geltungsbereich bestehenden Badume, die durch zugelassene Vorhaben das
gefallt werden missen, solite nach den Vorgaben des Griinordnungsplans Ersatz gelei-
stet werden. Hierflir werden hinsichtlich der Quantitét die Summen der Umfange der zu
fallenden Baume herangezogen, hinsichtlich der Qualitat Faktoren von 0,5 - 2 fir die G-
teklassen 1 - 4. Die mit den Faktoren multiplizierten Summen werden durch den
Stammumfang neu zu pflanzender Baume (Qualitat 20/25 = 22,5 cm Umfang) dividiert,
um die Anzahl der Ersatzbaume zu erhalten (Berliner Methode), so daB sich 6237 Ersatz-
baume der Qualitat 20/25 bei vollstandiger Kompensation ergeben (42,72 x 2 + 770,07 x
1,5 + 134,81 x1 + 56,13 x 0,5 = 1403,43 : 0,225 = 6237). .

-Durch Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. aufgrund zu erwartender Forderungen
aufgrund der Baumschutzsatzung ergibt sich die Pflanzung von etwa 1.000 B&umen in-
nerhalb des - Geltungsbereichs. Statt der Ubrigen vom Griinordnungsplan geforderten -
Pflanzung von 5237 B&dumen werden in Abwigung der stadtebaulichen und wirtschafts-
strukturellen Zielsetzungen des Bebauungsplans folgende Pflanzungen flr ausreichend
und angemessen angesehen und wurden entsprechend durch stadtebaulichen Vertrag
gesichert:

1. 3485 Baume der Qualitat 12/14 werden bis zum 31.12.1997 auf (ibrigen zwischen der
Stadt Potsdam und der Euromedien Babelsberg GmbH zu vereinbarenden Fldchen ge-
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pflanzt.

2. In offentlichen StraBen im Raum Babelsberg werden 600 StraBenbaume der Qualitat
20/25 gepflanzt.

Die unter 2. genannten Pflanzungen werden nach dem Fortschritt erteilter Baugenehmi-
gungen, ein Baum je 800 m2 BGF, und einschlieBlich einer Pflege fur drei Jahre durch-
gefiihrt.

Biotope

Die landschaftsplanerische Begleitung der Projektentwicklung und der Bebauungspla-
nentw{irfe hat keine wesentliche Reduzierung der Baumasse erwirkt. Dennoch kb&nnen
durch die Umplanung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen die wertvollsten Biotope,
die Eichenmischwald- und Kiefernwaldstreifen im Nordwesten, die als geschitzte Land-
schaftsbestandteile erhalten werden solien, vollstandig bewahrt werden. Insgesamt blei-
ben 17300 m? der bestehenden Biotope erhalten.

Die Neuplanung sieht auf den Privatgrundsticken insgesamt die Anlage von 114 833 m?
gartnerisch gestalteter Flachen vor; dies ist die Summe aller Grundstiicksteile, die weder
Uberbaut.noch fiir Nebenanlagen gem. § 19 BauNVO genutzt werden dlrfen und gértne-
risch anzulegen, zu pflegen und zu unterhalien sind. Diese Flachen stellen einen Teil-
ausgleich der zu erwartenden Verluste dar.

Insbesondere die Wohngebiete sollen im Sinne der Schaffung gesunder Wohnverhélt-
nisse und im Hinblick auf die Struktur der benachbarten Wohnbereiche von einem hohen
Durchgritnungsgrad gepragt sein. Je 300 m? Grundstiicksflache sollen mit mindestens
einem GroBbaum oder zwei Obsthochstdmmen bepflanzt werden. Die Pflanzung von
Obstgehdlzen, insbhesondere in Wohnbereichen, soll angeregt werden, weil diese Baume
Okologisch, gestalterisch und von der Nutzbarkeit her eine Bereicherung im traditionellen
Obstbauland Brandenburg sind.

Fiir die private Grlnflache im Bereich des zentralen Parks (AuBenfilmbereich und Grin-
flache fur Mitarbeiter der Studios) wird von einem Vegetationsanteil von 33 % der 8 200
m? groBen Flache ausgegangen. Diese ist daher, vergleichbar mit den neu entstehenden
Vegetationsflachen, mit einem Biotopwertfaktor von 0,3 als Ausgleich anrechenbar.

Im Plangebiet werden insgesamt 22 941 m? offentliche Grunflachen einschlieBlich der
Spielplatze festgesetzt. 12 876 m? dieser Flachen sind als zu erhaltende -Biotope bereits
vorhanden. Der Rest ist mit einem Biotopwertfaktor von 0,3 far die Neuanlage als Aus-
gleich anrechenbar.

Die verbleibenden Biotopflachenverluste sind im Plangebiet bei Beibehaltung der Be-
bauungsdichte nicht ausgleichbar und sollten nach den Vorgaben des Griinordnungs-
plans ersetzt werden:

- Biotopflachenverlust incl. Biotoptyp "Offene Béden" 23,2 ha

- Biotopflachenverlust
mit einem abstrakten

Biotopwertfaktor von 1,0 83140 m?
- Neuanlage privater Vegetationsflachen 114 833 m2 - 17 300 m? = 97 533 m?
- Vegetationsflachenanteil privater Griinflachen » 8200 m?:3 = 2733 m?
- neue Vegetationsflachen in
den offentlichen Griinflachen 22941 m?-12 876 m° = 10 065 m?
- Summe neue Vegetationsftachen
bei BWF 0,3 97533 m? + 2733 m? + 10 065 m?= 110 331
2
m

- Neuanlage Biotopflachen
mit einem abstrakten
Biotopwertfaktor 1,0 110 331 m?x 0,3 = 33 099 m?

- Nicht im Planungsgebiet
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ausgleichbarer Biotopflachen-
verlust mit einem abstrakten
Biotopwertfaktor 1,0 83 140 m? - 33 099 m? = 50041 m?

- Ersatz: z.B. Anlage von
neuen Vegetationsflachen
mit einem Biotopwertfaktor
von 0,3 (junge Parkanlage) 50041 m?: 0,3 = 166.803 m?

Die vom Grinordnungsplan empfohlenen ErsatzmaBnahmen haben sich als nicht um-
setzbar erwiesen. Als Ersatz flir die im Geltungsbereich zugelassenen Vegetationsfla-
chenverluste wird in Abwégung der stadtebaulichen und wirtschaftsstrukturellen Zielset-
zungen mit den Forderungen des Griinordnungsplans die o.g. vertraglich gesicherte
Wiedervernassung der Drewitzer Nuthewiesen im Sinne von Ersatz als ausreichend und
angemessen angesehen.

Versorgung mit Griin- und Erholungsfldchen

Der angestrebten Steigerung der Einwohnerzahl um 2000 EW entsprechend kdnnen im
Plangebiet wohnungsnahe offentliche Grinflachen und Kinderspielplatze im erforderli-
chen Umfang nachgewiesen werden; teilweise konnen bestehende Defizite der Umge-
bung mit abgedeckt werden (Kinderspielflachen). Eine Kita ist an der Stahnsdorfer StraBBe
planungsrechtlich gesichert.

Art der Griinflache / Mindestgrofe Bedarf Nachweis

Wghnungsnahe offentliche Griinflache 12 000 m? Zentr. Park A: 11 890

m

MindestgroBe: 5000 m? zuséatzlich:

Einzugsbereich: 500 m/ Radius 400 m off. Grunfiache B: 3500 m?
off. Grinfiache C: 3250 m?

Offentliche Kinderspielplatze 1500 m? Spielplatz Nordwest 691 m?

fur Kinder < 10 Jahre (6ffentl. Griinflache E)

Einzugsbereich: 400 m/ Radius 300 m Spielplatz Stidwest 1080 m?

MindestgroBe: 450 m? (6ffentl. Griinflache F)

Offentlicher Kinderspielplatz fir 1500 m? Spielplatz D am 2530 m?

fur Kinder > 10 Jahre zentralen Park

Einzugsbereich: 1000 m/ Radius 750 m {(kombiniert flir

MindestgréBe: 600 m? Kinder < und > 10 Jahre)

Die Flachen sind jeweils von mehreren Seiten gut zuganglich, Uber entsprechende We-
gerechte zugunsten der Allgemeinheit auch aus den benachbarten Quartieren erreichbar
und raumlich den vorgesehenen Wohnbereichen unmittelbar zugeordnet.

Der anteilige Bedarf an siedlungsnahen &ffentlichen Grinflachen (Richtwert 7 m2/ EW =
14 000 m2) und Sportflachen (Richtwert 3 m?/ EW = 6 000 m?) kann nicht sinnvoll inner-
halb des Plangebiets nachgewiesen werden.

Die Euromedien Babelsberg GmbH wurde daher durch stédtebaulichen Vertrag ver-
pflichtet, sich an den Kosten flir die Aufwertung und Kapazitatserweiterung der Sportan-
lage "An der Sandscholle” mit einer Zahlung von bis zu 1.45 Mio. DM zu beteiligen und
zwar spatestens drei Monate nach Errichtung aller neuen Wohnungen in allgemeinen
Wohngebieten innerhalb des Geltungsbereichs. Ferner werden MaBnahmen zur Verbes-
serung der Erholungsnutzung des Waldstreifens zwischen Stahnsdorfer Strafle und Ru-
dolf-Breitscheid-Strale im Wert von 1.41 Mio. DM von der Euromedien Babelsberg GmbH
durchgefiihrt, spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der im Geltungsbereich zugelas-
senen Wohnungen. Diese Flachen und Einrichtungen sind f(ir die Bewohner der neuen
Wohnbereiche innerhalb der empfohlenen Einzugsradien gut zugénglich.

An den zentralen Park A und den dortigen Kinderspielplatz D raumlich angelagert ist
weiterhin eine private Grinfliche vorgesehen, insbesondere flir Filmzwecke im Freien
und als Grinflache {{ir die Mitarbeiter der Studios; GroBe: 8200 mZ.

Zur besseren Erreichbarkeit von im Plangebiet vorgesehenen &ffentlichen Einrichtungen
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von den umliegenden Quartieren, insbesondere der offentlichen Grinfladchen sowie zur
besseren Integration und Durchquerbarkeit des bisher sehr von seiner Umgebung iso-
lierten Mediengelandes werden Wegerechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Der Bebauungsplan tbernimmt Empfehlungen des Griinordnungsplans zu erforderlichen
Festsetzungen in wesentlichen Teilen als fachlich abgesicherte Berlicksichtigung der Be-
lange von Natur und Landschaft sowie erforderlicher Regelungen insbesondere nach § 8a
Bundesnaturschutzgesetz. Damit ist sowohl eine geordnete Stadt- und Landschaftsent-
wicklung sichergestelit als auch die Vermeidung bzw. der Ausgleich und Ersatz von Ein-
griffen insgesamt angemessen beriicksichtigt.

3.12 Uberplanung privater Nutzungen

Der Vollzug des Bebauungsplans kann sowohl in die sozialen wie auch die wirt-
schaftlichen Lebensumstédnde heutiger Nutzer innerhalb des Geltungsbereichs eingreifen.

So bestehen sowohl gewerbliche Miet- und Pachtverhaltnisse als auch Mietverhaltnisse
fir Wohnraum z.B. auf den Flurstiicken 421 und 417 an der GroBbeerensiraie im Ei-
gentumsbereich der Euromedien Babelsberg GmbH. Der Bebauungsplan greift in solche
privatrechtlichen Vertragsverhaltnisse nicht ein, I1&6t jedoch planungsrechtlich abwei-
chende Nutzungen zu. Vor Realisierung solcher neuer Gebéaude und Nutzungen miissen
daher privatrechtlich Ersatzidsungen mit den betroffenen Mietern und Gewerbetreiben-
den gefunden werden. Die Wohngebaude Stahnsdorfer StraBe Flurstiicke 4/368 und
4/375 werden dem Bestand entsprechend festgesetzt, so daB hier Auswirkungen des
Bebauungsplans auf bestehende Wohnverhéltnissse nicht erkennbar sind. Lediglich ein
riickwértiges Gebaude auf dem Grundstlick Stahnsdorfer StraBe 97 wird auf den Be-
standsschutz verwiesen, was jedoch mittelfristig ohne Auswirkungen auf Wohn- und le-
bensverhalltnisse der dortigen Nutzer bleibt.

Die Wohn- und Betriebsgebaude Stahnsdorfer StraBe 105a (Flurstiicke 4/390 und
4/391/2) und August-Bebel-StraBe 25 (Flurstiicke 4/407) genieBen Bestandsschutz und
wéren zudem aufgrund der festgesetzten (berbaubaren Grundstlcksflachen und der
Festsetzungen im Mischgebiet bzw. Sondergebiet auch kinftig zulassig, so daB eine
Beeintréchtigung der heutigen Nutzung nicht erkennbar ist. Die Geb&ude August-Bebel-
StraBe Ecke Stahnsdorfer StraB3e auf den Flurstiicken 393, 394, 395, sowie 398 und 399
stehen leer, so daB hier keine Auswirkungen des Bebauungsplan auf Wohn- und Ar-
beitsplatze zu erwarten sind.

Die im Geltungsbereich des B-Plans an der August-Bebel-Stra3e bis zum Herbst 1894
vorhandenen Kindertagesstattenplaize werden im Rahmen der Errichtung einer neuen
Kindertagesstétte zur Bedarfsdeckung der zuziehenden Bevdlkerung innerhalb des Plan-
gebietes ersetzt.

Der bestehende Handwerksbetrieb des Baugewerbes (Schlosserei) auf dem riickwértigen
Teil des Grundstiickes Stahnsdorfer StraBe 105 a geniefit Bestandsschutz. Das stadte-
bauliche Ziel des Bebauungsplans einer vertraglichen Mischung von Wohnnutzung und
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben in eigenen baulichen Anlagen 1483t diese
Nutzung auch zukinftig innerhalb des Mischgebietes zu. Da die vorhandene gewerbliche
Nutzung Bestandsschutz im Rahmen der im Mischgebiet zuldssigen Nutzungsart
(Storgrad) genieBt, kann sich bei heranrlickender Wohnbebauung ein hinzukommender
Grundstlickseigentlimer/ Anlieger nach dem planungsrechtlichen Grundsatz gegenseiti-
ger Riicksichtnahme nicht vollstandig auf die Schutzbedrftigkeit der Wohnnutzung in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet berufen. Uber das Mischgebietsniveau hinausgehende
Nutzungskonflikte, etwa durch L&rmemissionen der gewerblichen Nutzung, sind jedoch
nicht zu erwarten, zumal der Betriebsinhaber sein Grundstiick durch einen bauordnungs-
rechtlich genehmigten Antrag zum Bau eines Einfamilienhauses bereits von sich aus in
Richtung Wohnnutzung entwickelt. Durch die Festsetzung der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen werden zudem ein erweiterter Hallenbau zuldssig, der eine Einhau-
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sung ggf. stdrender Freiraumnutzungen erméglicht.

Das Grundstiick August-Bebel-StraBe 25¢ ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Es ist
gleichzeitig Standort eines Betriebes flir Hebetechnik. Der Bebauungsplan bezieht dieses
Grundsttick im Sinne der Gesamtplanung in das Sondergebiet SO 5 Film- und Fern-
sehproduktion ein. Die derzeit ausgelibte Nutzung fligt sich in die zukiinftig im Sonder-
gebiet zulassigen Nutzungsarten ein.

Der Bebauungsplan weist Wohnbauflachen in unmittelbarer Néhe des bestehenden
Freigelandes der Studiotour aus. Diese Nutzung soll mittelfristig aufgegeben werden und
in anderer Form im Sondergebiet SO 6 als Teil der Zentrumsbebauung neu eingerichtet
werden, so dafB dann Stérungen der umgebenden Wohnnutzung ausgeschlossen werden
kénnen. Aufgrund der Festsetzungen ist jedoch nicht auszuschlieBen, daf die Bebauung
der Wohngebiete WA 3 und WA 4 vor einer Verlagerung der Studiotour-Veranstaltungen
(Stuntshow etc.) errichtet wird. Um fir die festgesetzte Wohnnutzung unzumutbare Zwi-
schenzustéande auszuschlieBen, wird daher der Grundstiickseigentiimer der Flachen der
Studiotour durch erginzenden stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, wohnunvertragliche
Storungen bis zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der benachbarten Wohnungen soweit
einzuschranken oder am Standort aufzugeben, daB Beeintrdchtigungen der Wohnnut-
zung nicht entstehen.

3.13 Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende MaBnahmen durch &ffentlich-rechtliche Verfahren sind zur Durchfiihrung
des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Mit Ausnahme der Flurstiicke 4/375, 4/390 und 4/391/1+2 an der Stahnsdorfer StraBe
und 407/1-3 an der August-Bebel-StraBe befinden sich samtliche Flachen im Eigentum
der Euromedien GmbH oder sind entsprechend der festgesetzten Abgrenzungen der
Sondergebiete flir Hochschule fir Film und Fernsehen und Rundfunkanstalt an das Land
Brandenburg und den Ostdeutschen Rundfunk Brandenburg verauBert. Teile der Flu-
stlicke 4/398 und 4/399 sind an ZDF und ORB verauBert. Die Flurstlicke 4/397, 4/398,
4/399 (August-Bebel-straBe 15/16) sowie 4/367 (Stahnsdorfer StraBe 81) sind von bisher
nicht entschiedenen Rickibertragungsanspriichen betroffen (Stand 10/95).

Flachen flr festgesetzte StraBenverkehrsflachen, offentliche Griinanlagen sowie die fest-
gesetzte Flache fiir Gemeinbedarf, Kindertagesstatte, gehen auf der Grundlage geson-
derter vertraglicher Vereinbarungen in das Eigentum der Stadt Potsdam Uber.

Der Investor bemiht sich weiterhin um den freihdndigen Erwerb der bislang im Besitz
weiterer privater Eigentiimer befindlichen Grundstiicke an der Stahnsdorfer StraBe und
der August-Bebel-StraBe, um selber oder durch WeiterverduBerung die stadtebauliche
Konzeption des Bebauungsplan ziigig umzusetzen. Wegen der geringen Ausdehnung
und Lage der fraglichen Grundstlicke ist jedoch der Voilzug des Bebauungsplans und
seiner grundlegenden stadtebaulichen und ErschlieBungskonzeption durch die beste-
hende Eigentumsstruktur nicht in Frage gestellt. Festgesetzte bauliche Nutzungen kon-
nen auch von den jeweiligen Einzeleigentiimern realisiert werden. Ferner plant die
Haupteigentlimer-Gesellschaft Euromedien, Teile der Baugebiete zur Realisierung an
verschiedene Erwerber zu verduBern.

3.14 Kosten

Fur die Entwicklung der "Medienstadt Babelsberg" auf der Grundiage des Be-
bauungsplans ist neben den eigentlichen Bauaufwendungen ein erheblicher finanzieller
Aufwand fir Planungen, ErschiieBung und Folgeeinrichtungen erforderlich,

Aufgrund der Haushaltslage ist die Stadt Potsdam derzeit und voraussichtlich auch in ab-

-sehbarer Zeit Uberwiegend nicht in der Lage, insbesondere Planungen, ErschlieBungs-
mafBnahmen und Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durchzufilhren sowie Anlagen der
sozialen und verkehrlichen Infrastruktur sowie Griinanlagen zu errichten,
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Auf der Grundlage von § 6 BauGB-MaBnahmengesetz (stadtebaulicher Vertrag) und § 124
BauGB (ErschlieBungsvertrag) werden daher erganzend zwischen der Stadt Potsdam
und der Euromedien Babelsberg GmbH stadtebauliche Vertrage geschlossen, die die
Beteiligung oder die Ubernahme der fiir die Vorbereitung und den Vollzug des Bebau-
ungsplans Kosten durch die Euromedien Babelsberg GmbH sowie den Ubergang von
Flachen und Anlagen in das Eigentum der Stadt Potsdam zum Inhalt haben:

* Kostenlibernahme fiir die Vorbereitung der Bauleit- und Grinordnungsplanung,
* Kostenbeteiligung an der Errichtung der Wetzlarer Stra3e,

* Errichtung und Ubertragung einer Kindertagestatte, offentlicher Griin- und Kinderspiel-
platzanlagen, die Durchfiihrung und Unterhaltung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men sowie die Kostenbeteiligung an Sport- und Grinanlagen,

* Errichtung und Ubertragung von ErschlieBungsanlagen und Verkehrsflachen.

Damit sind die erforderlichen Mittel flr die Durchfiihrung des Bebauungsplans entweder
durch Kostenregelungen mit der Euromedien Babelsberg GmbH oder durch Haushalts-
mittel gesichert. Mittel flir Vorbereitung und Bau der geplanten Verkehrsanlagen im Zuge
der GroBbeerenstraBe werden gesondert durch Haushaltsmittel, ggf. Mittel des Gemein-
deverkehrsfinanzierungsgesetzes sowie ggf. einer Kreuzungsvereinbarung mit der Deut-
schen Bahn AG auf der Grundlage des Gesetzes {iber Kreuzungen von Eisenbahnen und
StrafBe bereitgestellt.

Aufgrund der o.g. Vereinbarungen mit der Euromedien Babelsberg GmbH als Eigentimer
von Flachen mit Festsetzungen insbesondere flir StraBenverkehrsflachen, offentliche
Grinflachen, Flachen flir Gemeinbedarf, Flachen mit Festsetzungen fiir Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte sowie Flachen mit Pflanzbindungen und Fldchen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft sind keine Ent-
schadigungsanspriiche zu erwarten. Weiterhin sind Entschadigungen flir Pflanzbindun-
gen oder die Erhaltung von Vegetation im Bereich der {ibrigen Grundstiicke nicht zu er-
warten, da die getroffenen Festsetzungen keine besonderen Aufwendungen bei der
Bewirtschaftung oder eine Wertminderung der Grundstiicke bewirken.

Dies gilt Uberwiegend auch in Bezug auf moégliche Entschadigungen fir Eingriffe in zu-
lassige oder ausgelibte Nutzungen auf der Grundlage des Bebauungsplans, da iberwie-
gend eine erweiterte Nutzungsmoglichkeit von Baugrundsticken im Geltungsbereich
festgesetzt wird. Sofern dennoch Entschadigungsanspriiche maglicherweise im Bereich
privater Einzelgrundstlickseigentiimer rechtméBig geltend gemacht werden, wird die
Stadt Potsdam diese Anspriiche zu erfiillen haben,-um weder insgesamt noch in Teilbe-
reichen die Umsetzung des Bebauungsplans zu gefahrden.
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4. VERFAHREN

4.1 Aufstellungsverfahren

* BeschluB der Stadtverordnetenversammiung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
Nr. 41 fiir das Gelande der ehemaligen DEFA-Filmstudios Babelsberg auf ihrer Sitzung
am 30.06.1993. Der BeschluB wurde im Amtblatt der Stadt Potsdam Nr. 7 vom 16. Juli
1993 und in den ortsiiblichen Tageszeitungen bekanntgegeben.

* Beauftragung der Planungsbiiros Spath & Nagel (B-Plan) und Bappert & Wenzel
(Griinordnungsplan) durch die Stadt Potsdam.

* Das stadtebauliche Konzept flr das Plangebiet wurde dem Bauausschuf3 der Stadt
Potsdam in éffentlicher Sitzung am 26. April 1994 vorgestellt.

* Die Landesplanerische Stellungsnahme zu den Zielen der Raumordnung wurde im
Rahmen der TOB-Beteiligung vom Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumord-
hung gegeben.

* Friihzeitige Blrgerbeteiligung, Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, Beteiligung
der Stadtamter (siehe 4.2).

* Durchfiihrung eines "Hochhaussymposiums" mit Mitgliedern des Bausausschusses der
Stadt Potsdam und geladenen Fachleuten am 18.11.1994, zur politischen Entschei-
dungsfindung in der Frage des geplanten Hochhauskomplexes und Durchfiihrung ei-
nes Gutachterverfahrens fiir den Zentrumsbereich.

* 1, Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs.2 BauGB (Auslegung) in der Zeit vom 27.4.95 bis
31.5.95, Benachrichtigung der Trager offentlicher Belange und betroffenen Stadtamter
iiber die Auslegung.

* Durchfithrung eines Gutachterverfahrens zur Uberarbeitung der stadtebaulichen Kon-
zeption fir den Zentrumsbereich im Mai 1995.

* 2. Biirgerbeteiligung gemaB § 3 Abs.2 BauGB (Auslegung) im Mai/Juni 1996.

* Vereinfachtes Beteiligungsverfahren gemafB § 3 Abs.3 i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB
im August 1996

* SatzungsbeschiuB3 am 2.10.1996

* Genehmigung des Plans mit MaBgaben im August 1997

* 2. Vereinfachtes Beteiligungsverfahren gemaB § 3 Abs.3 iV.m. § 13 Abs. 1 Satz 2
BauGB im Oktober 1997.

4.2 Beteiligungsverfahren

4.2.1 Frihzeitige Biirgerbeteiligung

Die frilhzeitige Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs.1 BauGB wurde in der Zeit vom
13.06.1994 bis zum 22.07.1994 durchgefiihrt. Wahrend dieses Zeitraumes wurden die
vorliegenden Planungsiiberlegungen im Kultursaal auf dem ehem. DEFA-Gelande ausge-
stellt und konnten Montags bis Freitags zwischen 8.00 Uhr und 18.00 Uhr eingesehen
werden. Auf 18 Austellungstafeln wurde den Biirgerinnen und Biirgern zunachst der
Bestand und die stadtebaulichen Rahmenbedingungen des Gebietes und seiner
Umgebung erautert. Weiterhin wurden die einzelnen Funktionsbereiche des geplanten
Projekts vorgestellt. Insbesondere die Ergebnisse des Gutachtens zur Integration der
geplanten Hochhausanlage in die Potsdamer Stadtlandschaft und den Babelsberger
Nahbereich wurden-ausfilhrlich dargelegt. Neben einem Modell des stédtebaulichen Ent-
wurfs (M. 1:500) wurde diese Thematik auch anhand einer Videosimulation konkretisiert.
Weitere Tafeln erlduterten die geplante interne ErschlieBung und duBere verkehrliche An-
bindung des Plangebietes sowie den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Erauterungen
zu dessen Festsetzungen und Rechtscharakter. AbschlieBend wurden Aufnahmen und
Bewertungen der Bdume, der Biotope und der Versiegelungen des Geldndes sowie die
Eingriffe und der Griinordnungsplanvorentwurf mit Festsetzungsvorschlagen sowie Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen dargestellt.

Von der Méglichkeit der Einsichtnahme in die Planung wurde rege Gebrauch gemacht; es
besuchten insgesamt etwa 1900 Personen die Ausstellung (ca: 1330 Einzelpersonen und
ca. 580 Personen als Teilnehmer von Gruppen).

Im ANHANG D befindet sich eine Kurzfassung der Ergebnisse der Beteiligungsverfah-
ren.
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4.2.2 Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

Geman § 4 Abs.1 BauGB wurden 27 Behdrden und Stellen des Landes Brandenburg und
des Landes Berlin, die Trager offentlicher Belange sind, mit Schreiben vom 6.07.1994 um
ihre Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.41 (Vorentwurf) gebeten. Sie wurden durch
den stadtebaulichen Entwurf des Projektes, den Bebaungsplanvorentwurf, den Vorent-
wurf des Griinordnungsplanes sowie eine textliche Erlauterung Uber die Planung infor-
miert.

Weiterhin wurden mit den zustandigen Tragern offentlicher Belange in den Bereichen Ver-
und Entsorgung (EVP, MEVAG, PWA, Landesumweltamt Bbg. am 28.07.1994), Einzelhan-
del (IHK, Einzelhandelsverband, Wirtschaftsministerium, Ministerium fir Umwelt, Natur-
schutz und Raumordnung am 4.08.1994), Denkmalschutz (Landesamt fiir Denkmalpflege
am 30.08.1994) sowie Immissionsschutz (Amt fiir Immissionsschutz Brandenburg am
25.10.1994) Erdrterungstermine durchgefiihrt, bei denen die jeweils relevanten Planungs-
inhalte erlautert und erste Stellungnahmen eingeholt wurden.

Innerhalb der gesetzten Frist bis zum 25.08.1994 (rund 6 Wochen) und einer Nachfrist bis
zum 30.08.1994 gingen 22 Stellungnahmen beim Stadtentwicklungsamt der Stadt Pots-
dam ein. Nach einer erneuten Aufforderung in Form eines Erinnerungsschreibens vom
16.09.1994, kann bei den Behorden und Stelien, die keine Stellungnahme eingereicht ha-
ben, davon ausgegangen werden, daB sie sich mit der Planung einverstanden erklaren.

Von den eingegangenen Stellungnahmen &uBerten 2 keinerlei Bedenken zu dem ge-
planten Bauvorhaben bzw. erklarten sich fir nicht zustandig. 12 weitere Stellungnahmen
hatten prinzipiell keine Bedenken, brachten jedoch Anregungen und Hinweise in das
weitere Verfahren ein. 8 Stellungnahmen duBerten zum Teil grundséatzliche Bedenken ge-
genuber der vorgestellten Planung bzw. brachten Forderungen ein.

Im Anhang D befindet sich eine Kurzfassung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren.
4.2.3 Beteiligung der Stadtamter

Mit Schreiben vom 6.07.1994 wurden 17 Amter der Stadt Potsdam um Stellungnahme zu
dem Vorentwurf des-Bebauungsplans Nr. 41 gebeten. Sie wurden durch den stadte-
baulichen Entwurf des Projektes, den Bebauungsplanvorentwurf sowie eine textliche Er-
lauterung zum Vorentwurf Uber die Planung informiert.

Weiterhin wurden mit den zustdndigen Stadtdmtern in den Bereichen Ver- und Entsor-
gung (Bauverwaltungsamt am 28.07.1994), Einzelhandel (Amt fiir Wirtschaftsférderung
am 4.08.1994) und Denkmalschutz {Amt fir Denkmalpflege am 17. und 30.08.1994)
Erdrterungstermine durchgefiihrt, bei denen die jeweils relevanten Planungsinhalte er-
lautert und erste Stellungnahmen entgegengenommen wurden.

Innerhalb der gesetzten Frist bis zum 25.08.1994 (rund 6 Wochen) und einer Nachfrist bis
zum 30.09.1994 gingen 10 Stellungnahmen beim Stadtentwicklungsamt der Stadt Pots-
dam ein. Nach einer erneuten Aufforderung in Form eines Erinnerungsschreibens vom
16.09.1994, kann bei den Amtern, die keine Stellungnahme eingereicht haben, davon aus-
gegangen werden, daB sie sich mit der Planung einverstanden erkiaren. Die Liste der
beteiligten Stadtamter ist als Anlage beigefiigt.

Von den eingegangenen Stellungnahmen hatten 8 Stadtamter prinzipiell keine Bedenken
zu dem geplanten Vorhaben, brachten jedoch Anregungen und Hinweise in das weitere
Verfahren ein. Zwei -Stellungnahmen auBerten (grundséatzliche) Bedenken gegeniiber der
vorgestellten Planung bzw. brachten Forderungen ein.

Im Anhang D befindet sich eine Kurzfassung der Ergebnisse der Beteiliqungsverfahren.

4.3 Offentliche Auslegung

4.3.1 Am 14.12.1994 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung Potsdam der Be-
schiuB zur Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 41" "Medienstadt Babelsberg"

[{s]
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gefalt.

Die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs.2 BauGB fand statt im Stadtplanungsamt Pots-
dam, Hegelallee 6-10, Haus 1, Flur bei Zimmer 732 in der Zeit vom 27.4.95 bis 31.5.95.

Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Potsdam Nr.4 vom 20. April 1995.

4.3.2 Benachrichtung der Trager offentlicher Belange und der Stadtédmter erfolgte mit
Schreiben von Juni 1995.

4.3.3 Am 10.1.1996 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung Potsdam der Be-
schluB zur erneuten Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 41 "Medienstadt Ba-
belsberg" gefaBt.

Die 2. offentliche Auslegung gemé&B § 3 Abs.2 BauGB fand statt im Stadtplanungsamt
Potsdam, Hegelallee 6-10, Haus 1, Flur bei Zimmer 732 in der Zeit vom 29.4.96 bis
5.6.1996.

4.3.4 Benachrichtung der Trager offentlicher Belange und der Stadtédmter erfolgte mit
Schreiben von 7. Mai 1996.

4.3.5 Wegen geringfiigiger Anderungen beziiglich der Gliederung und Bebaubarkeit des
Mischgebiets zwischen Stahnsdorfer StraBe und PlanstraBe 1 nach der zweiten
Auslegung aufgrund von Einwendungen betroffener Biirger wurde geméB § 3 Abs. 3
i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB ein Verfahren zur vereinfachten Anderung des
Planentwurfs durch Schreiben vom 21.8.1996 an die betroffenen Eigentimer
durchgefhrt.

4.3.6 Wegen der Berlicksichtigung der MaBgaben zur Plangenehmigung insbesondere
bezliglich der Gliederung der Mischgebiete, des Wegfalls der zeitlichen Begrenzung ver-
'schiedener Gehrechte, der Anderung der Regelungen zu AuBenwerbung sowie redaktio-
neller Anderungen verschiedener Bepflanzungsfestsetzungen wurde gemaB § 3 Abs. 3
i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB ein Verfahren zur vereinfachten Anderung des Planes
durch Schreiben vom 24.9.1997 an die betroffenen Eigentlimer und Trager durchgefiihrt.

Im Anhang E befindet sich eine Kurzfassung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren.
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4.4 Begleitende Fachgutachten

Begleitung des Bebauungsplanverfahrens; Erarbeitung verschiedener Gutachten zu be-
sanderen Problemfeidern durch beauftragte Fachplanungsbiiros:

Einschatzung von Umweltschaden Ges. flir Umwelt- und Wirt- 3/92
auf dem Betriebsgeldnde der Firma : schaftsgeologie mbH

DEFA-Studio Babelsberg mbH

im Auftrag der Treuhandanstalt

Studios Babelsberg Potsdam Séchaud & Bossuyt, Paris 5/93
Vorentwurf ErschlieBung

Mediacity Babelsberg Cabinet d’Ingenieurs-Conseils 8/93
Verkehr und Jean-Pierre Molé, Paris

Einstellplétze

Hydrologische Umweltvertraglich- Séchaund & Bosstuyt mit 3/94
keitsstudie Studios DEFA Babelsberg BURGEAP/TGU, Paris
Erlauterungsbericht

Studiogeldnde Babelsberg - Haus 1 Atetier Christoph Fischer, Berlin 3-
4/94

Substanzgutachten mit Eignungspriifung

Filmstadt Babelsberg- Biro fir Architektur und 5/94
Der Gebdudebestand Stadtforschung, Berlin

Eine baugeschichtliche Prof. Wolfgang Schiche

Expertise mit Plan und
Bilddokumenten

Filmstadt Babelsberg- Biro fr Architektur und 5/94
Standortgeschichte Stadtforschung, Berlin
Eine baugeschichtliche Prof. Wolfgang Schéche

Expertise mit Plan und
Bilddokumenten

Gutachterliche Stellungnahme zur FfH, Berlin 5/94
Vertraglichkeit der geplanten Einzel-

handelsangebote des "Media-City-Zentrums"

in Potsdam-Babelsberg mit der

Einzelhandelsstruktur der Landeshauptstadt

Konkretisierung des Nutzungskonzeptes FfH, Berlin 5/94
flr das "Media-City-Zentrum"
in Potsdam-Babelsberg

Stadt Potsdam Stadtbauatelier Prof. Dr. Ing. 6/94
Hochhausstudie Euromedien Babelsberg Michael Trieb, Stuttgan
Computersimulation zur stadt- Enzmann Ettel 6/94
strukturellen Einbindung des Kirschning, Berlin

Hochhauses

Windbelastungsanalyse der Umgebung CSTB 6/94
des Medien-Hochhauses Babelsberg - Centre de Recherche

Klimadiagnose und Behandlungsvorschldge de Nantes

Mediacity a Babelsberg CSTB 6/94
Analyse des Einflusses des Turmes - Centre de Recherche
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auf die Besonnnung des Gelédndes de Nantes
Medienstadt Babelsberg - Prof.Mathias Hirche, Berlin 7/94
aus stadtstruktureller Sicht - Video
Verkehrsuntersuchung Hoffmann-Leichter, Berlin 7/94
Medienstandort Potsdam- Beratende Ingenieure
Babelsberg
im Auftrag der Stadt Potsdam
Larmberechnungen fiir den Bereich der Hoffmann-Leichter
Medienstadt in Potsdam-Babelsberg Berlin,
Schallschutztechnisches Gutachten Beratende Ingenieure 3/95
Orientierende Ersterkundung von Gesellschaft fur
Altlastenverdachtsflachen des ehem. Konversion und
DEFA-Studios Babelsberg GmbH Umweltschutz, Berlin 3/95
Beurteilung des stadtebaulichen Entwurfs ~ Hoffmann-Leichter 11/95
flir das Medienzentrum der Medienstadt
Babelsberg aus verkehrlicher Scht, Kap. 4:
Konzept zur Abwicklung des Verkehrs zu
und von den Parkgaragen in Tieflage
Schalltechnische Untersuchung Hoffmann-Leichter 12/95

zum Bebauungsplan Nr.41
“Medienstadt Babelsberg,
Zentraler Bereich"

4.5 Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zu-

letzt gedndert durch Art. 2 des GesetzZes vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486), in
Verbindung mit dem MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
in der Fassung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622)

4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fasssung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1, S.132), zuletzt geandert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. |, S.466).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12. Marz 1987 (BGBI. |
$.889), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetztes vom 6. August 1993 (BGBI. 1 S.
1458).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 1. Juni 1994 (GVBI. |-
Nr. 12 vom 7. Juni 1994, S. 126)

Brandenburgisches Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz- BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni 1992 (GVBI. |
S. 208), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. Dezember 1993 (GVBI. 1 S. 510)

Gesetz (ber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg {Denkmalschutzgesetz) in der Fassung vom 22. Juli 1991 (GVBI. Nr. 20
vom 8. August 1991, S, 311)
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Flachenbilanz
Flache FlachengréBe BGF im stadte-
baulichen Entwurf
Summe Geltungsbereich 46.98 ha (=100%) 584.300 m?
incl. bestehender Verkehrsflachen
darunter:
1. Bauland 34,46 ha (74%) 584.300m?>
1.1 Aligemeine Wohngehiete 6,62 ha (19,1% von 1) 72.500 m?
davon:
* WA 1 2,62 ha 32.000 m?
* WA 2 0,84 ha 10.100 m?
* WA 3 2,80 ha 26.900 m?
* WA 4 0,36 ha 3.500 m?
1.2 Mischgebiet 1,63 ha (4,7% von 1) 18.900 m?
1.3 Eingeschrankte Gewerbegebiete 4,49 ha (13% von 1) 107.800 m?
davon:
* GE-e 1 3,79 ha 90.900 m?
* GE-¢ 2 0,70 ha 16.900 m?
1.4 Sondergebiete 21,70 ha (62,6% von 1) 383.700 m?
davon:
* SO 1 -Hochschule- 1,0 ha 18.000 m?
* SO 2 -Rundfunkanstalt- 2,50 ha (SO 2 und 3)
* SO 3 -Rundfunkanstalt- 0,50 ha 43.600 m?
* SO 4 -Filmproduktion- 8,32 ha 104.400 m*?
* SO 5 -Filmproduktion- 1,66 ha 17.600 m?
* SO 6/8 -Zentrum- 7,43 ha 189.400 m?
* SO 7 -Hotel- 0,29 ha 10.700 m?
1.5 Gemeinbedarfsflache 0,23 ha (0,67% von 1) 1.400 m?
-Kindertagesstatte-
2. Verkehrsflichen 9,34 ha (19,9%)
2.1 Vorhanden 3,92 ha (42% von 2)
2.2 Geplant 5,41 ha (58% von 2)
3. Offentliche Griinflichen 2,21 ha (4,7%)
3.1 Parkanlagen 1,80 ha (81,3% von 3)
3.2 Spielplatze 0,41 ha (18,7% von 3)
4. Private Griinflachen 0,66 ha (1,4%)
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Anhang B

Textliche Festsetzungen

Hinweis: Die Uberschriften, Nummern und Hinweise sind nicht Bestandteil der
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Art der baulichen Nutzung

(1)

(2)

(3)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind im Erdgeschof3 nur zuldssig:

- Wohnungen,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen im Erdgeschof3 zugelassen werden:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen far Verwaltungen,

- Raume fur freie Berufe.
Oberhalb des Erdgeschosses sind nur Wohnungen zuléssig.

im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind im Erdgeschof3 sowie im 1. und 2. Ober-
geschof3 nur zuléssig:

- Wohnungen,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie :

nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen.

Ausnahmsweisé kénnen im Erdgeschofl sowie im 1. und 2. Obergeschol3 zuge-
lassen werden:

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
- Anlagen fur sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Oberhalb des 2. Obergeschosses sind nur Wohnungen sowie Raume flr freie Be-
rufe zulassig.

Im allgemeinen Wohngebieten WA 3 sind im Erdgeschof3 nur zuldssig:

- Wohnungen,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie

nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen im Erdgeschol3 zugelassen werden:

- Anlagen fir sportliche Zwecke,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Rdume fir freie Berufe.

Oberhalb des Erdgeschosses sind nur Wohnungen zuléssig.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind nur zuléssig:

- Wohnungen,

- die det Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Raume fur freie Berufe.

In den Mischgebieten MI1, MI2 und Mi4 sind in den an der Stahnsdorfer Stral3e
zuldssigen Gebauden im Erdgeschol3
nur zuldssig:

- Wohnungen,

- Geschifts- und Blronutzungen,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen im Erdgeschol3 zugelassen werden:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Oberhalb des Erdgeschosses sind nur Wohnungen und Raume fir freie Berufe
zulassig.

In den Mischgebieten Mi1, Mi2, MI3 und MI4 sind in den an der August-Bebel-
StraBe (einschlieBlich dem Eckgrundstiick zur Stahnsdorfer Stra3e) sowie den an
der PlanstraBe 1 zuldssigen Gebauden im Erdgeschof3 sowie im 1. und 2. Ober-
geschofl3 nur zuldssig:

- Wohnungen,

- Geschéfts- und Baronutzungen,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen im Erdgeschof3 sowie im 1. und 2. Obergeschol3 zuge-
lassen werden:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Oberhalb des 2. Obergeschosses sind nur Wohnungen sowie Raume fur freie Be-
rufe zuldssig.

Entfallen(laut MaB3gabe zur Genehmigung)

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GE-e 1 und GE-e 2 sind nur zuléssig:
- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

- Gewerbe- und Handwerksbetriebe, sofern sie das Wohnen nicht wesentlich st6-

ren,
- 6ffentliche Betriebe.
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(noch 8)

(10)

(11

(12)

(13)

(14)

Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Anlagen fiir sportliche Zwecke, sofern sie das Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergniigungsstatten.

Das Sondergebiet SO 1 dient der Unterbringung der Hochschule fir Film und
Fernsehen "Konrad Wolf".

Zuléssig sind alle fUr den Lehrbetrieb der Hochschule fur Film und Fernsehen not-
wendigen Verwaltungs-, Vortrags- und Technikrdume mit den dazugehérigen Stu-
dio-, Labor- und Werkstattanlagen sowie Nebenanlagen, sofern sie das Wohnen
nicht stéren.

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
zugelassen werden.

Das Sondergebiet SO 2 dient der Unterbringung der Landesrundfunkanstalten
(Ostdeutscher Rundfunk Brandenburg).

Zuldssig sind alle Anlagen und Nebenanlagen fur den technischen und verwal-
tungsmafigen Betrieb einer Rundfunkanstalt, sofern sie das Wohnen nicht we-
sentlich storen.

Ausnahmsweise kdénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsleiter zugelassen werden.

Das Sondergebiet SO 3 dient der Unterbringung der Landesrundfunkanstalten
(Ostdeutscher Rundfunk Brandenburg).

Zulassig sind alle Anlagen und Nebenanlagen fiir den technischen und verwal-
tungsmaBigen Betrieb einer Rundfunkanstalt, sofern sie das Wohnen nicht sto-
ren.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsleiter zugelassen werden.

Das Sondergebiet SO 4 dient vorwiegend der Unterbringung von Produktionsan-
lagen der Film- und Fernsehstudios Babelsberg.

Zulassig sind alle Anlagen und Nebenanlagen fir den technischen und-verwal-
tungsmaBigen Betrieb von Film- und Fernsehstudios, sofern sie das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden.

Das Sondergebiet SO 5 dient vorwiegend der Unterbringung von Produktionsan-
lagen der Film- und Fernsehstudios Babelsberg.

Zulassig sind alle Anlagen und Nebenanlagen fiir den technischen und verwal-
tungsmafigen Betrieb von Film- und Fernsehstudios, sofern sie das Wohnen
nicht stéren.

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden.

Das Sondergebiet SO 6 dient vorwiegend der Unterbringung von Veranstaltungs-
einrichtungen fir medienbezogene Kultur- und Freizeitaktivitdten, eines Uberwie-
gend medienbezogenen Ausstellungszentrums sowie von Buro- und Verwaltungs-
nutzungen. Zuldssig sind:

- Lichtspieltheater und Sale far kulturelle Veranstaltungen sowie diesen Einrich- -
tungen zugehdrige Verwaltungs- und Technikraume,

- gewerbliche Freizeiteinrichtungen, Vergniigungsstétten und Anlagen flr sport-
liche Zwecke sowie diesen Einrichtungen zugehdérige Verwaltungs- und Techni-
krdume, sofern diese nicht wesentlich stéren,
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(noch 14)

(15)

(16)

- verkaufsunabhangige Messe- und Sonderausstellungsflachen flr den Bereich
Medien/ Kommunikation/ Technik,

- Biro- und Verwaltungsnutzungen,

- Schank- und Speisewirtschaften.

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden. Vergnigungs-
statten sind nur insoweit zuldssig, als sie nach Umfang und Zweckbestimmung
auch in Kerngebieten allgemein zulassig wéren.

Das Sondergebiet SO 7 dient vorwiegend der Unterbringung eines Hotelbetriebes
mit den zugehorigen Versorgungseinrichtungen. Zuldssig sind:

- Hotelbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe die liberwiegend der Versorgung der
Beherbergungsgéste dienen bis zu einem GeschoBfldchenanteil in der H6he von
2 vom Hundert der zulassigen GesamtgeschoBflache.

Das Sondergebiet SO 8 dient vorwiegend der Unterbringung von Veranstaltungs-
einrichtungen fir medienbezogene Kultur- und Freizeitaktivitaten, eines Uberwie-
gend medienbezogenen Einkaufs- und Ausstellungszentrums sowie von Blro-
und Verwaltungsnutzungen. Zuldssig sind:

- Lichtspieltheater und Séle fir kulturelle Veranstaltungen sowie diesen Einrich-
tungen

zugehdrige Verwaltungs- und Technikrdume,

- gewerbliche Freizeiteinrichtungen und Vergnigungsstatien und Anlagen far
sportliche Zwecke sowie diesen Einrichtungen zugehérige Verwaltungs- und
Technikrdume, sofern diese nicht wesentlich stéren,

- verkaufsunabhangige Messe- und Sonderausstellungsfldchen flr den Bereich
Medien/ Kommunikation/ Technik,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Einzelhandelsbetriebe, auch grof3flichige, bis zu einer Gesamtverkaufsfliche
von 16.000 m2, nach MaBgabe folgender branchenspezifischer Begrenzung der
Verkaufsflachen:

Branchensektor/ Sortiment, zuldssige Verkaufsflache

- Bereich Medien/ Kommunikation/ Technik 9.000 m2
- Touristischer Bedarf 3.000 m2
- Nahversorgungsbedarf 3.000 m2
- sonstige Branchen 1.000 m2

Zulassige Verkaufsflédche insgesamt: 16.000 m2

Sonstige Bliro- und Verwaltungsnutzungen sind bis zu einem Anteil von 50 vom
Hundert der zuldssigen GesamtgeschoBfliche zuldssig. Ausnahmsweise kénnen
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zugelassen werden. Vergniigungsstétten sind nur insoweit zu-
lassig, als sie nach Umfang und Zweckbestimmung auch in Kerngebieten allge-
mein zulassig waren.

MaB der baulichen Nutzung

(17)

(18)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahlen kdnnen um die
Grundflachen von Balkonen, Erkern und auskragenden Geschossen erhéht wer-
den, soweit die zuldssige Grundflache dadurch um nicht mehr als 10 vom Hun-
dert Giberschritten wird.

Bei der Ermittlung der GeschoBflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.
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(19)

(20)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Geschof3flachenzahlen und Geschof3fla-
chen kénnen um die Flachen notwendiger Stellplatze nach Landesrecht, die unter
der Geléndeoberflache erstellt werden, erhdht werden, soweit die zulassige Ge-
schof3fl&che dadurch um nicht mehr als 20 vom Hundert Uberschritten wird.

Abweichungen von § 19 Abs.4 Satz 2 Baunutzungsverordnung kénnen im Einzel-
fall bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zugelassen werden, wenn gesichert ist,
dal insgesamt die in dem betreffenden Baugebiet nach § 19 Abs.4 Satz 2
Baunutzungsverordnung zulassige Grundflachenzahl nicht Gberschritten wird.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(21)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Loggien, Wintergarten und
Keller kann bis zu einer Tiefe von maximal 2,50 Meter zugelassen werden, wenn
die Erhaltung und Entwickiungsfahigkeit der zu erhaltenden Baume dadurch nicht
beeintrachtigt wird.

Der Anteil der Gebaudeteile, die die Baugrenzen bzw. Baulinien (iberschreiten,
darf dabei héchstens 30 vom Hundert der jeweiligen AuBenwandfldche betragen.

Die nach der Brandenburgischen Bauordnung geltenden  Regelungen zu
erforderlichen Abstandsflachen werden hierdurch nicht berihrt.

Weitere Arten der Nutzung

(22)

(23)
(24)

(25)

(26)

In den Baugebieten ausgenommen die festgesetzien Flachen fir Stellplatzania-
gen, sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzuldssig.. Ausgenommen ist
hiervon - jeweils 1 Stellplatz je angefangene 20 nach Landesrecht notwendige
Stellpldtze. Die Gbrigen nach Landesrecht notwendigen Stel|p|atze sind in Gara-
gen unter der Gelandeoberflache zu erstellen.

In den Sondergebieten SO 2 und SO 4 sind Stellplatze auch im Erdgeschol3 von
Gebauden zulassig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Gundstiicksflachen und der da-
flir in der Planzeichnung festgesetzten Flachen (Tga) zulassig.

Entlang der Stahnsdorfer StraBe, der August-Bebel-StiraBe, der GroBbeeren-
stra3e sowie der PlanstraBe 3 sind die zuldssigen oberirdischen Stellpldtze und .
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO nur auf3erhalb der Flache zwischen
straBenseitiger Baugrenze und StraBenverkehrsflache (Vorgarten) zulgssig.

Die Einteilung der StraBBenverkehrsflichen in der Planzeichnung ist nicht Be-
standteil der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Immissionsschutz

(27)

(28)

Auf der Flache fur-den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung -Kindertages-
statte- missen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

- die AuB3enbauteile einschlief3lich der Fenster von Aufenthaltsréumen, die in ei-
ner Tiefe von 25 m, gerechnet von der StraBenbegrenzungslinie der Stahnsdorfer -
Strafi3e, errichtet werden, ein bewertetes LuftschallddmmaB (R'w,res nach DIN
4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB aufweisen,

- Ubrige AuBenbauteile einschiieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein
bewertetes Luftschallddmman3 von mindestens 30 dB aufweisen.

Andere MafBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 missen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

- entlang der straBenseitigen und-der seitlichen Baugrenzen die AuBenbauteile
einschlieB3lich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes

" Luftschallddmmaf (R'w,res nach DIN 4109; Ausgabe November 1989) von min-

destens 40 dB und in Biiros von mindestens 35 dB aufweisen,
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(30)

(31)
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- entlang der rickwartigen (straBenabgewandten) Baugrenzen die Auf3enbau-
teile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes
Luftschalldamman von mindestens 30 dB aufweisen,

- die AuBenbauteile einschiieBlich der Fenster von AufenthaltsrAumen, die in ei-
ner Tiefe von mehr als 35 m, gerechnet von der Straf3enbegrenzungslinie der
nachsten StraBenverkehrsflache, errichtet werden, ein bewertetes Luftschalldam-
mal3 von mindestens 30 dB aufweisen.

Andere MaBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 miissen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

- entlang der straBBenseitigen und der seitlichen Baugrenzen die Auf3enbauteile
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes
Luftschalldammal3 (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von min-
destens 40 dB und in Biros von mindestens 35 dB aufweisen,

- entlang der rickwartigen (straBenabgewandten) Baugrenzen die AuBenbau-
teile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes
Luftschallddmmal von mindestens 30 dB aufweisen.

Andere MaBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 miissen zum Schutz vor schédlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

- auf Hohe der PlanstraBe 3 entlang der straBenseitigen und der seitlichen Bau-
grenzen die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmaf (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989) von mindestens 40 dB und in Bliros von mindestens 35 dB auf-
weisen,

- entlang der rickwartigen (straBenabgewandten) Baugrenzen die AuBenbau-
teile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes
Luftschallddmmal von mindestens 30 dB aufweisen,

- die AuBenbauteile einschlielich der Fenster von Aufenthaltsraumen, die in ei-
ner Tiefe von mehr als 20 m, gerechnet von der Straf3enbegrenzungslinie der
Planstra3e 3, errichtet werden, ein bewertetes Luftschallddmmal3 von mindestens
30 dB aufweisen.

Andere MaBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zuldssig.

Im aligemeinen Wohngebiet WA 4 missen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

- auf Hohe der PlanstraBe 4 entlang der straf3enseitigen und der seitlichen Bau-
grenzen die AuB3enbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen ein bewertetes LuftschallddmmalB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe -
November 1989) von mindestens 45 dB und in Biros von mindestens 40 dB auf-
weisen,

- auf HOhe der Planstraf3e 3 entlang der straBenseitigen und der seitlichen Bau-
grenzen die AuBBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen

in Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmaf von mindestens 40 dB und in
Biros von mindestens 35 dB aufweisen,

- entlang der rickwartigen (straBenabgewandten) Baugrenzen die AuBenbau-
teile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein be-
wertetes Luftschallddmmal von mindestens 35 dB und in Blros von mindestens
30 dB aufweisen.

Andere MafB3nahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulassig.

In den Mischgebieten missen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

- entlang der straBBenseitigen und der seitlichen Baugrenzen die AuBenbauteile
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes
Luftschalldamman (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von min- .
destens 40 dB und in Biros von mindestens 35 dB aufweisen,
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- entlang der rickwértigen (straBenabgewandten) Baugrenzen die Aul3enbau-
teile einschiieflich der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes
Luftschallddmmafi von mindestens 30 dB aufweisen,

Andere MaBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sowie in den Mischgebieten ist durch ge-
eignete GrundriBgestaltung sicherzustellen, daB in den an die &ffentlichen
Verkehrsflichen angrenzenden oder einem Abstand von bis zu 20 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie, gemessen senkrecht zu dieser Linie, errichteten Ge-
b&uden nicht alle Aufenthaltsrdume einer Wohnung mit den notwendigen Fen-
stern zur nachst gelegenen StraBenverkehrsflache gerichtet sind.

In den aligemeinen Wohngebieten, in den Mischgebieten, in den Sondergebieten
S01, S0O2, SO3, S04, SO5, im Gewerbegebiet GEe1 und der Flache far Ge-
meinbedarf, Kindertagesstatte, ist in den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Flachen in einem Abstand von bis zu 20 m hinter der StraBenbe-
grenzungslinie, gemessen senkrecht zu dieser Linie, sowie in den Sonder-
gebieten S0O6, SO7 und SO8 sowie im Gewerbegebiet GEe2 bei Wohnungen mit
bis zu zwei Aufenthaltsraumen mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen sind mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit
einer schallgedammiten Lftungseinrichtung zu versehen. Dies gilt nicht, wenn die
Wohnung mindestens einen Aufenthaltsraum besitzt, dessen notwendige Fenster
in der der nachstgelegenen Stra3enverkehrsfliche abgewandten AuBenwand-
flache liegen.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GE-e 1 mlissen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes

- entlang der PlanstraBe 4 sowie entlang der PlanstraBe 1 zwischen der Flache
G 10 und der Planstraf3e 4 die AufBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Auf-
enthaltsraumen ein bewertetes Luftschallddmmal (R'w,res nach DIN 4109, Aus-
gabe November 1989) von mindestens 45 dB aufweisen,

- entlang der PlanstraBBe 1 zwischen den Flachen G 9 und G 10 sowie entlang
der Flache G 10 die AuBenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsrau-
men ein bewertetes Luftschallddmmali von mindestens 40 dB aufweisen,

- entlang der Gbrigen Abschnitte der Planstra3e 1, entlang der Planstral3e 3 so-
wie entlang der Flachen G 8 und G 9 die AuBenbauteile einschlieBlich der
Fenster von AufenthaltsrAumen ein bewertetes Luftschallddmmal3 von
mindestens 35 dB aufweisen.

Bei AufenthaltsrAumen in Wohnungen sind die festgesetzten Luftschallddmmale
um 5 dB zu erhdhen. Andere MaBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulas-

sig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE-e 2 missen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die
AuBenbauteile einschlieB3lich der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes
LuftschalldammaB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von
mindestens 45 dB aufweisen.

Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen sind die festgesetzien Luftschallddmmale
um 5 dB zu erhthen. Andere MalBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zul&s-

sig.

Im Sondergebiet SO 1 missen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

- entlang der PlanstraBe 1 sowie entlang der PlanstraBe 3 die AuBenbauteile
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes Luftschaliddm-
mafB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 35 dB
aufweisen,

- entlang rGckwartigen (straBenabgewandten) Baugrenze die AuBenbauteile
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen ein beweretes Luftschallddm-
maf von mindestens 30 dB aufweisen.
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Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen sind die festgesetzten Luftschallddmmaie
um 5 dB zu erhéhen. Andere MalBBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulas-

sig.

In den Sondergebieten SO 2 bis SO 5 milssen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes

- entlang der PlanstraBe 1 sowie entlang der August-Bebel-StralBe entlang der
straBenseitigen und seitlichen Baugrenzen die AuB3enbauteile einschlie3lich der
Fenster von Auftenthaltsraumen ein bewertetes Luftschalldammaf (R'w,res nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 35 dB aufweisen.

- entlang der rickwartigen (straBenabgewandten) Baugrenzen sowie in einer
Tiefe von mehr als 35 m, gerechnet von der StraBenbegrenzungslinie der
nachsten StraBenverkehrsflache, die Auf3enbauteile einschlieBlich der Fenster
von Auftenthaltsrdumen ein bewertetes Luftschallddmmaf von mindestens 30 dB
aufweisen.

Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen sowie im Sondergebiet SO 5 bei Aufent-
haltsrdumen, die hinter der Linie zwischen dem Punkt d2 und der sudlichen
Grenze des Gebiets in einem Abstand von bis zu 40,0 m gerechnet parallel zur
StraBenbegrenzungslinie der nachsten StraBenverkehrsflaéche errichtet werden,
sind die festgesetzten LuftschallddmmafBe um 5 dB zu erhéhen. Andere MaB-
nahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zuléssig.

Im Sondergebiet SO 6 missen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile einschlieBlich
der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes Luftschallddmmal3 (R'w,res
nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen:

1. an der Planstra3e 1 sowie an der PlanstraBe 2 im Abstand von bis zu 90m zur
Einmiindung der PlanstraBe 1 entlang der straf3enseitigen Baugrenzen und Bauli-
nien 45 dB,

2. an der PlanstraBe 2 im Abstand von mehr als 90m zur Einmindung der Plan-
straf3e 1 entlang der straf3enseitigen Baugrenzen und Baulinien 40 dB,

3. an der PlanstraBe 2 entlang der ndrdlichen, rickwartigen Baugrenzen und
Baulinien 35 dB.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen sind. die festgesetzten Luftschalldammanie
um 5 dB zu erhéhen. Andere MaBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulas-

sig.

Bei Uberbauurigen der Planstra3e 2 sowie der Flache G 15 milssen zum Schutz
vor schadlichen -Umwelteinwirkungen im. Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthalisrdumen ein
bewertetes- LuftschallddmmaiB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November
1989) von 35 dB aufweisen. Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen sind die fest-
gesetzten LuftschallddmmaBe um 5 dB zu erhdhen. Andere MaBnahmen mit
gleichwertiger Wirkung sind zul&ssig.

Im Sondergebiet SO 7 milssen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die AuBBenbauteile einschlieBlich
der Fenster von AufenthaltsrAumen ein bewertetes Lufischallddmmafi (R'w,res
nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen:

1. An den StraBenverkehrsflichen und den der Flache G 15 zugewandtien
Gebéaudeseiten 40 dB in BlUrordumen und 45 dB in Wohnraumen und Hotel-
zimmern,

2. an den StraBenverkehrsflichen und den der Fldche G 15 abgewandten
Gebaudeseiten 30 dB in Blarordumen und 35 dB in Wohnrdumen und Hotel-
zimmern.

Andere MaBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulassig.
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Im Sondergebiet 8 mussen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die Aul3enbauteile einschlieBlich
der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes Luftschallddmmaf3 (R'w,res
nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen:

1. an der Planstral3e 2 in einem Abstand von bis zu 90 m bis zur Einmlndung der
PlanstraBe 1 entlang der stra3enseitigen Baugrenzen und Baulinien 45 dB,

2. an der PlanstrafBe 1 entlang der straf3enseitigen Baugrenzen und Baulinien 45
dB,

3. an der GrofBBbeerenstral3e zwischen der Planstraf3e 1 und der Fldche G 18 ent-
lang der stral3enseitigen Baugrenzen und Baulinien 45 dB,

4. an der GroBbeerenstraBe zwischen der Flache G 18 und der August-Bebel-
StraBe entlang der straBenseitigen Baugrenzen und Baulinien 40 dB

5. an der August-Bebel-StraBe entlang der straBenseitigen und seitlichen Bau-
grenzen 40 dB,

6. an der Fidche G 15 entlang der dieser Fldche zugewandten Baugrenzen und
Baulinien 35 dB,

7. auf der durch die PlanstraBe 2 sowie die Flache G 15 umgrenzten Flache all-
seitig 35 dB.

Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen sind die festgesetzten LuftschallddmmalBe
um 5 dB zu erhéhen.

Andere MalBnahmen mit gleichwertiger Wirkung sind zulassig.

Griinfestsetzungen

(43)

(44)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA), den Mischgebleten {MI) und den Son-
dergebieten SO 3, SO 5 ist je angefangene 300 m= Grundsticksflache minde-
stens ein groBkroniger Laubbaum Qualitdt 20/25 oder es sind mindestens zwei
Obsthochstamme zu pflanzen.

Vorhandene Baume kdénnen auf die Zahl zu pflanzender Badume angerechnet
werden.

Hinweis: Im Plangebiet sollen standortgerechte Baume verwendet werden; als
nicht standortgerecht werden in Mitteleuropa nicht heimische Baume, insb-
esondere Exoten, sowie Nadelbdume mit Ausnahme von Kiefer und Eibe ange-
sehen.

In den Sondergebieten SO 2, SO 4, SO 6, SO 7 sowie SO 8 und den Ge-
werbegebieten GE-e 1 und GE-e 2 ist je angefangene 1000 m2 Grundsttcks-
flaiche mindestens ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Vorhandene Baume
kénnen auf die Zahl zu pflanzender Bdume angerechnet werden.

Hinweis: Pflanzliste 1

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung 44 wird die Verwendung nachfol-
gend genannter standortgerechter Bdume empfohlen:

Spitzahorn Acer platanoides

Geflllte Rof3kastanie Aesculus hippocastanum 'Baumannii’
Gotterbaum Ailanthus altissima
Trompetenbaum Catalpa bignonioides
Rot-/Wei3dorn Crataegus monogyna ‘Sricta’
Esche Fraxinus excelsior 'Monophylla’
Gleditsie Gleditsia triacanthos

Tulpenbaum Liriodendron tulipifera

Platane Platanus acerifolia

Robinie Robinia pseudoacacia 'Bessoniana’
Kaiserlinde Tilia x intermedia 'Pallida’
Silberlinde Tilia tomentosa
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Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baumstandorte (Planzeichen: nicht
ausgefiillter graner Kreis) dienen der Kenntlichmachung der textlich festgesetzten
Pflanzbindungen. Sie zeigen die empfohlene Art der Baumpflanzung entlang von
Straf3en und Wegen.

Auf den Flachen mit Pflanzbindungen ist je angefangene 150 m2 Grundstiicks-
flache 1 Waldbaum zu pflanzen. Die Anpflanzung von Strduchern ist auf zehn von
Hundert der Flachen mit Pflanzbindungen zu begrenzen.

Hinweis zu 45 : Pflanzliste 2

(46)

(47)

(48)

(49)

(50)

Bei der Anwendung der vorstehenden iextlichen Festsetzung wird die Verwen-
dung nachfolgend genannter standortgerechter Waldbaume empfohlen:

Stieleiche Quercus obur
Traubeneiche Quercus petraea
Waldkiefer Pinus sylvestris
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Flatterulme Ulmus laevis
Eibe Taxus baccata
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Die StraBenverkehrsflachen im Geltungsbereich sind mit groB3kronigen Laub-
baumen in Reihen (StraBenbdume) beidseitig entlang der Fahrbahnflachen von
StraBenverkehrsflaichen zu bepflanzen. Straf3enbdume sind in unversiegelten
Pflanzstreifen parallel zur Fahrbahnflache mit einer Mindestbreite von 2,5 m, ge-
messen senkrecht zur Fahrbahnmitte, oder in unversiegelten Baumscheiben von
mindestens 4,0 m= Flache zu pflanzen. Der Abstand zwischen den StraB3enb&u-
men einer Reihe darf 10,0 m nicht Uberschreiten; Ausnahmen bis zu einem Ab-
stand von 12,0 kénnen zugelassen werden. In den PlanstraBen 1, 2 und 3 ist je-
weils nur die Verwendung einer Baumart zuldssig.

Hinweis:

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung 46 wird die Verwendung der
Baumarten nach Pflanzliste 1 empfohlen. Die in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Baumstandorte (Planzeichen: nicht ausgefiiliter griner Kreis) dienen der
Kenntlichmachung der textlich festgesetzten Pflanzbindungen.

Unterirdische bauliche Anlagen oder Teile davon, die nicht unter Gebauden lie-
gen, sind mit einer Erdschicht von mindestens 0,80 m zu Uberdecken und
gartnerisch anzulegen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege, Zu-
fahrten, Bellftungs- und Belichtungseinrichtungen sowie fir technische Auf-
bauten.

Oberirdische Stellplatzanlagen flir mehr als 4 Kraftfahrzeuge sind je 4 Stellplatze
fur PKW sowie je 2 Stellplatze fur LKW oder Busse mit einem groBkronigen
Laubbaum zu bepfianzen. Oberirdische Stellplatzanlagen sind an ihren Au-
Benkanten mit Ausnahme von Zufahrten und Wegen mit einer Gehdlzpflanzung
von mindestens 1,5 m Tiefe, gemessen senkrecht zur duBeren Begrenzung, zu
versehen. Vorhandene grof3kronige Laubb&ume kénnen auf die Zahl zu pflanzen-
der Baume angerechnet werden.

Hinweis: Bei der Anwendung der vorstehenden textlichen Festsetzung wird die
Verwendung der in Pflanzliste 1 genannten Bd&ume empfohlen.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundsti-
cken selbst zu versickern. Wasserrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

In den offentlichen Grunflachen und auf den mit Hinweisen auf geschitzte Bio-
tope versehenen Flachen sind Wege- und Fahrflaichen mindestens zu 80% ihrer
Flache in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
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(51)

(52)

(56)

(57)

(58)

Die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Fla-
chen G 1 auBerhalb der Flache mit dem Hinweis auf geschiitzte Biotope, G 2, G
3, G 4 und G 5 sind entlang der &uBeren Begrenzung mit Ausnahme der Flachen
fir Wege mit Pflanzstreifen nicht unter 1,0 m Breite zu versehen und mit Laub-
bdumen zu bepflanzen.

Hinweis: Im Plangebiet sollen standortgerechte Baume verwendet werden; als
nicht standortgerecht werden in Mitteleuropa nicht heimische Baume, insbeson-
dere Exoten, sowie Nadelbdume mit Aushahme von Kiefer und Eibe angesehen.

Die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Fla-
chen G 7,G 8, G 9 G 10, G 15 sowie G 18 mit Ausnahme der {berbaubaren
Grundsticksflache sind mit  groBkronigen Laubbdumen in  Reihen
(StraBenbaume) zu bepflanzen. StraBenbaume sind in unversiegelten Pflanzstrei-
fen parallel zur Fahrbahnflache mit einer Mindestbreite von 2,5 m, gemessen
senkrecht zur Fahrbahnmitte, oder in unversiegelten Baumscheiben von minde-
stens 4,0 m= GréBe zu pflanzen. Der Abstand zwischen den StraB3enbdumen
einer Reihe darf 10,0 m nicht Gberschreiten; Ausnahmen bis zu einem Abstand
von 12,0 m k&nnen zugelassen werden.

Hinweis: Die innerhalb der vorstehend genannten Flachen als Hinweis dargestell-
ten Baumreihen (Planzeichen: nicht ausgefliliter griiner Kreis) zeigen empfohlene
Baumstandorte.

Die innerhalb der Flachen mit Geh- und Fahrrechten G 8, G 9, G 10, G 15und G
18 zu pflanzenden Bdume kdnnen auf die nach anderen Festsetzungen zu pflan-
zenden Baume in den jeweiligen Baugebieten angerechnet werden.

Die mit Gehrechten zugunsten der Aligemeinheit zu belastende Flache G 19 ist
géartnerisch anzulegen. Sie darf zu héchstens 20 vom Hundert ihrer Flache ver-
siegelt angelegt werden.

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad und einer Gré3e von
mehr als 400 m= sind mit einer Substratschicht von mindestens 0,05 m Dicke zu
bedecken und gartnerisch anzulegen. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen
und Belichtungsfldchen sowie Dachflachen in den Sondergebieten 6,7 und 8.

Fensterlose AuBenwandflichen von mehr als 100 m? GréBe sind zu mindestens
50 % ihrer Flache mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanze dauer-
haft zu begriinen. Dies gilt nicht fir Baudenkmale.

Hinweis: Pflanzliste 3

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung 56 wird die Verwendung der
nachfolgend genannten rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen
empfohlen:

Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Baumwirger Celastrus orbiculatus

Waldrebe Clematis vitalba

Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
GeiBblatt Lonicera caprifolium

Wilder Wein Parthenocissus gquinguefolia
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Knoterich Polygonum aubertii
Blauregen Wisteria sinsensis

Mullsammelplatze in den allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten sind
an mindestens drei Seiten mit Mauern, Hecken oder Rankgertisten einzufassen.
Die Einfassungen sind mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen
zu bepflanzen.

Hinweis: Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung 57 wird die Verwendung
der in Pflanzliste 3 genannten rankenden, klimmenden oder schlingernden Pflan-
zen empfohlen.

Entfallen (laut MaBgabe zur Genehmigung)
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(59)

Im Sondergebiet SO 6 ist innerhalb der Flache mit Bindungen zum Anpflanzen
eine immergrine Sichtschutzpflanzung mit einer Héhe von mindestens 3,0 m
Uber angrenzendem Gehwegniveau parallel zur StraBenbegrenzungslinie der
August-Bebel-StraBe anzulegen.

Sonstige Festsetzungen

(60)

(61)

(62)

(63)

(65)

(66)

(67)

Die Flachen G1 bis G7 sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und
einem Fahrrecht zugunsten des Fahrradverkehrs zu belasten.

Die Flachen G8 bis G16 sind mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit zu
belasten. Die Errichtung von Stellplatzen innerhalb dieser Flachen ist nicht zulas-

sig.

Die Fiachen G17, G18 und G19 sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten. Die Errichtung von Stellpldtzen innerhalb dieser Flachen ist
nicht zulassig.

Innerhalb der Flache M1-M2-M3-M4-M1 ist eine Fldche von mindestens 10,0 m
Breite als Verbindung der mit Gehrechten zu belastenden Flachen G 14 und G15
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die Errichtung von
Stellplatzen innerhalb dieser Flache ist nicht zulassig.

Die mit Gehrechten zu belastenden Flachen G1 bis G5 sind mit einem Weg fir
FuBganger und Radfahrer in einer Mindestbreite von 4,0 m anzulegen. Die Wege
sind beidseitig durch Baum- und Strauchpflanzungen einzurahmen. Die
Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO
innerhalb dieser Flachen ist nicht zuléssig.

Die Flache L1 ist mit einem Leitungs- und Fahrrecht zugunsten des Unterneh-
menstragers der Fernwarmeversorgung zu belasten. Das Pflanzen von Bdumen
innerhalb dieser Flache ist zuldssig, sofern die ErschlieBungsfunktion nicht beein-
trachtigt wird.

Die Flache L2 ist mit einem Leitungs- und Fahrrecht zugunsten des Unter-
nehmenstragers der Gasversorgung zu belasten. Das Pflanzen von Bdumen und
die Anlage von Stellplatzen sind zuldssig, sofern dadurch die ErschlieBungsfunk-
tion nicht beeintrachtigt wird.

Die festgesetzten Leitungsrechte L1 und .2 umfassen die Befugnis der zusténdi-
gen Unternehmenstréger, Leitungen und andere der Ver- und Entsorgung des
Plangebietes dienende technische Bauten unterhalb der Geldndeoberflache zu
errichten und zu unterhalten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als zuldssige Oberkante (= hdchster Punkt
des Gebaudes), als Trauthdhe (Schnittlinie von AuBenwand und Dachflache) so-
wie als Unterkante ( zulassiger tiefster Punkt des Gebaudes) in Metern ber HN
(normale Hohe) festgesetzt. Ein Uberschreiten der zuldssigen Oberkante um bis
zu 3,00 m kann darlber hinaus far technische Aufbauten wie Fahr-
stuhlbetriebsrdume, Sende- und Empfangsanlagen u.a. zugelassen werden. Dies
gilt nicht fir die Sondergebiete SO6, SO7 und SO8.

Bei Gebauden mit zwei bis sechs Vollgeschossen, ausgenommen Gebaude in
den Sondergebieten SO6, SO7 und SO8, darf die mittlere Dachneigung 45 Grad
nicht dberschreiten.

Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 6 Grad (Flachdacher) sind nur bei Aus-
bildung des Gebaudes mit einem Staffelgeschol3 zuldssig. Staffelgeschosse sind
allseitig mindestens um 1,50 m hinter die AuBenwandflachen des darunterliegen-
den Vollgeschosses zuriickzusetzen.

Gebaude mit einer mittleren Dachneigung von mehr als 6 und bis zu 28 Grad sind
allseitig mit einem Dachuberstand vor die AuBenwandfldche des obersten Vollge-
schosses von mindestens 0,80 m auszubilden. Dacher untergeordneter Bauteile
dirfen mit anderer Neigung oder mit Flachdach errichtet werden. Innerhalb des
Sondergebietes SO 1, SO 2 und SO 4 sowie innerhalb der Flache flr den Ge-
meinbedarf sind andere als die festgesetzten Dachformen zuléssig.
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(68)

(69)

(70)

(71)

(72)

In den Sondergebieten SO 6, SO 7 und SO 8 sind Dacher mit einer Neigung
unter 5 Grad unzulédssig; Dacher von Gebauden mit der festgesetzten Traufhohe
22,0 m sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung von hochstens 15
Grad auszuftihren. Oberhalb der festgesetzten Traufhbhe 22,0 m kann in den
Sondergebieten SO 6, SO 7 und SO 8 ausnahmsweise ein Staffelgeschof3 zuge-
lassen werden, wenn dieses allseitig mit einem Ricksprung von mindestens 1,5
m zur jeweiligen AuBenwandfldche ausgebildet wird, eine Geschofl3hdhe von 3,0
m nicht Uberschreitet und die Traufe als Hauptgesims ausgebildet wird. Die fest-
gesetzte Dachneigung gilt fir Staffelgeschosse entsprechend.

Innerhalb der Flachen A1,A2,A3,A4,A5A1, B1,B2,B3,B4,B1, C1,C2,C3,C4,CH,
D1,D2,D03,04,D1, E1,E2,E3,E4,E5,E1, F1,F2,F3,F4,F5,F1, H1,H2,H3,H4,H1 so-
wie K1,K2,K3,K4,K5,K6,K7,K8,K1 sind Dacher mit einer Neigung von mehr als 15
Grad zuldssig.

In den Sondergebieten SO 6, SO 7 und SO 8 sind die AuBenwéande von Gebau-
den und Anlagen jeweils mit einem sichtbaren Anteil von mindestens 20 vom
Hundert der AuBenwandflache in Kiinkersteinen herzustellen oder mit Klinker-
platten zu verblenden.

In den Sondergebieten SO 6, SO 7 und SO 8 darf die Gesamtflache von
Fensterdifnungen oder Verglasungen einen Anteil von 60 vom Hundert der
Flache der jeweiligen AuBenwandfldche nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht fir die
Flache N1, N2, N3, N4, N5, N6, N7, N8, N9, N10, N1 im Sondergebiet SO 8.

Im den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten mul3 bei Gebauden
mit Wohnungen die Oberkante des ErdgeschoBfertigiuBbodens mindestens 0,30
m und darf bei allen Gebauden héchstens 1,00 m Uber dem Gehwegniveau der
erschlieBenden Verkehrsflache liegen.

Im Bereich der Flache  mit dem Hinweis auf geschiiizte Biotope entlang- der
StraBe An der Sandscholle sind Einfriedungen, auch auf Privatgrundstiicken,
unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen Einfriedungen-auf der Flache fur den Ge-
meinbedarf zugelassen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten, in den Mischgebieten und auf der Flache fir
den Gemeinbedarf sind als Grundstickseinfriedungen nur Hecken aus
Laubgehdlzen, Hecken aus Laubgehdizen in Verbindung mit eng anliegenden
Drahtzaunen sowie bis zu 0,50 m hohe Mauersockel und Mauerpfeiler bis 1,20 m
Hohe zuldssig. Oberhalb des zugelassenen Mauersockels sind nur durchsehbare
Holzzdune mit senkrechter Lattung oder durchsehbare senkrechte Metallzdune
zulassig. Die Gesamthdhe von Einfriedungen darf 1,20 m nicht Gberschreiten.

In den Sondergebieten SO 1 bis SO 5 sowie den eingeschrankten Gewerbege-
bieten GE-e 1 und GE-e 2 sind Einfriedungen entlang der Grenzen zu &ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen und mit Geh- bzw. Fahrrechten zu belastenden Fla-
chen nur als durchsehbare Metall oder Holzz&une bis zu einer-Hdhe von 1,80 m
auch in Kombination mit Mauern mit einer Héhe von bis zu 0,5 m und Mauer-
pfeilern mit einer Héhe von bis zu 1,80 m HOhe zuldssig.

In den Sondergebieten SO 6, SO 7 und SO 8 sind Einfriedungen entlang der
Grenzen zu o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflaichen und mit Geh- bzw. Fahrrech-
ten zu belastenden Flachen nur als durchsehbare Metall oder HolzzAune bis zu
einer Hohe von 1,50 m auch in Kombination mit Mauern mit einer Hohe von bis
zu 0,5 m und Mauerpfeilern mit einer Héhe von bis zu 1,50 m Hohe zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen aus Immissionsschutzgrinden auch Mauern bis zu einer
Héhe von 1,80 m zugelassen werden. Diese sind mit selbstklimmenden Pflanzen
zu beranken.

Alle festgesetzten Hohen beziehen sich auf das jeweilige mittlere Gelandeniveau.
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(73)

(74)

(75)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Lei-
stung auf den offentlichen Verkehrsflichen zugewandten Fassadenflachen im
ErdgeschoBbereich zuldssig. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem
Licht sind unzulassig.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten und in den Sondergebieten SO 1 bis
SO 5 sind Werbeanlagen nur bis zur Héhe der AuBenwand in den Sonder-
gebieten SO 6, SO 7 und SO 8 nur bis zur festgesetzten Hohe der Oberkante von
Gebauden zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs.1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

Bestandteil dieses Bebauungsplans ist ein Verzeichnis der Koordinaten der in
Plan benannten Punkte und der mittels dieser Punkie definierten Linien, Flachen
und Raume. Die im Bebauungsplan Blatt B eingetragenen Mal3e sind Bestandteil
der Festsetzungen. Im Falle einer Abweichung zwischen Koordinaten und
MaBangaben oder Blatt' A und B gelten die festgesetzten Koordinatenpunkte und
die durch solche Punkte definierten Linien, Flachen und Raume.
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Anhang C: Hinweise
Bebauungsvorschlag

Das dem Bebauungsplan-Entwurf beigefligte Plan "Stadtebaulicher Entwurf" dient der
Erlauterung der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stadtebaulichen,
baulichen und griinordnerischen Gestaltungsabsichten und ist Bestandteil der Begriin-
dung gemas § 9 Abs.8 BauGB.

Archéologische Bodenfunde

Sollten bei Erdarbeiten ur- und fridhgeschichtliche Bodendenkmaler entdeckt werden
(Scherben, Knochen, Metall, Steinsetzungen, Verfarbungen o0.4.), sind diese geméaB § 19
Abs.1 und 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes unverzlglich anzuzeigen.
Die Entdeckungsstéatten sind flir mindestens funf Werktage in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen (§ 19 Abs.3 BbgDsch@).

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
zu beachten.

Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, daB mit einer Gefdhrdung der
Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einz&unungen und Mauern -
sind so zu griinden, daf} sie die Leitungen nicht geféhrden und bei Aufgrabungen an den
Leitungen nicht gefahrdet sind.




Bebauungsplan Nr. 41 “Medienstadt Babelsberg" (Entwurf)
Begrlndung zur 2. Auslegung

Anhang D: Ergebnisse der Beteiligungsverfahren-Kurzfassung Stand Oktober 1994-

Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg"
Begriindung zur Auslegung -Entwurf-

2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Stadtamter

Fir das weitere Bebauungsplanverfahren ergeben sich aufgrund der Beteiligung der Trager
dffentlicher Belange und der Stadtamter folgende Regelungs- bzw. Anderungsbedarfe:

Grundsitzliche Bedenken / Forderungen

Regelungs- bzw. Anderungsbedarf

M EINZELHANDEL: Reduzierung des Flachenange-
botes; Verbindliche Regelung der zulidssigen Bran-
chenstruktur (nur medienbezogene Fachgeschiite,
Tourismus- und Nahversorgungsbedarf) und Be-
grenzung der zuldssigen Verkaufsflachen
(Einwénde bez. Raumvertraglichkeit, Schadigung-
der stadtischen Einzelhandelsstruktur/ durch
MUNR Abt.RaumO/ IHK/ BA Berlin-Zehldf.)

M HOCHHAUS: Reduzierung der Gebdudehthe und
Baumasse der Bebauungsvariante A; weitere Ver-
folgung Variante B (Einwénde bez. Raumvertréag-
lichkeit, Beeintrdchtigung des Stadt- und Land-
schaftsbildes/ durch LUA Abt. Naturschutz/ MUNR
Abt.RaumQ/ BA Berlin-Zehldf./ Naturschutzverbd.)

m BUROFLACHEN: Reduzierung des Flachenange-
botes fiir Biiro- und Dienstleistungsnutzungen im
Umfeld des Zentrums (Einw&nde bez. Raumver-
traglichkeit, Auslastungsmaglichkeit, Verkehrsauf-
kommen/ durch MUNR Abt.RaumO/ BA Zehldf.)

M EINGRIFFSINTENSITAT: Reduzierung der Bebau-
ungsdichte und Zahl der Vollgeschof3e in Teilen des
Plangebietes, um dem Vermeidungsgebot nach
§ 12 (1) des Brandenburger Naturschutzgesetzes
ausreichend Rechnung zu tragen (durch LUA Abt.
Naturschulz/ BA Zehldf./ Naturschutzverbande)

W FILMHOCHSCHULE: Erhéhung des zuldssigen Maf3
der baulichen Nutzung, um die Fldchenbedarfe der
Hochschule auf dem vorhandenen Grundstick reali-
sieren zu kénnen (durch Min.Wiss.Forsch.Kultur)

M GRUNORDNUNGSPLAN: Erarbeitung des GOP als

eigenstandiger, unabgewogener Fachplan; Auf-
stellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz; Bestim-
mung des Umfangs der Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen; planungsrechtliche Absicherung der
ErsatzmafBnahmen (durch LUA Abt. Naturschutz/
Naturschutzverbande)

M DENKMALSCHUTZ: Beeintrdchtigung der Wirkung
der Baudenkmale durch beide Hochhausvarianten;
Reduzierung des Umfangs der geplanten Umbau-
ung der “Stummen Halle"; Erhalt der ersten Kopier-
anstalt; kein Anbau an das Trickatelier; Nachtrag
eines Denkmales als nachrichtliche Ubernahme;
(Amt fir Denkmalpflege/ LA f. Denkmalpflege)

(Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite)

Erarbeitung einer stadtvertréaglichen Branchenstruktur
durch die Forschungsstele flr den Handel und das
Amt fir Wirtschaftsforderung; Ubernahme.in den
B-Plan: detaillierte Festsetzung der zulassigen Einzel-
handelsbranchen und Verkauisflachen unter Mitwir-
kung der FfH; Sicherung der Orientierung auf die Be-
reiche Medien, Freizeit, Tourismus, Nahversorgung:

Ergebnisse der zur Hochhausplanung vorliegenden
Gutachten und fachlichen Stellungnahmen werden
den politischen Entscheidungstrédgern im Rahmen
eines Fachsymposiums vorgestelit; im weiteren Ver-
fahren wird entschieden, inwieweit die geg. Beden-
ken in den planerischen Abwagungsprozel3 eingehen;

"ggf. sind varianten zu erarbeiten.

In Abwdgung der geduBBerten Bedenken mit den Zie-
len-der Planung (FNP: Entwicklungsschwerpunkt Bu-
rodienstleistungen; Entwicklung eines international
konkurrenzféhigen Medienzentrums; langfristige Fla-
chenverfligbarkeit fir medienorientierte Betriebe)
und der Bedeutung des Projektes als Arbeitsstétten-
schwerpunkt und Wirtschaftsfaktor fir die Landes-
hauptstadt und den Raum Brandenburg - Berlin wer-

den die zulassigen Nutzungen fur stadtstrukturell und

stadtebaulich vertretbar erachtet. Dem Vermeidungs-
gebot des BbgNatschG wurde durch die Begrenzung
des MaB der baul. Nutzung ,der Gberbaubaren
Grundsticksflachen u.a.m. Rechnung getragen.

Berticksichtigung des Fléchenbedarfes im B-Plan;
Anpassung der zuldssigen Nutzungsmale, sowéit
stadtebaulich vertretbar. Durchfithrung eines Wett-
bewerbes zur konkreten baulichen Ausfihrung.

Erarbeitung des GOP parallel zum B-Plan - Grund-
lage ist konkretisierter stadtebl. Entwurf; Bewertung
der Eingriffe, Empfehlung zur. Vermeidung-und Mini-
mierung; Berechnung vorgeschriebener Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen; Abstimmung mit NGA/ LUA
Abt.Naturschutz. Absicherung der Ersatzmaf3nahmen
auBerhalb des Plangebietes durch stadtebl. Vertrag.

Vorbereitung der polit. Entscheidung zum Hochhaus
durch Fachsyposium; Modifizierung und Abstimmung
der Umbauplanung “Stumme Halle" mit dem AfD und
Landesamt; Priifung der betriebslechnischen Maglich-
keit z. Erhalt d. 1. Kopieranstalt; Streichung der An-
baumdglichkeit Trickatelier; Nachtrag des fehlenden
Denkmalbestandes.
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B LARMSCHUTZ: Erarbeitung eines schalltechnischen

Gutachtens zur Bestimmung der planungsimmanen-
ten Konflikte; Ubernahme der notwendigen Schall-

schutzmaBnahmen durch den B-plan (Einwdnde bez.

zu erwantender Larmemmissionen durch Gewerbe,
Verkehr, Veranstaltungen im Freien/ durch Amt
fur Immissionsschutz/ Bauaufsichtsamt)

M GRUNDSCHULBEDARF: Bedarf einer einziigigen
Filiale im Plangebiet oder unmittelbarer Nahe;
alternativ Aufgabe Schule 17 und Neubau dreizu-
giger Grundschule innerhalb des Geltungsbereich;
(Schulentwicklungsamt)

R KINDERTAGESSTATTE: bei 2000 Einwohnern
und 1,25 % Jahrgangsstérkenanteil entsteht Be-
darf von 158 Plétzen; Deckung innerhalb des
Geltungsbereiches; (Jugendamt)

M JUGENDEINRICHTUNG: bei 2000 Einwohnern
entsteht Bedarf von 26 Platzen; Deckung einschl.
bestehendem Defizit von 82 Pl. innerhalb des
Geltungsbereiches; (Jugendamt)

M STELLPLATZE: Méglichkeit zur Deckung des
Stellplatzbedarfes fiir Reisebusse auBerhalb des
Geltungsbereiches ist zu konkretisieren;

(STEA, Abt. Verkehrsplanung)

Abstimmung mit Amt fiir Immissionsschutz; (Ggf.
gutachterliche) Prifung der Regelungsnotwendig-
keit Giber die Festsetzungen zur zuldssigen Art

der Nutzung hinaus; Bestimmung der zu erwarten-
den Verkehrsemissionen und erforderlicher Larm-
schutzmafBinahmen d. gutachterliche Stellungnahme.

Prufung méglicher Varianten der Bedarfsdeckung;
veriragliche Regelung der Bedingungen zur Bereit- .
stellung des notwendigen-Grundstiickes und Finan-
zZierung der BaumaBnahme.

Bei reduz. Jahrgangstarkenanteil von 1 % ergibt sich
ein langtristiger Bedarf von 126 Platzen; Standort fir
diese Einrichtung wird gesichert; Kosteniibernahme -
und Bauausiiihrung sind vertraglich zu regein.

Weitere Jugendfreizeiteinrichtung in der Nahe des
"Lindenpark" nicht sinnvoll; BEP sieht Bedarf in Alt-
Babelsberg; Ausgleich entstehender Bedarfe durch
finanzielle Beteiligung des Investors an Projekten ist
vertraglich zu regeln.

Prafung moglicher Standortlésungen fUr die erforder-
lichen Stellplatze; Abstimmung mit STEA, Abt. Ver-
kehrsplanung; Sicherung durch Grundbucheintrag
bzw. stddtebaulichen Vertrag.

Die vorgebrachten Einwande zum B-plan-Vorentwurf sind von unterschiedlicher Tragweite.
Wahrend grundsatzliche Fragen wie zum Hochhaus, zur Gesamtausnutzung und zur Blro-
flachenkonzentration auch von politischen Orientierungen abhangen, missen andere Ein-
wéande noch im Einzelnen mit den zusténdigen Fachbehodrden erdrtert werden (Denkmal-
schutz, Immissionsschutz); zu detaillierten Festsetzungen in den Bereichen Larmschutz und
Einzelhandel sind ggf. weitere gutachterliche Zuarbeiten erforderlich. Aufgrund des Bearbei-
tungsstandes des B-Planes noch wesentlich zu detaillieren ist der Fragenkomplex der Aus-
gleich- und ErsatzmafBahmen, die aber jeweils auch von der Durcharbeitungstiefe des stad-
- tebaulichen Entwurfs, so z.B. flir den Bereich des Zentrums, abhéngen.

Insgesamt fallt auf, daB die gegebenen Bedenken und Forderungen sich, neben der Siche-
rung von Wohnfolgeeinrichtungen, jeweils nur auf Teilbereiche des Bebauungsplanes bezie-
hen, dabei insbesondere den Zentrumsbereich mit Einzelhandels- und Bironutzungen im
Stidosten des Planungsgebietes. Dies liegt nicht zuletzt an der noch zu geringen entwurfli-

chen Durcharbeitungstiefe fiir diese Baugebiete.

Fir andere Teilbereiche (Wohngebiete/ Mediengewerbehéfe/ Studiogelande) IaBt sich kurz- .
fristig ein auslegungsfahiger Entwurfsstand erreichen. Dies sind auch die diejenigen Bauge-
biete, fir die bereits konkrete Investitionsabsichten bestehen.

Vor diesem Hintergrund erscheint es methodisch sinnvoll, flir das weitere Planungsvertahren
den Geltungsbereich in Teilbebauungsplédne zu unterteilen; die Bildung inhaltlich zusammen-
hangender Bereiche mit eigener Verfahrensdynamik/ Zeithorizont soll so zu einer Beschleu-
nigung des Planungsprozesses beitragen, da vermieden wird, daf3 gesamte Projekt von der
zeitverzdgernden Losung einzelner inhaltlicher Teilprobleme abhangig zu machen. Zudem
erscheint eine Aufteilung des Planungsgebietes auch aus Griinden der Arbeitsmethodik
(Ubersichtlichkeit, Begriindungsumfang etc.) zweckmaBig. Hinzu kommt als Resultat eine
gréfB3ere Rechtssicherheit fiir die einzelnen Teilbereiche.
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Regelungsbedarf auBerhalb des Bebauungsplanes

Durch einen oder mehrere stadtebauliche Vertrage zwischen dem Investor und der Stadt ist
die Durchfiihrung der erforderlichen ErsatzmaBnahmen ausserhalb des Grundstickes abzu-
sichern. Hinzu kommt die notwendige vertragliche Regelung der Beteiligung des Investors
an weiteren InfrastrukturmafBnahmen und Wohnfolgeeinrichtungen. Da diese nur zum Teil
innerhalb des Geltungsbereiches des B- Planes abgedeckt werden kénnen, ist eine Quantifi-
zierung und Standortsuche fur die jeweiligen MaBnahmen in den folgenden Bereichen erfor-
derlich.

Kindertagesstattenbedarf
Grundschulbedarf
Jugendfreizeitbedarf
Griinflachenbedarfe, darunter
- Spielplatze

- wohnungsnahe Grinflachen
- siedlungsnahe Griinflachen
- Sportflachen

Als Regelungsinhalte der rechtlichen Vereinbarungen kommen u.a. Bindungen zur Zahlung
zweckgebundener Mittel, Verpflichtungen zur Durchfithrung von BaumaBnahmen und zum
Unterhalt von Einrichtungen sowie die Ubereignung von Grundstiicksflachen in Betracht. Der
Investor kann dann, bei VerduBerung von Grundsticksteilen an weitere Bautréger, mit sei-
nen Rechtsnachfolgern die Kosteniibernahme fiir diese MaBnahmen vereinbaren.

Die vertraglichen Regelungen sollten bereits vor der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes nach § 3 Abs.2 BauGB vorgenommen werden, da mit Durchfiihrung der Aus-
legung bereits Planreife nach § 33 Abs.1 BauGB in Teilbereichen eintreten kdnnte und eine
spatere erneute Auslegung, aufgrund von mehr als geringfiigigen Anderungen der Inhalte
des B-Plans, vermieden werden soll. Zudem muB3 mit der Auslegung ein auch in diesen As-
pekten stimmiges Gesamtkonzept vorgelegt werden.

Der Investor kann, bei VerduBerung von Grundstiicksteilen an weitere Bautrager, mit seinen
Rechtsnachfolgern die Kostentibernahme fiir die erforderlichen MaBnahmen vereinbaren.
Voraussetzung flr diese stiddtebaulichen Vertrage ist insbesondere die Abstimmung von Art
und Umfang der notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemal § 8 BNatSchG mit
dem Natur- und Griinflichenamt und dem Landesumweltamt, auf Grundlage einer detaillier-
ten Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung im Rahmen der Erarbeitung des Griinordnungsplan-
Entwurfes.
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Bebauungsplan Nr. 41 “Medienstadt Babelsberg"
AusSwertung der 1. und 2. Auslegung

BEBAUUNGSPLAN NR. 41 "MEDIENSTADT BABELSBERG"

Berucksichtigung der Anregungen, Bedenken und Hinweise im
Rahmen der 1. und 2. Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange und der

Stadtamter

Die frithzeitige Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs.1 zum Bebauungsplan Nr.41
wurde In der Zeit vom 13.6. bis 22.7.1994 durchgefiihrt. Die Trager o6ffentlicher
Belange sowie die Stadtadmter wurden mit Schreiben vom 6.7.1994 um Stellung-
nahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr.41 gebeten. Die Stellungnahmen
aus diesen Verfahren wurden gesondert ausgewertet und beraten und haben zu
zahlreichen Anderungen der Vorentwurfsfassung gefiihrt; nach Uberarbeitung
wurde der Plan zweimal ausgelegt:

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung sowie erlduternde Plane wie
das stddtebauliche Konzept und der Grinordnungsplan wurden in der Zeit vom
27. April bis 31. Mai 1995 in der Zeit von 7.00 bis 18.00 Uhr im Dienstgeb&ude He-
gelallee 6, Haus 1, 7. Etage erstmals offentlich ausgelegt. Die Auslegung war im
Amtsblatt der Stadt Potsdam 4/95 vom 20.4.1995 angekiindigt worden. Wahrend
der Dienststunden standen der zustandige Mitarbeiter des Planungsamtes, Herr
Kahle, oder eine Vertretung flir Auskiinfte bereit.

Mit Schreiben vom 16.5.1995 wurden sowohl die Trager offentlicher Belange
(TOB) als auch nochmals die schon frilher fachlich beteiligten Amter der Stadt
Potsdam gemaB § 3. Abs. 2 BauGB von der o. g. Auslegung benachrichtigt und
um eine Stellungnahme bis zum 15.6.1995 gebeten. Da die Bearbeitungsfrist der
TOB (iber den Zeitraum der offentlichen Auslegung hinausging, wurde die
Méglichkeit eingerdumt, das Material Uber die Auslegungsfrist hinaus in den
Dienstraumen einzusehen. '

Die 2. Auslegung fand in der Zeit vom 29. April 1996 bis zum 05. Juni 1996 in der
Hegelallee 6- 10, 14461 Potsdam statt. Sie wurde notwendig, weil die Stadtverord-
netenversammliung der Stadt Potsdam beschlossen hatte, daB fir den Zentrums-
bereich der Medienstadt (medienbezogenes Veranstaltungs-, Bliro-, Ausstellungs-
und Einkaufszentrum, Hotel) durch einen internationalen stadtebaulichen Wettbe-
werb eine neue stadtebauliche Gliederung entwickelt werden sollte.

Aus den Ergebnissen des Wettbewerbes wurde der Entwurf von Rob Krier und
Christoph Kohl fiir die Einarbeitung in den Bebauungsplan-Entwurf ausgewahit.
Dabei wurden gegeniiber dem Bebauungsplan-Entwurf der ersten Auslegung die
Nutzungsarten nicht verdndert. Bezliglich des Mafies der-Nutzung wurden die

Baugrenzen entsprechend dem Wettbewerbsergebnis geéndert, die Lage der -
PlanstraBe 2 nach Norden verschoben. Die baulichen Ausnutzungskennziffern -

wurden fir die einzelnen Bauflachen in absoluten Zahlen als tiberbaubare Grund-
stlicksflache (GR).und GeschloBfliche (GF) angegeben. Die mdgliche Hohe der
baulichen Anlagen gliedert sich in drei Hohenbereiche. Innerhalb eines Baufeldes
im SO 6 ist eine Bauhthe von 60 m zulassig. Dies ist gleichzeitig die gréBte mogli-
che Héhenentwicklung. Im SO 8 ist in mehreren Baufeldern die Bauhdhe von 40 m
maglich. Die lbrigen Bauhthen des Zentrums sind mit einer Trauthdhe von 22 m
angegeben.

Neben diesen Anderungen im Zentrumsbereich wurde die Nutzungsart der Nord-
oststrecke des Bebauungsplan-Bereiches von Allgemeines Wohngebiet (WA) in
Mischgebiet (Ml) geédndert, um.einen vorhandenen Handwerksbetrieb nicht zu be-
nachteiligen und seinen Standort zu sichern. v
Anderungen, Erganzungen und Klarstellungen betrafen ferner das Blatt B, das im
wesentlichen die VermaBung der zeichnerischen Festsetzungen des Blattes A ent-
halt, und daher nochmals ausgelegt wurde.

Im folgenden werden die Anregungen, Bedenken und Hinweise zusammengefalt
sowie ihre Behandlung im Entwurf des Bebauungsplans dargestellt (Kursiv die
Stellungnahme des Stadtplanungsamtes).

Frilhzeitige Biirgerbeteiligung,
Tragerbeteiligung

1. Auslegung

2. Auslegung

Hinweise zusammengefaBt -
Stellungnahme des Stadtpla- -
nungsamtes kursiv
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Bebauungsplan Nr. 41 “Medienstadt Babelsberg”
Auswertung der 1. und 2. Auslegung

1. AUBERUNGEN VON BURGERN
Birger 1

1. Der Einwender beméngelt, daB Bebauungsplan und GOP unterschiedliche
Aktualitat hatten und daher eine exakte Stellunghahme nicht mdglich sei.

Gegenstand der Auslegung gemdB § 3 Abs.2 BauGB war allein der Bebauungs-
planentwurf. Weitere Materialien, darunter auch ein Entwurf des Griinordnungs-
plans der nicht Bestandteil des Bebauungsplans wird, sondern als ergénzendes
Fachgutachten anzusehen ist, dienten lediglich der ergénzenden Information. Der
Griinordnungsplan wird im weiteren Verfahren den Verdnderungen des B-Plans
angepalt. Beziiglich der Bewertung der Planungen aus landschaftsfachlicher
Sicht ergeben sich jedoch keine wesentlichen Verdnderungen.

2. Weiterhin seien in dem f{ir ihn zutreffenden Mischgebiet zwei Werte fir die First-
hoéhe angegeben. Er bittet um unmiBverstandliche Kennzeichnung.

Die Firsthéhe von 17 m gilt nur flir die denkmalgeschiitzte Villa an der August-Be-
bel-StraBe. Die zeichnerische Ungenauigkeit des Plans wird behoben.

3. Sidlich der Stahnsdorfer StraBe sei durch den Verlauf der PlanstraBe 1 eine
Restflache entstanden, die sich nicht zur Bebauung eigne. Er schlagt vor, diese
Flache als Grunflache auszuweisen.

Es trifft zu, daB die Fldche an der PlanstraBe siidlich des Grundstiicks Stahns-
dorfer StraBe 105a nur unter Schwierigkeiten bebaubar ist. Dem 0.g. Vorschlag
wird daher insofern gefolgt, als hier eine Bebauung nicht mehr vorgesehen wird.

"~ Die Festsetzung erfolgt jedoch nicht als Griinfldche, sondern als nicht (ber-
baubare Grundstiicksfldche, da langfristig eine Anderung der Grundstiicks-
verhéltnisse nicht ausgeschlossen wird und dann ggf. durch Anderung des Be-
bauungsplans wieder liberbaubare Grundstiicksfldchen vorgesehen werden kén-
nen.

4. Es wird gefordert, daB3 der vorhandene Schuppen als Altbestand in den B-Plan
eingezeichnet wird.

Alle rechtmdBig entstandenen baulichen Anlagen genieBen auch nach Fest-
setzung des Bebauungsplans Bestandsschutz, die Festsetzung des fraglichen
Schuppens ist daher nicht erforderlich. Selbst der Neubau von Schuppen kann
ohne Festsetzung im Bebauungsplan -unter Beachtung der U(brigen baurecht-
lichen Vorschriften- erfolgen. Dem Einwand wird daher nicht gefolgt.

5. Bezlglich der Abgrenzung des Grundstiicks des Einwenders durch eine
bestandsgeschiitzte Mauer, wird darum gebeten, den neuen Nachbarn die Mog-
lichkeit der Anpassung an den vorhandenen Stil zu geben.

Der o.g. Bestandsschutz besteht auch fir die angesprochene Einfriedung. Sie
soll jedoch nicht generell als Yorbild fir andere Anlagen herangezogen werden.
Dem Einwand wird daher nicht gefolgt.

6. Der Einwender fordert, daB ihm Kopien von den Ausschnitten des
Mischgebietes aus den (iberarbeiteten Entwiirfen des B-Planes zugeschickt
werden.

Die Auslegung des B-Planentwurfs im Stadtplanungsamt wird als ausreichend
angesehen.

1. Auslegung
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Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg"
Auswertung der 1. und 2. Auslegung

Der Einwender mochte, daB die vorhandenen Nebenanlagen auf seinem
Grundstiick in die Grundlagenkarte des B-Planes eintragen werden. Der
betreffende Schuppen soll demnéchst erneuert werden.

Die Kartengrundlage wird vom bearbeitenden Vermessungsingenieur kontrolliert
und ggf. nachgearbeitet.

Der Einwender fragt an, ob Carports und Zaune, auch zwischen Nachbarn,
zuldssig sind.

Sowohi Carports, als auch Zdune sind zuldssig.

Birger 2

1. Der Einwender bittet um Ausweisung seiner 1987 genehmigten Schlosserei als
“eingeschranktes Gewerbegebiet mit Schiosserei" statt als Mischgebiet.

Die Anderung des im Entwurf dargesteliten Mischgebiets in ein Gewerbegebiet
flir ein Einzelgrundstiick entspricht nicht der angestrebten stéddtebaulichen Ge-
samtentwicklung und 1Bt zusétzlich Nachbarkonilikte erwarten, so dal3 dem Ein-
wand nicht gefolgt wird. In den Bestandsschutz fiir den heute bestehenden
Schlossereibetrieb wird jedoch nicht eingegriffen, da dieser mit dem heutigen
Mischgebietscharakter und der entsprechenden kinftigen Festsetzung in seinen
Auswirkungen als handwerklicher Betrieb vereinbar ung damit weiterhin zuldssig
ist. Eine stérkere Entwicklung als gewerbliche Anlage mit zusétzlichen Immis-
sionen wird jedoch nicht angestrebt, um die umgebende Wohn- und Misch-
gebietsnutzung nicht weiter zu belasten. Auch das Vorhaben des Einwenders,
unmittelbar neben der Werkstatt ein Wohnhaus zu errichten, das u. U. auch ver-
. mietet werden koénnte, ist Indiz dafiir, daB eine mischgebietsvertrdgliche Be-
triebsfiihrung angestrebt wird.

2. Der Einwender weist darauf hin, daB zwischen PlanstraBe 1 und seinem
Grundstlick ein zu schmales Grundstiick verbleibt; daB flir eine flinfgeschossige
Bebauung auch unter Berlcksichtigung der Abstandsflachen kaum geeignet er-
scheint.

Die vorgesehene Bebauung verfolgte das Ziel, eine bauliche Fassung der Plan-
straBe 1 auch in diesem Bereich herzustellen. Dennoch wird aufgrund der

beengten Grundstticksverhéltnisse dem Einwand gefolgt und bei einer Uber-

arbeitung des Plans eine Bebauung hier nicht mehr vorgesehen.

3. Der Einwender weist darauf hin, daB ein Teil eines Baukdrpers des Nachbar-
grundstiicks auf seinem Grundstiick liegt. Hier war lediglich ein Wegerecht ein-
gerdumt, einer Bebauung des Nachbarn wiirde nicht zugestimmt. Die Ab-
standsflachen zu seinem Grundstiick wiirden nicht eingehalten.

Bei der Uberarbeitung des Plans wird die vorgesehene Baukérperausweisung so
modifiziert, daB die bestehenden Grundstiicksgrenzen beriicksichtigt werden.
Die Einhaltung der Abstandsfldchen ist im Baugenehmigungsverfahren zu priifen.
Der Einwender ist als Nachbar nicht verpflichtet, Abstandsfldchen, die sein
Grundstiick (berdecken, zu akzeptieren. Ggf. kann der Nachbar die maximal
zuldssige Bauh6he nicht ausschépfen.

4. Der Einwender weist darauf hin, daB flir eine Bebauung des &stlich an-
grenzenden Nachbargrundstiicks Baume geféllt werden miften, die der Bewer-
tungsklasse 1 und 2 des Griinordnungsplans zugehéren und daB diese im Griin-
ordnungsplan z.T. nicht erfaBt seien.

Er schlagt vor, dort einen Spielplatz anzulegen oder die Bebauung auf ein bis drei
Geschosse zu begrenzen.

2. Auslegung

1. Auslegung
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Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg"
Auswertung der 1. und 2. Auslegung

Eine Ausweisung der genannten Fldche als O&ffentliche Grinfliche wird aus
stiddtebaulichen und funktionalen Griinden abgelehnt; inshesondere ist die Fl4-
che fir den genannten Zweck zu klein. Eine Ausweisung als Spielplatz ist unter
dem Aspekt des Verbleibens der Schlosserei nicht geboten, abgesehen davon,
daB3 die abgestimmte Gesamtkonzeption ausreichend Spielplatzildchen in nédch-
ster Umgebung vorsieht. Alle von der Baumschutzverordnung erfaBten Baume
sind im Baumbestandsplan des Griinordnungsplans erfaBBt. Alle im Grinord-
nungsplan nicht mehr dargesteliten Bdume sind aufgrund der Planungsabsicht
entfallen und mit entsprechenden Ersatzforderungen in die Verlustliste eingegan-
gen.

5. Der Einwender schlagt weiterhin vor, auch auf seinem Grundstiick - gegentber
der Festsetzung im Plan mit einem GeschoB - eine dreigeschossige Bebauung
zuzulassen, da dieses Grundstiick das Zentrum einer Bebauung mit drei bis funf
Geschossen sei.

Die Festsetzungen des Planentwurfs beriicksichtigen auf dem Grundstlck des
Einwenders die Bestandssituation, in dessen Umgebung jedoch die angestrebte
stddtebauliche Neuordnung. Damit wurde der urspriingliche Ansatz (Vorentwurf
des Bebauungsplans), auch das Grundstiick der Einwender in die stddtebauliche
Neuordnung einzubeziehen, fallengelassen, da zahireiche AuBerungen der Ein-
wender innerhalb des Planverfahrens darauf schlieBen lassen, dal3 ein Fortbe-
stand der jetzigen Grundstiicksnutzung auf absehbare Zeit gewlinscht wird. Eine
Erhdhung der zuldssigen Bauhbhe wird jedoch vom Stadtplanungsamt nur im Zu-
sammenhang mit der urspriinglich angestrebten stddtebaulichen Gesamtkonzep-
tion einer Bebauung der PlanstralBe 1 als sinnvoll erachtet. Dies setzt jedoch die
Nutzung von Grundsticksteilflachen unterschiedlicher Eigentimer, u. a. von
Biirger 2, voraus. Zu einer solchen Grundstiicksneuordnung haben sich die
Einwender jedoch wiederholt ablehnend geduBert, zuletzt in dem hier
vorliegenden Schreiben weiter oben.

Insofern wird dem Vorschlag im Planentwurf nicht gefolgt. Sofern eine Grund-
stiickneuordnung spéter einvernehmlich geregelt werden kann, erscheint eine
Anderung des Bebauungsplans in dem geforderten Sinne jedoch denkbar.

Nach Aussage des Einwenders sei der eigene Wohnhausneubau .mit 2
Vollgeschossen genehmigt worden. Er beansprucht daher die Eintragung von 2
Vollgeschossen in den B-Plan fir das Wohnhaus. Darliber hinaus wird von ihm
aber eine gréBere Geschofizahl fiir beide Gebaude als angemessen angesehen, im
Sinne der Gleichbehandlung mit den Nachbarbauten.

Dem Vorschiag, 2 zuldssige Geschosse im Bebauungsplan festzusetzen, wird
gefolgt. Im (ibrigen handelt es sich um eine bestandsorientierte Festsetzung, die
gegeniiber dem Bebauungsplanvorentwurf bereits zugunsten der Erhaltung ins-
besondere des Gewerbebetriebes modifiziert wurde. Eine pauschale Erhéhung
der zuldssigen GeschoBzahl aus einem Gleichbehandlungsgrundsatz heraus
wirde nicht dem Grundsatz einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ent-
sprechen. Eine intensivere Nutzung dieses Bereichs wiirde nur im Zusammen-
hang mit einer grundsétziichen baulichen Neuordnung im Sinne der {ibergeord-
neten stddtebaulichen Konzeption befiirwortet.

Der Einwender weist daraufhin, daB die Buche (Klasse 1), auf die im ersten Entwurf
zugunsten der Bebauung verzichtet wurde, bei der jetzigen Bebauungsmaglichkeit
im B-Plan als zu erhalten erscheinen, ggf. die Baugrenze fiir das Nachbargeb&ude
korrigiert werden m{iBte.

Dem Hinweis wird entsprochen und die angesprochene Buche als Festsetzung
nachgetragen. Auch die Bebaubarkeit des Nachbargrundstiicks soll beziiglich
der (berbaubaren Grundstiicksfliche modifiziert werden; hierzu wird der Ein-
wender gesondert beteiligt.

2. Auslegung
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Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg"
Auswertung der 1. und 2. Auslegung

Burger 3

Der Einwender ist der Meinung, daB in den Staditeil Babelsberg keine Hochhauser
passen und schlagt vor, die GeschoBhohe auf héchstens 4 bis 5 Etagen zu
begrenzen.

Generell beriicksichtigt der Bebauuungsplanentwurf die Haltung des Einwenders
und 4Bt nur bis zu fiinfgeschossige Neubauten insbesondere an den Gebiets-
rdndern zu, um die Integration des Projekts Medienstadt zu férdern.

Dennoch wird ein deutlich sichtbares Gebdude im Zentrumsbereich, als ver-
tretbar und eine gewisse Fernwirkung des Projekts als stddtebaulich wiinschens-
wert angesehen. Der Entwurf des Bebauungsplans insbesondere fiir den Zen-
trumsbereich wird jedoch derzeit (iberarbeitet und in einer zweiten Auslegung der
Offentlichkeit nochmals zur Stellungnahme vorgelegt.

Blrger 4

Der Einwender wendet sich gegen die geplante Uberbauung des bestehenden
Hinterhauses in der Stahnsdorfer StraBe 97.

Alle rechtmdBig entstandenen baulichen Anlagen genieBen auch nach Fest-
setzung des Bebauungsplans Bestandsschutz; das angesprochene Hinterhaus
kann daher auf unbegrenzte Zeit erhalten werden. Ein Neubau an gleicher Stelle
entspricht jedoch nicht der stddtebaulichen Zielsetzung und wird daher nicht im
Bebauungsplan festgesetzt.

Blrger 5

Es werden zahireiche detaillierte Hinweise zur inhaltlichen Behandiung der
Schutzgliter von Natur und Landschaft gegeben (naturrdumliche Einheiten, Vo-
gelwelt, Gefdhrdung von Biotopen, Grinflachenversorgung).

Vorab ist anzumerken, daB3 der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan nur inso-
weit Gegenstand der Biirgerbeteiligung sein kann, als GOP-Festsetzungs-
empfehlungen in den Bebauungsplan integriert worden sind. Der Griinordnungs-
plan selbst mit Text und Kartenteil wird dagegen vom Landesumweltamt Branden-

burg fachlich gepriift und genehmigt. Dies ist mit geringfigigen Zusétzen mit

Schreiben vom 30.3.1995 erfolgt. Es ist daher davon auszugehen, dal3 die fachli-
che Behandlung aller Belange von Natur und Landschaft korrekt und fundiert be-
grindet erfolgt ist. Viele der gegebenen Anregungen und Hinweise sind nicht

oder nur mittelbar Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens,; zu untergeordne-

ten Belangen kann deshalb nicht oder nur en bloc Stellung genommen werden:

Der Hinweis, daf3 die Bestandsaufnahmepldne im Griinordnungsplan teilweise
Zustdnde wiedergegeben, die inzwischen nicht mehr den oOrtlichen Verhéltnissen

entsprechen, ist richtig. Das Naturschutzgesetz verlangt, daf8 der Zustand der

Schutzgliter von Natur und Landschaft vor dem Eingriff mit dem zu erwartenden
Zustand nach der Verdnderung zu vergleichen ist. Auf diesen Grundlagen sind
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu bestimmen. Die Vorgehensweise der voll-
stdndigen Bestandsaufnahme vor Baubeginn ist korrekt eingehalten worden. Der
Baufortschritt bereits genehmigter MaBnahmen erzeugt bei ldnger andauernden
Bauvorhaben Zwischenzustidnde, die nicht mehr unbedingt den Bestandsanaly-
sepldnen entsprechen.

Der Hinweis, der GOP ermittele einen UberschuB an éffentlichen Griinflichen, wo
ein Defizit vorhanden ist, ist nicht haltbar. Zutreffend ist, daB die Versorguhg des
Gesamtgeldndes der Medienstadt mit Offentlichen -Griinflichen nach deren
Fertigstellung deutlich (ber den entsprechenden Richtwerten liegen wird.

1. Auslegung

1. Auslegung

1. Auslegung
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Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg”
Auswertung der 1. und 2. Auslegung

Dadurch werden iber die Eigenversorgung hinaus bestehende Defizite in der
Umgebung teilweise, jedoch nicht génzlich aufgefangen. Weitere Kompensa-
tionen von Griindefiziten der Umgebung der Medienstadt waren auf dem Geldnde
nicht méglich.

Der Hinweis, daB es zu tempordren Grundwasserabsenkungen bei den Bau-
maBnahmen kommen kann, ist inhaltlich richtig, jedoch nicht Gegenstand der Re-
gelungen eines Bebauungsplans. Der GOP weist ebenfalls auf diese Gefahren
hin und leitet Forderungen zum Bau mit geschlossenen Baugruben ab. Die Rege-
lung erfolgt im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungen und wird im Geldnde
derzeit bereits praktiziert, z. B. beim Bau des Fernsehproduktionszentrums ORB.

Fiir die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nennt der GOP kon-
krete Fldchen in Babelsberg, die sowohi mit dem Naturschutz- und Grinfidchen-
amt als auch mit dem Landesumweltamt abgestimmt sind. Sie filgen sich weiter-
hin in die Vorstellungen der Stadt zum Landschaftsplan ein und werden spliirbare
Verbesserungen d&kologischer Belange erzeugen. Die Realisierung wird durch
einen stddtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor, der derzeit vorbereitet
wird, gesichert. Mit BeschiuB des Bebauungsplanes mul3 auch dieser Vertrag
unterzeichnet werden.

Die Anregung der Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser wird auch im
GOP als Hinweis aufgefihrt, kann im Bebauungsplan aus baurechtlichen Grin-
den jedoch nicht verbindlich festgesetzt werden.

Alle Naturdenkmale und geschiitzten Landschaftsbestandteile werden im Bebau-
ungsplan mit den vorgeschriebenen Planzeichen der Planzeichenverordnung dar-
gestellt. Bei Fldchen erfolgt eine genaue Abgrenzung gegen benachbarte
Flachennutzungen.
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Bebauungsplan Nr. 41 “Medienstadt Babelsberg’
Auswertung der 1. und 2. Auslegung

2. AUBERUNGEN VON TRAGERN OFFENTLICHER BELANGE

Amt fiir Immissionsschutz, Brandenburg an der Havel

Der Eingang der Unterlagen wird jeweils bestétigt.

Das Amt flir Immissionsschutz (Afl) erhebt folgende Einwendungen:
1. Dem Afl liegen nur die textlichen Festsetzungen und ein verkleinerter B-Plan vor.
Die Begriindung wird nachgereicht.

2. Das Afl bemangelt die gesonderte schalitechnische Untersuchung des Zen-
trumsbereichs (Dez. 1995) und des (ibrigen Plangebiets (Mérz 1995). Durch Ande-
rungen des Zentrumsbereichs kénnten sich auch verdnderte schalltechnische Be-
dingungen und Forderungen in den Randbereichen der lbrigen Gebiete ergeben.
Die zwei Gutachten seien zusammenzufithren. Sofern gutachterlich jedoch nach-
gewiesen werden konne, daB die Neugliederung des Zentrumsbereichs keine ver-
anderte schalltechnische Bedingungen in den Nachbarbereichen nach sich zieht,
kann auf eine neues Gutachten verzichtet werden.

Nach Darstellung des Gutachterbliros Hoffmann-Leichter auf die vorgenannten
Einwendungen, sind die Auswirkungen der gednderten Bebauung auf die Lér-
mimmissionswerte der umliegenden vorhandenen oder geplanten Bebauung du-
Berst gering, so daB eine gesonderte Zusammenfihrung der Gutachten nicht er-
forderlich ist. Die festzusetzenden Schallddmm-MaBe fiir AuBenbauteile bleiben
ganz (berwiegend gleich, lediglich fiir ein Birogebdude an der August-Bebel-
StraBe ist fir eine Gebdudeseite ein leicht erhéhter Larmschutz erforderlich; die
entsprechende Festsetzung wird ergénzt.

3. Die Auswirkungen det Planung auBerhalb des Plangebiet seien nur unzurei-
chend dargestellt.

Alle larmtechnischen Untersuchungen beziehen die Randgebiete des Geltungs-
bereichs mit ein, SchutzmaBnahmen kénnen jedoch nur innerhalb des Geltungs-
bereichs festgesetzt werden. Dieser muf3 notwendigerweise eine Begrenzung
finden, die nicht allein auf die Ldrmauswirkungen abstellt. SchutzmaBnahmen au-
Berhalb des Geltungsbereichs werden daher in parallelen oder nachfolgenden B-
Planverfahren oder Planfeststellungsverfahren etwa flr die Errichtung der Stadt-
bahn in der GroBbeerenstraBe geregelt werden,

4. Die schalltechnische Untersuchung von Mérz 1995 stelit die La&rmbelastung le-
diglich in einer Héhe von 2,8 m dar. Diese eingeschréankte Art der Begutachtung ist
zu begriinden oder es seien Ergéanzungsberechnungen durchzufiihren.

Nach Darstellung des Gutachterbiiros Hoffmann-Leichter auf die vorgenannten
Einwendungen, sind die Unterschiede in den Ldrmimmissionen tags zwischen 2,8
m dber Geldnde und 11,2 m Uber Geldnde vernachldssigbar gering. Nachts sind
Abweichungen bis zu 8 dB zu verzeichnen. Die im Bebauungsplan zu regelnden
SchutzmaBBnahmen basieren jedoch auf dem 'maBgeblichen AuBenldrmpegel” fir
den Tag, so die Abweichungen der ndchtlichen Pegel letztlich keine Rolle fiir den
Plan spielen.

5. In den Ge-1 und Ge-2, in denen gewerbliche Nutzungen auf Mischgebietsniveau
herabgezont werden, sollten auch entsprechend geringere schalltechnische Ori-
entierungswerte mit 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts festgesetzt werden.

1. Auslegung

2. Auslegung
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Bebauungspldne kbénnen keine Orientierungswerte festsen, sondern lediglich
konkrete SchallschutzmaBnahmen. Dies ist fiir die benachbarten Wohngebiete
geschehen. Ferner sind in Anlehnung an die Mischgebietskategorie in den Ge-1
und Ge-2 explizit nur solche Betriebe zuldssig, "die das Wohnen nicht stéren”.

6. Die Festsetzungen zum SchalldammaB der AuBenbauteile in den einge-
schrankten Gewerbe- und Sondergebieten bezieht sich nur auf die Nutzungsart
Biiro. Es sollen auch die SchallddmmaBe der AuBenbauteile fiir die dort aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen etwa fiir Betriebsleiter ermittelt werden.

Die SchalldédmmaBe der AuBenbauteile fiir Wohnungen in ansonsten (iberwie-
gend anders genutzten Gebieten wurden etwa flir das Zentrum und das SO1 be-
reits ermittelt und liegen jeweils 5 dB(A) héher als die Werte fiir Biros, bzw. sind
im Einzelfall gleich. Dem Einwand wird gefolgt und fiir alle in den Sonder- und
Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen ein um 5 dB(A) hé-
heres SchallddmmaB der AuBenbauteile als fiir die Blro- und Gewerbenutzungen
festgesetzt.

7. Das Afl verlangt fiir alle Schlaf- und Kinderzimmer deren maBgebticher AuBen-
larmpegel nachts mehr als 50 db(A) betragt, den Einbau schallgedammter Lif-
tungseinrichtungen.

Der entsprechende Bereich wurde in den vorliegenden Untersuchungen ermittelt.
Dem Einwand wird gefolgt. Es wird festgesetzt, dal bei Wohnungen mit bis zu
zwei Aufenthaltsrdumen mindestens 1 Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens 2 Aufenthaltsrdume mit einer schallge-
ddmmten Liftungseinrichtung zu versehen sind. Dies gilt nicht, wenn die Woh-
nung mindestens einen Aufenthaltsraum besitzt, dessen notwendige Fenster in
der der ndchstgelegenen StraBenverkehrsfliche abgewandten AuBenwandfldche
liegen.

8. Im L&rmgutachten wird die Geschwindigkeit der S-Bahn mit 80 km/h angesetzt,
im Planfeststellungsverfahren fiir die Strecke Betlin-Hannover mit 100 km/h.

Nach Auskunft des Betreibers verkehrt die S-Bahn im betreffenden Bereich mit
héchstens 80 km/h; 100 km/h sind der im (ibrigen Planverfahren hdchste
anzunehmende Wert. Auch dann wilrden sich die Ldrmwerte nach Auskunft des
Larmgutachters im Gesamtkontext nur unerheblich erhéhen.

9. Es wird eine Festsetzung vermifit, die larmintensive Veranstaltungen wie die
Stuntshow nur noch in Gebauden zulaft.

Die Aufgabe der Stuntshow am heutigen Standort bzw. ein Schutz bestehender
und kinftiger Wohngebiete sowie die Verlegung in Gebdude im Zentrumsbereich
ist Gegenstand des ergdnzenden stddtebaulichen Vertrags.

10. Das Afl fordert, daB innerhalb des B-Plangebiets Vergniigungsstatten nur zu-
lassig sein sollten, “sofern sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind".

Vergniigungsstétten sind in den GEe-Gebieten nur ausnahmsweise, und allein im
Zentrumsbereich (SO 6 und SO8) regelméBig zuldssig. Die entsprechenden Fest-
setzungen werden ergdnzt und die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten an eine
Zuldssigkeit an die Anforderungen von Kerngebieten gekoppellt.

11. Das Afl fordert eine Festsetzung, wonach die GrundriBgestaltung der Wohnun-

gen so auszuwéhlen ist, daB sich larmemfindtiche Schlaf- und Kinderzimmer mog-
lichst auf der dem L&rm abgewandten Seite befindet.

Eine solche Regelung wurde bereits flir die WA und MI-Gebiete vorgesehen. Es
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miissen jedoch voliziehbare Regelungen festgesetzt werden, so daB3 Begriffe wie
‘méglichst" und "ldrmabgewandt" nicht verwendet werden kdnnen. Da in den (ib-
rigen Gebietskategorien Wohnungen fiir Personal ohnehin nur ausnahmsweise
zuldssig sind, kénnen dort geeignete Grundrisse bei der Gewdhrung von Aus-
nahmen im Einzelfall zur Auflage gemacht werden.

Bezirksamt Zehlendorf von Berlin, Abt. Bau- und Wohnungswe-
sen, Stadtplanungsamt

Das Fehlen der textlichen Begriindung wird bemdéngeit. Begrufit wird die Be-
schrankung der Hohe des Hochhauses auf 72 m.

Die im Schreiben vom 23.08.94 geduBerten Bedenken insbesondere bezliglich der
Verkehrserzeugung, der geplanten Nutzungsintensitéat auf dem Gel&nde sowie der
Héaufung von Einzelhandelsschwerpunkten im Bereich Babelsberg, werden weiter-
hin aufrecht erhalten.

Der Zentrumsbereich wird (berarbeitet und der Bebauungsplan anschiieBend
nochmals zur Auslegung gebracht.

Die weitere Reduzierung der Hohe des Hochhauses von 72 auf 60 m, wird begriBt.
Die im Schreiben vom 23.08.94 geduBerten Bedenken insbesondere bezliglich der
Verkehrserzeugung, der geplanten Nutzungsintensitdt auf dem Gelande sowie der
Haufung von Einzelhandelsschwerpunkten im Bereich Babelsberg, werden weiter-
hin aufrecht erhalten. '

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen in Ubereinstimmung mit dem
Zentrenkonzept der Stadt Potsdam, die Gliederung der Sondergebiete stellt be-
zdglich der Gesamtgrél3e ebenso wie bezliglich des Branchenmixes eine fir das
Zentrensystem vertrdgliche Einordnung der hier geplanten Analgen sicher. Die
verkehrliche Auswirkungen sowie die ErschlieBung des Geldndes sind ein-
gehend gutachterlich untersucht, die Festsetzungen mit dortigen Empfehlungen
abgestimmt.

Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege

1. Das Landesamt fUr Denkmalpflege ist der Auffassung, daB fir einen Anbau an
die sogenannte Marlene-Dietrich-Halle eine Entlassung des Hauses 5 aus dem
Denkmalschutz erforderlich sei und insgesamt fiir ein solches Vorhaben “keine er-
laubnisféhige Planung" zu entwickeln sei.

Der Bebauungsplan ermdglicht lediglich den genannten Anbau. Weitere Vor-
aussetzungen sind im Baugenehmigungsverfahren zu regeln. Die Baukérper-
festsetzung des Hauses 5 wird dahingehend verdndert, dalB sowoh! Erhalt als
auch Uberbauung noch deutlicher als gleichwertige Varianten dokumentiert wer-
den.

2. Das Landesamt kritisiert die geplante Zulassung eines Hochhauses insbeson-
dere wegen der Veranderung der Umgebung der Denkmale im Studiobereich als
auch wegen der Stérung des Landschaftsbildes mit der historischen Héhenent-
wicklung der Stadt.

Es ist stddtebauliches Ziel, den Bereich der kiinftigen Medienstadt nicht zuletzt
durch ein Stadtzeichen mit gréBerer Héhenentwicklung auch nach auBen hin
sichtbar zu machen. Eine bewuBte punktuelle Verdnderung auch der Silhouette
der Stadt wird fiir vertrdglich gehalten - umfangreiche gutachterliche Unter-
suchungen sind Grundlage dieser Fachsicht. Dennoch wird die Hoéhen-
entwicklung im Rahmen der weiteren Uberarbeitung des Zentrumsbereichs
nochmals modifiziert werden.

1. Auslegung

2. Auslegung

1. Auslegung
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3. Es wird gefordert, daB Neubauten im Umfeld der denkmalgeschitzten Villa
nordlich der Planstraf3e 1 an der August-Bebel-StraBBe niedriger als diese erbaut
werden.

Mit einer festgesetzten zuldssigen Gesamthdhe von maximal 15 m bleibt das an-
gesprochene Neubauvorhaben in jedem Fall niedriger als die vorhandene Villa
(OK 17 m).

4. Die Freiflachengestaltung im Umgebungsbereich der Denkmale sei erlaubnis-
pflichtig.

Der Bebauungsplan trifft hierzu keine Festsetzungen.

5. Die textliche Festsetzung Nr. 51 bezliglich der Begrlinung von Wandflédchen sei
flir Baudenkmale nicht relevant.

Die textliche Festsetzung wird entsprechend korrigiert.

1. Das Landesamt ist der Meinung, daB sich flir Anbauten im vorgesehenen Um-
fang und der zugelassenen Hohe an die sog. Marlene-Dietrich-Halle wegen der
bauk{instlerische Qualitat dieser Halle keine erlaubnisfahige Planung entwickeln
lieBe. (z.B. Mogliche Abdeckung der vertikalen Fassadengliederung).
Weiterhin wiirden Erscheinungsbild und Wirkung der Halle sowie des Tonkreuzes
erheblich beeintrachtigt, wenn eine Hohenentwicklung zwischen 22 und 60 m fir
die im Zentrum geplante Baugruppe konzipiert sei. Auch das sei denkmalrechtlich
nicht erlaubnisféhig.

Der Bebauungsplan ermdéglicht lediglich den genannten Anbau. Weitere Voraus-
setzungen sind im Baugenehmigungsverfatiren unter Beteiligung der Denkmal-
behérden zu regein. Die Baukérperfestsetzung des Hauses 5, sowohl! Erhalt als
auch Uberbauung, 148t Varianten zu und macht damit eine zusétzliche Bebauung
von einer vertrdglichen Gestaltung abhéngig..

2. Das Landesamt wendet sich weiterhin gegen die geplanten Hochhausstandorte
im SO 6, 7 und 8, weil sie die ObergroBen der historisch gegebenen Landschafts-
komposition Potsdams erhebliche stérten. Diese Planung berlihre denkmalpflege-
rische Belange und werde entschieden abgelehnt.

Es ist stddtebauliches Ziel, den Bereich der kiinftigen Medienstadt nicht zuletzt
durch ein Stadtzeichen mit gréBerer Hbhenentwicklung sowie eine besondere
Baukérperprdgung auch nach auBen hin sichtbar zu machen. Eine bewuBte
punktuelle Verdnderung auch der Silhouette der Stadt wird flir vertrdglich gehal-
ten - umfangreiche gutachterliche Untersuchungen sind Grundlage dieser Fach-
sicht. Dennoch wurde die Héhenentwicklung im Rahmen der Uberarbeitung des
Entwurfs zur 1. Auslegung insbesondere des Zentrumsbereichs beziiglich der
Héhenentwicklung deutlich modifiziert. Eine derart weitreichende Auswirkung auf
das Gesamtstadthild, wie oben angefiihrt, kann nicht nachvolizogen werden.

3. Um eine Beeintrachtigung der Wirkung der denkmalgeschiitzten Villa an der
Stahnsdorfer StraBe zu vermeiden, seien die Obergenzen der Baukdrper in der
Umgebung beziigl. der Bauhdéhe so anzupassen, daB sie die Dominanz der Villa
nicht gefahrden.

Mit einer festgesetzten zuldssigen Gesamthéhe von maximal 15 m bleibt das an-
gesprochene Neubauvorhaben in jedem Fall nieriger als die vorhandene Villa (OK
17 m). Ferner werden im weiteren Verfahren die Baukdrperstellung des benach-
barten Neubaus verdndert und nur noch 3 Vollgeschosse zugelassen. Damit ist
eine Traufhéhe von ca. 10 m zu erwarten, was die Dominanz der vorhandenen
Villa mit (beraus hohen Dachaufbauten nicht in Frage stellt.

2. Auslegung
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Die Freiflachengestaltung im Umgebungsbereich der Denkmale sei erlaubnis-
pflichtig.

Der denkmalpflegerische Abstimmungsvorbehalt bleibt durch den Bebauungs-
plan unberiihrt,

Deutsche Bahn AG

Keine Bedenken. Hinweis darauf, daB die Stellungnahme der Bahn vom 03.08.94
weiterhin volle Giiltigkeit besitzt.

Aus dem Schreiben vom 3.8.94: Es wird festgestellt, daB die Grenze des raumli-
chen Geltungsbereiches B-Plan Nr. 41 keine unmittelbaren Berihrungspunkte zu
den Bahnanlagen der Strecke Berlin-Wiesenburg-Dessau besitzt. Es bestehen
keine Planungen der DB AG ftlir einen weiteren Streckenausbau. Im weiteren Pla-
nungsverlauf seien die stadtebaulichen Planungen, die eine Funktionséanderung
und bauliche Aufwertung des Bahnhofes Drewitz und seines Umfeldes zum Inhalt
haben, mit dem Regionalbereich Personenbahnhdfe Nord-Ost der DB AG abzu-
stimmen. Die geplante Verkehrsldsung zur Unterflihrung der GroBbeerenstraBe
wird grundsatzlich begriiBt. Es wird dariiber informiert, daB das hierflr notwendige
eigene Planungsverfahren sich nach dem Gesetz (iber Kreuzungen von Eisenbah-
nen und StraBen (EKrG) richte und in einer abschiieBenden Kreuzungsver-
einbarung zu regeln sei. Der geplante Neubau der Wetzlarer Strafle werde bereits
durch die Zustidndige Fachstelle der DB AG begleitet.

Die Hinweise werden vom Stadtentwicklungsamt zur Kenntnis genommen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst nicht die Fldche des Bahnhof
Drewitz bzw. seines unmittelbaren Umfeldes. Eine Umgestaltung und Aufwertung
des Bahnhofsvorplatzes ist im Rahmen der vorliegenden Ausbauplanung fir die
Wetzlarer StraBe vorgesehen und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Stellungnahme vom 3.8.1994 hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf Fest-
setzungen des B-Planentwurfs.

Keine Einwdnde zum Vorhaben. Hinweis darauf, daB3 die Stellungnahme der Bahn
vom 03.08.94 weiterhin volle Giiltigkeit besitzt.

Deutsche Telekom

Keine Bedenken. Es wird auf die Notwendigkeit der friihzeitigen Anzeige (8 Monate
vor Baubeginn} des Baubeginns hingewiesen.

Die Stellungnahme vom 12.06.1995 gelte unverandert fort.

Einzelhandelsverband, Geschaftsbereich Babelsberg

Es wird bedauert, dafl vom Einzelhandelsverband keine Stellungnahme zum Be-
bauungsplan abgefordert wurde. Wegen der Bedeutsamkeit fiir den Einzelhandel
wird die Notwendigkeit flir die Abgabe einer Stellungsnahme betont: Es werden
erhebliche Beeintrachtigungen flir die Struktur des Einzelhandels in Potsdam, ins-
besondere in Babelsberg befiirchtet. Mit 16.000 m? ist eine zu groBe Verkaufsfla-
che geplant. Sie sollte vertraglich abgesichert auf 10.000 m? beschrénkt werden.
Bezogen auf die zu erwartenden Einwohnerzahlen im Planungsgebiet wird eine
Uberdimensionierung der Nahversorgungseinrichtungen gesehen. Der B-Plan
sollte von vorneherein die Moglichkeit neben dem geplanten Einzelhandelszen-
trum weitere Einzelhandelseinrichtungen anzusiedeln, ausschlieBen.

Der EHV beruft sich auf seine Stellungnahme vom 15.06.95. Da sich gegenlber

1. Auslegung

2. Auslegung

1. Auslegung

2. Auslegung

1. Auslegung

2. Auslegung
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der ersten Auslegung die Nutzungsarten nicht veréndert hatten, sei der Stand-
punkt des Verbandes unverandert. Die zuldssige Verkaufsflache im SO 8 betrage
ebenfalls unverandert zur ersten Auslegung 16.000 m?. Die Dominanz des Einkau-
fens gegeniiber Medienaktivitaten und anderer Nutzungen sei nach wie vor zu er-
kennen. Es bestehe auch die Gefahr, nicht ausreichend Anbieter flir die vorgese-
hene Verkaufsflache zu finden und somit ein klassisches Einkaufszentrum ent-
stiinde, das am vorgesehenen Ort nicht gewollt sei. Mit 16.000 m? ist eine zu grofe
Verkaufsflache geplant. Sie sollte vertraglich abgesichert auf 10.000 m? beschrankt
werden. Bezogen auf die zu erwartenden Einwohnerzahlen im Planungsgebiet
wird eine Uberdimensionierung der Nahversorgungseinrichtungen gesehen. Der
B-Plan sollte von vorneherein die Mdoglichkeit neben dem geplanten
Einzelhandelszentrum weitere Einzelhandelseinrichtungen anzusiedeln, ausschlie-
Ben. Sortimentsschwerpunkt sollte bei Medien/ Kommunikation/Technik liegen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen in Ubereinstimmung mit dem
Zentrenkonzept der Stadt Potsdam, die Gliederung der Sondergebiete stellt be-
ziiglich der GesamtgréBe ebenso wie beziiglich des Branchenmixes eine fir das
Zentrensystem vertrdgliche Einordnung der hier geplanten Anlagen sicher. Die
Forschungsstelle fiir den Handel ist gutachterlich eingebunden.

AuBerhalb des Zentrums sind weitere Einzelhandelsnutzungen im WA und MI nur
in dem fir die engere Gebietsversorgung notigen Umfang ausnahmsweise zu-
ldssig. In Teilgebieten ist selbst diese Nutzung ausgeschlossen. Insofern sind
negative Auswirkungen auf die Struktur des Einzelhandels aufgrund des Bebau-
ungsplans nicht zu erkennen.

Erdgas Mark Brandenburg GmbH (EMB)

Es wird mit Datum 19.6.95 der Eingang des Schreibens bestétigt. Wegen der Be-
fragung verschiedener Bereiche des Unternehmens ist mit einer Auskunft erst
nach ca. 4 Wochen zu rechnen. In einem weiteren Schreiben vom 26.06.95 teilt der
EMB mit, daB das Gebiet Potsdam-Stadt seit dem 1.9.94 nicht mehr zum Versor-
gungsgebiet gehort.

Die Unterlagen wurden an die Energieversorgung Potsdam GmbH weitergeleitet.

Industrie- und Handelskammer Potsdam

Die IHK verweist auf die Stellungnahme vom 30.08.94 auf die sie allerdings keine
Rickantwort bzw. Abwégung der Anregungen und Bedenken erhalten habe. Den
Inhalten und Zielen der textl. Festsetzung wird unter der MaBgabe zugestimmt,
daB 1. die Planung und ErschlieBung des Geltungsbereiches bauabschnittweise
erfolgt, 2. die im Sondergebiet 6 ausgewiesenen Handelsflaichen mit einer max.
Verkaufsflaichenobergrenze von 10.000 m? Verkaufsflache (Bereich Medien: max.
8.000 m?, Nahversorgungsbedarf: max. 2.000 m?) festgesetzt wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen in Ubereinstimmung mit dem
Zentrenkonzept der Stadt Potsdam, die Gliederung der Sondergebiete stellt be-
ziiglich der GesamtgréBe ebenso wie bezliglich des Branchenmixes eine fiir das
Zentrensystem vertrdgliche Einordnung der hier geplanten Anlagen sicher. Die
Forschungsstelle fir den Handel ist gutachterlich eingebunden. AuBerhalb des
Zentrums sind weitere Einzelhandelsnutzungen im WA und M! nur in dem fiir die
engere Gebietsversorgung notigen Umfang ausnahmsweise zuldssig. In Teilge-
bieten ist selbst diese Nutzung ausgeschlossen. Insofern sind negative Auswir-
kungen auf die Struktur des Einzelhandels aufgrund des Bebauungsplans nicht
zu erkennen. Eine abschnittsweise Entwicklung des Gebiets ergibt sich vor allem
aus den Absichten des Investors sowie bautechnischen Zwéngen. Realisierungs-
abschnitte kénnen nicht Gegenstand von Festsetzungen des Bebauungsplans
sein.

1. Auslegung

1. Auslegung
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Die IHK verweist im Grundsatz auf ihre Stellungnahme vom 26.06.95, auf die sie
his heute keine Riickantwort bzw. Abwagung erhalten habe. Sie bleibt bei ihrer
Meinung und stimmt dem Inhalt und den Zielen der textlichen Festsetzung unter
der MaBgabe zu, daB die im Sondergebiet ausgewiesenen Handelsflachen mit ei-
ner maximalen Verkaufsflichenobergrenze von 10.000 m? festgesetzt wird, unter-
teilt in 2.000 m? Nahversorgungsbereich und 8.000 m? medienbezogener Bereich.
im unmittelbaren Einzugsbereich seien bereits mehrere Einkaufszentren entstan-
den. Es wird Leerstand vor allem im traditionell vornandenen Einzelhandel be-
flirchtet. Die IHK bittet, die Bedenken und Anregungen im weiteren Verfahren zu
beriicksichtigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen in Ubereinstimmung mit dem
Zentrenkonzept der Stadt Potsdam, die Gliederung der Sondergebiete stellt be-
ziiglich der GesamtgréBe ebenso wie bezliglich des Branchenmixes eine flir das
Zentrensystem vertrdgliche Einordnung der hier geplanten Anlagen sicher. Die
Forschungsstelle fiir den Handel ist gutachterlich eingebunden.

AuBerhalb des Zentrums sind weitere Einzelhandelsnutzungen im WA und M/ nur
in dem fiir die engere Gebietsversorgung ndtigen Umfang ausnahmsweise zulgs-
sig. In Teilgebieten ist selbst diese Nutzung ausgeschlossen. Insofern sind nega-
tive Auswirkungen auf die Struktur des Einzelhandels aufgrund des Bebauungs-
plans nicht zu erkennen.

Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbande

Das Planungsvorhaben in der vorliegenden Fassung wird von den Naturschutz-
verbédnden abgelehnt. Die Bedenken aus- den Stellungnahmen vom 5.10. und
7.10.94 sind nicht ausgerdumt und behalten daher ihre Giltigkeit. Nach Meinung
des Landesbiros ist der Ersatz bzw. Ausgleich des beabsichtigten Eingriffs nur
unzureichend vorgesehen. Nachdricklich wird nochmals die konkrete Ausweisung
von geeigneten Ersatzflichen gefordert.

Die naturschutzrechtlichen Belange sind durch die parallele Bearbeitung eines
Griinordnungsplans sowie die Ubernahme wesentlicher dort vorgesehener Fest-
setzungen in den Bebauungsplanentwurf ausreichend beriicksichtigt.

Art und Umfang der Ausgleichs- und ErsatzmafBinahmen werden mit dem Lan-
desumweltamt abgestimmt, sie werden zu wesentlichen Teilen auBerhalb des
rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehen und daher in ge-
sonderten stéddtebaulichen Vertrdgen gesichert.

Das Landesbiiro stimmt nunmehr dem Planvorhaben, insbesondere dem Griin-
ordnungsplan mit nachfolgenden Hinweisen zu: Es seien konkrete Aus-
gleichsmaBnahmen flr die doch erheblichen Flachenversiegelungen zu benennen.

Die Berechnungen des Griinordnungsplans haben die Fldchenversiegelung exakt
nachgewiesen und entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vorge-
schlagen. Ein Teil dieser Mal3nahmen ist als Ersatz "Renaturierung Nuthetal" ein-
gegangen, ein Teil wurde in der Abwédgung nicht beriicksichtigt.

Bei den in Mitteleuropa heimischen Baumarten, die angepflanzt werden sollen,
sollten nachweislich eingewanderte Arten, wie Raobinien, sowie meist in Parkanla-
gen vorkommende, wie Trompetenbaum, Gleditsie, Magnalie u.a., nicht ange-
pflanzt werden, um die Lebensrdume flir heimische Tierarten zu verbessern.:

Eine Spezifizierung der heimischen Baumarten nach Einwanderungszeitrdumen
wird fiir den Standort Medienstadt als zu weitgehend empfunden und bleibt unbe-
riicksichtigt.

Die geschiitzten Landschaftsbestandteile nach § 32 BbhgNatschG soliten eine Ver-
netzung innerhalb des Planungsgebiets bzw. an dhnliche landschaftliche Struktu-
ren benachbarter Bereiche geschaffen werden, um die Vagilitdt der Arten zu er-
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moglichen.

Die nach § 32 BgbNatSchG geschlitzten Landschaftsbestanditeile sind in den
Griinzug entlang der StraBe an der Sandscholle einbezogen, lber die durch-
griinten Wohngebiete an diesen angeschlossen oder in den zentralen Park einbe-
zogen. Eine stirkere Vernetzung ist aus funktionalen und rdumlichen Griinden in-
nerhalb der Medienstadt nicht méglich. Anschilisse nach Norden oder Siiden
werden im Griinordnungsplan angesprochen, kénnen aus formalen Griinden
aber nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans 41 sein.

Landesumweltamt Brandenburg,
Abteilung Abfallwirtschaft, Altlasten und Bodenschutz

Das Landesamt weist darauf hin, daB die Stellungnahme vom 24.08.94 weiterhin
ihre Giiltigkeit behalt. AuBerdem sind aus Sicht des Landesamt noch folgende An-
gaben beziiglich des Bodenschutzes notwendig: 1. Bodenbestandsaufnahme be-
ziiglich des Bodenschutzes sowie des bisherigen Bodennutzungsanteil, 2. Boden-
belastungspotentiale durch das Vorhaben, 3. Mafinahmen zur Minimierung/-
Beseitigung von Bodenbelastungen, 4. eine Gesamtbewertung der MaBnahme aus
Sicht des Bodenschutzes sowie Darstellung von Alternativen und bodenschutzre-
levanten AusgleichsmaBnahmen.

Das Stadtplanungsamt geht davon aus, dal3 die genannten Aspekte des Boden-
schutzes im Rahmen der Erarbeitung des Grinordnungsplans bearbeitet und
fachlich ausreichend berlicksichtigt sind, auch in Bezug auf relevante Vermei-
dungsstrategien sowie Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen.

Beziiglich des Vorhandenseins von Altlasten geht das Amt von 2 Alt-
lastverdachtsflachen (1. DEFA-Gelénde, 2. Tankstelle in der GroBbeerenstraBe)
aus. Aufgrund der bisherigen Nutzung bestiinde der Verdacht auf Kontaminatio-
nen mit MKW, CKW, BTEX, PAK, Schwermetallen u.a. Wegen fehlender Detailin-
formationen empfiehlt das Amt die zusténdige Untere Abfallwirschaftsbehérde, das
Umwelt der Stadt Potsdam, in das Planungsverfahren einzubeziehen und eine alt-
lastenbezogene Stellungnhahme einzuholen.

Die Altlastensituation wurde gutachterlich untersucht und mit den zustdndigen
Stellen erdrtert. Eine Kenntlichmachung von Altlastenstandorten im Bebauungs-
plan ist nicht erforderlich, da diese mit Vollzug des Plans bzw. Baubeginn ord-
nungsgemdnB beseitigt werden.

Bezliglich des Bodenschutzes sei folgendes zu beachten: Vorlibergehende Ein-
griffe und Bodeninanspruchnahme wahrend der Bauphase seien auf das unbe-
dingt notwendige MaB zu beschranken. Bodenkontaminationen seien zu vermei-
den, vorhandener Mutterboden sei zwischenzulagern und wiederzuverwenden.
Sollte Fremdboden aufgetragen werden, sei Herkunft und Belastungen auszuwei-
sen. Bodendenkmale seien nach dem Denkmalschutzgesetz auszuweisen.

Das Umweltamt weist darauf hin, daB die ErschlieBung und Baudurchfiihrung unter
Einhaltung der Bestimmungen des Abfallgesetzes durchzuflihren seien, Bauaus-
hub, Mutterboden und Bauschutt auf Wiederverwertbarkeit zu Uberpriifen seien.
Entsorgung von Abfélien wahrend der Bauphase:

Wéhrend der Bauphase seien eventuell notwendige AbbruchmaBnahmen so
durchzufiihren, daf3 verwertbare Reststoffe getrennt erfafit, gesammelt, zwischen-
gelagert um einer Verwertung zugefiihrt werden, sonstige Abfélle getrennt zu er-
fassen, schadstoffhaltige Abfalle zu separieren und einer ordnungsgemaften Ent-
sorgung zuzufiihren.

Das Stadtplanungamt geht davon aus, daf3 Betreiber und Baufirmen bestehende
Gesetze und Regelungen einhalten. Die Hinweise sind planungsrechtlich nicht
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relevant.

Zwecks Entsorgung des Hausmlilills sei ausreichend Platz vorzusehen fur die Be-
reitstellung von Containern zur getrennten Sammlung von Abféllen und die Bereit-
stellung von Tonnen zur getrennten Erfassung der Wertstoffe im Hausmdll.

Die Aufstellung von Sammelbehditern in den Baugebieten bzw. auf StraBenver-
kehrsfldchen ist méglich.

Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Naturschutz

Das Fehlen der textlichen Begriindung wird bemangelt, weil dadurch die Stellung-
nahme nur eingeschrankt moglich ist. Die bereits in den Stellungnahmen vom
25.08 bzw. 28.10.94 vorgebrachten Bedenken werden weiterhin aufrecht erhalten,
es sei denn, die vollstandige Ubernahme der Darstellungen des GOP in der Fas-
sung vom Februar 1995 wird zugesagt und vertraglich abgesichert. Zur Bewah-
rung des Orts- und Landschaftsbildes wird gefordert, daB3 das geplante Hochhaus
eine max. H6he von 50 m nicht Gberschreitet

Die Ubernahme der im Griinordnungsplan vorgesehenen Festsetzungen ist von
der Sache Gegenstand des weiteren Verfahrens; einzelne Festsetzungsvor-
schlage muBten jedoch so modifiziert werden, dal3 sie den Regelungsmdglich-
keiten nach dem BauGB sowie der einschidgigen Rechtsprechung entsprechen.
Der Belang "Landschaftsbild" wurde beriicksichtigt. Im Zuge der Abwdgung, ge-
stiitzt auf umfangreiche gutachterliche Beratungen, zwischen Belangen des
Stéddtebaus und des Landschaftsbildes wurde jedoch beziiglich der Héhe eines
Hochhauses eine Uberschreitung der im GOP geforderten maximalen Héhe von
50,0 m um 22,0 m fiir vertrdglich gehalten und in den B-Planentwurf eingestelit.
Der Plan wird jedoch diesbeziiglich nochmals (iberarbeitet und erneut ausgelegt.
Die angesprochenen KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungs-
bereichs werden in einem stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Da die eingereichten Unterlagen keinen Er&auterungsbericht zum B-Plan enthalte,
sei eine Stellungnahme nicht mdglich. Erst nach Einreichung des Berichtes werde
umgehend eine Stellungnahme abgegeben.

Die geforderten Unterlagen wurden umgehend zur Verfligung gestellt.

Das Landesumweltamt verzichtet auf eine erneute Stellungnahme, da- der
Vorgang sowohl fachlich als auch terminlich als abgeschiossen gelte.

Landesumweltamt Brandenburg,
Abteilung Gewasserschutz/Wasserwirtschaft

Keine Einwande.

Hinweise:

1. Da der Bebauungsbereich sich auBerhalb festgelegter Trinkwasserschutz- bzw.
Vorbehaltsgebiete befindet, werden Baueinschrankungen nicht notwendig.

2. Die vollstdndige ErschlieBung des Bebauungsgebietes in ver- und entsor-
gungstechnischer Hinsicht sei sicherzustellen.

3. Niederschlagswasser sei sachgerecht {(gem. § 54 Abs. 4 Brandenburgisches
Wassergesetz) zu versickern

4. Eine Versiegelung des Bodens durch Bebauung sei auf das notwendige MaB zu
beschrénken, um die Grundwasserneubildungsraten durch Versickerung von Nie-
derschlagswasser so wenig wie mdglich einzuschranken.

5. Eine wasserrechtliche Erlaubnis wird erforderlich und ist bei Vorhaben, die in
Bezug auf das WHG bzw. das Brandenburgische Wassergesetz einer Gewésser-
benutzung entsprechen, rechtzeitig der zustandigen Wasserbehorde zur Priifung
der Erlaubnisfahigkeit vorzulegen.
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6. Das Landesumweltamt erwartet, dal3 seine Stellungnahme bei der weiteren Vor-
bereitung des Vorhabens berlicksichtigt wird. Diese Stellungnahme gewéhre aber
kein Recht zur Ausiibung einer Gewédsserbenutzung.

Markische Energieversorgung AG (MEVAG)

Es wird mit Bedauern festgestellt, daB die Stellungnahme der MEVAG vom 5.8.94
keinerlei EinfluB auf die weitere Planung hatte. Es werden daher nochmals fol-
gende Punkte angesprochen:

1. Im offentlichen Gelande sind Trassen flir Kabelverlegungen zur Verfigung zu
stellen.

2.F{ir die Errichtung von Trafostationen sind Standorte zur Verfligung zu stellen.

3. Der Errichtung von freistehenden Trafostationen auf Tiefgaragen sowie der
Trassenflhrung Uber Tiefgaragen mit einer Deckung kleiner als 1,0 m wird nicht
zugestimmt.

4. Es wird gebeten, den Punkt 1 (Leitungsumverlegung) im Schreiben vom 5.8.94
dringend zu beachten

Der Bebauungsplan sieht ausreichende dffentliche StraBenverkehrsfidchen vor,
die auch fir die kiinftige Leitungsfihrung der Mevag zur Verfligung stehen. Ka-
beltrassen, die gesondert durch Leitungsrechte gesichert werden mifiten, wur-
den von der Mevag nicht vorgelegt.

Trafostationen sind als Nebenanlagen in allen Baugebieten zuldssig, eine pla-

nungsrechtliche Sicherung dieser Kleinstandorte, deren Lage sich zudem im -

weiteren Verfahren der Bauausfihrung noch konkretisieren wird, erscheint daher
weder erforderlich noch sinnvoll. Die Sicherung der Standorte kann privatrecht-
lich erfolgen.

Eine Errichtung von Trafostationen auf Tiefgaragen und eine dortige Trassen-
fihrung ebenso wie die Kostenregelung und Koordination von Leitungs-
umverlegungen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Zur Lésung der technischen Abwicklung wurde das Schreiben an den Grund-
stiickseigentiimer zwecks Kldrung weitergeleitet.

Ministerium flir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
des Landes Brandenburg

Obwohl das Ministerium davon ausgeht, da nach den Einwendungen vom
30.8.94 der raumordnerisch bedenklichsie Teil des B-Planentwurfs Uberarbeitet
wird, werden die weiter geduBerten Bedenken noch einmal wiederholt:

1. Auch 72 m erscheinen flr das geplante Hochhaus zu hoch und dem Standort
nicht angepaft.

Es ist stiddtebauliches Ziel, den Standort nicht zuletzt durch Héhendominanten
auch nach auBen hin erkennbar zu machen. Im Rahmen der Uberarbeitung des
Plans wird jedoch die festgesetzte Hbhe auch im Zentrumsbereich nochmals
nach unten korrigiert,

2. Der Biroflachenanteil mit 10.000 Arbeitsplétzen scheint {iberdimensioniert.
Der Birofldchenanteil wird im Rahmen der Gesamtentwicklung Potsdams an die-
sem Standort, nicht zuletzt zur Entlastung des historischen Zentrums und zen-

trumsnaher Standorte, fir vertrdglich gehalten.

3. Der hohe Wohnanteil werde als unbegriindet angesehen.

1. Auslegung
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Im Sinne der angestrebten Mischung von Nutzungen ist es gerade stddtebau-
liches Ziel auch Wohnungen in angemessenem Umfang zuzulassen.

4. Die fur den Bereich des Einzelhandels geplante Verkaufsflache von 16.000 m2
beinhaltet die Gefahr, den Charakter eines Stadtteilzentrums zu erhalten. Daher sei
die Moglichkeit einer Reduzierung zu priifen.

Der Bereich "Medien/Kommunikation/Technik" sei einzugrenzen und auf Bran-
chen zu beschranken, die im engeren Sinne zu diesem Bereich gehorten. Der
Schwerpunkt sei auf Aussteliungsflachen o.4. in diesem Bereich zu legen und nicht
auf den Verkauf.

AuBerdem werden Verkaufseinrichtungen mit Sortimenten, die keinen Bezug zum
Medienzentrum haben, als nicht vertraglich angesehen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen in Ubereinstimmung mit dem
Zentrenkonzept der Stadt Potsdam, die Gliederung der Sondergebiete stellt be-
zliglich der GesamtgréBe ebenso wie beziiglich des Branchenmixes eine fir das
Zentrensystem vertrdgliche Einordnung der hier geplanten Anfagen sicher. Die
Forschungsstelle fiir den Handel ist gutachterlich eingebunden.

AuBerhalb des Zentrums sind weitere Einzelhandelsnutzungen im WA und Ml nur
in dem fiir die engere Gebietsversorgung nétigen Umfang ausnahmsweise zulds-

sig. In Teilgebieten ist selbst diese Nutzung ausgeschlossen. Insofern sind nega-

tive Auswirkungen auf die Struktur des Einzelhandels aufgrund des Bebauungs-
plans nicht zu erkennen.

Stadtentsorgung Potsdam GmbH (STEP)

Die STEP weist darauf hin, daB bei anzulegende StraBen eine StraBenbreite von
weniger als 4,75 m nicht ausreichend sind, weil sie durch Entsorgungsfahrzeuge
befahren werden miissen und die Begegnung bzw. das Vorbeifahren von Perso-
nen- oder Liefetfahrzeugen mdoglich sein muB. Weiterhin sollte die Entfernung zwi-
schen Abbiege- bzw. Umfahrtmdglichkeiten 150m nicht Gberschreiten. Den ange-
gebenen MaBen und Gewichten von Mlllfahrzeugen sollte bei der Neuanlage von
EntsorgungsstraBen Rechnung getragen werden. Uberbauungen im Bereich der
Stellplatze flir Recyclingsbehdlter sind auszuschlieBen, um ungehindert Kranar-
beiten zu gewé&hrleisten. Auf die Bordsteinabsenkung im Bereich der Behélterge-
stellung ist unbedingt zu achten.

Die Einteilung der StraBBenverkehrsfldchen wird im Bebauungsplan nicht geregelt,
Bei der Festsetzung von StraSBenverkehrsflichen insgesamt wurden jedoch Fahr-
bahnbreiten unter 4,75 m nicht zu Grunde gelegt. Details der Bauausfiihrung sind
nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH (VIP)

Keine Bedenken. Hinweis: Es wird noch einmal darum gebeten, wie schon in der
Stellungnahme vom 23.08.94, die notwendige Trassenbreite flir die Fiihrung der
StraBenbahntrasse durch die GroBbeerenstraBe zu beriicksichtigen.

Die Festsetzung der StraBenbreite der kiinftigen GroBbeerenstraBe berlicksichtigt
die Einordnung einer Stadtbahntrasse mit Haltestelle. Dies wurde auf Anfrage
durch das Gutachterbiiro Hoffman-Leichter nochmals bestatigt.

Es wird hochmals auf die notwendigen Bahnkorperbreiten zur Fihrung der Stra-
Benbahntrasse durch der Grof3beerenstraBle hingewiesen.

Auf den entsprechenden Einwand zur 1. Auslegung hin wurde der Verkehrsgut-
achter Hoffmann/Leichter nochmals zur Uberpriifung gebeten und hat die ausrei-
chende Beriicksichtigung der Strassentrasse bestétigt.
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Wasserbetrieb Potsdam GmbH

Keine Bedenken (unter Vorbehalt). Die Stellungnahme vom 13.09.94 hat weiterhin
Giltigkeit. Die vom Wasserbetrieb geforderten Voraussetzungen fir die Trinkwas-
serversorgung und Schmutzwasserentsorgung, die Verlegung einer Trinkwasser-
leitung DN 400 von der Gartenstadt zur GroBbeerenstraBe sowie die Auswechs-
lung und Erwelterung des Schmutzwasserkanals durch die Ahornstralle bis um
Hauptpumpwerk GartenstraBe seien bisher noch nicht erfdillt.

Der Bebauungsplan sieht ausreichende 6ffentliche StraBenverkehrsfidchen vor,
die auch fir die kiinftige Leitungsfiihrung des Wasserbetriebs zur Verfligung ste-
hen.

Die Erforderlichkeit der Leitungserneuerungen ergibt sich spdter aus dem Bau-
fortschritt und den damit zusammenhdngenden ErschlieBungserfordernissen und
ist entsprechend zwischen Bautrdgern und Leitungsbetrieben abzustimmen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht betroffen.

Brandenburgisches Landesamt fur Verkehr und StraBenbau

Keine Bedenken.

Brandenburgisches StraBenbauamt Potsdam,
Dez. Planung, Entwurf

Keine Bedenken.

Das Planungsgebiet befande sich nicht im Zustindigkeitsbereich des TOB. Eine
Stellungnahme er{ibrige sich.

Kreishandwerkerschaft Potsdam

Keine Bedenken.

Astrophysikalisches Institut Potsdam

Das Institut geht von merklichen Stérungen fir den Beobachtungsbetrieb auf der
Sternwarte Babelsberg aus, wenn der Himmei (iber der Medienstadt durch Be-
leuchtungsanlagen stark erhellt wird, gleichwohl sind sie auch mit dem wirt-
schaftlichen, stadtebaulichen und touristischen Belangen des geplanten Medien-
zentrums, das einer gewissen lichttechnischen Ausstattung und AuBendarstellung
bedarf, abzuwagen. Der Schaden lieBe sich jedoch ohne groBen Aufwand begren-
zen. Das Institut macht folgende Festsetzungsvorschlage:

1. AuBenbeleuchtungen mit Lichtstarken Uber 1000 Lumen sind im gesamten Ge-
biet so zu gestalten, daB keine Lichtabstrahlung noch oben erfolgt.

2. Fassadenbeleuchtungen zu Dekorationszwecken, sowie Effektbeleuchtungen
mit Lichtabstrahlung Uber den Horizont, z.B. Lasershows, sind nicht zuldssig. Ggf.:
.. sind nur ausnahmsweise und nur zeitlich begrenzt zuldssig und missen beim
Astrophysikalischen Institut Potsdam angemeldet und von diesem genehmigt wer-
den.

3. Unter Punkt 65 kdnne der letzte Satz erganzt werden: Lichtabstrahlungen nach
oben sind zu vermeiden. Hochgelegene Werbeanlagen dirfen nicht in nordllche
Richtungen (zum Astrophysikalischen Institut) weisen.

Die vom AIP vorgebrachten Anregungen werden in ihrer Problematik, der Siche-
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rung des Wissenschaftsbetriebs, grundsétzlich anerkannt. Die vorgeschlagenen
Festsetzungen kénnen jedoch nicht (bernommen werden, da hierflir keine
Rechtsgrundlagen bestehen. Die Stadt Potsdam ist jedoch bemdiht, in ihrem Auf-
gabenbereich, d.h. insbesondere der StraBenbeleuchtung, eine mit dem AlP ab-
gestimmte Ldsung zu finden. Sie hat ferner die Euromedien-GmbH sowie die
Bauaufsichtsbehérde von den Einwénden informiert und um entsprechende Be-
riicksichtigung bei der Projektplanung und -genehmigung gebeten.

Staatlicher Munitionsbergungsdienst

Stellungnahme wird nachgereicht.

Keine Stellungnahme bis RedaktionsschluB.

Regionale Planungsgemeinschaft Havelland/Flaming

Die Planungsgemeinschalft sieht den Bebauungsplan "Medienstadt Babelsberg" im
Einklang mit der Aufgabe der Stadt Potsdam, fir die Stadt seibst und den ober-
zentralen Verflechtungsbereich ein medienkuiturelles Zentrum zu sein. Die Errich-
tung eines GroBkinos in Potsdam werde ausdriicklich empfohlen. Die dargestellten
Entwicklungsabsichten stiinden regionalen Belangen nicht enigegen.

Aus den Unterlagen sei nicht ersichtlich, mit wieviel Arbeitsplatzen bzw. mit wie-
vielen Besuchern gerechnet werde. Die damit verbundene Problematik der Bereit-
stellung von Parkmdglichkeiten werde im Planentwurf als noch nicht geklart ange-
sehen.

Parkmdéglichkeiten sind grundsétzlich geméf den Vorgaben der -Bauordnung auf
den Grundstiicken herzustellen, der Bebauungsplan trifft hierzu keine Festsetzun-
gen, der Hinweis ist daher nicht zutreffend. Aus gestalterischen Griinden sowie
zum Schutz der Griinstruktur werden Stellpldize iiberwiegend nur in Tiefgaragen
zugelassen.

Bedenken &uBert die Planungsgemeinschaft gegen die Ausfiihrung der Wohnbe-
bauung im Bereich des WA 3. Die geplanten 3- bzw. 4-geschossigen Wohnge-
baude, die die Hdhenentwicklung zwischen den vorhandenen Einfamilienhausern
und dem Sonder- bzw. Gewerbegebiet ausgleichen sollen, verursachten in Bezug
auf die notwendigen Stellplatze erhebliche Zwénge. Als nicht sachdienlich wird die
Einbeziehung des §32 Biotops in das allgemeine Wohngebiet angesehen.

Das Biotop entlang der StraBe An der Sandscholle stellt einen waldartigen Be-
stand dar, der eine deutliche Abschirmung zu der vorhandenen Wohnbebauung
im Westen leistet. Die Anordnung drei- und z.T. viergeschossiger Gebédude im
Plangebiet hélt einen Abstand von 45 - 50 m zur Bebauung An der Sandscholle
und ist damit vertretbar. Das dortige Biotop ist im Eigentum der Euromedien-
GmbH. Eine Festsetzung als 6ffentliche Griinfliche hétte einen Ubernahmean-
spruch begriindet; die Ubernahme kann aber aufgrund der Haushaltslage von der
Stadt Potsdam nicht geleistet werden. Dies ist auch nicht erforderlich, da der be-
absichtigte Schutzzweck auf der Grundlage das Naturschutzgesetzes sowie er-
génzender Festsetzungen des Bebauungsplans erreicht werden kann.

Bundesamt fur Zivilschutz

Keine Stellungnahme bis RedaktionsschiuB.
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3. AUBERUNGEN DER STADTAMTER

Amt fur Brandschutz und Rettungswesen

Keine Bedenken. Das Amt fiir Brandschutz und Rettungswesen nennt die gebiets-
spezifisch nétige Ldschwassermenge sowie Hinweise zur Anordnung von Ent-
nahmestellen. Es wird darauf verwiesen, daf Zu- und Durchfahrten flr L&schfahr-
zeuge bei Gebauden oder Gebéudeteilen, die mehr als 50 m von &ffentlichen
Verkehrsflachen entfernt sind, vorgesehen werden mdissen. Die im_ Plan aus-
gewiesenen Flachen G 06 bis G 12 reichten hierflir nicht aus.

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes ist bei der StraBen- und Leitungs-
planung zu beriicksichtigen. Der Nachweis der Bewegungsfldchen fiir die Feuer-
wehr erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Die Fldchen G 06 bis G 12 stellen
reine FuBwege dar, die nur zusdtzlich auch als Durchfahrten fiir die Feuerwehr
gedacht sind. Auf den Baugrundstiicken miissen darliber hinaus Bewegungsflé-
chen gesondert vorgesehen und im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
werden.

Jugendamt

Das Amt bemangelt, daB sich der mit Schreiben vom 18.08.94 angemeldete Bedarf
fiir Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen im vorliegenden Plan nicht nieder-
schldgt. Es besteht ein Angebotsdefizit von 26 Platzen fir stadtteilorientierte
Kinder- und Jugendarbeit in entsprechenden Einrichtungen. Das Amt schlagt vor,
1. die Mdéglichkeit einer nachtraglichen Einordnung zu prifen, 2. unter vertraglich
festgelegter Beteiligung des Investors AusgleichsmaBnahmen im nahegelegenen
"Lindenpark" zu schaffen. {
Die Standortsicherung flir eine Jugendfreizeiteinrichtung im Geltungsbereich wird
auch weiterhin nicht vorgesehen; eine private Beteiligung des Investors an einer
Errichtung auBerhalb des Geltungereichs wird angestrebt,

Schulverwaltungsamt

Dem Bebauungsplan wird weiterhin nicht zugestimmt. Die Stellungnahme vom
5.12.94 behalt Giiltigkeit, da die schulische Grundversorgung nicht gesichert ist.

Es wid angestrebt, schulische Kapazititen auBerhalb des Geltungsbereichs
heranzuziehen.

1. Die Forderung des Dezernats in den Schreiben vom 01.12.93 und 28.04.94 nach
ausreichender schulischer Versorgung sei bisher urigeklart geblieben.

Es konnte Ubereinstimmung mit dem Schulverwaltungsamt erzielt werden, daf
die Grundschule 34 siidlich des Geltungsbereiches mit benutzt werden kann.

2. Das Amt weist darauf hin, daB3 es seine Zustimmung zum B-Plan fiir den Fall
verweigert, daB8 das Vorhaben der Untertunnelung der SteinstraBBe nicht realisiert
wird.

Eine Untertunnelung der SteinstraBe wdre (beraus wiinschenswert, ist aber der-
zeit aufgrund der Haushaltslage der Stadt Potsdam nicht finanzierbar, selbst wenn
Teile des Vorhabens vom Investor Euromedien GmbH zugesagt waren. Durch den
Ausbau einer Lichtsignalanlage an der Kreuzung August-Bebel-StraBe/Ecke
GroBbeerenstrafe ist ein gesichertes Queren der August-Bebel-StraBe mdéglich.

Die Einmiindung der F.-Mendelsohn-Bartholdy-StraBe- hat eine Ampelregelung er-

1. Auslegung

1. Auslegung

1. Auslegung

2. Auslegung
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halten, so daB ein gesicherter Schulweg August-Bebel-StraBe/ GrofSbeeren-
straBe/FlotowstraBe vorhanden sein wird, wenn die Wohngebdude errichtet sind.
Ab MozartstraBe ist fiir die Schiiler auch die Benutzung des Patrizierweges bis
FlotowstraBe méglich.

Amt fir Denkmalpflege

1. Die Kennzeichnung von Denkmalen soll geméB der Planzeichenverordnung
durchgeflihrt werden.

Dies ist geschehen gemiB Planzeichenverordnung 1990, war jedoch moglicher-
weise in der dem Amt vorgelegten Verkleinerung nicht eindeutig erkennbar.

2. Die Denkmale VII.36 (...) sowie VIl.45 (..) sollen ebenfalls durch ein "D" ge-
kennzeichnet werden.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

3. Die textliche Festsetzung 51 (fensterlose AuBenwandflachen tber 100m2 sind
zu begriinen) soll nicht lir Denkmale gelten.

Der Hinweis wird bericksichtigt.
4. Ein Hochhaus mit 72 Héhe beeintrachtigt die angrenzenden Denkmale.

Der Zentrumsbereich wird (iberarbeitet und anschlieBend nochmals zur Aus-
legung gebracht.

5. Der erste Baukdrper noérdlich der PlanstraBe 1 sollte um ein GeschoB reduziert
werden, um die denkmalgeschitzte Villa BebelstraBe 15/16 nicht zu beein-
trachtigen.

Mit einer festgesetzten zuldssigen Gesamthdhe von maximal 15m bleibt das an-
gesprochene Neubauvorhaben in jedem Fall niedriger als die vorhandene Villa
(OK 17m)

6. Im Textteil soliten die Vorschriften zu Bodendenkmalen aufgefiihrt werden.

Vorschriften zu Bodendenkmalen ergeben sich unmittelbar aus dem Gesetz und
brauchen daher nicht in jedem Bebauungsplan erneut aufgefiihrt zu werden.

1. Das Amt verweist darauf, daB flir den AbriB von Gebauden eine entsprechende
Erlaubnis einzuholen ist. Die Hohe des 60m-Turmes stelle eine erhebliche Beein-
tréachtigung fiir die angrenzenden Denkmale dar.

Es ist stddtebauliches Ziel, den Bereich der kiinftigen Medienstadt nicht zuletzt
durch ein Stadtzeichen mit gréBerer Héhenentwicklung sowie eine besondere
Baukérperprdgung auch nach auBen hin sichtbar zu machen. Eine bewuBte
punkituelle Verdnderung auch der Silhouette der Stadt wird fiir vertrdglich gehal-
ten - umfangreiche gutachterliche Untersuchungen sind Grundlage dieser Fach-
sicht. Dennoch wiirde die Héhenentwicklung im Rahmen der Uberarbeitung des
Entwurfs zur 1. Auslegung insbesondere des Zentrumsbereichs beziiglich der
Hoéhenentwicklung deutlich modifiziert. Eine derart weitreichende Auswirkung auf
die angrenzenden Denkmale kann nicht nachvollzogen werden.

2. Um eine Beeintréchtigung der Wirkung der denkmalgeschditzten Eckbebauung
an der Stahnsdorfer StraBe zu vermeiden, sei der erste Baukorper nérdlich der
PlanstraBe 1 im AnschluB an die denkmalgeschiitzte Villa August-Bebel-Stra3e
15/16 um ein Geschof zu reduzieren.

1. Auslegung

2. Auslegung
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Mit einer festgesetzten zuldssigen Gesamthdhe von maximal 15 m bleibt das an-
gesprochene Neubauvorhaben in jedem Fall nieriger als die vorhandene Villa (OK
17 m). Ferner werden im weiteren Verfahren die Baukérperstellung des benach-
barten Neubaus verdndert und nur noch 3 Voligeschosse zugelassen. Damit ist
eine Traufhdhe von ca. 10 m zu erwarten, was die Dominanz der vorhandenen
Villa mit (iberaus hohen Dachaufbauten nicht in Frage stellt.

Sozialamt

Keine Bedenken.

Amt fiir Verkehrsplanung

Zur grundsétzlichen VerkehrserschlieBung gibt es von Seiten der Verkehrsplanung
keine Einwande. Das Amt vermutet, da mit dem jlingsten Ergebnis des Wetthe-
werbs zum Euromedien-Center die Planstrafle 2 als Verbindungsspange zur A.-
Bebel- StraBe wegfallen soll. Es kann jedoch auf diesen Stralenabschnitt mit allen
Geh- und Fahrrechten als 6ffentliche StraB3e nicht verzichtet werden.

Die Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs wird die erforderliche StraBen-
verbindung beriicksichtigen.

Da sich keine wesentlichen neuen Gesichtspunkte in verkehrsplanerischer Hinsicht
ergeben haben, gilt prinzipiell die Stellungnahme vom 29.05.95. Der Ausbau der
August-Bebel-Str. wird akzeptiert. Es seien Nachweise fiir eine eventuelle Knoten-
signalisierung fir die Einmiindungen der PlanstraBen 1/2 und 1/3 zu flhren.

Technische Regelungen zu Lichtsignalaniagen sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans.

Bauaufsicht

Folgende Hinweise seien zu beachten: Die Hohenbez(ige seien gemal Stadtkarte
auf HN auszurichten

Die Hdhenbeziige werden von absoluten Zahlen des Entwurfs durch das bear-
beitende Vermessungsbiiro zur Satzungsfassung auf HN umgestellt.

Uber die Zuléssigkeit von Abgrabungen z.B. fiir Aufenthaltsraume im Keller sollten
Aussagen enthalten sein.

Der Bebauungsplan trifft zu Abgrabungen keine Festsetzungen, so daB § 9 Abs.
BauQ Brdbg. einzelfallbezogen anzuwenden ist.

Aussagen Uber die Zuldssigkeit von Nebenanlagen gem. BauNVO auf den nicht
berbaubaren Flachen wéren hilfreich.

Der Bebauungsplan trifft keine spezielle Regelung zur Zuldssigkeit von Nebenan-
lagen: Der Hauptfall der Nebenanlagen, die Anordnung von oberirdischen Stell-
plétzen, wird jedoch von dem textlichen Verbot solcher Stellplétze (TF 21) betrof-
fen. Ferner ergibt sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO eine flichenméBige Beschran-
kung von Nebenanlagen und versiegelten Fldchen, dardberhinaus sind die
Pflanzbindungen des Bebauungsplans zu vollziehen.

Werden Carports auf den oberirdisch zuldssigen Stellplatzen zugelassen ?

Ja.

1. und 2. Auslegung

1. Auslegung

2. Auslegung

2. Auslegung
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Es sei zu prifen, ob zu den Standorten von oberirdisch notwendigen Fahrradein-
stellplatzen gem. Bbgbo Aussagen im GOP zu machen seien.

Nein. Die Bearbeitung des Griinordnungsplans ist abgeschlossen; entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht vorgesehen.

Es werde empfohlen, die Zulassigkeit von Abstandsflachen bis Mitte der StraBe
auch flir PrivatstraBen als Festsetzung aufzunehmen.

Der Plan setzt keine PrivatstraBen fest; die Fldchen mit Gehrecht sind Teil des
Baugebiets, so daB die Vorschriften der Bauordnung uneingeschrédnkt anzuwen-
den sind.

Amt flir Wirtschaftsforderung

Das Amt kritisiert, daB gegenliber dem (vom Amt akzeptierten) Entwurf von No-
vember 1994 Veranderungen insbesondere im Hinblick auf die Zuldssigkeit von
Handelseinrichtungen vaorgenommen worden sind, die nicht mit dem Amt abge-
stimmt wurden und daher auch nicht akzeptiert werden:

1. Gegeniiber dem Vorentwurf des Bebauungsplans seien zusétzliche Handels-
einrichtungen (Gebietsversorgung) ausnahmsweise auch an der Stahnsdorfer
StraBe, August-Bebel-StraBe sowie PlanstraBle 1 zuldssig.

2. Die Beschrankung von Ladengeschéften flir Dienstleister auf 1.000 m? Net-
togeschaobBflache im GEe3 sei entfallen.

3. Es wird gefordert, entweder auBerhalb des Sondergebiets "Zentrum" keine Han-
delseinrichtungen zuzulassen oder im gesamten Geltungsbereich insgesamt nur
16.000 m? Verkaufsflache zuzulassen.

Die Gliederung des GEe3 (Beschrdnkung der Ladenfldche) konnte aus planungs-
rechtlichen Griinden nicht weiter verfolgt werden. 16.000 m? Verkautsfidche im
Sondergebiet "Zentrum" mit den vorgesehenen Branchenbeschridnkungen wer-
den als vertrdglich fir das Zentrensystem der Gesamtsiadt angesehen. Da ein-
zelne, zusiétzliche Ldaden weiterhin nur fir die Gebietsversorqung - und auch dies
nur ausnahmsweise - zuldssiq sind, kann ihr Gesamtumfang wegen fehlender
Folgen fiir das gesamtstadtische Zentrensystem vernachldssigt werden.

Das Amt stellt dar, daB die Ansiedlung von Handelsflachen in der Medienstadt
nicht in Ubereinstimmung mit den konzeptionellen Vorstellungen zur Handelsent-
wicklung der Stadt Potsdam stiinde. Die ausgewiesenen Handelsflachen stellten
eine KompromiBlosung dar. Die 16.000 m? Verkaufsflache wiirde nach wie vor als
absolute Obergrenze angesehen.

Das Stadtplanungsamt geht davon aus, daB3 die zugelassenen Handelsnutzungen
ausreichend begrenzt und spezifiziert festgesetzt werden, um eine insgesamt
ausgeglichene Handelsentwicklung zu férdern.

Das Amt erwarte eine klare Entscheidung der Stadt Potsdam beziiglich des
Standortes flr ein Multiplex-Kino. Ein Offenhalten der drei Standorte Medienstadt,
Potsdam-Center und Freizeitpark Drewitz sei nicht vertretbar.

Das Bauplanungsrecht hat lediglich die Voraussetzungen fiir mégliche Ansied-
lungen von Kinos im Stadtgebiet vorbereitet. Eine Eingriff in die marktwirtschaft-
lich zu treffenden Ansiedlungsentscheidungen ist aus stéddtebaulichen Griinden
nicht vertretbar.

1. Auslegung

2. Auslegung
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noch Anhang E .

Bericht zum vereinfachten Anderungsverfahren
gemaf § 3 Abs.3i.V.m. 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB

Aufgrund von Einwendungen von verschiedenen Grundstiickseigentiimern wurden
nach der.zweiten Auslegung des Bebauungsplans Nr.41 folgende Anderungen der
Festsetzungen im Mischgebiet zwischen Stahnsdorfer StraBe und PlanstraBe 1
vorgenommen: ’

* Umstellung der relativen, gebietsbezogenen GFZ- und GRZ-Festsetzungen auf
absolute Werte und entsprechende Aufteilung in Teilgebiete (MI 1 bis MI 4), ohne
daB damit die Ausnutzung des Gebiets insgesamt oder in Teilbereichen wesentlich
geandert wurde.

* Erhohung der zuldssigen GeschofBzahl fir ein Einfamilienhaus von ein auf zwei
zulassige Vollgeschosse entsprechend einer vorliegenden Baugenehmingung. Die
Grundzige der Planung sind nicht beriihrt, da lediglich ein geplantes Dachge-
schoB nunmehr als Vollgeschof} zu werten ist.

* Anderung der (iberbaubaren Grundstiicksflache fiir ein Vorhaben westlich der
dort vorhandenen Villenbebauung und Reduzierung der zulassigen GeschoBzahl
von vier auf drei Geschosse. Die Grundzlige der Planung sind nicht beriihrt, da es
sich um ein Vorhaben geringer Ausdehnung handelt und die Héhenentwicklung
weiter reduziert wurde. Ein vorhandener GroBbaum, der in der vorhergehenden
Entwurfsfassung félschlicherweise nicht dargestellt war, wird als zu erhaltender
Baum festgesetzt.

* Die VermaBung der 0.g. Anderungen wird entsprechend angepaBt.

Zu den genannten Anderungen wurden die betroffenen Grundstiickseigentiimer,
zwei private Eigentiimer, ORB und ZDF als Eigentiimer der vorhandenen Villa so-
wie die Euromedien GmbH als Eigentiimerin einer Flédche an der PlanstraBBe 1 mit
Schreiben vom 21. August 1996 sowie einer Kopie der Planzeichnung informiert
und zu einer Stellungnahme bis zum 20. September 1996 aufgefordert.

Vom ORB sowie Euromedien gingen keine Stellungnahmen ein, so daB von einer
Zustimmung ausgegangen wird. Fiir Euromedien wurde dies telefonisch bestatigt.
Auch von den privaten Eigentiimern ging keine Stellungnahme ein; auf telefoni-
sche Nachfrage wurden die 0.g. Anderungen jedoch ausdriicklich begriift. Das
ZDF lehnt mit Schreiben vom 13.9.96 die Anderungen des Plans, insbesondere die
dreigeschossige Baukdrperausweisung an der Grundstiicksgrenze ab.

Die zu beteiligenden Grundstiickseigentiimer haben damit {iberwiegend der Ande-
rung des Plans zugestimmt. Die Ablehnung des ZDF bezieht sich laut telefonischer
Nachfrage nicht auf die Hohe des geplanten Geb&udes, sondern auf seine Position
an der Grundstlicksgrenze und die auf das Grundstiick des ZDF fallenden Ab-
standsflachen.

Die Festsetzung wird dennoch in der geplanten Form beibehalten, da sich unter
Berlicksichtigung des erhaltenswerten Altbaumbestandes und der absehbar
einzuhaltenden Abstandsflachen zu einem privaten Nachbargrundstiick ansonsten
keine Bebauungsmdglichkeit fiir diesen Bereich schaffen lieBe. Die vorgesehene
Bebauung steht damit unter dem Vorbehalt der privatrechtlichen Ubernahme von
Abstandsflachen auf das Grundstlick von ORB und ZFD bzw. einer Verdanderung
der Grundstlickszuschnitte. Dies steht dem Vollzug des B-Plans aber nicht grund-
satzlich entgegen. Andernfalls kann auch ein kleineres Vorhaben realisiert werden.
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noch Anhang E

Bericht zum 2. vereinfachten Anderungsverfahren
gemédB § 3 Abs.3i.V.m. § 13 Abs.1 Satz 2 BauGB

Die Genehmigung des Bebauungsplans Nr.41 "Medienstadt Babelsberg” wurde mit Schreiben vom 7.8.1997
des Landesamtes fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen erteilt mit folgenden MaBgaben und Auflagen:

1. MaBlgabe
Die textliche Festsetzung Nr. 7 ist zu streichen.

2. MaBgabe
Die textlichen Festsetzungen Nr. 43, 51, 58, 45 und 49 sind zu prézisieren.

3. MaBgabe
Die Gebote zur Pflege, dauerhaften Unterhaltung und Ersatzpflanzungen in den Festsetzungen Nr.43 bis 46,
48 und 52 sind zu streichen.

4. Maf3gabe
Die zeitliche Begrenzung des Gehrechts fiir die Allgemeinheit in den Festsetzungen Nr.62 und 63 ist zu strei-
chen.

5. MaBgabe
Die textliche Festsetzung Nr.73 zur Beschrankung der Werbeanlagen ist zu iberarbeiten.

Auflage
Erganzung der Planzeichnung durch Knotenlinie zwischen SO7 und SO8 sowie WA 1 und WA2,

Um die Genehmigung des Bebauungsplanes herbeizufithren, wird die Stadt Potsdam den o.g. MaBgaben
durch BeschluB beitreten. Teile der MaBgaben andern den Planinhalt, ohne jedoch die Grundziige der Pla-
nung zu berihren:

1. Streichung der TF 7: Nunmehr sind in den Mischgebieten auch Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

2. Streichung der zeitlichen Begrenzung der Gehrechte gemaf textlicher Festsetzung 62 und 63: Nunmehr
sind die 0.g. Gehrechte ohne zeitliche Begrenzung einzutragen.

3. Streichung der Mischgebiete und des Verbots der Lichtbelastigung von Wohnungen in der textlichen Fest-
setzung 73: Nunmehr sind Werbeanlagen in den Mischgebieten auch auBerhalb des Ortes der Leistung
gemal der Bauordnung Brandenburg und der Werbesatzung der Stadt Potsdam zulédssig; Auswirkungen von
Licht aus Werbeanlagen werden durch den B-Plan nicht mehr geregelt.

Zu diesen Regelungsidnderungen wurde ein zweites vereinfachtes Anderungsverfahren mit Schreiben vom
24.9.1997 und Fristsetzung bis 13. Oktober 1997 an acht betroffene Eigentiimer, Trager bzw. Stadtamter
durchgefiihrt. Die Gbrigen MaBgaben und Auflagen wurden als redaktionelle Anderungen des Plans durchge-
fahrt.

Insgesamt gingen bis 20.10.1997 5 Stellungnahmen ein. Ein Eigentiimer, das Amt fiir Immissionsschutz sowie
das stadtische Amt flir Umweltschutz machten keine Bedenken geltend. Ein weiterer Biirger lehnte die
Plandnderungen vorbehaltlich einer miindlichen Erérterung ab. Im Rahmen eines Gesprachs am 17.10.97
wurde die Planung erlautert, so daB auch dieser Grundstiickseigentiimer den Widerspruch zuriicknahm und
der Plananderung zustimmte. Ein weiterer Grundstiickseigentiimer kritisiert mit Schreiben vom 10.10.1997 die
verdnderte Fassung der Zulassung von Betrieben in Mischgebieten und befiirchtet eine Minderung der Wohn-
qualitat. Im Rahmen eines Gesprdachs am 21.10.97 wurde die Planung erldutert, so daB auch dieser
Grundstiickseigentiimer den Widerspruch zuriicknahm und der Plananderung zustimmte.

Insgesamt haben sich keine Einwendungen ergeben, die den Anderungen des Bebauungsplans gemaB der
MaBgaben zur Genehmigung entgegenstehen.
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Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg" (Entwurf)
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