poTSDAM | Landeshauptstadt

@/ Potsdam

Bebauungsplan Nr. 143
,Westliche Insel Neu Fahrland*

(OT Neu Fahrland)

Begrindung
Datum: 29.02.2024
Planungsstand: Entwurf zur Offenlage gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2

Baugesetzbuch (BauGB)

Art des Plans / Verfahrens: Qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB
(Regelverfahren)




Impressum:
Landeshauptstadt Potsdam
Fachbereich Stadtplanung
Stadtraum Nord

Hegelallee 6 — 10

14461 Potsdam

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Verzeichnisse 3

Verzeichnisse

Inhaltsverzeichnis

RV > Tod o ] 11T = PR 3
INNAISVEIZEICNNIS ..o e e e e eaaeeas 3
WY o] o | (o [¥T g o T3 Y7=T 7= o o1 1= 6
TaADEIENVEIZEICNINIS ... e e e e e et e e e e e e e s aannes 7
ADKUIZUNGSVEIZEICANIS ...ttt e e e e e e 7
A Planungsgegenstand ...........cccooooii 8
Al Anlass und ErforderlichKeit. ... 8
A.2 Beschreibung des PlangebietS ... 10
A21 REAUMICNE LAJE. ... . e 10
A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse ...........ccccccoeeeeei, 11
A.2.3 Gebiets- / BeStandSSItUALION..........cc.uuviiiiiii e 12
A.2.4 Planungsrechtliche AusgangsSituation............ccovvvviiiiiii e eer e 13
A.2.5 T £=T0d 1] 1= K T 14
A3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen) 16
A3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung
........................................................................................................................... 16
A.3.2 Weitere rechtliche Rahmenbedingungen ..., 20
A.3.3 LandschaftSPlanung ...........eueueuiiuiiii e 20
A.3.4 Uberortliche FAChPIANUNGEN .........c.ooviiiiiiiiieieceeieee et 22
A.3.5 FIAChenNUIZUNGSPIAN .......cooeii e e e 22
A.3.6 StadtentWiCKIUNGSKONZEPTE ....coooiiiiiiiieiee e 23
A.3.7 Benachbarte Bebauungsplane ... 30
A.3.8 SONStge SAtZUNGEN ..o 31
A.3.9 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen ........ 32
B Planinhalte und Planfestsetzungen ............ccccccccoiiiiiiiiinen. 37
B.1 Ziele und Zwecke der PIanUNQ .......cooooooeiiiiiiiiiin e e e eeeeees 37
B.2 Entwicklung der PlanungsUberleguNngen .......... ... 37
B.2.1 PlanungSalterNatiVEN .........cooiiiiiiiii e e e 42
B.2.2 Verkehrskonzept und ErsChli€BUNG.......ccoovuiiiiiiiii i e e e eeeeens 42
B.2.3 Stadtebauliches Konzept / NUtZUNGSKONZEPL ........ceviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeieeeeee 45

Bebauungsplan Nr. 143
+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)



Verzeichnisse

B.2.4
B.3
B.3.1
B.3.2
B.3.3
B.3.4
B.3.5
B.3.6
B.3.7
B.3.8
B.3.9
B.3.10
B.3.11
B.3.12
B.3.13
B.3.14
B.3.15
B.4
B.4.1
B.4.2
B.5

Cl1
C1l1
Cl1.z2

C.13
Cl4
Cc.2
cz21
C.2.2

C.23

c24

Landschaftsplanerisches Konzept / Funktionaler Freiflachenplan .................... 46
Begrindung der FESTSEIZUNGEN ........ccoiiiiiiiiiiieeeee et 48
Art der baulichen NULZUNG .......ueeeeiii e 48
Mald der baulichen NULZUNG ........uuiiiiiiiii e 54
Uberbaubare GrundsticksSHIAChEN..............ceoviiiiiiiiciecececececee e 62
BAUWEISE ...t e e 63
VerkenrsflACNEN. .........ooo i 63
Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen...........cccovvviiiiiiiee 63
Flachen flr Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ..........ccccccuvveiiiiiiiiiians 64
Festsetzungen zum IMMISSIONSSCNULZ............ueviiiiiiiiiiiiiiieeee e 65
GrUNFIACNEN ... 72
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt..................c..ec.. 72
Flachen zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ............ 73
Bauordnungsrechtliche FeStSetZUNGEN ..........ccovvvveiiiiii e, 74
SONStIGE FESISEIZUNGEN ....eeiiiiiieiiiiiiiie ettt 74
Nachrichtliche UDernahmen ..............ccccevveiiiiiecieeieecie e 75
Hinweise (0hne Normcharakier)..............eeeeuiiiiiiiiii e 77
Klimaschutz und KlimaanpasSUNG...........oocuuiiiriiiieeiiiiiiiiee e e e 80
Y= (0 L ESTod g[S 0] g =T o (= 80
MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung...........cocccvvvvveeeeeennne 84
FIAChENDIIANZ ... 86
Umweltbericht ..., 89
] L= Vo 89

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans....89

Relevante Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und

= Tod o] 0] =T =T o 91
Datengrundlagen der Umwelprifung...........c.ueveeeieeoiiiiiiieeeeeeee e 96
Methodik der Umweltprafung..........coovrveiiiiii e 96
Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen .............. 97
Bestandsaufnahme des Umweltzustands (Basisszenario)............ccccuvvveeeeeennnne 97
Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
PLANUNG -t e e e e e e e e e e e anae 120
Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger AUSWITKUNGEN. ...t 138
Anderweitige PlanungsmoglichKeiten ... 147

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Verzeichnisse 5
C.25 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fir schwere Unfalle und
KataStrOPNEN ... 148
C.2.6 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen..........ccccccee 148
C3 Zusatzliche ANQaben ... 150
C.31 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprufung / Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der ANgaben ...........oooviiiinii e 150
C.3.2 MafRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen ................. 150
C.33 Allgemein verstandliche ZusammenfasSuNg ..........cocuvveiiiieeeiniiiiiiiiieeee e 150
C.34 Referenzliste der verwendeten QUENEN .........cooviiveiiiiiiiiiiieeee e, 154
D Auswirkungen des Bebauungsplans.......ccccoooeveeviiiiinienennn, 157
D.1 Auswirkungen auf die StadtStruKtur..............oeeiiiiiiii e 157
D.2 Auswirkungen auf die UMWEIL ...........oooiiiiiiiiiiiie e 157
D.3 Soziale AUSWITKUNGEN ... 158
D.3.1 Anwendung des Potsdamer Baulandmodells...............uuvviiviiiiiiiiiiiniiiiiiiiniinnn. 158
D.3.2 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum ...........ccccccccvieeiieeeereeeeinnnnnn, 158
D.3.3 Sonstige soziale AUSWIrKUNGEN ... 159
D.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur..............cccccceiiiiiiiiis 159
D.5 Finanzielle AUSWITKUNGEN..........uuuuuuuiiiiiiiniiiiiiieiiineaanrianrererenereerranrreerann. 159
D51 VerfaNreNSKOSIEN .......cooiiiiee e 159
D.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten ...........ccovuiiiiiiiiciivciien e, 159
D.5.3 GIUNAEIWETD . ... 160
D.54 PlanungSSCRATEN ........ooiiiiiiii e 160
D.5.5 ) 551 = 1o [T [0 o 161
D.5.6 BOAENOIANUNG ... e et e e e e e e e anees 161
E Verfanren ... 162
E.l Ubersicht Giber den Verfahrensablauf...............cccoeiiiieiiciiiececeeceec e 162
E.1.1 AUTStelluNgShESCRIUSS ... s 162
E.1.2 Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen der
= 101 o] o [ 0T o 163
E.1.3 Anderung des GeltUNGSDEIEICNS .........c..ccveieeiiece e 163
E.2 Uberblick tiber die Beteiligungsverfanren............c.ccoovevveeeieiiieeviesesc e 163
E.2.1 Frihzeitige BeteiligUNQ .......couuiuiiii e e e e e 163
E.3 plansichernde MalnahmMen .............uuiiiiiiiiiii e 170
E.3.1 VEIANUEIUNGSSPEITE ...ttt e e e ettt e e e e e e e e e e e r e e e e e e e anneeees 170

Bebauungsplan Nr. 143
+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)



6 Verzeichnisse

E.3.2 Satzung Uber das VorkaufSreCht ... 172
F Abwagung — Konfliktbewaltigung ..........ccooeviiiiiiiiiiin e, 174
F.1 Abwagung der gepriften Planungsalternativen...........ccccccccvvvvvviiiiiiiiiiiiinnnenn, 174
F.2 Abwéagung der betroffenen Belange ...............uuveuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieieeees 175
F.3 Abwagung stadtebaulicher Belange .........cccooooveviiiiiicii e, 175
F.4 Abwagung der Umweltbelange...........coooiiiiiiiiiiiiiiee e 175
F.5 Abwagung der Klimabelange.............coooiii e 177
F.6 Abwagung der sozialen Belange ............cccccvvvvviiiiiiiiiii e 177
F.7 Abwagung der Belange der INfrastrukiur ... 177
F.8 Abwagung der Immissionsschutzbelange .........cccccvvieiee i, 178
F.9 Abwagung der Belange des Denkmalschutzes, der Baukultur und Ortsbildpflege

......................................................................................................................... 179
G Stadtebaulicher Vertrag ........ccoooeeiviiiiiiiie e, 180
G.1 Stadtebaulicher Vertrag (in Bearbeitung) ..........cceeevvieeiiieviiiiin e 180
H Rechtsgrundlagen ..o 181
I Ubersicht sonstiger vorhandener Gutachten und
Untersuchungen ... 182
J ANTAGEN L 183
Anlage 1 Textliche FeSISEtZUNGEN.......ccoi i e 183
Anlage 2  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel
Neu Fahrland® der Stadt Potsdam; Natur+Text; Stand: 15.06.2020 ............... 194
Anlage 3 Funktionaler Freiflachenplan; TOPOS; Stand: 16.09.2020 ...........ccccoeeveeeeeenns 195
Anlage 4 Biotoptypenplan; TOPOS; Stand: 16.09.2020.........ccccoiiiiririiereeeniiiiiiieeeeeeenn 196
Anlage 5 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung; TOPOS; Stand: 17.09.2020...................... 197
Anlage 6 Baumgutachten Alteichen; Beckschulte; Stand: 15.02.2018...............c........... 198

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1 Rechtswirksamer FIAChennutzuNgSPIan ... 22
Abb. 2 geanderte Darstellung FNP ... 22
Abb. 3 Gesamtkonzept SMAQ ArChiteKteN ..........ooviiiiiiii e 46
Abb. 4 Ausschnitt aus der K 4.2 des Landschaftsplans mit Darstellung der Sichtachsen ...116
Abb. 5 Aufstellungsbeschluss zum B-Plan 143 vom 28.05.2014 ...............ccccoeeeieieieee e, 162
Abb. 6 Geltungsbereich Veranderungssperre Sonderamtsblatt 13/2023....................eee. 172

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)


file:///I:/Projekte/22001_BPL_Neu%20Fahrland%202022/08_Entwurf/01_Begründung/240214_Begründung_SW_MV.docx%23_Toc158817925
file:///I:/Projekte/22001_BPL_Neu%20Fahrland%202022/08_Entwurf/01_Begründung/240214_Begründung_SW_MV.docx%23_Toc158817926
file:///I:/Projekte/22001_BPL_Neu%20Fahrland%202022/08_Entwurf/01_Begründung/240214_Begründung_SW_MV.docx%23_Toc158817927
file:///I:/Projekte/22001_BPL_Neu%20Fahrland%202022/08_Entwurf/01_Begründung/240214_Begründung_SW_MV.docx%23_Toc158817928
file:///I:/Projekte/22001_BPL_Neu%20Fahrland%202022/08_Entwurf/01_Begründung/240214_Begründung_SW_MV.docx%23_Toc158817929
file:///I:/Projekte/22001_BPL_Neu%20Fahrland%202022/08_Entwurf/01_Begründung/240214_Begründung_SW_MV.docx%23_Toc158817930

Verzeichnisse 7
Tabellenverzeichnis
Tabelle 1 EigentuUmSVErNAINISSE ......uvuuuiiiiiiiiiiiiiiiii e annnnn 11
Tabelle 2 AV = TR0 L= o AN {74 U Vo 54
Tabelle 3 Flachenbilanz NUtZUNGSAMEN.........coooi i e e aeens 86
Tabelle 4 Flachenbilanz Versiegelung in den Baugebieten ............cccccceiiiiiiiiiiiinee s 87
Tabelle 5 Geplante Nutzungen und FIAChengrofBen ............eevvveeeiiiiiiiiiiiieee e 90
Tabelle 6 Rechtliche Grundlagen und Ziele der Fachgesetze und deren
Berilicksichtigung im Bebauungsplan ..............oeiiiiiiiiii e 91
Tabelle 7 Relevante Fachplane und deren Bertcksichtigung im Bebauungsplan.......... 93
Tabelle 8 Versiegelung in der BestandsSituation ................evvveveveeeeeeiieeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 98
Tabelle 9 Ubersicht der Luftgutedaten fir das Jahr 2017, Quelle: LUIS Brandenburg.102
Tabelle 10 Biotoptypen im Untersuchungsgebiet (Stand August 2023) ..........ccccvvvvvennns 103
Tabelle 11 BIOTOPWETTSTUTEIN ...t 106
Tabelle 12 Liste der im Untersuchungsgebiet und in dessen Umfeld nachgewiesenen
Brutvogelarten mit Angaben zur Gefahrdung (Quelle: Ingenieurbiiro Kramer
UND PArtNer 2023) ......ceeiiiiieeeeiee et 110
Tabelle 13  Gefahrdung und Schutzstatus der nachgewiesenen Fledermausarten im UG
...................................................................................................................... 111
Tabelle 14  Versiegelung in der Planungssituation...............ocoovviviiiiiniieeeccecviiiin e eeeeeeens 121
Tabelle 15 Ubersicht Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern............cc.cccov...... 137
Tabelle 16 ~ MalRnahmen zu den Schutzgtitern Flache und Boden.............ccccvvveeeeinnnes 138
Tabelle 17 Malnahmen zum SChutZzgut WaSSEr ..........ciiiiiieiiiieiiie e e e e e e 139
Tabelle 18  Bauzeitliche MaBnahmen zu den Schutzgutern Klima und Luft................... 140
Tabelle 19  MafRnahmen zu den Schutzgitern Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt.142
Tabelle 20 Malnahmen zum Schutzgut Landschaft............cccccvivviiiiiiiiiiii, 146
Tabelle 21  MalBnahmen zum Schutzgut MeNSCh...........oooiiiiiiiiiiii e 146
Tabelle 22 Malnahmen zum Schutzgut Kultur- und SachgUter ...........ccccviceiiiiiennnenns 147

Abkurzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
LEPro
ROG

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Landesentwicklungsprogramm 2007
Raumordnungsgesetz

Bebauungsplan Nr. 143
+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)



8 Kapitel A - Planungsgegenstand

A Planungsgegenstand
A.l Anlass und Erforderlichkeit

Die Insel Neu Fahrland nérdlich der Innenstadt von Potsdam gelegen, verfugt Gber ein hohes
landschaftliches und kulturelles Potential. Die ehemals Giberwiegend gewerbliche Nutzung
der Insel und die nicht mehr genutzten Gebaude sowie die teilweise brach gefallenen
Grundstiicke wurden dieser Bedeutung nicht gerecht.

Das Ziel des Bebauungsplans ist daher die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung fur den westlichen Teil der Insel (zwischen der Tschudistral3e/ Bundesstral3e 2
(B2), dem Sacrow-Paretzer-Kanal, dem Weif3en See und der Robinson-Bucht) und einer
Teilflache des 6stlichen Teils der Insel durch die Schaffung eines attraktiven Wohn-
standortes. Dieser soll durch Geschafts- und Blrogebaude sowie Einzelhandelsbetriebe
ergénzt werden. Damit wird eine Eingangssituation in die Kernstadt der Landeshauptstadt
Potsdam von Norden und eine ldentifikation des Ortsteils Neu Fahrland geschaffen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bestehen noch keine rechtskraftigen Vorgaben
fur den westlichen Teil der Insel. Der 6stliche Teilbereich des Gebietes ist aufgrund seiner
Pragung durch Bebauung als Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne von
§ 34 Baugesetzbuch zu bewerten. Zum Innenbereich gemaR § 34 BauGB zé&hlen die
Flachen des Fahrgutes im Norden der Insel sowie alle Flachen beidseitig entlang der
TschudistraBe/ B2. Demgegentiber ist der westliche, unbebaute Teilbereich der Insel als
AulRenbereich im Sinne von § 35 BauGB zu klassifizieren. Die angestrebte Neuordnung des
Gebietes ist auf der Grundlage der vorgenannten Vorschriften nicht mdglich, sondern es
bedarf der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Am 07. Mai 2014 hat die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland) beschlossen.

Die Planungsziele sind u.a.:

= Entwicklung von Bebauungsstrukturen, die eine Abschirmung der von der
TschudistraRe/ B2 aus zu erwartenden Immissionsbelastungen bei hoher
stadtebaulicher Qualitét sicherstellen.

= Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes sowie eines geordneten Stadtraumes
als Eingangssituation in die Kernstadt der Landeshauptstadt Potsdam von Norden
sowie zur Identifikation fur den Ortsteil Neu Fahrland.

= Einbeziehung der historischen Strukturen der Hofanlage des alten Gutshofes unter
Beachtung der Kubaturen des denkmalgeschiitzten Bestandes.

= Schaffung kleinteiliger Nahversorgungsstrukturen entlang der Tschudistral3e/ B2
gemal Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam.

= Sicherstellung einer angemessenen OPNV-Anbindung auch der angrenzenden
Ortsteile Uber eine StralRenbahn- oder Busspur (Aufweitung der Tschudistral3e/ B2
nach Westen).

= Starkung und Entwicklung der landschaftlichen Potentiale der Insel.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses beschliel3t die Stadtverordnetenversammlung
weiterhin, dass fur das Plangebiet ein stadtebauliches Gutachterverfahren durchzufihren ist.
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Kapitel A- Planungsgegenstand 9

Mit dem Ziel der Entwicklung einer stadtebaulichen Vision fir die westliche Insel Neu
Fahrland fand im Frihjahr/Sommer 2015 ein Gutachterverfahren statt. Zur Teilnahme
wurden funf Architekturbiiros aus Potsdam, Berlin und Libeck ausgewahlt. Ein
Entscheidungsgremium das sich aus Vertretern des Gestaltungsrates, des Eigentimers und
der Verwaltung zusammensetzte, wéhlte als Grundlage fiir die weitere stadtebauliche
Planung und die Bearbeitung des Bebauungsplans die Arbeit des Biiros SMAQ Architekten
aus Berlin aus.

Die verschiedenen stadtebaulichen Entwirfe fir die Insel Neu Fahrland wurden im Zeitraum
vom 07.09. bis zum 09.10.2015 in der Stadtverwaltung Potsdam 6ffentlich ausgestellt.

Grundlage des Bebauungsplans Nr. 143 bilden letztendlich der favorisierte Entwurf des
Gutachterverfahrens sowie die Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses und deren
Anderungen und Erganzungen, die sich aus dem Planungsfortschritt ergeben.

im Januar 2017 Teile des Flurstlckes 94 (Alte Fahrt) und das Flurstick 13/5 (Sudspitze)
sowie im April 2023 das Flurstlick 96 (Ostseite) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 143 mitaufgenommen.

Aufgrund der geplanten Verlangerung der Tramtrasse nach Norden ist eine Erweiterung der
HaupterschlieBungsstralRe auf der Insel (Tschudistral3e/ B2) erforderlich. In diesem
Zusammenhang sollen zur Gewéhrleistung der stadtebaulichen Ordnung auch Fragen der
VerkehrserschlieRung der bestehenden und zukinftigen Zufahrten beidseitig der
Tschudistral3e im Bebauungsplanverfahren geklart werden. Vorgesehen ist u.a. die
planungsrechtliche Sicherung von Verkehrsflachen fiir den kiinftigen Einmiindungsbereich
der StraRe Am GroRRen Horn/ Tschudistral3e.

Um eine abgestimmte Entwicklung fiir den gesamten westlichen Teilbereich der Insel Neu
Fahrland bis zum Sacrow-Paretzer-Kanal zu gewahrleisten, wurde der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 143 im Stiden durch das kommunale
Flurstiick Nr. 13/5 der Flur 3 sowie Teile der Flurstiicke 11/4 und 66 der Flur 3 in der
Gemarkung Neu Fahrland ergénzt. Im Westen wurde der Uferbereich des Weil3en Sees
(Flurstiick Nr. 94 der Flur 3 in der Gemarkung Neu Fahrland) erganzt, um Stege 0.4.
bauliche Anlagen ausschlie3en zu kénnen. Im Norden wurde der Geltungsbereich um die
offentlich gewidmeten StraRenverkehrsflachen an der Nordbriicke (Flurstiicke Nr. 80 und 83
(tlw.) der Flur 3 in der Gemarkung Neu Fahrland) reduziert.

Um die kunftige Anbindung der Stral3e Am Grof3en Horn an die Tschudistrale/B2 und eine
geordnete stadtebauliche Siedlungsentwicklung 6stlich der TschudistraRe zu gewdahrleisten
wurde der Geltungsbereich im Osten daher um die Flurstiicke Nr. 14 (tlw.), 29/1, 33/2, 66
(tlw.), 95, 96 und 98 (tlw.) der Gemarkung Neu Fahrland erweitert. Fur diesen Teil wurde
vom 10.10.2022 bis 09.11.2022 die frihzeitige Beteiligung durchgefthrt.

Die Einbeziehung der dstlich der Tschudistral3e gelegenen Flachen dient der Sicherung der
fur die kiinftige Anbindung der Stral3e am GrofRen Horn erforderlichen Verkehrsflachen.

Die denkmalgerechte Sanierung des historischen und unter Denkmalschutz stehenden
Gutshauses mit Wirtschaftsgebauden und der Reste der Einfriedung wird derzeit — auf
Grundlage des 8§ 34 BauGB — durchgefihrt.
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10 Kapitel A - Planungsgegenstand

A.2 Beschreibung des Plangebiets

A.2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Potsdamer Ortsteil Neu Fahrland auf der dazugehdérigen
Insel Neu Fahrland, Gberwiegend westlich der HauptverkehrsstraRe Tschudistral3e/ B2 die in
nordlicher Richtung nach Berlin Spandau fiihrt und das Plangebiet in stdlicher Richtung mit
der Innenstadt Potsdam verbindet. Im Norden verbindet die Nedlitzer Nordbriicke, auch
Persiusbricke genannt, die Insel mit dem Festland. Richtung Potsdam fuhrt die Nedlitzer
Sudbricke, die Briicke des Friedens, tber den Nedlitzer Durchstich, der ein Teil des Sacrow-
Paretzer-Kanals ist. Eine stadtebauliche Entwicklung bietet ein Potenzial innerhalb der
Potsdamer Park- und Seenlandschaft als Eingangssituation in die Potsdamer Innenstadt
wahrgenommen zu werden. Die glinstigen Standortbedingungen des Plangebietes werden
durch die Nahe zum Potsdamer Stadtzentrum, zum Volkspark Bornstedter Feld und zu den
Erholungsgebieten im Umland verstarkt.

A.2.1.1 Geographische Lage

Der Ortsteil Neu Fahrland im Norden von Potsdam grenzt

= im Norden an die Potsdamer Ortsteile Fahrland und Krampnitz,

= im Osten an Krampnitzsee und den Lehnitzsee,

= im Sidden an den Jungfernsee und den Sacrow-Paretzer Kanal und
= im Westen an den Weil3en See und den Fahrlander See,

und stellt somit einen fast vollstdndig vom Wasser umschlossenen ,Funf-Seen-Ortsteil* dar.

A.2.1.2 Naturrdumliche Lage

Das Landschaftsbild der Insel Neu Fahrland ist gepragt durch die Potsdamer Havelseen, die
angrenzenden Walder und das denkmalgeschiitzte Fahrhaus mit angrenzenden Nebenge-
bauden auf der Nordseite der Insel.

Der ,Finf-Seen-Ortsteil* ist eingebettet in die reizvolle Lennésche Kulturlandschaft.

Die brachgefallenen Flachen und die gewerbliche Nutzung der Markische
Entsorgungsanlagen-Betriebsgesellschaft mbH (MEAB) sidlich des Fahrguts préagen
ebenfalls das Plangebiet und entsprechen nicht den Anforderungen an die Potsdamer
Kulturlandschatft.

Umgeben ist die Insel von Buchen- und Mischwaldern; in sidwestlicher Richtung schlie3en
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die hdchste Erhebung in der Umgebung ist der nérdlich gelegene Kirchberg mit 85 m U NN.
Die Topografie der Insel wurde durch die Aufschittungen aus dem Kanalbau Uberformt. Im
Suden der Insel befindet sich ein naturnah gepragter wertvoller Altbaumbestand, der einen
markanten Blickpunkt setzt. Von der Nordbriicke sind Blickbeziehungen zu verschiedenen
landschaftlichen Aussichtspunkten in der Umgebung vorhanden.

Die naturrdumlichen Pragungen sind von allen Seiten der Insel gut wahrnehmbar. Auf der
Insel selber sind an einigen Stellen Uferbereiche mit typischer Ufervegetation und eine
Ruderalflache vorhanden, welche jedoch nicht als erholungsrelevante Freiraume
erschlossen sind. Freiflachen sind in die privaten Grundstucke integriert.
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A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

A.2.2.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im nordlichen Bereich der Insel
Neu Fahrland und umfasst ca. 6,4 ha und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Wasserflachen zwischen Lehnitzsee und Weiltem See,

= im Osten durch die TschudistraRe/ BundesstralRe 2 sowie den Lehnitzsee und die
Flursticke 33/12 und 33/3,

= im Siden durch den Sacrow-Paretzer-Kanal und

= im Westen durch den Weil3en See.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Neu Fahrland, Flur 3:

»  Flurstiicke: 7/3, 11/4, 12/10, 13/5, 14 (tiw.), 18, 29/1, 33/2, 66 (tlw.), 76, 77, 78 (tw.),
79 (tiw.), 83 (tiw.), 94 (tlw.), 96, 98 (tlw.), 115, 117, 118, 119, 121, 130, 131, 132, 133,
135.

A.2.2.2 Eigentumsverhéaltnisse

Die Flurstiicke befinden sich Uberwiegend in privatem Eigentum. Weitere Eigentiimer sind
die BundesstralB3enverwaltung, die Bundeswasserstralenverwaltung, die Bundeslander
Brandenburg und Berlin und die Landeshauptstadt Potsdam.

Die Flurstiicke Nr. 13/5, 76, 77, 83 und 98 befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt
Potsdam. Das Flurstuick Nr. 14 befindet sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland,
Bundesstral3enverwaltung. Die Flurstiicke Nr. 7/3 und 66 befindet sich ebenfalls im Eigentum
der Bundesrepublik Deutschland, Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSA).
Auch das Flurstiick Nr. 94 liegt im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland
(BundeswasserstralRenverwaltung). Fir die Flurstiicke Nr. 11/4 und 115 existieren
Auflassungsvormerkungen fir die Bundeswasserstral3enverwaltung.

Die Flurstiicke Nr. 11/4, 13/5, 14, 18, 78, 83 und 98 sind dariber hinaus 6ffentlich gewidmete
(StraRenverkehrs-)Flachen.

Die Flurstiicke Nr. 18, 29/1, 33/2, 96, 117, 118, 119, 121, 130 bis 133, 135, 78 und 79 sind
im Eigentum privater Personen.

Das Flurstiick 12/10 befindet sich im Eigentum der Bundeslander Brandenburg und Berlin.

Tabelle1 Eigentumsverhéltnisse

Eigentiimer Flache in m2 %*

Privat 46.011 64,3

Bundesrepublik Deutschland

BundesstralRenwasserverwaltung WSA r9nt 12,2
Bundeslander Berlin und Brandenburg 7.378 11,6
Landeshauptstadt Potsdam 5.387 7,3
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Eigentiimer Flache in m2 %*

Bundesrepublik Deutschland Bundesstral3enverwaltung 2.918 4,6

A.2.3 Gebiets- / Bestandssituation

A.2.3.1 Historische Entwicklung

Der Ortsteil Neu Fahrland im Norden Potsdams wurde 1894 erstmals als Kolonie Neu
Fahrland in den Gemeindeunterlagen Fahrlands erwahnt und gehdorte von 1939 bis 1952 zur
Stadt Potsdam. Durch das Neugliederungsgesetz der DDR 1952 wurde die Zuordnung Neu
Fahrlands zu Potsdam riickgangig gemacht. Im Zuge der Gemeindegebietsreform wurde die
Gemeinde Neu Fahrland im Oktober 2003 ein Ortsteil Potsdams.

Bereits im 14. Jahrhundert befand sich auf der damaligen noch Halbinsel Nedlitz ein
urkundlich belegter Fahrbetrieb. Im Zuge des Ausbaues Potsdams zur Residenzstadt 1640
wurde der Fahrbetrieb eingestellt und eine hélzerne Brlicke, die jetzige Nordbriicke, erbaut.
1682 wurde erstmals Briickengeld erhoben. Unter Konig Friedrich Wilhelm Il. wurde ein
Pavillon im spateren Gutspark errichtet, der das enge Verhaltnis zwischen Konig und dem
Briickenbetreiber der Familie Muller deutlich macht. Unter Miller VI. wurde ein neues
Fahrgut nach Planen Heinrich Ludwig Mangers errichtet. Das Fahrgutshaus geht auf die
Erweiterung Ludwig Persius zurtick, der nach der Vorgabe Friedrich Wilhelms IV. ab 1844
eine massive funfbogige Bricke mit Turm und Zugbriicke sowie ein Gutshaus mit Turm
entwarf.

Zwischen 1852 und 1854 wurden Briicke und Fahrgut sowie ein Chausseehaus auf der
nordlichen Seite des Kanals an der Chaussee nach Spandau errichtet. Das Ensemble mit
seiner Wirkung der Turme und Zinnen war Teil der Landschaftsverschdonerungsprojekte des
romantisch veranlagten Konigs. Die historische Bebauung der Nordspitze der Insel Neu
Fahrland, das Mullersche Gutshaus mit Wirtschaftsgebaude, Stall und Heizhaus und Resten
der Einfriedung sind bauhistorisch bedeutend. Das Miullersche Gutshaus mit
Wirtschaftsgebaude und die Reste der Einfriedung stehen unter Denkmalschutz (MIDAS
Objekt Nr. 09156760).

A.2.3.2 Standortsituation

Die westlich der TschudistralRe/ B2 gelegene gesamte Flache der Insel, ist Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr.143. Der Geltungsbereich ist im Norden durch das alte Fahrgut, im
sudlichen Bereich durch die Gebaude der Markische Entsorgungsanlagen-Betriebsgesell-
schaft mbH und dazwischen durch eine Brachflache geprégt. Die hallenartigen
Gewerbebauten wurden gréf3tenteils bereits abgerissen. Die Freiflachen waren tUberwiegend
mit Betonplatten befestigt und sind groR3tenteils entsiegelt worden.

Sudlich des Geltungsbereichs liegt der Sacrow-Paretzer-Kanal des Wasser- und
Schifffahrtsamtes Brandenburg. Die hoheitliche Kompetenz zur Beplanung dieser Flachen
liegt bei der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes. 2015 wurden auf der
planfestgestellten Flache Kanal- und Wegebauarbeiten am Bdschungskorper durchgefuhrt.
Hierbei wurde ein neuer Uferweg geschaffen. Diese Flachen sind entsprechend § 1 des
BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) in der Fassung der Bekanntgabe vom 4.
November 1998 (BGBI.IS. 3294) Bestandteile der Bundeswasserstral3en. Die stadtebauliche
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Situation Neu Fahrlands ist positiv durch die Reste der historisch wertvollen Gebaude und
durch die Lage im Stadt- und Landschaftsraum gepragt. Die Seenlandschaft und die
Sichtbeziehungen in den Landschaftsraum erzeugen eine hohe Freiraumqualitét.

A.2.3.3 Altlasten

Im Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Boden“ vom 30. Januar 2013 des
Flachennutzungsplanes sind im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs zwei Standorte mit
umweltrelevanten Bodenbelastungen aufgefihrt. Im Landschaftsplan K2.1 — Boden vom 19.
September 2012 sind im nordlichen Bereich des Geltungsbereichs zwei Standorte mit
flachenhaften Ablagerungen und Altlastenstandorte - im speziellen ,Tankanlagen, Ol und
Schmierstoffe” — aufgefihrt.

Aufgrund der jahrzehntelangen (1951-1991) gewerblichen Nutzung des Grundstlickes
Tschudistral3e 1 durch einen Kreisbetrieb fur Landtechnik (friher Maschinen- und
Traktorenstation) befinden sich Belastungen des Bodens in den friiheren Nutzungsbereichen
Tankstelle (mit Trafostation und Abscheider), Waschplatz und Traktorenhalle. Die
Bodenbelastung im Bereich der Traktorenwerkstatt ist lokalen Charakters. Die im Bereich der
Tankstelle vorliegenden Belastungen umfassen insgesamt geringe Bodenvolumina.
Schwerpunkt der Bodenbelastung auf dem Gelénde der Tschudistral3e 1 stellt der Bereich
des Waschplatzes mit Sickergrube dar.

Entsprechend des mit der unteren Bodenschutzbehotrde abgestimmten Sanierungsplans
vom 16.07.2015 wurde eine Gefahrenabwehr fur den Boden und das Grundwasser in den
beiden lokalisierten Schadensbereichen (Bodensanierung der ehemaligen Tankstelle und
des Waschplatzes) ordnungsgemal umgesetzt. Die Sanierungsziele wurden entsprechend
der Beweissicherungsanalytik fir die Sanierungszonen SZ | und SZ Il sowie fur den Bereich
der Traktorenhalle erreicht. Die Sanierungsmafinahme wird im Altlasten-
/Altlastenverdachtsflaichenkataster der Landeshauptstadt Potsdam vermerkt und der Status
in ,sanierte Flache® geandert.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei ErschlieBungsmaflRnahmen lokale
Bodenverunreinigungen angetroffen werden. Diese sind entsprechend der gesetzlichen
Vorgaben fachgerecht zu bewerten und zu entsorgen.

Zudem wurde von der Brandenburger Bauingenieur und Geotechniker GmbH ein
Baugrundgutachten mit orientierender Altlastenuntersuchung durchgefuihrt (25. Mai 2016
ergénzt am 19. Juli 2019). Dabei wurden in den unbefestigten Bereichen aufgeflillte
Bodenschichten erkundet, die bis in die Tiefen 0,5 m und 2,7 m unter OK des Gelandes
reichen. Es wurden lokal bodenfremde Nebenanteile in Form von Bauschutt-, Ziegel- und
Schlackeresten innerhalb der Auffullbdden festgestellt. Das Gutachten empfiehlt die
aufgefiiliten Bodenschichten aufgrund der vorhandenen Schadstoffbelastung nicht mit
Sickerwasser zu beaufschlagen, ohne vorher einen Bodenaustausch vorgenommen zu
haben.

A24 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet lasst sich planungsrechtlich in zwei Bereiche gliedern:

Innenbereich geman 8 34 BauGB:

Der westlich, an der Tschudistral3e/ B2 gelegene, weitgehend mit Gebauden (Fahrgut und
Markische Entsorgungsanlagen Betriebsgesellschaft mbh) bebaute Teilbereich und die
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Teilflache 6stlich der TschudistraRe/ B2 sind planungsrechtlich einem Gebiet der ,im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” gemall § 34 BauGB (Innenbereich) zugehdrig. Fir die
Flache 6stlich der Tschudistral3e/ B2 ist der Bebauungsplan Nr. 7 "Nordufer Insel" (OT Neu
Fahrland) rechtsgultig und wird fiir diesen Bereich von dem vorliegenden Bebauungsplan
Uberschrieben.

AulRenbereich geméaR § 35 BauGB:

Der sich westlich anschlieBende, zur Seenlandschaft ersteckende Teilbereich ist beraumt
und, bis auf temporéare Baucontainer, unbebaut und dem AulRenbereich nach § 35 BauGB
zugehorig.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele bedarf es der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes.

A.25 Erschliel3ung

A.2.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Uber die Insel Neu Fahrland verlauft die BundesstraRe 2 in Nord-Siid-Richtung. Diese ist die
zentrale Stral3enverbindung zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und den im Norden
liegenden Ortsteilen sowie Berlin-Spandau. Laut dem Stadtentwicklungskonzept Verkehr flr
die Landeshauptstadt Potsdam 2014 betrug die durchschnittliche Gesamtverkehrsbelastung
2010 (Werktags) rund 18.200 Kfz/24 h und wird in verschiedenen Szenarien bis zum Jahre
2025 voraussichtlich auf 19.400 Kfz/24 h bis 21.800 Kfz/24 h ansteigen (ohne
Berlicksichtigung der Entwicklung von Krampnitz). Neuere stadtische Prognosen ermittelten
ausgehend vom Analysejahr 2015 mit 19.450 Kfz/24h, 21.600 Kfz/24h fur das Jahr 2029 und
23.550 Kfz/24h fur das Jahr 2037.

An den OPNV ist das Gebiet durch die Haltestelle ,Rémerschanze’ der Buslinien 609, 638
und 697 angebunden. Die Linie 638 verkehrt zwischen dem S+U- Bahnhof Rathaus Spandau
und der Haltestelle Potsdam Campus Jungfernsee. Die Linie 609 fahrt zwischen den
Haltestellen Potsdam Campus Jungfernsee und Am Upstall bzw. Potsdam Kirche Kartzow.
bis zur Haltestelle ,Am Schragen‘ mit Anschluss an den Busverkehr zum Hauptbahnhof
Potsdam und in nérdlicher Richtung bis Kartzow. Die Linie 697 verkehrt zwischen den
Haltestellen Potsdam Kirschallee und endet an der Haltestelle Neukladower Allee.

Die Tramlinie 96 verkehrt zwischen Potsdam, Hauptbahnhof und endet an der Haltestelle
Potsdam Campus Jungfernsee, die ca. 650 m sudlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans liegt.

Die Entfernung des Plangebietes zur Stadtmitte betragt ca. 4 km Luftlinie.

A.2.5.2 Regenwasser

Das anfallende Regenwasser wird derzeit nicht abgeleitet, sondern versickert ungefiltert in
den Boden. Die von der Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH Konzeptplanung zur
Niederschlagsentwasserung fur die Baugebiete WA 1, WA 2, Ml 1, Ml 2 und MI 3 sieht eine
vollsténdige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor (vgl. Kapitel B.3.10)

Das Niederschlagswasser der Dacher sowie der Griindacher wird tiber Mulden abgeleitet.
Des Weiteren ist es nur mdglich, Schachte im 6stlichen Bereich anzuordnen, da hier
aufgrund der hoheren Geldndehdhe der Mindestabstand zum hdchsten Grundwasserstand
eingehalten werden kann.
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Die Konzeptplanung zur Niederschlagsentwasserung weist somit nach, dass das
Regenwasser vollstéandig im Plangebiet versickert werden kann. 1

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 3 wurde bereits eine Baugenehmigung nach

§ 34 BauGB erteilt. Die Niederschlagsentwasserung wurde fiir diesen Bereich separat
erstellt. Das anfallende Niederschlagswasser der StraRen-, Gehwege und Zufahrten wird
Uber Mulden, versickert. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird
Uber einen Regenwasserkanal in ein Auslaufbauwerk in den Weien See abgeleitet.2 Die
Zustimmung des Wasser- und Schifffahrtsamtes Brandenburg fiir die Errichtung und den
Betrieb eines Regenwassereinleitungsbauwerkes an der Bundeswasserstrafl3e wurde am
11.09.2014 erteilt.

Das anfallende Regenwasser der befestigten Flachen Planstral3en A und B wird tber eine
straBenbegleitende Flachenversickerung abgeleitet.

A.25.3 Frischwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich hauptséchlich im Bereich der
Trinkwasserschutzzone 11l des Wasserschutzgebietes Nedlitz, die sidlichen Uferbereiche
befinden sich in der Schutzzone II. Stdlich der Insel Neu Fahrland liegt das Wasserwerk
Nedlitz der EWP GmbH, welches das Plangebiet versorgt. Die Trinkwasserhauptleitungen
verlaufen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache Tschudistral3e/ B2.

A.254 Schmutzwasser

Die Abwasserkonzeption der Landeshauptstadt Potsdam (2014-2018) gibt teilweise
Trennkanalisation an und teilweise eine dezentrale Entsorgung. Die 6ffentlichen Netze sind
vorhanden und die Erschliel3ung gesichert.

Im Bebauungsplan Nr. 143 sind Flachen fur die Abwasserbeseitigung (Pumpwerk) in der
offentlichen Grunflache A zeichnerisch festgesetzt.

A.255 Gas

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Gasleitungen der Energie- und
Wasser Potsdam GmbH.

A.25.6 Strom

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
TschudistraBe/ B2 befinden sich Stromleitungen der Energie- und Wasser Potsdam GmbH.

Im Bebauungsplan Nr. 143 sind Flachen fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat) in der
offentlichen Griunflache A zeichnerisch festgesetzt.

1 Quelle: Entwasserungskonzept fiir den Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland® in 14476
Potsdam, Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Stand: 12.10.2023

2 Quelle: Erlauterungsbericht Fahrgut Neu Fahrland ErschlieRung, Stand 06.05.2014, PST GmbH
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A.25.7 Fernwarme

Das Plangebiet liegt in keinem Fernwarmevorranggebiet der Stadtwerke Potsdam.

A.3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen)

A.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung /
Regionalplanung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den tbergeordneten
Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu
beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus:

= dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235), das ab seinem Inkrafttreten am 1. Februar 2008 den tibergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet
und

» dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der
als Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die
Raumordnung konkretisiert und ergénzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden —
verodffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg, Teil Il,
Jahrgang 2019, Nummer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) abgeldst.

Folgende Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplans zu beriicksichtigen:

A.3.1.1 Landesentwicklungsprogramm fur die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundséatzen der Raumordnung) des
Landesentwicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der
zentraldrtlichen Gliederung entwickelt werden soll, zukiinftige Siedlungsentwicklungen und
Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der zentralen Orte dienen sollen.

= Gemal 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die
Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Bei der
Siedlungstéatigkeit soll daher neben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor allem die Reaktivierung von
Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung erschlossener Baulandreserven. Mit
der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung bestehender Infrastruktur- und
Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit gestutzt und zugleich
verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung beitragt.

= Gemal 8 5 Abs. 3 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine moglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B.

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Kapitel A- Planungsgegenstand 17

Wohnen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen
Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an
dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Durch die Ansiedlung von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrsginstigen Lagen kénnen der Ortskern
starker herausgebildet sowie die vorhandenen ErschlieBungsleistungen der Ver- und
Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und teilweise monofunktional
gepragte Wohnstandorte zu multifunktional gepragten Orten werden. Freirdume mit
hochwertigen Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen sollen im Verbund entwickelt
werden (8 6 Abs. 4).

A.3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Am 01.07.2019 ist die Verordnung tUber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Kraft getreten. Der LEP HR l6st den LEP B-B ab. Die
Festsetzungen des LEP HR entsprechen im Geltungsbereich des Bebauungsplans den
Festsetzungen aus dem LEP B-B, sodass die Planungsabsicht auch weiterhin den Zielen der
Raumordnung entspricht.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der aus dem LEPro abgeleitete LEP HR trifft als Rechtsverordnung der Landesregierungen
mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet Festlegungen in textlicher und zeichnerischer
Form zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele
(2) (verbindliche Vorgaben der Raumordnung) und Grundséatze (G) (allgemeine Vorgaben
der Raumordnung fur nachfolgende Abwégungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert.
Im LEP HR werden textliche Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen:

1. Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und gro3flachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche Raume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Klima, Hochwasser und Energie

9. Interkommunale und regionale Kooperation.

© N A~ WN

Die Kernstadt der Landeshauptstadt Potsdam ist in der Festlegungskarte als
.Gestaltungsraum Siedlung® geman Ziel 5.6 dargestellt. Ausgedehnte Flachen nérdlich des
Stadtgebietes sind als ,Freiraumverbund“ gemal Ziel 6.2 dargestellt.

Die Landeshauptstadt Potsdam ist im LEP HR gemaR Z 3.5 als Oberzentrum festgelegt. Als
Schwerpunkte von Uberregionaler Bedeutung versorgt sie die Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des hdheren spezialisierten Bedarfes. Sie Gibernimmt unter anderem
hochwertige Wirtschafts- und Einzelhandelsfunktionen.

Far die vorliegende Planung des Bebauungsplans Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland
OT* sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung relevant:

2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groR3flachiger Einzelhandel
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Dem Ziel der raumlichen Ordnung der gewerblichen Entwicklung, die auf eine Starkung des
grof3flachigen Einzelhandels in der Innenstadt und in den zentralen Orten der Region abzielt,
wird durch den Bebauungsplan 143 entsprochen. Einzelhandelsbetriebe werden nur in Form
von sog. Nachbarschaftsladen zugelassen. Diese sollen lediglich die Funktion der
Nahversorgung erfiillen.

4 Kulturlandschaften und landliche Raume

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des freiraumrelevanten Teils der weiteren Pufferzone
der Potsdamer Kulturlandschaft (UNESCO-Welterbe) und ist somit Bestandteil des
Freiraumverbundsystems gemaf 8 6 Abs. 4 LEPro 2007. Das Fahrgut Nedlitz ist Teil der
Ho6henpunkte und der Sichtbeziehungen zwischen den verschiedenen Schloss- und
Parkanlagen Potsdams. Durch die Festsetzung von Baugrenzen im Bebauungsplan wird auf
die Sichtbeziehungen Rucksicht genommen und der Turm des Fahrguts bleibt weiterhin
Bestandteil der Sichtbeziehungen.

5 Siedlungsentwicklung
G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung.

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstéadte ergeben, beriicksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen
einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Dem Grundsatz zur Sicherung der Innenentwicklung wird durch die vorliegende Planung
entsprochen. Teile des Plangebietes sind Brach- bzw. Gewerbeflachen. Durch die
Wohngebé&ude im Stdosten der Insel und die Entwicklungen dstlich der Tschudistral3e/ B2
entspricht die geplante Nutzung einer nachhaltigen Entwicklung der Insel. Die bereits
erschlossenen Siedlungsstrukturen der Stadt werden weiter ausgebaut und nachverdichtet,
sodass einer Zersiedelung des Raumes vorgebeugt werden kann. Durch die geplanten
offentlichen Grunflachen wird dem Grundsatz der Erholung Folge getragen. Der
Bebauungsplan Nr. 143 verbessert die Nutzbarkeit qualitativ hochwertiger Griin- und
Freiflachen als siedlungsbezogene Freiraume. Den vormals gewerblich gepragten und stark
versiegelten Flachen werden im Zuge der Planung neue Nutzungen zugeschrieben, die eine
Aufwertung der Flachen nach sich ziehen. Durch die zeichnerische Festsetzung der
Grinflachen werden die siedlungsbezogenen Freirdume bauleitplanerisch gesichert.

Die Ansiedlung von Versorgungsbereichen und die Multifunktionalitat der zulassigen
Nutzungen innerhalb des Plangebietes wirken verkehrsvermeidend. Der Grundsatz der
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wird durch den Bebauungsplan Nr. 143 durch die
Festsetzung von vier Mischgebieten entlang der TschudistraRe/ B2 und die Zulassigkeit von
Einzelhandel gemaR des Einzelhandelskonzeptes Potsdam befordert. Dadurch werden an
einem zentralen und sehr gut erschlossenen Ort kleinteiliger Einzelhandel gebiindelt
verortet.

Durch die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnungen in
verkehrsginstigen Lagen kdnnen der Ortskern starker herausgebildet sowie die
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vorhandenen ErschlieRungsleistungen der Ver- und Entsorgung und der Infrastruktur besser
genutzt werden. Teilweise monofunktional gepragte Wohnstandorte kénnen so zu
multifunktional gepréagten Orten werden. Freirdume mit hochwertigen Schutz-, Nutz- und
sozialen Funktionen sollen im Verbund entwickelt werden.

8 Klima; Hochwasser und Energie
G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirksamer Treibhausgase
sollen

- eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt
werden,

- eine raumliche Vorsorge fiir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere
durch erneuerbare Energien, getroffen werden.

(2) Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtgebiete sollen als natirliche
Kohlenstoffsenken zur CO2-Speicherung erhalten und entwickelt werden.

(3) Die Energielibertragungs- und verteilnetze sowie Energiespeicherkapazitaten,
insbesondere fur Strom und Gas, sollen raumvertraglich ausgebaut werden.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundséatze

Mit Schreiben vom 30.07.2018 wurde die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung fur den Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland“ OT Neu
Fahrland gestellt. In Ihrer Antwort vom 07.08.2018 teilt die Gemeinsame
Landesplanungsbehdrde Berlin-Brandenburg mit, dass die Planungsziele des
Bebauungsplans mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.

5 Siedlungsentwicklung

Der Geltungsbereich befindet sich gemal3 Festlegungskarte innerhalb des ,Gestaltungsraum
Siedlung®, in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung
grundsatzlich ermdglicht wird und keiner quantitativen Beschrankung unterliegt.

Ziel 5.6, Absatz 3:

In den Schwerpunkten (Gemeinden mit einem Gestaltungsraum Siedlung) ist eine quantitativ
uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen tber die Eigenentwicklung hinaus
moglich.

Die Entwicklung neuer gewerblicher Siedlungsflachen wird durch die Festlegung nicht
begrenzt, und leitet sich aus dem Grundsatz 2.2 ab: “Gewerbliche Baufldchen sollen
bedarfsgerecht und unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten
entwickelt werden.” In der Festlegungskarte sind keine Gewerblichen Nutzflachen
festgesetzt.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb dieses Gestaltungsraumes liegt,
entspricht die Planung den Festsetzungen des LEP HR.
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Bei der Siedlungstatigkeit soll daher neben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor allem die Reaktivierung von Brachflachen
bzw. eine Nutzung erschlossener Baulandreserven Prioritat haben. Mit der damit zu
erwartenden erhéhten Auslastung bestehender Infrastruktur- und
Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit gestitzt und zugleich
verkehrsvermeidend nahrdumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung beitragt.

Die vorliegende Bebauungsplanung steht im Einklang mit den Gbergeordneten Planungen.

A.3.1.3 Regionalplan Havelland-Flaming

Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist der Regionalplan ,Havelland-Flaming
2020 am 30.10.2015 in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat
mit Urteil vom 05.07.2018 den Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020“ fir unwirksam erklart.
Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming (RPG HF) hatte Beschwerde
gegen die Nichtzulassung der Revision eingelegt.

Am 21.03.2019 hat das Bundesverwaltungsgericht die Beschwerde zuriickgewiesen. Diese
Entscheidung ist der RPG HF am 02.05.2019 zugegangen. Damit ist das Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg Uber die Unwirksamkeit des Regionalplans
rechtskréaftig.

A.3.2 Weitere rechtliche Rahmenbedingungen

A.3.2.1 Landschaftsprogramm Brandenburg

Das 2001 aufgestellte und fortgeschriebene Landschaftsprogramm Brandenburg, umfasst
die aus Sicht der Landschaftsplanung erforderlichen Entwicklungsziele und Malinahmen auf
Landesebene, die unter Abwagung mit anderen Belangen in das
Landesentwicklungsprogramm und die Landesentwicklungsplane einflieen. Die Leitlinien
des Landschaftsprogramms benennen die nachhaltige Sicherung der Naturgtter durch eine
am Vorsorgeprinzip orientierte Planung als Aufgabe von Naturschutz und Landschaftspflege.
Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sind naturschutzrelevante Strategien zur Reduzierung
des Flachenverbrauchs, zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen sowie zum Erhalt
und zur Entwicklung ausreichender, fur die Erholung geeigneter Freiraume zu
bertcksichtigen. Besonders im Ballungsrandgebiet sind die Erfordernisse des Natur- und
Landschaftsschutzes, der Naherholung der Bevoélkerung und der Wasserwirtschaft zu
beachten.

Die Uibergeordneten Ziele werden im Bebauungsplan berticksichtigt.
A.3.3 Landschaftsplanung

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (2001) umfasst die aus Sicht der
Landschaftsplanung erforderlichen Entwicklungsziele und MaRnahmen auf Landesebene,
die unter Abwagung mit anderen Belangen in das Landesentwicklungsprogramm und die
Landesentwicklungspléne einflieRen. Die Leitlinien des Landschaftsprogramms benennen
die nachhaltige Sicherung der Naturgtter durch eine am Vorsorgeprinzip orientierte Planung
als Aufgabe von Naturschutz und Landschaftspflege. Im Rahmen der Siedlungsentwicklung
sind naturschutzrelevante Strategien zur Reduzierung des Flachenverbrauchs, zur
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Verbesserung der klimatischen Bedingungen sowie zum Erhalt und zur Entwicklung
ausreichender, fiir die Erholung geeigneter Freiraume zu bertcksichtigen.

Der Landschaftsplan (LP) der Landeshauptstadt Potsdam ist parallel zum stadtischen
Flachennutzungsplan neu aufgestellt worden (Stand: 19.09.2012). Er beinhaltet die ortlichen
Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das
gesamte Stadtgebiet. Die landschaftsplanerischen Inhalte sind nach Abwéagung in die
Darstellungen des Flachennutzungsplans eingeflossen. Gleichzeitig liefert der
Landschaftsplan Grundlagen und Bewertungsmal3stébe fur die Umweltpriifung anderer
Plane und Programme sowie fir Genehmigungsverfahren von Vorhaben.

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam erfullt entsprechend § 4 Abs. 4
Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fur das Stadtgebiet
auch die Funktion eines Landschaftsrahmenplans gemaf 8§ 10 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und wurde als solcher von der obersten Naturschutzbehdrde mit
Genehmigungsvermerk vom 25.04.2017 bestatigt.

Der Ortsteil Neu Fahrland wird im Landschaftsplan dem Teilbereich Nr. 29 Neu Fahrland/
Kirchberg / Krampnitz zugeordnet. Dieser Bereich ist der Teilraumtypisierung Wald- bzw.
Dorfgebiet und Urbanisierungsraum zugeordnet. Das Leitbild definiert zentrumsnahe, in die
Kulturlandschaft eingebundene Ortslagen und durchgriinte Siedlungsbereiche in attraktiver
Wald- und Gewasserlage mit dementsprechend angepassten baulichen Strukturen und
Nutzungen.

Hierfur werden folgende Vorgaben definiert:

= Freihaltung der Uferbereiche von Lehnitz- und Krampnitzsee sowie Fahrlander und
WeilRem See von weiterer Bebauung, Forderung der Zugéanglichkeit und Erlebbarkeit
(resp. Schaffung von Aussichtspunkten) fur die Allgemeinheit (z.B. Ufer Insel Neu
Fahrland), Erhaltung bzw. Entwicklung naturnaher Uferabschnitte und
Biotopverbundelemente (z.B. Stichkanal)

= Neuordnung und gestalterische / naturschutzfachliche Aufwertung brachgefallener
Bauflachen auch im Bereich der Insel Neu Fahrland

= Verbesserung der Erlebbarkeit der Fahrlander Feldflur und der Sichtachsen
insbesondere vom Kirchberg aus, Erhaltung naturnaher Erholungswaldflachen

= Reduzierung der Trenn- und Storwirkungen der B2, Erneuerung bzw. Erganzung des
Begleitgrins

Der vorliegende Bebauungsplan héalt die Uferbereiche frei von Bebauung und schafft durch
die Festsetzung von 6ffentlichen Grunflachen punktuelle Zugénglichkeiten zur Potsdamer
Seenlandschaft. Gleichzeitig sichert der Bebauungsplan Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Die Reaktivierung der
brachgefallenen Flachen auf der Insel Neu Fahrland ist das zentrale Ziel des
Bebauungsplans. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet keine naturnahen
Erholungswaldflachen und liegt nicht innerhalb der Fahrlander Feldflur.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den Vorgaben des Landschaftsplans.
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A.3.4 Uberortliche Fachplanungen

A.3.4.1 Bundesverkehrswegeplan

Die im Geltungsbereich liegende Tschudistraf3e/ B2 ist nicht Bestandteil des
Bundesverkehrswegeplans 2030 vom August 2016.

A.3.4.2 Luftreinhalte- und Aktionsplan fur die Landeshauptstadt Potsdam

Die durch den Geltungsbereich verlaufende TschudistraRe/ B2 liegt im Untersuchungsgebiet
des Luftreinhalte- und Aktionsplans fir die Landeshauptstadt Potsdam vom November 2007.
Uber die B2 verlauft der Binnen- und Quell- Ziel- Verkehr mit 25.000 KFZ (DTV) gemaR
VISUM Netzmodell von 2005. Werktags wurde eine Linienbusbelastung von 375 Bussen pro
Tag auf Grundlage von VIP und HGV 2005 ermittelt. Folgende Jahresmittelwerte wurden von
IVU Freiburg 2005 mit dem Programm IMMIS ermittelt: PM10 unter 28 pg/m? und NO2 unter
20,0 pg/m2 auf der Hauptverkehrsstral3e B2.

A.3.5 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fir
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfligung am 06.08.2013
mit einer MaRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Mal3gabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam. Im wirksamen Flachen-
nutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache M 2 mit einer zulassigen GFZ zwischen 0,5 und 0,8, sowie als Wohnbauflache

W 3 mit einer zulassigen GFZ zwischen 0,2 und 0,5 dargestellt. Der Uferbereich der
gesamten Insel ist als Griinzug mit symbolischer Breite dargestellt.

Da der Bebauungsplan 143 nicht aus den wirksamen Darstellungen des FNP zu entwickeln
ist, wird der FNP im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplans 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland® geandert. Es ist vorgesehen im

Sl TN S
Abb. 1 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan Abb. 2 gednderte Darstellung FNP
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Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches eine Gemischte Bauflache der Dichtestufe M 1
(GFZ 0,8-1,6) und im westlichen und ndérdlichen Bereich eine Wohnbauflache W 1 (GFZ 0,8-
1,6) darzustellen.

Im FNP wird nur das StralRenhauptnetz dargestellt, Zufahrten und Einmindungsbereiche
hingegen nicht.

Das MI4 hat eine Grol3e von ca. 0,4 ha. Fir solche Flachen gilt, dass sie Gberschritten werden
kénnen, wenn die Vereinbarkeit mit der Umgebung gewahrleistet ist und der Charakter des im
Flachennutzungsplan dargestellten stadtebaulichen Gefliges insgesamt gewahrt bleibt (vg.
FNP-Begriindung, Seite 27 und 33). Dies ist der Fall. Die Verkehrsflache und das MI4 lassen
sich aus den Darstellungen des FNP entwickeln.

FNP, Seite 27:

,Die im Flachennutzungsplan dargestellten Dichtestufen geben eine Spannbreite fir das in
Bebauungsplanen festzusetzende Maf? der Nutzung an. Sie kdnnen in einem Bebauungsplan
unterschritten werden, wenn der Charakter und die Struktur eines Baugebietes dies erfordern, und sie
kdénnen fur Teile eines Baugebietes mit einer Gré3e unter 2 ha - wenn besondere

stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen, auch fir gréRere Flachen - Uberschritten werden, wenn die
Vereinbarkeit mit der Umgebung gewahrleistet ist und der Charakter des im Flachennutzungsplan
dargestellten stadtebaulichen Gefliges insgesamt gewabhrt bleibt.”

FNP, Seite 33:

LFUr Teile von Bauflachen mit einer GréRe unterhalb der Darstellungsschwelle des
Flachennutzungsplanes (2 ha), wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, auch fur
Flachen bis zu einer Grof3e von 5 ha kann in einem Bebauungsplan eine andere als die im
Flachennutzungsplan dargestellte Art der Nutzung festgesetzt werden, wenn diese nach Grof3e und
Stérungsgrad mit der Umgebung vereinbar ist und der Charakter und die Funktion des dargestellten
stadtebaulichen Gefliges insgesamt gewahrt bleiben.”

A.3.6 Stadtentwicklungskonzepte

A.3.6.1 INSEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2035 der Landeshauptstadt Potsdam (INSEK
2035) wurde am 04.05.2022 durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen (Drucksachennummer 21/SVV/1357).

Mit dem INSEK 2035 wird fur Potsdam eine langfristige Vision formuliert, die eine
nachhaltige und ganzheitliche Entwicklung der Stadt bis 2035 und dartber hinaus unter
Beriicksichtigung der aktuellen und kiinftigen Herausforderungen zum Ziel hat. Inshesondere
das Wachstum der Stadt in Verbindung mit einer klimagerechten Stadtentwicklung stehen
dabei im Fokus. Dabei wurden sechs thematische Schwerpunkte, sogenannte Aktionsfelder,
mit Entwicklungszielen definiert:

Aktionsfeld 1: Wachstum — behutsam, nachhaltig und klimagerecht
Aktionsfeld 2: Wohnen — Vielféltig, bezahlbar und integriert

Aktionsfeld 3: Mobilitat — nutzerorientiert, intelligent und umweltvertraglich
Aktionsfeld 4: Lebensrdume — identitatsstiftend, aktiv und vielseitig

Aktionsfeld 5: Bildung, Kultur & Arbeit — zugénglich, wissensbasiert und kreativ
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Aktionsfeld 6: Stadt fur alle — gemeinschaftlich, innovativ und gerecht

Das Thema Klimaschutz und Klimaanpassung ist dabei eine Querschnittsaufgabe, welche
bei jeder Entwicklung bertcksichtigt und mitgedacht werden muss.

Als Ubergeordnetes informelles Steuerungsinstrument formuliert das INSEK im Rahmen der
Aktionsfelder Zielvorstellungen und Handlungsansatze, die fur die nachgeordneten (Fach-
)Ebenen als richtungsweisende Leitvorstellungen zu verstehen sind. Zudem wird das INSEK
i.d.R. als Grundlage fur die Beantragung von Fordermitteln bendtigt.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 143 verfolgen folgende gesamtstadtischen
Ziele:

Aktionsfeld 1: Wachstum

- Verankerung der Querschnittsaufgabe Klimaschutz in Planungsprozessen und Sicherung
der Nachhaltigkeit

- Steuerung von Wachstumsprozessen

- Innen- vor Auf3enentwicklung

- Flachenmanagement

- Klimagerechte und nachhaltige Stadtentwicklung

Aktionsfeld 2: Wohnen

- Diversifizierung des Wohnraumangebots
- Sicherung der Bezahlbarkeit

Aktionsfeld 3: Mobilitat

- Multimodales Mobilitatsangebot und attraktiverer Umstieg zwischen den Verkehrsmitteln
schaffen

- Reduzierung des Verkehrsaufkommens nach dem Prinzip ,Stadt der kurzen Wege*

- Entwicklung eines benutzerfreundlichen Lade- und Parkkonzepts

- Unterstutzung alternativer Antriebsformen

- Erstellung von Mobilitatskonzepten

- Ausbau des offentlichen Personenverkehrs

- Forderung des Ful3- und Radverkehrs

- Verringerung der Emissionen und Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Neben der gesamtstadtischen Entwicklungs- und Zieldefinierung sind im INSEK 2035 vier
raumliche Schwerpunkte dargestellt, sogenannte Vertiefungsbereiche, fir die in den
nachsten Jahren die starkste Entwicklungsdynamik fir eine zielgerichtete, integrierte
Stadtentwicklung angenommen wird.

Vertiefungsbereich 1: Marquardt — Fahrland — Krampnitz
Vertiefungsbereich 2: Golm — Eiche — Bornim — Bornstedt
Vertiefungsbereich 3: Potsdam West — Templiner Vorstadt
Vertiefungsbereich 4: Beiderseits der Nuthe

Fur die jeweiligen Vertiefungsbereiche werden Einzelvorhaben definiert, welche eine
Schlusselfunktion fir den Bereich und fur die gesamtstadtische Zielerreichung innehaben.
Daruber hinaus werden weitere zentrale Vorhaben benannt, die zwar auf3erhalb der
Vertiefungsbereiche liegen, aber ebenfalls eine grol3e Bedeutung fiir die gesamtstadtische
Entwicklung haben.
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Das Plangebiet liegt auBerhalb der Vertiefungsbereiche. Mit der Realisierung des
Bebauungsplanes wird kein konkretes Einzelvorhaben umgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 143 folgt mit seinen Planungszielen und Festsetzungen den Inhalten
und der Entwicklungsvision des INSEK 2035.

A.3.6.2 Wohnungspolitisches Konzept

2015 wurde das urspringliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und wurde
am 07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31
Mafnahmen und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan hat das wohnungspolitische Konzept keine
unmittelbare Relevanz, tragt aber insbesondere dem Ziel Rechnung, das Wohnungsangebot
durch Neubau zu erhéhen. Mit dem Wohnungspolitischen Konzept vom Juli 2015 wurde das
Stadtentwicklungskonzept (STEK) Wohnen aus dem Jahr 2009 als Leitfaden flr
wohnungspolitisches Handeln abgeldst. Das Konzept soll eine zielgerichtete integrierte
Wohnungspolitik zur Bewéltigung der aktuellen wohnungspolitischen Herausforderungen in
Potsdam ermdglichen.

In den letzten Jahren ist die Zahl der Einwohnenden in Potsdam stark gestiegen. Dieser
Trend wird sich auch in den nédchsten Jahren weiter fortsetzen, so dass eine erhéhte
Dringlichkeit zur Aktivierung zuséatzlicher Wohnbaupotenziale und einer moglichst schnellen
Umsetzung von Wohnbauvorhaben besteht.

Gemal der Bevolkerungsprognose 2020 — 2040 fiir die Landeshauptstadt Potsdam wachst
die Zahl der Einwohnenden, ausgehend von einer Bevoélkerungszahl von 180.503 im
Basisjahr 2019, bis zum Jahr 2035 auf 210.727 und bis zum Jahr 2040 auf 217.894
Einwohnende. Bei der Deckung dieses Bedarfs stellen insbesondere die Bauvorhaben einen
wichtigen Beitrag flir eine nachhaltige Stadtentwicklung dar, die zu einer Nachverdichtung
bestehender Quartiere fiihren oder bisher als Freiflache genutzte Brachen in Anspruch
nehmen.

Gemal der Fortschreibung der Wohnungsbaupotenzialanalyse (2020) kénnen auf den
erfassten Flachen 14.986 neue Wohnungen entstehen. Fir 7.938 Wohnungen besteht
bereits Baurecht. Hier konnen Wohnungen kurzfristig realisiert werden. Ein Teil der
Potenzialflachen wird derzeit schon bebaut, die Wohnungen sind in Teilen noch nicht
fertiggestellt. Flachen fur weitere 6.318 Wohnungen werden derzeit in prioritéaren
Bauleitplanverfahren mit hoher Prioritat flr eine Bebauung vorbereitet. Davon 4.769
Wohneinheiten im Verfahren in Prioritt 1 — hierzu z&hlt unter anderem auch die Flache
,Westliche Insel Neu Fahrland® (Basis: Prioritatenliste der verbindlichen Bauleitplanung
2021/2022). Unter der Voraussetzung, dass die prioritaren Verfahren zeitnah abgeschlossen
werden, ist auch fur diese Flachen eine kurz - bis mittelfristige Realisierung maglich.

A.3.6.3 STEK Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) Gewerbe ist eine ausreichende Versorgung mit
Gewerbeflachen der Landeshauptstadt Potsdam als Voraussetzung einer erfolgreichen und
nachhaltigen kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsforderung. Das STEK
Gewerbe ist damit ein Baustein fur die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu
einem attraktiven, modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.
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Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fiir die strategische Ausrichtung der
Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fir den Prognosezeitraum
von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen,
die fuir einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, berticksichtigen zu kénnen, wurden
Standorttypen definiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 143 liegt nicht im Bereich einer im STEK
Gewerbe oder im Gewerbeflachensicherungskonzept (GSK) ausgewiesenen gewerblichen
Potenzialflache. Im Bebauungsplan werden an der TschudistralRe/ B2 Mischgebiete auf
Grundlage des Flachennutzungsplans festgesetzt, in denen die nicht stérenden
gewerblichen Ansiedlungen zulassig sind.

A.3.6.4 STEK Verkehr

Das Stadtentwicklungskonzept Verkehr (STEK Verkehr) wurde von der Stadtverordneten-
versammlung am 29. Januar 2014 beschlossen. Das Konzept wurde als Fortschreibung des
Verkehrsentwicklungsplans 2001 erarbeitet. Die Fortschreibung wurde aufgrund der
anhaltende Bevolkerungszunahme und der positiven wirtschaftlichen Entwicklung sowie der
2003 erfolgten Eingemeindungen erforderlich.

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fiir die Verkehrsentwicklung sowie fur die Investitions-
planung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevolkerung bei gleichzeitiger
Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.
Deshalb missen alle Planungen und Ressourcen auf die Starkung der Verkehrsarten des
Umweltverbundes ausgerichtet werden. Zu den Verkehrsarten des Umweltverbundes
gehdren der offentliche Personennahverkehr, Radverkehr sowie der Fu3verkehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario ,Nachhaltige Mobilitat" als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten Malinahmen umgesetzt, wird der motorisierte Individualverkehr in der
Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und Beschéaftigtenzahl
nicht weiter zunehmen.

Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
von derzeit 32 % auf 24 % sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und
Zielverkehr gepragt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

Fir die verbindliche Bauleitplanung bedeutet dies insbesondere, verkehrsreduzierende
Raumstrukturen zu entwickeln. Umweltbelastungen kénnen vermieden werden, wenn
Wegelangen verkurzt oder Mehrfachfahrten nicht notwendig werden. Dies entspricht den
grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europaischen Stadt"
sowie der ,Stadt der kurzen Wege*.

Die Tschudistra3e/ B2 ist zu Teilen im Bebauungsplans Nr. 143 ,Westliche Insel Neu
Fahrland® enthalten. Diese Verkehrsbelastung entstand vor allem durch Quell-Ziel-Verkehr
sowie Binnenverkehr. In der ,Verkehrswirkungsanalyse fur den Entwicklungsbereich
Krampnitz in Potsdam®, welche im Jahr 2020 erstellt wurde, werden ausgehend vom
Analysejahr 2015 mit 19.450 Kfz/24h, fir Entwicklungsstufe 2 in Krampnitz mit ca. 5.000
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Einwohnern (im Jahr 2029) 21.600 Kfz/24h und fir Entwicklungsstufe 3 in Krampnitz mit ca.
10.000 Einwohnern (im Jahr 2037) 23.550 Kfz/24h an einem durchschnittlichen Werktag
ermittelt.

Hinweis: Die Entwicklung an der Dauerzéhlstelle Sudbriicke (Briicke des Friedens) zeigt
zudem eine gleichbleibende Entwicklung tber die letzten Jahre. Die Abweichung zwischen
hochstem Wert in 2014 und niedrigsten Wert in 2017 betragt ca. 5 % und liegt damit deutlich
unter einer tUblichen Schwankungsbreite von 10 %. Diese Entwicklung ist insofern
bemerkenswert, da im gleichen Zeitraum die Bevdélkerung in den nérdlichen Ortsteilen
Potsdam um ca. 15 % gestiegen ist.

Zudem ist die BundesstraRRe 2 durch Busse in das OPNV-Netz (Buslinien 609, 638 und 697)
integriert. Rund 3.600 Personen nutzten im Jahr 2010 werktags den OPNV entlang der
Tschudistral3e/ B2 (Haltestelle Neu Fahrland Rémerschanze). Die Larmbelastung entlang
der Tschudistral3e/ B2 liegt tags bei 65 bis 70 dB (A). Fir die Nacht werden Werte von 55 bis
60 dB (A) angegeben.

Der Motorisierungsgrad, im Stadtteil Neu Fahrland und dem sidlich angrenzenden Stadtteil
Nedlitz liegt bei Giber 500 PKW pro 1.000 Einwohner und besetzt somit den hdchsten
Motorisierungsgrad in der Landeshauptstadt Im sidlich an den Stadtteil Nedlitz
angrenzenden Stadtteil Bornstedt liegt der Motorisierungsgrad unter 400 PKW pro 1.000
Einwohner. Die Erreichbarkeit der Potsdamer Innenstadt vom Plangebiet aus, wird im STEK
Verkehr mit 20 bis 25 Minuten angegeben. Diese Angaben gelten auch fir den OPNV.

Im Szenario ,Nachhaltige Mobilitat 2025 wird die Bundesstralie 2 im Streckenabschnitt des
Plangebiets als Trassenfreihalteflache fiur den OPNV mit weiterem Untersuchungsbedarf
eingestuft.

A.3.6.5 Stadtentwicklungskonzept (STEK) Einzelhandel

Die Landeshauptstadt Potsdam hat das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Einzelhandel
erarbeitet. Die Stadtverordnetenversammlung hat es am 05.05.2021 beschlossen. Es l6st
damit das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014 ab.

Das STEK Einzelhandel ermdglicht der Landeshauptstadt, den Einzelhandel den Zielen der
Stadtentwicklung entsprechend raumlich zu steuern und stellt ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) dar, das in
der bauleitplanerischen Abwégung zu berticksichtigen ist.

Fir das STEK Einzelhandel wurden unter anderem die Angebots- und Nachfragestrukturen
des Potsdamer Einzelhandels sowie die stadtebaulichen und sonstigen
Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung analysiert. Auf Basis der Analyse wurde
ein Ubergeordnetes Zielsystem abgeleitet, an dem sich die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung ausrichten soll.

Im Rahmen des Zentrenkonzepts wurden folgende tUbergeordnete Ziele fur die
Einzelhandelsentwicklung und -steuerung in Potsdam formuliert:

- Erhalt/Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion in allen Sortimentsbereichen des
Einzelhandels unter Beriicksichtigung des Bevolkerungswachstums und der dynamischen
Rahmenbedingungen des Wettbewerbs

- Erhalt/Starkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Bericksichtigung der
jeweiligen Versorgungsfunktion und besonderer Beachtung der Nahversorgung
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- Erhalt/Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt und der Identitat in den Zentren
- Erhalt/Starkung einer flachendeckenden Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln

- Zentrenvertraglicher Umgang mit den Sonderstandorten unter Beachtung der dortigen
Beitrage fir die gesamtstadtische Zentralitat

- Erhalt/Starkung der Einzelhandelsangebote mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
unter Beachtung der siedlungsraumlichen Gliederung Potsdams
- Schaffung von Investitions-/Entscheidungssicherheit

- Sicherung von Gewerbegebieten und gewerblich gepragten Bereichen fur Handwerk und
produzierende Gewerbe

Fur die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung wird das Zielsystem durch sogenannte
Ansiedlungsleitlinien gestiitzt, die eine sortiments-, gréf3en- und standortbezogene
Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben im Sinne des Stadtentwicklungskonzepts
Einzelhandel ermdglicht.

Das Einzelhandelskonzept trifft fiir den Standort Insel Neu Fahrland Insel konkret folgende
Aussagen (vgl. EHK Seite 160 f.): Seitens Teilen der Einwohner im nahen Umfeld besteht
der Wunsch nach der Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes anstelle der bestehenden
gewerblichen Nutzungen. Der Bereich Neu Fahrland Insel/ Tschudistral3e/ B2 weist eine
Insellage auf und sei derzeit tiberwiegend gewerblich gepragt, Wohnbebauung im
unmittelbaren Umfeld sei nahezu nicht existent.

Auf Grund des nicht-integrierten Standortes wirde die Ansiedlung eines
Lebensmittelbetriebes den Grundsatzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung
widersprechen, wonach nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nur an integrierten
Standorten zulassig ist. Zudem ware vor dem Hintergrund der sehr geringen Einwohnerzahl
im unmittelbaren Umfeld des Standortes - selbst bei Errichtung von Wohnbebauung am
Standort selbst - ein Lebensmittelbetrieb (Discounter, Supermarkt) nicht standortgerecht
dimensioniert. Die Nahversorgung der Einwohner in den Siedlungsbereichen von Neu
Fahrland sollte, aufgrund der geringen Einwohnerzahlen, durch kleinteilige Angebote
erfolgen.

Diese Einschatzung ist teilweise zu revidieren. Durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes und die hinzukommende Wohnbebauung entsteht ein Standort, der als
stadtebaulich integriert zu bewerten ist und an dem Nachbarschaftsladen grundsatzlich
maglich sein sollen.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die dem Einzelhandelskonzept der
Landeshauptstadt Potsdam im Wesentlichen entsprechen und nur sehr untergeordnete
Betriebe mit anderen Sortimenten ermoglichen (vgl. Kapitel B.2.2).

A.3.6.6 Potsdamer Baulandmodell

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam®
(Drucksache 20/SVV/0081, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell 2019%) regelt flir Bebauungs-
planverfahren in ihrem Anwendungsbereich die vertragliche Ubernahme verschiedener
planungsbedingter Folgekosten durch die Planungsbegunstigten (z.B. fur nicht-hoheitliche
Planungsleistungen, Fachgutachten, 6ffentliche ErschlieBungsanlagen, Ausgleichs- und
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ErsatzmalRnahmen oder zusatzliche Infrastrukturbedarfe). Diese missten sonst von der
Landeshauptstadt (und damit der Allgemeinheit) getragen werden, wahrend von der
Wertsteigerung in erster Linie die Planungsbegtinstigten (Eigentimer, Vorhabentrager und
Investoren) profitieren. Mit dieser Vorgehensweise wird in Anlehnung an 8 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB das Ziel verfolgt, die aus der Baulandentwicklung entstehenden Gewinne und Lasten
.Sozialgerechter“ zwischen den Planungsbegiinstigten und der Allgemeinheit zu verteilen.

Sofern die Bauleitplanung zusétzlichen Wohnungsbau vorsieht, sind die Planungs-
begilnstigen zudem an den Herstellungskosten der durch ihr Vorhaben neu verursachten
Platzbedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe und Kindergarten) sowie
Grundschulen und Horten zu beteiligen. Die Hohe dieser Platzbedarfe wird standardisiert
berechnet, vorhandene freie Platzkapazitaten in angemessener Entfernung werden
bertcksichtigt.

Ein Anteil des zusatzlich vorgesehenen Wohnungsbaus ist zudem als mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnraum herzustellen. Auf diesem Weg soll die Situation von
Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen in der
Landeshauptstadt Potsdam verbessert werden. Dabei ist zu beachten, dass die finanziellen
Vorteile der Brandenburger Wohnraumforderung regelmaRig nicht ausreichen, um die
wirtschaftlichen Einbul3en vollstdndig zu kompensieren, die insbesondere aus der Differenz
zwischen potentieller Marktmiete und der preisgebundenen Einstiegsmiete entstehen.
Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ist eine Zielquote von 30 % der neu
festgesetzten Wohnflache im Vorhaben als sozialer Wohnungsbau gemafR Landesforderung
oder mietpreisgedampft flr mittlere Einkommensgruppen zu errichten. Entsprechende
Mietpreis- und Belegungsbindungen sind mit der Landeshauptstadt Potsdam zu vereinbaren.

Das Baugesetzbuch gibt in § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB vor, dass fur jeden stadtebaulichen
Vertrag eine sogenannte ,Angemessenheitsprifung” durchzufuhren ist: Dies bedeutet
insbesondere, dass die privaten Vertragspartner durch die vertraglichen Verpflichtungen
wirtschaftlich nicht Uberfordert werden dirfen. Im Potsdamer Baulandmodell wird die
planungsbedingte Bodenwertsteigerung, d.h. die Differenz aus den Bodenwerten vor
Einleitung und nach Abschluss des Verfahrens, als MaR3stab fir die Angemessenheit
herangezogen.

Solange die Summe aller vertraglich vereinbarten Inhalte und Verpflichtungen einen Anteil
von zwei Dritteln der planungsbedingten Bodenwertsteigerung nicht tiberschreitet, ist der
Vertrag im baurechtlichen Sinn als ,angemessen® zu bewerten. Inhalte und Kosten, die Uber
die Grenze der Angemessenheit hinausgehen, werden entsprechend reduziert (,gekappt®),
um die Rechtswirksamkeit des Vertrags nicht zu geféahrden.

Die konkrete Anwendung des Potsdamer Baulandmodells im vorliegenden Verfahren ist in
Kapitel D.3 ,Soziale Auswirkungen® dargestellt.

A.3.6.7 Konzepte fur Klimaschutz/ Klimaanpassung

Die Landeshauptstadt Potsdam hat diverse stadtische Konzepte zum Klimaschutz entwickelt,
die im Kapitel B.4.2 MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung naher erlautert
werden.
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A.3.7 Benachbarte Bebauungsplane

A.3.7.1 Bebauungsplan Nr. 7 ,,Nordufer Insel“ (OT Neu Fahrland)

Unmittelbar dstlich an das Plangebiet des Bebauungsplans 143 grenzt der Geltungsbereich
des seit dem 30.04.2014 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nordufer Insel“ (OT
Neu Fahrland) an.

Wesentliche Planungsziele fur das 1,5 ha grof3e Gebiet sind:

= der Neubau von Wohn- und Gewerbebebauung,

= die Berucksichtigung der naturrdumlichen Gegebenheiten und Beachtung der
vorhandenen Bebauungsstruktur durch Staffelung der Nutzung, der Bebauungsdichte
und der Geschossigkeit und

» die Ausweisung einer 6ffentlichen Parkanlage als Birgerpark.?

A.3.7.2 Bebauungsplan Nr. 83 ,,Campus am Jungfernsee*

Sudostlich, in etwa 200m Entfernung zum Plangebiet des Bebauungsplans 143, grenzt der
Geltungsbereich des seit dem 25.02.2010 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 83
»,Campus am Jungfernsee“ an. Hier sollen auf ca. 43 ha Flache Wohn- und
Gewerbenutzungen mit einem Schwerpunkt auf Buros und Dienstleistungen entwickelt
werden. Ein wesentlicher Teilbereich des Geltungsbereiches besteht aus Flachen der
aufgegebenen Nedlitzer Kasernen.

Bisher umgesetzt ist das Forschungs- und Entwicklungszentrum des Software-Herstellers
SAP im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches. Weitere Flachen sind bereits
erschlossen.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches ist als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVvVO
festgesetzt; der sudliche Teil als Reine Wohngebiet nach 8§ 3 BauNVO.

A.3.7.3 Bebauungsplans Nr. 177 “Am Wiesenrand/Am Lehnitzsee/Am
Rehweg/Heinrich-Heine-Weg“ mit Veranderungssperre

Nordlich nérdlich der Insel Neu Fahrland befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 177 “Am Wiesenrand/Am Lehnitzsee/Am Rehweg/Heinrich-Heine-
Weg“. Er umfasst im Wesentlichen die Stral3enflachen der Strallen Am Wiesenrand
(Bundesstral3e B2) ab der Nordbriicke der Insel bis zum Kreuzungsbereich Heinrich-Heine-
Weg sowie Teile des Heinrich-Heine-Weges und der Strallen Am Lehnitzsee und Am
Rehweg.

Anlass fur die Planung ist die aktuelle Planung zur Straldenbahnerweiterung nach Norden.
Hierfur sind weitreichende verkehrliche Neuordnungen unter anderem in den Strallen Am
Wiesenrand, Am Lehnitzsee, Heinrich-Heine-Weg und Am Rehweg erforderlich. Die
vorhandene Anbindung dieser Stral3en an die BundesstraRe 2 (Am Wiesenrand) wird sich
grundlegend andern. Zur stadtebaulichen Ordnung und zur Sicherung der Verkehrsflachen
vor der geplanten Einleitung des Planfeststellungsverfahrens ist die Aufstellung des
Bebauungsplans erforderlich. Ziel der Planung ist die Sicherung der Verkehrsflachen fiir den

3 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel” (Ortsteil Neu Fahrland), S. 15
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Ausbau der Tramtrasse im Abschnitt zwischen der Nordbriicke der Insel Neu Fahrland und
dem Kreuzungsbereich Am Wiesenrand (B2)/Am Lehnitzsee/Am Rehweg. Im
Zusammenhang mit verkehrlichen Neuorganisation der BundesstralRe 2 sind zudem die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur verkehrlichen Anbindung der Grundstiicke
westlich und dstlich der Stral’e Am Wiesenrand zu schaffen. Weiter sollen
planungsrechtliche Festlegungen zu den angrenzenden Grundstiicken unter
Berticksichtigung der kiinftigen Trassenfihrung der Tramtrasse nach Krampnitz und deren
Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen getroffen werden.

In ihrer Sitzung am 02.03.2022 hat die Stadtverordnetenversammliung die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 177 “Am Wiesenrand/Am Lehnitzsee/Am Rehweg/Heinrich-Heine-Weg*
(OT Neu Fahrland) beschlossen (DS-Nr. 22/SVV/0137). Zur Sicherung dieser Planung wurde
fur das Gebiet ,Am Wiesenrand/Am Lehnitzsee/Am Rehweg/Heinrich-Heine-Weg“ am
01.03.2023 eine Veradnderungssperre erlassen.

A.3.7.4 Sonstige Planungen im unmittelbaren Umfeld

An den sidlichen Teil des Plangebietes des Bebauungsplans 143 dstlich angrenzend wird
jenseits der Tschudistral3e/ B2 die Wohnanlage ,Seeterrassen Jungfernsee® nach § 34
BauGB errichtet. Das Vorhaben besteht aus einem dreigeschossigen Gebaude mit einem
seezugewandten Seitenfligel. Das Projekt beinhaltet 19 Wohnungen, vier Penth&user, ein
Wellness Center sowie eine Blroeinheit am Wasser. Der Rohbau wurde im Oktober 2017
fertiggestellt. Die Offentliche Uferpromenade am Jungfernsee ist bereits fertiggestellt.

Nordlich des Bebauungsplans 143 liegt das Entwicklungsgebiet Krampnitz. Das Vorhaben
sieht ca. 4.900 Wohneinheiten mit ca. 10.000 Einwohnern vor. Zur ErschlieBung des
Quartieres durch OPNV wird die Tramlinie 96 bis nach Krampnitz verlangert. Dieser Ausbau
hat unmittelbare Auswirkungen auf den Bebauungsplan 143 (z.B. hinsichtlich der
Verbreiterung der TschudistraBe/ B2 etc.). Die Stadtverordnetenversammlung hat in seiner
Sitzung am 03.04.2019 den Masterplan fur das neue Stadtquartier im Entwicklungsbereich
Krampnitz bestatigt (19/SVV/0205).

A.3.8 Sonstige Satzungen

A.3.8.1 Stellplatzsatzung
Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
01.12.2021 die neue Stellplatzsatzung beschlossen. Mit der Stellplatzsatzung wurden unter
anderem Minderungsgebiete eingefuhrt, die Anwendung von Mobilitatskonzepten gestarkt,
Abstellplatzbedarfe von Sonderfahrradern definiert und die Richtzahlenliste angepasst. Die
Stellplatzsatzung regelt u.a.:

e den raumlichen und sachlichen Geltungsbereich

e den Stellplatzbedarf fur Kraftfahrzeuge und

e den Abstellplatzbedarf fir Fahrrader

Die Stellplatzsatzung trat am Tage nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft. Sie
wurde im Amtsblatt 43/2021 fur die Landeshauptstadt Potsdam vom 30. Dezember 2021
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vertffentlicht. Mit In-Kraft-Treten dieser Satzung trat die Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Potsdam aus dem Jahr 2012 zuletzt ge&ndert am 05.12.2018 aul3er Kraft.

Innerhalb des Plangebietes werden geniigend Flachen fur Stellplatze bereitgehalten, um den
Bedarf der Stellplatzsatzung entsprechend zu decken.

A.3.8.2 Kinderspielplatzsatzung

Fir die Stadt Potsdam besteht seit dem 22. September 2021 eine Kinderspielplatzsatzung.
Das Plangebiet des Bebauungsplans 143 liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung.
Die Satzung trifft insbesondere Regelungen

= zu Arten, GroRRe, Beschaffenheit und Ausstattung von Kinderspielplatzen und
= zur Pflicht zur Herstellung und Instandhaltung von Kinderspielplatzen.

Die Satzung bezieht sich auf zu schaffende Spielméglichkeiten auf privaten Baugrund-
stiicken und ist im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu beachten. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans 143 lassen gentigend Spielraum, um die
satzungsgemale Anlage von Spielflachen zu erméglichen.

A.3.8.3 Werbesatzung

Fur die Landeshauptstadt Potsdam besteht seit dem 04. Juli 2006 fir Teilbereiche der Stadt
eine Werbesatzung. Mit ihr wird die Errichtung und Anderung von Werbeanlagen geregel.
Die Teilbereiche sind: ,Noérdliche Vorstadte — Bornstedt®, ,Babelsberg®, ,Brandenburger
Vorstadt — Potsdam West®, ,Bornim — Grube — Eiche®, ,Innenstadt”, ,Sacrow®, ,Teltower
Vorstadt — Waldstadt” und ,Am Stern-Drewitz“. Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt
nicht im Geltungsbereich der Werbesatzung. Es ist keine Webesatzung in diesem Bereich
geplant.

Zur Sicherstellung der angestrebten stadtgestalterischen Qualitaten der neuen Baugebiete
werden im Bebauungsplan Gestaltungsregelungen zu Werbeanlagen auf Grundlage von

8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 12 des Ausfuihrungsgesetzes zum Baugesetzbuch (AGBauGB)
getroffen.

A.3.9 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher
Ubernahmen

A.3.9.1 Denkmalschutz

UNESCO- Welterbe

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich der so genannten “weiteren Pufferzone“ des
UNESCO Kulturerbes in Potsdam. Die Pufferzone dient dem Schutz des Welterbes vor
negativen Einwirkungen.

Gemal den Richtlinien der UNESCO-Welterbekommission wird die Pufferzone als ein
Bereich definiert, der das UNESCO-Kulturerbe umgibt und dessen Nutzung und Entwicklung
durch erganzende gesetzliche oder gewohnheitsrechtliche Regeln eingeschrankt sind, die
einen zusatzlichen Schutz fir das Fahrgut bilden.
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Die Pufferzone stellt eine Orientierungshilfe fur die verantwortlichen Behérden dar, etwa fur
die Welterbestatte drohende negative Einflisse friihzeitig zu erkennen und hierauf im
Rahmen der bestehenden rechtlichen Instrumentarien zeitgerecht und angemessen zu
reagieren.

Die Pufferzone ist in eine weitere und in eine engere Pufferzone unterteilt. Die festgelegte
(weitere) Pufferzone hat eine Ausdehnung von 5.308 ha, davon 987 ha in der engeren
Pufferzone. Sie besteht in ihrer Nutzungsstruktur aus Wald-, Acker-, Grin-, Wasser-,
Siedlungs- und Verkehrsflachen.

Seit dem 17. Jahrhundert sind die Sichtbeziehungen zwischen den verschiedenen Schloss-
und Parkanlagen sowie den landschaftlichen H6henpunkten ein wesentlicher Bestandteil der
Gesamtkonzeption fiir den Kernbereich des Welterbes und fur die umgebende Kulturland-
schaft. Daher bezieht die Pufferzone die Seeufer und Héhenpunkte mit ein, zu denen unter
anderem das Fahrgut Nedlitz zahlt. Es gehort zu einer Aneinanderreihung von Solitaren in
der Landschaft, die das Bild Potsdams und den Eingang zur Insel Potsdam pragen. Der
Turm des Fahrguts Nedlitz ist im Winter vom Wasser aus und vom gegenuberliegenden Ufer
am Sacrower Kdnigswald sichtbar. Innerhalb der weiteren Pufferzone sollen Bauvorhaben,
die eine H6he von 10 m oder eine zusammenh&ngende Grundflache von 500 m?2
Uberschreiten, auf eine mdgliche Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes des Welterbes
naher geprift werden.

Baudenkmale (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 BbgDSchG)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgendes Baudenkmal aufgefiihrt:

= Das Fahrhaus Tschudistral3e 1, das, auch Miullersches Gutshaus (Dokumentnummer
09156760) genannt, entstand 1780 nach den Entwdrfen von Persius und steht heute
mit Wirtschaftsgebéude, Stall und Heizhaus sowie den Resten der Einfriedung
(Dokumentnummer 09157018) unter Denkmalschutz.

Das Baudenkmal wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Nr. 143 Gbernommen.

Das 6stlich des Geltungsbereichs liegende Gebaude Tschudistralle 5, ein Parkrestaurant,
Restaurantgebaude mit Saalbau, Kiosk und Gartenpavillon aus dem Jahr 1886 / 1900, ist
ebenfalls denkmalgeschutzt.

Bodendenkmale (8 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG)

Die gesamte Flache des Geltungsbereichs ist als Bodendenkmal ausgewiesen. Fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes Brandenburg
Stand 31. Dezember 2015 folgende Bodendenkmale aufgefuhrt:

= nordliches Plangebiet: Bodendenkmal 2055 Nedlitz - Neu Fahrland ,Weg Neuzeit,
Einzelfund deutsches Mittelalter, Siedlung romische Kaiserzeit, Gréaberfeld
Bronzezeit®

= an vorgenanntes Bodendenkmal stdlich angrenzend: Bodendenkmal 2066 Nedlitz -
Neu Fahrland ,Siedlung Ur- und Friihgeschichte®

= Bodendenkmal 2243 Nedlitz - Neu Fahrland ,Siedlungsplatz der Jungsteinzeit,
Bronzezeit, der vorromischen Eisenzeit und der rémischen Kaiserzeit,
Gelandenutzung Mittelsteinzeit®
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In Eintragung befindet sich das Bodendenkmal 2243 ,Siedlungsplatz der Jungsteinzeit,
Bronzezeit, der vorromischen Eisenzeit und der romischen Kaiserzeit.*

Auf die Bestimmungen und Verpflichtungen nach dem Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetz wird hingewiesen, falls bisher noch unbekannte Bodendenkmaéler entdeckt werden
sollten (Anzeigepflicht, Unveranderbarkeit fir mindestens eine Woche, Sicherungspflicht,
Eigentumsvorbehalt, Unterrichtungspflicht der Bauausflihrenden).

Die Bodendenkmale werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Nr. 143 tbernommen.

A.3.9.2 Bundeswasserstralle

Im Suden grenzt das Plangebiet an die Bundeswasserstralle Sacrow-Paretzer Kanal und im
Westen die Nedlitzer Alte Fahrt. Die genannten FlieBgewasser sind Gewasser |. Ordnung
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 Bundeswasserstralengesetz (WaStrG).

A.3.9.3 Geschutztes Biotop gem. § 30 BNatSchG

Der nordwestliche Uferbereich des Plangebietes ist als ,standorttypischer Gehdlzsaum an
Gewassern“ (Biotopcode 07190) ausgewiesen und wird als gesetzlich geschitztes Biotop
gemal § 30 BNatSchG eingestuft, das einem besonderen Schutz vor erheblichen
Beeintrachtigungen unterliegt.

Die Wasserflachen im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs sind als ,polytrophe
Flussseen® (Biotoptypcode 021032) ausgewiesen und werden als gesetzlich geschitztes
Biotop gemaf § 30 BNatSchG eingestuft, das einem besonderen Schutz vor erheblichen
Beeintrachtigungen unterliegt.

A.3.9.4 Landschaftsschutzgebiet ,,Konigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft*

Landschaftsschutzgebiete sind rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete, in denen ein
besonderer Schutz von Natur und Landschaft erforderlich ist. Im Landschaftsschutzgebiet
sind nach den 88 4 und 5 der Schutzgebietsverordnung Handlungen verboten, die den
Charakter des Gebietes verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen.

Das Landschaftsschutzgebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans und ist
entsprechend nachrichtlich Gbernommen.

A.3.9.5 Wasserschutzgebiet Schutzzone Il und i

Der Geltungsbereich liegt in der weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebiets fir das
Wasserwerk Potsdam-Nedlitz. GemaR der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes Nedlitz vom 19. August 2003 gelten fir den Geltungsbereich der

8 4 Schutz der Zone lll. Die dort genannten Verbote sind zu beachten. Schutzzweck des § 4
Nr. 45 WSG-VO ist einerseits der Schutz der Qualitdt des Wassers durch Verminderung
anthropogen belasteter Flachen als auch die Férderung der Grundwasserneubildung. Eine
Versiegelung weiterer Flachen fihrt zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung
sowie zur Schadigung der belebten Bodenzone und somit zur Gefahrdung des Schutzgutes
Wasser.

Grundsatzlich gilt in der Trinkwasserschutzzone Ill der Schutz des Grundwassers vor
weitreichenden Beeintrachtigungen im gesamten Einzugsgebiet, besonders vor nicht oder
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nur schwer abbaubaren chemischen Verunreinigungen und vor Einfliissen aus der
Landwirtschaft. Im Bebauungsplan-Entwurf kann die Beeintrachtigung des Grundwassers
durch entsprechende Festsetzungen bzw. MalRnahmen vermieden werden.

Sollten Nutzungen in ein Uberschwemmungsgebiet eingreifen oder das Vorhaben direkt im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegen, so sind Verbote und Regelungen des
WHG 8§ 78 zu beachten. In jedem Fall ist aber die Hochwasserneutralitat zu gewahrleisten,
d.h. unter anderem, dass der ungehinderte Hochwasserabfluss z.B. durch Bauwerke oder
Einbauten nicht behindert werden darf.

Nach § 4 Nr. 45 WSG-VO ist die Festsetzung neuer Baugebiete im Rahmen der
Bauleitplanung nur unter bestimmten Bedingungen zuléssig. So dirfen die geplanten
Baugebiet der weder der - im Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam in der am 31. August
2001 genehmigten Fassung - Nutzungsart entgegenstehen, noch das Mal3 Gberschreiten. Im
Flachennutzungsplan - Neu Fahrland vom Marz 2000 ist die westliche Flache des
Geltungsbereiches von der Art der baulichen Nutzung als Wohnbauflache mit hohem
Griunanteil (Versiegelungsanteil < 30% der Gesamtflache) angegeben. Diese
Grundflachenzahl von 0,3 stellt nun den Ausgangszustand der maximalen baulichen
Flachennutzung i.S.d. § 4 Nr. 45 WSG-VO dar.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan vom 31.08.2001 umfasst nur teilweise den
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Ein ca. 60 m breiter Bereich entlang der
TschudistralBe/ B2 (als gemischte Bauflache dargestellt) ist nach § 34 BauGB entwickelbar.
Die Bestandsgebaude der MEAB genieRen Bestandsschutz. Dieser Bereich ist von der
Beschréankung der GRZ von 0,3 ausgenommen. Die westlich des ca. 60 m breiten Bereiches
liegenden Flachen werden durch die geplante Bebauung eine rechnerische GRZ von 0,2 und
unter Berucksichtigung der Tiefgaragenflachen eine sog. Neben-GRZ von 0,3 aufweisen. Die
Brutto-GRZ fur die gesamte westliche Insel liegt bei 0,22.

Gegenuber der Bestandssituation vor Beginn der Planung (vgl. Kapitel C.2.1.2) kommt es
durch die Planung zu einer Verringerung vollversiegelter Flachen um 15,7 % und zu einer
Zunahme teilversiegelter Flachen um ebenfalls 15,7%. Der Anteil unversiegelter Béden bleibt
gleich. Aufgrund der héheren Teilversiegelung wird die Speicherfunktion der Bdden fir das
Niederschlagswasser verbessert und die Grundwasserneubildung geférdert. Durch den
Austausch und die fachgerechte Entsorgung schadstoffbelasteter Boden im Bereich
flachenhafter Versickerungsanlagen wird das Grundwasser vor Verunreinigungen geschiitzt.
Durch die Festsetzung von Griindachern und aufgrund der vollstandigen Versickerung des
im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers wird die Grundwasserneubildung
gesichert.

Trotz der tiefen Lage der Unterkante der geplanten Tiefgarage, in Hohe des mittleren
Grundwasserspiegels, ist unter Einhaltung der gutachterlichen Stellungnahme# keine
nachteilige Auswirkung auf Grundwasserstande, die Hydrodynamik des Grundwassers und
die Grundwasserqualitat erwartet.

Die sudlichen Uferbereiche liegen sogar in der Schutzzone II, deshalb sind fir die sudlichen
Uferbereiche der Erweiterungsflache zusatzlich zu den Verboten des § 4 (Schutzzone llI)

4 Baugrund-Stellungnahme zur geplanten Tiefgarage 04.06.2020, BBIG
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auch noch die Verbote des 8 5 (Schutzzone Il) der Wasserschutzgebietsverordnung des
Wasserwerkes Potsdam-Nedlitz einzuhalten.

A.3.9.6 Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fir den
Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher Wahrscheinlich-
keit (10jahrliches Ereignis — HQ10)" sowie als Gebiet mit ,Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit (100jahrliches Ereignis — HQ100)“ und auch als Gebiet mit ,Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200jahrliches Ereignis — HQ200)“ dargestellt (siehe
http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten). Die betroffenen Flachen sind im
Bebauungsplan 143 gekennzeichnet.

Sollten Nutzungen in ein Uberschwemmungsgebiet eingreifen oder das Vorhaben direkt im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegen, so sind Verbote und Regelungen des
WHG 8§ 78 zu beachten. In jedem Fall ist aber die Hochwasserneutralitat zu gewéhrleisten,
d.h. unter anderem, dass der ungehinderte Hochwasserabfluss z.B. durch Bauwerke oder
Einbauten nicht behindert werden darf. Der Bebauungsplanentwurf setzt keine Bauwerke in
hochwassergefahrdeten Bereichen fest.

A.3.9.7 Munitionsbergung

Nach 8§ 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhltung von Schéden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.
November 1998 (GVBI. Il Nr. 30 S. 633), gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 7. Juli
2009 (GBVI. I Nr. 12 S. 266) ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu bertihren und deren
Lage zu verandern. Finder sind verpflichtet, die Fundstelle gemal 8§ 2 der genannten
Verordnung unverziglich der nachsten értlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei
anzuzeigen. Unbeschadet der vorstehenden Einschatzung ist bei der Realisierung des
Vorhabens jede Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von
Altablagerungen unverziglich der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde der
Landeshauptstadt Potsdam anzuzeigen, damit die notwendigen MafRnahmen getroffen
werden kénnen (Rechtsgrundlage 88 31 ff Brandenburgisches Abfallgesetz). Bei
vorgesehenen Abbruchmafinahmen ist der Verbleib des Materials nachzuweisen.

Nach eingehender Prufung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes liegen keine konkreten
Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vor.

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Kapitel B- Planinhalte und Planfestsetzungen 37

B  Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung
sowie eine landschaftsbildvertragliche und der historischen Bedeutung der Insel angemes-
sene Einbindung der geplanten Bebauung gewahrleistet werden, die den gesamtstadtischen
Entwicklungsabsichten, entspricht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ein attraktiver Wohnstandort mit einem
geordneten Stadtraum als nordliche Eingangssituation in die Landeshauptstadt Potsdam und
eine Identifikation des Ortsteils Neu Fahrland geschaffen werden. Es werden Bebauungs-
strukturen von hoher stadtebaulicher Qualitat entwickelt, die eine Abschirmung von den zu
erwartenden Immissionsbelastungen durch die Tschudistral3e/ B2 sicherstellen sollen.

Die Neubebauung soll sich an der Mal3stablichkeit des denkmalgeschuitzten, ehemaligen
Fahrgutes, als zentrales stadtebauliches Element und hervorzuhebender Solitar der
zukunftigen Bebauung, orientieren. Die historischen Strukturen der Hofanlage des alten
Gutshofes und der denkmalgeschiitzte Bestand werden im Bebauungsplan miteinbezogen.
Die Bebauung des Bereiches wurde bereits bauaufsichtlich genehmigt.

Weitere Planungsziele sind

= der Neubau von Wohn-, Blro- und Einzelhandelsflachen,

= die Bertcksichtigung der naturraumlichen Gegebenheiten und Beachtung des
Vorhandenen,

= eine Bebauungsstruktur durch Staffelung der Nutzung, der Bebauungsdichte und der
Geschossigkeiten,

= die Ausweisung einer offentlichen Parkanlage,

= die ErschlieBung der Uferlandschaft aus dem Zentrum des Plangebietes,

= die Sicherstellung einer angemessenen OPNV-Anbindung liber eine
StraRenbahntrasse und

= Bericksichtigung der umweltbezogenen und grinplanerischen Aspekte und
Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschatft.

B.2 Entwicklung der Planungstberlegungen

Erste planerische Uberlegungen fiir die Entwicklung des Bereiches westlich der
Tschudistral3e/ B2 gehen auf das Jahr 1994 zuriick. Die damalige Gemeindevertretung von
Neu Fahrland fasste am 23. Februar 1994 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 05 ,Ortszentrum Insel®. Fur den Bereich dstlich der Tschudistraf3e/ B2 wurde am
16. Mai 2002 der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nordufer Insel*
gefasst.

Die Grundintention war dabei, dem Ortsteil Neu Fahrland einen raumlichen und funktionalen
Schwerpunkt auf der Insel zu geben und eine geordnete stadtebauliche, rAumliche Struktur
zu entwickeln. Unter Beachtung der historischen Spuren und der denkmalgeschiitzten
Gebaude sowie in Ausnutzung der reizvollen Ufersituation wurde ein bis heute gultiger
Strukturansatz entwickelt, der eine lockere Bebauung sowie eine starke Durchgriinung des
Gebietes vorsieht.

Bebauungsplan Nr. 143
+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)



38 Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen

Nach der Gemeindegebietsreform wurden die beiden vorgenannten Bebauungsplan-
verfahren von der Landeshauptstadt Potsdam zusammengefasst und als Bebauungsplanung
unter dem Arbeitstitel ,Insel Neu Fahrland“ weitergefihrt. Die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung erfolgte im November 2006; die formliche Behdrdenbeteiligung wurde
im Dezember 2007 durchgefihrt. Aufgrund eines Insolvenzverfahrens des Entwicklers der
Grundstucksflachen sind anschlie3end keine weiteren Verfahrensschritte erfolgt.

Im Jahr 2010 wurde ein Baugesuch fir ein Grundsttick auf der dstlichen Seite der
TschudistralRe/ B2 nach § 15 BauGB zurlickgestellt, weil es die Durchfuhrung der Planung
wesentlich erschwert bzw. unmdglich gemacht héatte. Im Oktober 2011 erfolgte der Erlass
einer Veranderungssperre.

Zur Sicherung der Planungsziele wurde fiir den nérdlichen Teilbereich dstlich der
TschudistralBe/ B2 die Planung als Bebauungsplan Nr. 7 ,Nordufer Insel* (Ortsteil Neu
Fahrland) fortgefihrt; der Bereich westlich der Tschudistra3e/ B2 wurde zunachst
ausgeklammert. Der genannte Bebauungsplan ist seit dem 30. April 2014 rechtsverbindlich.
Festgesetzt sind hier Mischgebiete nach § 6 BauNVO unter Beachtung der vorhandenen
Bebauungsstruktur und Beriicksichtigung der naturraumlichen Gegebenheiten. Der
ehemalige Fahrmuller-Park wurde als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Fur den westlich der Tschudistral3e/ B2 gelegenen Bereich wurde 2013/ 2014 der
stadtebauliche Masterplan ,Insel Neu Fahrland® erarbeitet. Damit sollten insbesondere die
Planungsuberlegungen und die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
zusammengefasst dargestellt und wesentliche Handlungsfelder aufgezeigt werden.
Beriicksichtigt wurden dabei auch die Uberlegungen zur Sanierung und Nutzung des
historischen Gebaudeensembles (Féahrhaus nebst Wirtschaftsgebauden) auf der Nordspitze
der Insel.

Sodann wurde im Jahr 2015 ein stadtebauliches Gutachterverfahren durchgefiihrt. Die
Ergebnisse dieses Verfahrens bilden eine wesentliche Grundlage fir die Planinhalte dieses
Bebauungsplanes. Eingeflossen ist auch die Vorentwurfsplanung fur den nicht weiter
verfolgten Bebauungsplan Nr. 05 ,Ortszentrum Insel®.

Grundlage der Entwurfsfindung waren die drtlichen Gegebenheiten (Topographie und
baulicher Bestand), denkmalpflegerische Belange (historischer Geb&udebestand im
Geltungsbereich und auf der dstlichen Seite der TschudistraRe / B 2), bereits bestehende
Grin- und Freiflachen und naturschutzfachliche Belange (Vorkommen des Heldbocks und
von Bebauung freizuhaltende Ufersaume).

Der Gewinnerentwurf des Gutachterverfahrens von SMAQ Architektur und Stadt GmbH
betrachtet die Insel Neu Fahrland im kulturlandschaftlichen Kontext der Wasserflachen der
Havel. Der Entwurf sieht ein stadtebaulich abwechslungsreiches Raumangebot mit einer
kompakten und homogenen stadtebaulichen Struktur vor. Das stadtebauliche Konzept ist
gepragt durch die Bildung von Raumkanten, orientiert an der Bauflucht des ehemaligen
Wirtschaftsgebaudes des denkmalgeschitzten Fahrgutes, entlang der Tschudistraf3e/ B2 in
Verbindung mit dem historischen Fahrgut an der Nedlitzer Nordbrticke. Der ,Brickenkopf an
der Briicke des Friedens im Suden sowie das ,Leuchthaus® am Sacrow-Paretzer-Kanal
stellen die Sichtbezlge in der Havellandschaft dar. Durch Aufnahme von Sichtbeziehungen,
die sich an dem historischen Fahrgut orientieren, flgt sich der stadtebauliche Entwurf in die
Stadt- und Seenlandschaft Potsdams ein.
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Entlang der Tschudistral3e/ B2 entstehen hochwertige Bebauungsstrukturen des
Geschosswohnungsbaus. Am Sacrow-Paretzer-Kanal wird hingegen durch eine lockere
Bebauung (zum Teil mit Reihenh&ausern) eine klare Raumkante gebildet. Hinsichtlich der
Bebauungshéhe und der Kubatur wurde das stadtebauliche Konzept zudem mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde (UDB) und der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und nach
deren Vorgaben angepasst. Der Mal3stab des Fahrguts wird durch eine angrenzende
zweigeschossige Bebauung im direkten Gegeniiber respektiert. Die Verwaltung halt dieses
stadtebauliche Konzept fir durchaus geeignet und umsetzbar, insbesondere vor dem
Hintergrund des anhaltenden Bevolkerungswachstums in der Landeshauptstadt Potsdam.

Der baumbestandene Landschaftsraum der Robinsonbucht soll raumlich und vegetativ in
das Gebiet ,hineingezogen“ und im Zentrum des Quartiers zum nachbarschaftlichen
Grinraum mit markanten Einzelbdumen entwickelt werden. Die parkartige Gestaltung der
privaten Grundsticke soll eine visuelle Durchléssigkeit erlauben. Ergénzt wird dies durch die
offentliche Grunflache.

Verkehrlich erschlossen wird das Plangebiet von der Tschudistral3e/ B2 aus in Form einer
ringférmigen Quartiersstraf3e. Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen nachgewiesen.

Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Potsdam soll die Nutzungsstruktur neben der
Wohnnutzung auch kleinteiligen Einzelhandel im Erdgeschoss und Buroflachen entlang der
Tschudistral3e/ B2 enthalten.

Die Anzahl der Vollgeschosse der Geb&ude soll zwischen zwei und funf variieren.

Die Bebauung an der TschudistralRe/ B2 soll, den Verkehrslarm abschirmend ausgebildet
werden.

Im Zuge der Planung wurden die vorliegenden Gutachten (insbesondere das
Artenschutzgutachten) hinsichtlich des erweiterten Geltungsbereiches aktualisiert. Hierbei
stellte sich heraus, dass die drei im stdlichen Plangebiet gelegenen Alteichen als
Habitatbaume bzw. potenzielle Habitatbaume des Heldbocks fungieren. Aufgrund der
besonderen Schutzwiirdigkeit dieser Alteichen wurde ein gesondertes Gutachten erstellt, um
die Erhaltungswaurdigkeit dieser Bdume einschatzen zu kénnen. Das Ergebnis der
Untersuchung hat Einfluss auf die Gestaltung der stadtebaulichen Strukturen im stdlichen
Plangebietsbereich. Die zu schitzenden Baume wurden zeichnerisch im Bebauungsplan mit
einer Erhaltungsbindung festgesetzt, der favorisierte Entwurf aus dem Gutachterverfahren
wurde angepasst.

Eine weitere Anpassung des Siegerentwurfs aus dem Gutachterverfahren erfolgte durch den
verbreiterten StralRenquerschnitt der TschudistralRe/ B2 im Zuge der
Stra3enbahnverlangerung nach Krampnitz/ Fahrland.

Am 08.05.2019 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Beschluss
(19/SVV/0520) gefasst, dass der Bebauungsplan-Entwurf entsprechend der Planungsziele
des Aufstellungsbeschlusses zu lberarbeiten und hinsichtlich der Dichtewerte zu reduzieren
ist. Im Verfahren wurde sowohl vom Ortsbeirat Neu Fahrland als auch dem Ausschuss fur
Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen Raumes Kritik am
stadtebaulichen Konzept geduRert und eine Uberarbeitung gefordert.

Im Frihsommer 2021 wurde daraufhin eine Planungswerkstatt fir den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)
durchgefiihrt. Gemeinsam mit Vertreter*innen des Ortsbeirates, der im Ausschuss fiir
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Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen Raumes vertretenden

Fraktionen, des Gestaltungsrates und des Investors wurden Planungsziele konkretisiert und
stadtebauliche Ideen fur den westlichen Bereich der Insel Neu Fahrland als Alternative zum
Siegerentwurf aus dem stadtebaulichen Gutachterverfahrens aus dem Jahr 2015 entwickelt.

Ziel der Planungswerkstatt ist fir die Westliche Insel Neu Fahrland eine angemessene
stadtebauliche Lésung im konstruktiven Austausch von Mitgliedern des
Stadtentwicklungsausschusses, des Ortsbeirats, des Gestaltungsrats, des Projekttragers
und der Verwaltung zu finden und in diesem Zusammenhang auch die Planungsziele des
Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan erneut zu Gberprifen.

Im Ergebnis verstandigte man sich auf eine grundsatzliche stadtebauliche Figur. Zudem
konnten die Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses konkretisiert werden. Das
Bebauungsplanverfahren Nr. 143 wird auf dieser Grundlage fortgefuhrt.

Die auf der Planungswerkstatt entwickelten Planungsziele sind in ein stadtebauliches
Konzept eingeflossen, welches die Grundlage fir das weitere Bebauungsplanverfahren
bilden soll. Dieses Konzept berlcksichtigt die zur Beschlussvorlage dargelegten
Planungsziele und setzt sie stadtebaulich um.

Leitidee

e Wertschétzung des historischen Fahrgutensembles und der landlichen Geschichte des
Ortes,

o Offentliche Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Insel,

e Bericksichtigung der geplanten Straf3enbahnplanung und

e klare Adressbildung (keine ,zweite Reihe®).

Stadtebauliches Konzept

Der Entwurf orientiert sich an der grundsatzlichen stadtebaulichen Struktur des SMAQ-
Entwurfes; insbesondere hinsichtlich der Baufelder, der ErschlielBungs- und
Freiflachensituation. Die abwechslungsreichen und raumlich spannend gestalteten
Raumtypen bleiben grundsatzlich erhalten:

e kompakte, Gberwiegend 3-geschossige Bebauung an der Tschudistralle
(Geschosswohnungsbau mit gewerblichen Nutzungen),

¢ lockere 3-geschossige, gegliederte Bebauung entlang des Sacrow-Paretzer Kanals
(Reihenhauser mit Blicken auf das Wasser und die Grinflache) und einer
Hohendominante als baulichen Abschluss im Westen,

e 3-geschossige Bebauung mit Staffelgeschossen zur raumlichen Fassung der zentralen
offentlichen Grinflache, die den baumbestandenen Landschaftsraum der Bucht in das
Plangebiet hineinzieht und so zum Zentrum des Quartiers wird.

Im weiteren Verfahren sind die verschiedenen Raumtypen, Wohnformen und Freirdume
weiter zu qualifizieren und die Adressbildung klar zu definieren. Der StraRenraum der
TschudistraBe/B2 wird nochmals verbreitert und so durch zusétzliche Baumpflanzungen und
attraktive Geh- und Aufenthaltsbereiche auf der Westseite aufgewertet. Hierfur ist die
nachgeordnete Bebauung weiter nach Westen versetzt. Damit rlickt die Bebauung hinter die
Bauflucht des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes des Fahrguts und damit auch weiter von der
Larmquelle ab. Zum Schutz des gesetzlich geschiitzten Uferbiotops werden punktuelle
Zugange zum Wasser ermdglicht. Auf einen durchgangigen Uferweg wird verzichtet.

Gebaude-/Nutzungskonzept
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Entlang der Tschudistral3e ist ein Nutzungsmix aus Wohnen, kleinteiligem Gewerbe
(Nahversorgung, Praxen, Dienstleistungen) und 6ffentlichen Funktionen vorgesehen. Die
durchschnittliche Bebauungshohe ist dreigeschossig. Vis a vis des Wirtschaftsgebaudes des
Fahrgutes steht ein zweigeschossiger Baukdrper in dhnlicher Kubatur. Der Turm der Villa mit
51,80 m uber NHN verbleibt als héchster Punkt der Insel. Alle anderen Geb&aude ordnen
sich, auch auf Grund der vorherrschenden topografischen Situation, unter. Es sind
Wohneinheiten in verschiedenen Grdél3en und Typologien im Miet- und Eigentumssegment
geplant. Der stadtebauliche Entwurf erméglicht insgesamt etwa 29.200 m2
Bruttogeschossflache.

ErschlieRung

Das Quartier wird von der TschudistraRe aus erschlossen. Eine ringférmig verlaufende
Quartiersstral3e erschliel3t das Plangebiet. Die notigen Stellplatze sollen in Tiefgaragen
nachgewiesen werden.

Das ubergeordnete Ziel des Bebauungsplans besteht in der Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung fir den westlichen Teil der Insel Neu Fahrland (zwischen der
TschudistraBe/B2, dem Sacrow-Paretzer Kanal, dem WeiRen See und der Robinson-Bucht)
durch die Schaffung eines attraktiven, begrinten Wohnstandortes sowie die Sicherung der
fur die StraRenbahnverlangerung erforderlichen Verkehrsflachen. Der geplante
Wohnstandort soll durch Geschafts- und Blrogebaude sowie Einzelhandelsbetriebe und
Grunbereiche erganzt und ein Ort der Begegnungen werden. Die 6ffentliche Zuganglichkeit
ist hierflr zu gewéahrleisten.

Die Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses vom 07.05.2014 (14/SVV/0251) bestehen
weiterhin fort. Ausgenommen hiervon sind:

¢ das Ziel der Sicherung der im Flachennutzungsplan dargestellten Dichtewerte der
Bebauung (GFZ 0,2 bis 0,5). Analog des stadtebaulichen Konzeptes (Anlage 2 zur BV)
ist der Flachennutzungsplan parallel zum Bebauungsplan zu andern. Es ist hierfar
parallel zur TschudistraRe/B2 die gemischte Bauflache M1 (GFz 0,8 — 1,6) und
westlich daran anschlie3end die Wohnbauflache W2 (GFZ 0,5 — 0,8) darzustellen.
Damit wird der prognostizierten baulichen Dichte des stadtebaulichen Entwurfs
entsprochen.

e ein durchgangiger Uferweg, der auf Grund des gesetzlich geschutzten Uferbiotops
nicht umsetzbar ist. Im Bebauungsplan-Entwurf sind stattdessen punktuelle Zugénge
zum Wasser zu sichern.

e eine grolRrAumige Umfahrung des Ortsteils Neu Fahrland im Norden (sogen.
.Nordumfahrung®), die wegen der prognostizierten Zuwachse des Kfz-Verkehrs im
Rahmen des kiinftigen Wohnstandortes nicht verhaltnismagig ist und daher nicht
weiterverfolgt wird.

Es ist jedoch hervorzuheben, dass diese Planungsziele auf der Planungswerkstatt nicht im
Konsens vereinbart wurden. Es gab eine Minderheitenmeinung, die eine deutlich niedrigere
und lockerere Bebauung zum Schutz des landlichen Charakters favorisierte
(Einfamilienh&user und Villen mit maximal 2 Vollgeschossen). Dieser Planungsgedanke
entspricht nicht der Meinung der Mehrheit.
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B.2.1 Planungsalternativen

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die stadtebauliche Entwicklung eines
gemischten Wohnstandortes mit Nahversorgungseinrichtungen entlang der Tschudistraf3e/
B2. Hohe Prioritat hat dabei die Nutzung der grof3en landschaftlichen und kulturellen
Potenziale der Insel Neu Fahrland, welche derzeit durch die vorhandene Bebauung und
Nutzung nicht ausreichend beriicksichtigt werden. Planungsalternativen wurden durch das
Gutachterverfahren und die vorherigen Planungsuberlegungen gepruft. Die Schaffung von
Wohnraum ist ein prioritares Ziel. Die Planung findet zum grof3en Teil auf bereits bebauten
bzw. genutzten Flachen statt, was den unmittelbaren Bebauungsdruck im Aul3enbereich des
Stadtgebietes verringert und damit einer unerwtinschten Zersiedlung der freien Landschaft
entgegenwirkt. Somit entspricht die Planung den gesetzlichen Anforderungen gemaf § l1a
Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Aufgrund der aktuellen Eigentiimerstruktur besteht die Moglichkeit, dass nicht das gesamte
Bebauungsplangebiet gleichzeitig entwickelt werden kann. Daher wurde im Verfahren eine
Variante ohne das Flurstiick 12/10, im sudlichen Teil des Geltungsbereichs und dem
Flurstiick 13/5 im sldlichen Teil betrachtet. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt in der
Variante Uber die nordliche Zufahrt in die Planstral3e A und B. Das stadtebauliche Konzept
bleibt wie im Gesamtentwurf bestehen.

Das Betriebsgelande auf dem Flurstiick 12/10 geniel3t Bestandsschutz. Die betriebliche
Nutzung kann auch kiinftig fortgefuihrt werden. Bis zum Ausbau der Tschudistral3e/ B2 ist
das Betriebsgrundstiick Uber die bestehende Zufahrt (Ml 3/ Am Durchstich) erschlossen und
danach uber die Planstral3en A und B bzw. eine im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens
entwickelte gesonderte Zufahrt.

Im Frihsommer 2021 wurde eine Planungswerkstatt fiir den in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland® (OT Neu Fahrland) durchgefihrt.
Gemeinsam mit Vertreter*innen des Ortsbeirates, der im Ausschuss fur Stadtentwicklung,
Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen Raumes vertretenden Fraktionen, des
Gestaltungsrates und des Investors wurden Planungsziele konkretisiert und stadtebauliche
Ideen fir den westlichen Bereich der Insel Neu Fahrland als Alternative zum Siegerentwurf
aus dem stadtebaulichen Gutachterverfahrens aus dem Jahr 2015 entwickelt.

Hierbei wurden in drei Arbeitsgruppen drei unterschiedliche stadtebauliche Varianten
entwickelt. Im Ergebnis verstandigte man sich auf eine grundséatzliche stéadtebauliche Figur.
Zudem konnten die Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses konkretisiert werden. Das
Bebauungsplanverfahren Nr. 143 wird auf dieser Grundlage fortgeftihrt.

B.2.2 Verkehrskonzept und Erschliel3ung

Das Plangebiet wird tber die TschudistraRe/ B2 erschlossen, mit einer zulassigen
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Eine verkehrstechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 143 liegt vor>.

5 Verkehrstechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 143 in Potsdam in Neu Fahrland vom 15.08.2023, Ramboll Deutschland
GmbH (ehemals LK Argus GmbH)
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Die durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke auf Héhe des Plangebiets liegt bei rund
19.400 Kfz/ 24h im Jahr 201568. Sie ist sudlich und nérdlich der Insel Neu Fahrland geringer,
da der Verkehr aufgrund der wenigen Querungsmaglichkeiten des Sacrow-Paretzer Kanals
auf Hohe des Plangebiets gebtindelt wird.

Auf der Tschudistral3e/ B2 ist die Stralenbahnverlangerung zum Entwicklungsgebiet
Krampnitz geplant. Im Zuge dessen ist auf der Hohe des Plangebietes eine Haltestelle
vorgesehen.

Die kiinftige Trassenflihrung der StralRenbahn ist Gegenstand eines
Planfeststellungsverfahrens. Verfahrenstrager und Stralenbaulasttrager sind die
Verkehrsbetriebe Potsdam (ViP). Auch wenn detaillierte Planunterlagen fiir Teilabschnitte
der vorgesehenen StraRenbahntrasse derzeit noch nicht vorliegen, steht zumindest der
raumliche Umfang der kinftigen Verkehrsflache fest. Diese Flachen liegen zum Teil
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans und werden als
offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Das Verkehrskonzept und die ErschlieBung wurde auch hinsichtlich einer zweistufigen
Entwicklung des Plangebietes entwickelt und gutachterlich betrachtet.

Aufgrund der Eigentimerstruktur besteht die Mdglichkeit, dass der stdliche Bereich des
Geltungsbereiches zeitlich versetzt umgesetzt wird. Bei der Teilentwicklung entfallt die
sudliche Zufahrt vorerst, sodass der gesamte Verkehr tiber die nérdliche Zufahrt (Planstral3e
A) abgewickelt wird.

Die Prifung zur Leistungsfahigkeit an den Knotenpunkten durch die verkehrstechnische
Untersuchung ergaben gute Qualitatsstufen fur den Kfz-Verkehr, sofern zusatzliche
Abbiegefahrstreifen eingeplant werden.

Fir die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes wurden Hinweise zur
StralRenraumaufteilung- und -gestaltung gegeben. Die Anzahl der Pflichtstellplatze wurde auf
Grundlage der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam ermittelt. Da das Plangebiet
tiber eine nahegelegene und regelmaRige OV-Anbindung verfiigt, missen 25% weniger
Pflichtstellplatze nachgewiesen werden (vgl. Stellplatzsatzung Potsdam § 3, Abs. 4 in
Verbindung mit Anlage 4).

In den Tiefgaragen der Mischgebiete sollten daher diese Stellplatze fur Beschéftigte und
Kunden angeboten werden. Im 6ffentlichen Stralenland sind bei einer vollstandigen
Umsetzung des Bebauungsplanentwurfes weitere Stellplatze vorgesehen, die den
Stellplatzbedarf erganzen. Die Parkstande sollten zeitlich beschrankt werden.

Kfz-Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes fiir den Kfz-Verkehr erfolgt iber zwei Zufahrten an der
TschudistralBe/ B2, die als Teil der BundesstralRe 2 eine Uberdrtliche Funktion erfillt und eine
wichtige Verbindung zwischen Potsdam und dem Berliner Bezirk Spandau sowie dem
nordlichen Umland darstellt. Durch die Insellage erfolgen Zu- und Abfahrten Gber die
Nedlitzer Nord- und Stdbrticke. Die durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke auf der

6 Verkehrswirkungsanalyse fur den Entwicklungsbereich Krampnitz in Potsdam - Ist-Zustand 2015 vom Juni 2020
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Hohe des Plangebietes liegt bei ca. 18.200 Kfz pro Tag” Durch das Entwicklungsvorhaben
Krampnitz wird ein deutlicher verkehrlicher Zuwachs auf der B2 prognostiziert. Die
durchschnittliche werktagliche Verkehrs-starke steigt dadurch von 18.200 auf 23.550 Kfz pro
Tag an.

Die verkehrstechnische Untersuchung mit Stand vom 15.08.2023 berechnete fiir die
zuklnftigen Nutzungen ein durchschnittliches werktéagliches Gesamtverkehrsaufkommen von
ca. 673 Kfz-Fahrten / Tag, davon 9 Lkw-Fahrten / Tag, erwartet wird. Fir das Szenario ohne
MEAB werden durchschnittlich ca. 549 Kfz-Fahrten / Tag, davon 7 Lkw-Fahrten / Tag
erwartet.

Offentlicher Personenverkehr

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt die Bushaltestelle ,Romerschanze®. Sie wird von
den Buslinien 609, 638 und 697 bedient. An durchschnittlichen Werktagen werden im
Bereich des Plangebietes 3.600 Personen befdrdert.

Der nachstgelegene Uberregionale Bahnhof ist der Potsdamer Hauptbahnhof, der vom
Plangebiet ohne Umstieg mit der Buslinie 638 innerhalb von 15 Minuten erreicht werden
kann.

Zukunftig wird die StralRenbahnstreckenverlangerung vom Jungfernsee tber die Insel Neu
Fahrland bis zum Geltungsbereich des Entwicklungsbereiches Krampnitz im Norden von
Fahrland verlangert. Mit Inbetriebnahme der neu geplanten StraRenbahnhaltestelle auf der
Insel Neu Fahrland, wird der Busverkehr ersetzt und die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr wesentlich verbessert.

Radverkehr

Auf der Insel Neu Fahrland ist stadtauswarts ein gemeinsamer Geh- und Radweg
vorhanden. Stadteinwarts ist der Gehweg fir Radfahrer freigegeben. Aufgrund der geringen
Breite werden die Bedirfnisse der FuRganger und Radfahrer im gesamten StralR3enverlauf
bei gemeinsamer Nutzung nicht ausreichend erfillt. Nach derzeitigem Stand der
StraBenbahnplanung ist fir den Radverkehr Richtung Norden ein separater Radfahrstreifen
geplant. Richtung Stiden lassen die Platzverhaltnisse lediglich einen gemeinsamen Geh- und
Radweg zu.

Pflichtstellplatze

Die Anzahl der Pflichtstellplatze wird auf Grundlage der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Potsdam ermittelt. Die Anzahl der Pflichtstellplatze fir Behinderte legt die
Bauaufsichtsbehdorde fest’. Der private Stellplatzbedarf der Anwohner wird auf den
Grundsticken bzw. in den Tiefgaragen gedeckt. Der Stellplatzbedarf fur Besucher,
Beschaftigte und Kunden belauft sich auf ein Tagesmaximum von 43 in der Stunde. Im
offentlichen Stral3enland sind nach der vorhandenen Planung Parkstande vorgesehen.

7 Quelle: Stadtentwicklungskonzept Verkehr fur die Landeshauptstadt Potsdam: Kfz-Verkehrsbelastung im Stralennetz 2010,
Stand Oktober 2013.

8Quelle: Brandenburgische Bauordnung BrbBO
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B.2.3 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Die Leitidee des stadtebaulichen Konzeptes besteht darin, das Plangebiet in den
kulturlandschaftlichen Kontext der Flussseen der Havel zu integrieren.

Das historische Fahrgut Nedlitz im Norden des Plangebietes, der ,Brickenkopf* an der
Sudbriicke und das sogenannte ,Leuchthaus® am Pier im Westen des Plangebietes wirken
jeweils mit groRraumlichen Sichtbeziigen in die Havellandschaft hinein und verankern das
Quatrtier in der Stadt- und Seenlandschaft Potsdams.

Der Mal3stab des Fahrguts wird im stadtebaulichen Konzept der unmittelbaren Umgebung
miteinbezogen. Dabei ist als hdchstes Gebaude das denkmalgeschitzte Fahrgut Nedlitz
festgesetzt. Die Neubebauung ordnet sich der Hohe des Fahrgutes unter.

Das Areal im Siden, das derzeit noch gewerblich genutzt wird, wird ebenfalls in die
Entwicklung der Insel einbezogen. Aufgrund der geplanten Ringerschlielung ist eine
Entwicklung der Insel auch ohne das sudliche Verwaltungsareal moglich.

Fur das Plangebiet ist Uberwiegend eine Wohnnutzung geplant. Die durchschnittliche
Bebauungshdhe ist dreigeschossig. Es kénnen ca. 250 Wohnungen in verschiedenen
Groflen und Typologien realisiert werden.

Entlang der Tschudistrale/ B2 entstehen Bebauungsstrukturen des
Geschosswohnungsbaus, die bereits nach § 34 BauGB planungsrechtlich zuldssig waren.

Diese Bebauung wird den Larm abschirmend ausgebildet. Hier wird die Wohnnutzung
gemal den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt durch kleinteiligen
Einzelhandel im Erdgeschoss erganzt. Der Bebauungsplan setzt demnach stralRenbegleitend
Mischgebiete fest. Die Bebauung liegt in der Bauflucht der ehemaligen Wirtschaftsgebaude
des Fahrguts. Mit leichten Riuck- und H6henspringen (zwei- bis viergeschossig) werden
weitere Gliederungsmalistédbe eingefiihrt und Eingange in das neue Quartier formuliert.

Die westlich der Mischgebiete gelegenen Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sollen
mit Blick auf eine qualitatsvolle stadtebauliche Gesamtkonzeption fir die Insel Neu Fahrland
eine Bauweise ermdglichen, die sinnvoll auf den Landschaftsraum und die angrenzende
Bebauung reagiert und sich in die Umgebung einflgt.

Zudem steht der geplante Gebaudetypus in einem raumlichen Zusammenhang mit den
hochwertigen Bebauungsstrukturen des Geschosswohnungsbaus entlang der
TschudistraRe/ B2. Die raumliche Zonierung wurde von der Jury des Gutachterausschusses
als identitatsstiftend angesehen.

Der landschaftliche Schnitt des Sacrow-Paretzer-Kanals mit dem sich anschlieRenden
linearen Schiffsanlegerdamm wird durch eine klare Bebauungskante herausgearbeitet. Hier
sieht der stadtebauliche Entwurf ,Kanalvillen® vor. Diese sind gekennzeichnet durch ihre
Ausrichtung auf den Kanal und haben ihren Eingangsbereich und erhéhten Vorbereich zur
Promenade.

Der baumbestandene Landschaftsraum der Robinsonbucht im Westen wird raumlich und
vegetativ in das Gebiet hineingezogen und im Zentrum des Quartiers zum
nachbarschaftlichen Griinraum mit markanten Einzelbdumen.

Hinsichtlich der Dichte und mit Blick auf das Potenzial der Robinson-Bucht wurden die im
Gewinnentwurf dargestellten drei Villen zugunsten der offentlichen Grinflache aufgegeben.
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Durch die Beteiligung verschiedener Behdrden, Fachbereiche und Tréager 6ffentlicher
Belange im Laufe des Planverfahrens wurde der Entwurf aktualisiert.

Im sldlichen Geltungsbereich ist eine Solitareiche landschaftsbildpragend. Zwei weitere
Alteichen befinden sich auf dem MEAB-Gelédnde in unmittelbarer N&he zur Solitareiche.

Abb. 3 Gesamtkonzept SMAQ Architekten

Diese drei im sudlichen Plangebiet gelegenen Alteichen wurden als Habitat- bzw.
Potenzialbdume des Heldbocks kartiert. Aufgrund der besonderen Schutzwirdigkeit dieser
Alteichen wurde im Januar 2018 ein gesondertes Gutachten hinsichtlich der Standfestigkeit
erstellt, um die Erhaltungswiurdigkeit dieser Baume einschatzen zu kénnen. Im Ergebnis wird
den untersuchten Baumen keine Beeintrachtigung der Standfestigkeit und Bruchsicherheit
bestatigt. Altersbedingt werden Baumerhaltungs- und -pflegemafinahmen empfohlen;
inklusive eines weiterfilhrenden dreijahrigen Monitorings. Aufgrund der Erhaltenswirdigkeit
der drei solitaren Alteichen aus artenschutzrechtlichen, baumschutzrechtlichen und
stadtebaulichen Grinden wurde die Planung im Frihjahr 2018 im sudlichen Planbereich
angepasst.

Die Mallnahmenflache D wurde festgesetzt, um eine Freistellung und Besonnung der
vorhandenen Alteichen zu gewahrleisten und so den Lebensraum des Heldbocks (einer
holzbewohnenden Kéferart) zu erhalten.

B.2.4 Landschaftsplanerisches Konzept / Funktionaler Freiflachenplan

Um die erforderlichen Ausgleichsflachen, die Versorgung mit privaten und 6ffentlichen
Griunflachen sowie Spielflachen im Plangebiet nachweisen zu kénnen, wurde ein funktionaler
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Freiflachenplan (vgl. Anlage 3) erarbeitet. Dieser Plan basiert auf dem vorgegebenen
stadtebaulichen Konzept und greift die vorhandenen naturraumlichen Qualitaten der Insel
auf.

Wesentliches Element ist der zu erhaltende Ufersaum entlang der nordwestlichen Seite der
Insel, der sich auch auf der Nordostseite der Insel noch fortsetzt. Der Ufersaum fasst die
Insel und bindet sie in den landschaftlichen Kontext der Havellandschatft ein.

Im zentralen Bereich der Insel weitet sich der griine Rahmen der Insel auf und wird als
grofl3ziigige oOffentliche Parkanlage (Flache A) gestaltet. Dieser Bereich dient der Versorgung
der Bewohner mit Naherholungsflache und bietet Raum fiur Spiel- und Aufenthaltsbereiche.
Dartber hinaus werden hier Ausgleichsmal3nahmen integriert. Ein Wegesystem wird zur
ErschlieBung der Parkanlage vorgeschlagen. In der Grinflache A wird ein ca. 388 m2 groR3er
offentlicher Spielplatz fur Kinder von 6 bis 12 Jahren angeordnet. Zur Abdeckung des
Bedarfs an offentlicher Spielplatzflache wird ein weiterer Spielbereich im stdlichen
Teilbereich der Griinfliche A angeordnet. Hier gibt es ein Angebot von ca. 388 m?2 fur &ltere
Kinder und Jugendliche. Insgesamt beléuft sich die Flache flur offentliche Spielplatze auf ca.
776 m2,

Eine weitere oOffentliche Grinflache befindet sich im Siden des Geltungsbereichs (Flache C).
Hier befindet sich eine alte Eiche, die vom Heldbock besiedelt wird. Um den Lebensraum
dieser holzbewohnenden Kaferart zu erhalten, wird innerhalb der Griinflache C die
Malnahmenflache D festgesetzt, die eine Freistellung und Besonnung der Eiche
gewabhrleisten soll.

Bei den teilweise hofartigen Bebauungen entlang der TschudistraRe werden die zugehdrigen
wohnungsnahen Freiflachen dargestellt. Sie liegen zum grol3en Teil oberhalb von
Tiefgaragen. GemaR Festsetzung ist in diesen Bereichen eine Uberdeckung von 60 cm mit
Substrat vorzusehen. Dies lasst eine Bepflanzung mit Gehdlzen zu. In den wohnungsnahen
halbéffentlichen Freiraumen (nutzbar fir die Anwohner) sind die Spielbereiche und die
erforderlichen Flachen zur Regenwasserretention und -versickerung dargestellt. Dies betrifft
sowohl die Bebauung entlang der Tschudistral3e als auch auf der Stdseite zum Sacrow-
Paretzer Kanal.

Im funktionalen Freiflachenplan werden auch die ErschlieBungsflachen, die PKW-Stellplatze
und das Wegesystem dargestellt. An der Planstral3e B, an der Tschudistral3e sowie
innerhalb der Baugebiete werden Baumreihen/ Baumpflanzungen angeordnet. Sie dienen
zur Gliederung der Baugebiete und zur Aufwertung der stadtebaulich/ freiraumplanerischen
Struktur.

Nordwestlich des 6ffentlichen Parks befindet sich ein Teilbereich des geschitzten
Ufergehdlzsaums, der zurzeit keinen dichten Baumbestand aufweist. Durch die Neuanlage
einer naturnahen Wiese bei Erhalt der vorhandenen Baume wird hier fiir die Offentlichkeit ein
direkter Zugang zum Wasser (Nedlitzer Alte Fahrt) geschaffen.

Die AusgleichsmalRnahmen bestehen im Wesentlichen aus Baum- und Gehdélzpflanzungen
in der offentlichen Grinflache A sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA 1. Die gemaR
Potsdamer Baumschutzverordnung geschiitzten Baume sind soweit moglich zu erhalten.
Festgesetzt ist der Erhalt von drei Eichen an der Sudspitze des Geltungsbereichs, bei denen
das Vorkommen des gesetzlich geschiitzten Heldbocks festgestellt wurde. In der dstlichen
Mafnahmenflache wird die Neupflanzung einer weiteren Eiche zur Erweiterung/
Kompensation der Biotopflache fur den Heldbock vorgesehen.
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Zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen im geplanten Wohnquartier sollen eine
Uberwiegend extensive Begrinung der Dachflachen in den Wohn- und Mischgebieten sowie
die intensive Begriinung der nicht Uberbauten Tiefgaragendécher vorgenommen werden.
Diese dient der Rickhaltung des anfallenden Regenwassers und tragt dazu bei, die
Entwasserung zu gewahrleisten. Gleichzeitig wird durch die Verdunstung des gespeicherten
Wassers die klimatische Situation durch Kihlung und Erhéhung der Luftfeuchte verbessert.
Weiterhin bieten begriinte Dachflachen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

B.3 Begrundung der Festsetzungen

B.3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans einen attraktiven, ausgewogenen innen-
stadtnahen Wohnstandort mit kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen zu schaffen und eine
Abschirmung des westlichen Teilbereichs vor Verkehrslarm der Tschudistra3e/ B2 zu
erreichen, erfolgt eine rdumlich differenzierte Festsetzung von Baugebieten des
Bebauungsplans Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland.

Im slidwestlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt (WA 1). Dieser Bereich eignet sich besonders fir eine vorrangige
Wohnnutzung, weil er von der larmbelasteten TschudistraB3e/ B2 abgewandt liegt und zu den
die Insel umgebenden Gewassern orientiert ist.

Fur den nordlichen Teilbereich mit dem denkmalgeschiitzten ehem. Fahrhaus samt
Wirtschaftsgebauden erfolgt ebenfalls die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA 3).

Erganzt wird dieses Gebiet um eine sidlich anschlieBende Teilflache (WA 2), die eine
Verbindung zum WA 1 herstellt.

Der westlich an der Tschudistral3e/ B2 gelegene Teilbereich bis zur Nedlitzer Stdbriicke
(Brucke des Friedens) wird mit Aushahme des vorgenannten Areals des ehem. Fahrhauses
als Mischgebiet nach 8§ 6 BauNVO festgesetzt. Hier soll gemal den planerischen Zielen eine
Mischung aus Wohnen, Kkleinteiligen Nahversorgungsstrukturen, Gewerbeeinheiten, Biros
und Anlagen fur Verwaltungen und andere Versorgungszwecke entstehen. Gleichzeitig wird
durch diese Bebauung der westliche Teilbereich, der vorrangig dem Wohnen dienen soll, von
den Immissionsbelastungen, die von dem Kfz-Verkehr auf der Tschudistral3e/ B2 ausgehen,
abgeschirmt.

Der 6stlich der TschudistraRe/ B2 gelegene Teilbereich wird ebenfalls als Mischgebiet (Ml 4)
festgesetzt. Das Mischgebiet soll vielfaltig genutzt werden, mit einem hohen Freizeitwert fur
die Besucher. Es entstehen ein Cafe” mit kleinem Biergarten, ein Hide-away- Hotel, ein
Kunst- und Coaching- Atelier, ein Restaurant mit Au3enterrasse zur Seeseite und eine kleine
Musik-Bar. Die Hotelgaste haben die Mdglichkeit auf der Uferterrasse zu entspannen, mit
Kanus oder Stand-up-paddles auf den See zu fahren oder mit dem Rad in die nahegelegene
Innenstadt.

Erganzt wird das Plangebiet u.a. durch 6ffentliche Grinflachen die eine qualitativ
hochwertige Aufenthaltsqualitat innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
sichern sowie dem griinen Uferstreifen (private und 6ffentliche Grunflache).
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B.3.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2, WA3)

Die Festsetzung der Allgemeinen Wohngebiete dient dem planerischen Ziel der Schaffung
eines attraktiven Wohnstandortes, der Deckung des Bedarfes an zusatzlichem Wohnraum
und der Wiedernutzbarmachung brachgefallener Flachen. Die denkmalgerechte Sanierung
des im WA 3 liegenden Fahrgutes mit den dazugehérigen Umbauten werden entsprechend
des bereits nach § 34 BauGB genehmigten Bauantrages in den Bebauungsplan
tbernommen.

Zur Unterstltzung dieses Ziels werden einzelne der nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuléassigen Nutzungen ausgeschlossen; ebenso werden einzelne der nach
8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Der Standort ist insbesondere aufgrund seiner Lage in einem besonderen Landschaftsraum
fur Wohnnutzungen pradestiniert. Durch die N&he zur Seenlandschatft, wird an diesem
Standort innerhalb des Bebauungsplans ein qualitativ hochwertiger Wohnstandort entwickelt
werden, der durch kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Nutzungen
erganzt werden kann. Erganzt werden diese Nutzungen durch die Zul&ssigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Da der westliche Bereich des Bebauungsplans vorrangig als Wohnstandort entwickelt
werden soll, sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zuléssig.

Um die gemischte Funktion der Mischgebiete weiter zu starken und weil die
immissionsempfindliche Nutzung Wohnen eine tibergeordnete Stellung einnimmt, werden
folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen fur nicht zuléssig
erklart:

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen,

= Anlagen fiir Verwaltungen und

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Der Bevolkerungszuwachs der Landeshauptstadt Potsdam wird sich in den nachsten Jahren
fortsetzen. Dabei wirken sich die Bevolkerungsgewinne und die noch starker zunehmenden
Haushaltszahlen der vergangenen Jahre schon heute spurbar am Wohnungsmarkt aus. Hier
zeichnet sich eine zunehmende Marktanspannung ab.

Gemal Bevolkerungsprognose 2020 bis 2040 der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich
Statistik und Wahlen (Herausgegeben 2020) wird bis 2040 ein stetes
Bevolkerungswachstum erwartet. Im Jahr 2040 werden voraussichtlich 218.000 Einwohner in
der Landeshauptstadt Potsdam leben. Das bedeutet eine Zunahme der Bevélkerungszahl
um 20,7 % bis 2040. Daher ist die Schaffung neuen Wohnraums in Potsdam unabdinglich.

Durch die Allgemeinen Wohngebiete wird dem Bevdlkerungszuwachs Rechnung getragen
und es werden brachliegende Flachen reaktiviert. Die von der Landeshauptstadt Potsdam
entwickelte Wohnungspotenzialstudie (2017/2018) weist fir die Insel Neu Fahrland eine
Potenzialflache von ca. 213 Wohneinheiten aus.

Der Versorgung dienende Laden, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Durch den Ausschluss von der Versorgung dienenden Laden und sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben soll zum einen eine hohe Wohnqualitat in den Allgemeinen
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Wohngebieten, und zum anderen die Funktion der sich in der Nahe befindlichen
Mischgebiete gesichert werden.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill. Nach der entsprechenden
Trinkwasserschutzverordnung sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen in dieser Zone nicht
zulassig.

Um eine konkurrierende Flacheninanspruchnahme zu verhindern, werden
Gartenbaubetriebe und Tankstellen in den Allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.

Dartber hinaus haben Gartenbaubetriebe und Tankstellen in der Regel einen gré3eren
Flachenbedarf und widersprechen daher dem Ziel, das Plangebiet, insbesondere die
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete, vorrangig dem Wohnen vorzubehalten.

Hinzu kommt, dass derartige Einrichtungen das Orts- und Landschaftsbild stark
beeintrachtigen. Insbesondere in einem herausragenden Landschaftsraum, wie er sich
innerhalb des Plangebietes und seiner unmittelbaren Umgebung darstellt, wirden
Gartenbaubetriebe und Tankstellen als stérende Fremdkorper empfunden. Dartiber hinaus
haben gerade Tankstellen ein erhebliches Storpotenzial aufgrund ihrer verkehrserzeugenden
Wirkung. Dies ist mit dem Ziel eines attraktiven Wohnstandortes nicht vereinbar.

In zwei Kilometer sudlicher Entfernung vom Plangebiet an der Nedlitzer Straf3e befindet sich
die ndchste Tankstelle, die die Versorgung mit Treibstoff sicherstellt.

Gleichzeitig wirde durch die Ansiedlung einer Tankstelle die geschlossene Bebauung
entlang der Tschudistral3e/ B2 so nicht realisierbar sein und stiinde damit im Konflikt mit dem
stadtebaulichen Konzept.

Die Insel Neu Fahrland soll die Eingangssituation zur Kernstadt der Landeshauptstadt
Potsdam darstellen, die durch einen geordneten Wohnstandort mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat gepragt sein soll. Diese Nutzung wird durch das hohe landschaftliche und
kulturelle Potenzial der Insel gefordert.

Anlagen far Verwaltungen

Anlagen fir Verwaltungen sollen vorrangig in den zentralen Ortslagen untergebracht werden.
Derartige Einrichtungen kénnen im Einzelfall in erheblichem Mal3e verkehrserzeugend
wirken. Zentrale Ortslagen sind in der Regel besser durch den 6ffentlichen Nahverkehr
erschlossen und daher aus Griinden der Vermeidung zuséatzlichen Kfz-Verkehrs besser fiir
die Unterbringung von Verwaltungen geeignet.

Dartber hinaus wirden die mit der Ansiedelung von Verwaltungen verbundenen Verkehre zu
einer Beeintrachtigung der Wohnruhe innerhalb des Plangebietes flihren, indem erhebliche
Ziel- und Quellverkehre ausgeldst werden kénnen. Eine Ansiedlung derartiger Nutzungen ist
aus stadtebaulichen Grinden im Allgemeinen Wohngebiet nicht realisierbar ohne dass
funktionale und gestalterische Beeintrachtigungen zu beflrchten sind.

Im vorliegenden Fall widerspricht eine Zulassung von Verwaltungen in den Allgemeinen
Wohngebieten dem Ziel, diese Gebiete vorrangig dem Wohnen vorzubehalten und damit den
Gebietscharakter zu wahren.

Derartige Anlagen sollen daher z.B. eher in den angrenzenden Mischgebieten oder aber in
anderen geeigneten Bereichen untergebracht werden. Anlagen flr Verwaltungen werden in
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den benachbarten Mischgebieten zugelassen. Durch die gute verkehrliche Anbindung an die
Tschudistral3e/ B2 und den dort zur Verfugung gestellten Tiefgaragen, wird der
Stellplatzbedarf des aufkommenden Zielverkehrs gedeckt. Das innere Plangebiet wird
dadurch nicht belastet.

B.3.1.2 Mischgebiete (MI 1, Ml 2, MI 3, Ml 4)

Die Mischgebiete sind vorrangig dem Wohnen, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, als auch Anlagen fur Verwaltung, kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Geschafts- und
Birogebauden und sonstigen Gewerbebetrieben vorbehalten. Ausnahmsweise kénnen
Einzelhandelsbetrieben sofern sie dem Anlagetyp Nachbarschaftsladen (Convenience Store)
entsprechen angesiedelt werden. Die Mischung der zulassigen Nutzungen fordert die
Entwicklung eines ausgewogenen und fur die Insel Neu Fahrland adaquaten
Nutzungsverhaltnisses. Zusatzlich wird durch das héhere zulassige Mald der Nutzung in
Mischgebieten den larmempfindlicheren Nutzungen im westlichen Bereich des
Bebauungsplans als auch den weniger larmempfindlicheren Nutzungen gemaf TA Larm far
Mischgebiete Rechnung getragen.

Die Festsetzungen dienen der Sicherung und Weiterentwicklung der Nutzungsstrukturen in
Neu Fahrland. Sie sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Starkung und
Ansiedlung von Wohnnutzungen als auch zur Unterbringung von Gewerbebetrieben
ermaoglichen.

Nachbarschaftsladen

Den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes folgend, werden die
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet eingeschrankt. In den Mischgebieten M1 1, Ml 2, MI 3
und MI 4 soll lediglich der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen® zulassig sein. Dies auch nur
ausnahmsweise, da eine Einzelfallpriifung notwendig ist, ob es sich bei dem konkret
ansiedlungswilligen Betrieb aufgrund seiner Grof3e und Sortimentsstruktur tatsdchlich um
einen Nachbarschaftsladen handelt.

Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens® handelt es sich um einen
wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, den sog. ,Tante-Emma-Laden®. Es handelt
sich um einen ,kleinen Nahversorger®, der die Schwelle der Grolflachigkeit (iber 800 m2
Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und primér ful3laufig oder per Fahrrad erreicht wird.
Ein Nachbarschaftsladen weist betriebstypisch i.d.R. nicht mehr als 400 m2 Verkaufsflache
auf (BVerwG 08.11.2004 - 4 BN 39.04). Der Nachbarschaftsladen bietet zentrenrelevante
Sortimente fur die Nahversorgung, also Waren des kurzfristigen Bedarfs, an. Erganzende
Dienstleistungen (z. B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung, Lotto) kdnnen in den Laden
integriert sein.

In der Potsdamer Sortimentsliste ist definiert, um welche Sortimente es sich bei
zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung handelt. Diese sind:

= Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlief3lich
Drogerieartikel)

= Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf
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Im konkreten Fall sind unter dem Nachbarschaftsladen aber auch kleinteilige Hofladen fur
Bioprodukte oder fir Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (jeweils bis 150 m? Verkaufsflache)
zu zahlen. AuRerdem sind kleinteilige Laden fir Eisen- und Haushaltswaren (bis ca. 50 mz
Verkaufsflache) sowie Bootsbedarf / Wassersport / Angeln (bis ca. 300 m2 Verkaufsflache)
darunter zu fassen. Laden mit diesen Sortimenten stehen im Zusammenhang mit den
erholungsrelevanten Potenzialen der Insel und des Ortsteils Neu Fahrland.

Der Ortsteil Neu Fahrland im Norden von Potsdam stellt einen fast vollstandig vom Wasser
umschlossenen ,Flnf-Seen-Ortsteil“ dar (Krampnitzsee, Lehnitzsee, Jungfernsee, Weilker
See und Fahrlander See). Hier gilt es die wassertouristische Infrastruktur zu nutzen und
diese wirtschaftlichen Potentiale zu starken sowie gleichzeitig eine Identifikation der Insel mit
dem Ortsteil herzustellen.

Zudem ist die Insel umgeben von Buchen- und Mischwaldern und in stdwestlicher Richtung
schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen und weite Obstbaumplantagen an. Kleinteilige
Hofladen mit regionalen/saisonalen Produkten (Obst, Gemiise, Brot, Eier etc.) und kurzen
Transportwegen nehmen Bezug auf den Ortsteil und seine Charakteristik.

Die Erreichung der im Aufstellungsbeschluss formulierten Ziele des Bebauungsplans, eine
Eingangssituation in die Kernstadt der Landeshauptstadt Potsdam von Norden zu gestalten
sowie eine ldentifikation des Ortsteils Neu Fahrland zu schaffen, wird durch die Zulassigkeit
dieser Sortimente unterstiitzt. Die aufgezeigten Betriebe sind stadtebaulich sinnvoll, auch
wenn sie insbesondere hinsichtlich der beiden zuletzt genannten Sortimentsgruppen nicht
zur Nahversorgung im Sinne des Einzelhandelskonzeptes zu zéhlen sind.

Dennoch ist eine flachenmalflige Begrenzung der Einzelhandelsnutzung erforderlich, um
sicherzustellen, dass das Zentrensystem nicht beeintrachtigt wird. Der zentrale
Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum ,Bornstedter Feld - Nedlitzer Straf3e® stidlich
des Planungsgebietes Ubernimmt die Versorgungsfunktion fir Neu Fahrland. Um das
Nahversorgungszentrum hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion zu erhalten und zu starken,
ergibt sich der Bedarf, die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben gemar § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO einzuschrénken. Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage
des 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Die konzeptionell empfohlene Verkaufsflachengrol3e fur einen Nachbarschaftsladen wird
zukunftig voraussichtlich kleiner sein (vgl. Kapitel A.3.7.4). Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes konterkarieren jedoch die Ziele des Einzelhandelskonzeptes nicht. Im
Ansiedlungsfall wirde aufgrund der Kleinteiligkeit der moglichen Ansiedlungen das
Nahversorgungszentrum nicht geschadigt werden. Es wiirde vielmehr zu einer
untergeordneten und im oben genannten Sinne sinnvollen Erganzung der
Nahversorgungsstruktur kommen. Dies tragt dazu bei, das stadtische Ziel, trotz der
dispersen Siedlungsstruktur eine méglichst flachendeckende Grund-/Nahversorgung auch
auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zu sichern, zu erreichen.

Die genannten Laden mit Sortimenten, die nicht nahversorgungsrelevant sind, lassen
aufgrund ihrer geringen Verkaufsflachengrof3e ebenfalls nicht erwarten, dass sie die
Erhaltung und Entwicklung des Nahversorgungszentrums beeintrachtigen. Sie sollen
ausnahmsweise zul&ssig sein, um den Belang der Fortentwicklung, Anpassung und dem
Umbau des Ortsteils Neu Fahrland im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB angemessen zu
bertcksichtigen. Hintergrund ist Eingemeindungsvertrag 2002 zwischen der ehemaligen
eigenstandigen Gemeinde Neu Fahrland und der Landeshauptstadt Potsdam, in dem Neu
Fahrland die Ansiedlung der Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich vertraglich zu gesichert
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wurden. Dem Ortsbeirat Neu Fahrland wurden im Rahmen der Erarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes 2008 — in Ausformung des Eingemeindungsvertrags — die konkreten
Nutzungen zugesagt.

Auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch
nicht durch Vertrag begriindet werden (vgl. 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Dies gilt ebenso fir
bestimmte Planinhalte. Davon unbertihrt sollen aus stadtebaulichen Erwagungen die
genannten Laden ausnahmsweise zuléssig sein. Sie sind stadtebaulich sinnvoll.

Durch die Begrenzung auf die Erdgeschosse und die Ausrichtung auf die Tschudistral3e/ B2
wird dem raumordnerischen Agglomerationsverbot (siehe Ziel Z 2.14 des LEP HR in Kapitel
A.3.1.2) Rechnung getragen. Die Feindifferenzierung auf der Grundlage des 8§ 1 Abs. 4 und
7 BauNVO wirkt Agglomerationen nicht-gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegen.

Diese Betriebe und Gréfienordnungen sind stadtebaulich vertretbar, auch wenn Sie
insbesondere hinsichtlich der beiden zuletzt genannten Sortimentsgruppen nicht zur
Nahversorgung im Sinne des Einzelhandelskonzeptes zu zéhlen sind. Alle weiteren
vereinbarten Betriebe und VerkaufsflachengréRen sind dem Anlagentyp
Nachbarschaftsladen zuzurechnen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Gartenbaubetriebe stellen aufgrund ihrer flachenhaften Ausdehnung eine Nutzung dar, die
sich nicht mit der geplanten stadtebaulichen Struktur vereinbaren lasst. Da das Plangebiet
innerhalb der Wasserschutzzone Il liegt, sind Gartenbaubetriebe nach § 4 Nr. 13 der
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Nedlitz vom 19. August 2003
ausgeschlossen (GBVI. 11/3, Nr. 23, S.501).

Tankstellen sind aufgrund ihrer verkehrsanziehenden und -starkenden Wirkung (u.a.
aufgrund der Beisortimente in den dazugehdrigen Shops), ihrer mangelnden stadtebaulichen
Einpassungsfahigkeit sowie ihres erheblichen nachbarschaftlichen Stérungspotenzials nicht
zuldssig. In zwei Kilometer studlicher Entfernung vom Plangebiet an der Nedlitzer Stral3e
befindet sich die nchste Tankstelle, die die Versorgung sichert.

Die geplanten Festsetzungen der Mischgebiete dienen der Sicherung und Weiterentwicklung
der vorhandenen Nutzungen auf der Insel Neu Fahrland. Diese sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Revitalisierung und Schaffung eines
charakterbildenden Quartiers auf der Insel sichern. Dies beinhaltet neben der Starkung der
Wohnnutzung auch die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die eine Gebietsversorgung
gewabhrleistet.

Vergnugungsstatten

Mit dem Ausschluss der nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zul&ssigen und der nach

§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, soll der funktionelle und
strukturelle Charakter der vier Mischgebiete gesichert werden. Vergnigungsstatten stehen
dem Ziel der Schaffung einer hochwertigen und differenzierten Nutzungsstruktur aus
Wohnen und Gewerbe entgegen. Es kann zu einem Attraktivitatsverlust durch Zunahme von
erheblichen Stérungen der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie eine negative
Anderung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Plangebiet kommen, dem durch die
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Festsetzungen vorgebeugt werden kann. Mit diesen Festsetzungen soll der durch die
Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu erwartende Trading-Down-Effekt vermieden werden.

B.3.2 Malfld der baulichen Nutzung

Das Malf? der baulichen Nutzung wird in den Allgemeinen Wohngebieten und in den
Mischgebietes durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die
maximale Anzahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhe bestimmt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen hinsichtlich der Grundflachenzahl und
der Geschossflachenzahl eine teilweise Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO.

In der folgenden Tabelle sind die genannten Maldfestsetzungen des Bebauungsplanes den
Obergrenzen der BauNVO gegeniibergestellt. Die Uberschreitungen, die sich durch die
Festsetzungen ergeben und die entsprechenden Obergrenzen der BauNVO sind grau
hinterlegt:

Tabelle 2 Malf der Nutzung

Baugebiet beabsichtigte Festsetzungen Orientierungswerte
des Bebauungsplanes gem. § 17 BauNVO
GRz GFz GRz GFz
WA 1 0,4 1,2 0,4 1,2
WA 2 0,4 1,2 0,4 1,2
WA 3 0,2 0,5 0,4 1,2
MI 1 0,5 1,2 0,6 1,2
Ml 2 0,5 1,3 0,6 1,2
M1 3 0,4 1,2 0,6 1,2
Ml 4 0,6 1,2 0,6 1,2

Es ist ersichtlich, dass die Orientierungswerte der BauNVO hinsichtlich der Grundflachenzahl
(GRZ) in keinem der Baugebiete tberschritten werden. Sogar wird die nach der BauNVO
zulassige GRZ im WA 3 und in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2, MI 3, also in vier von
insgesamt sieben Baugebieten, unterschritten.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO beschrankt sich in diesem
Bebauungsplan auf die Geschossflachenzahl (GFZ) im Mischgebiet MI 2. Es ist erkennbar,
dass es sich um geringfiigige bis moderate Uberschreitungen handelt.

B.3.2.1 Stadtebauliche Griinde der Uberschreitungen

Fur die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO in Teilen des
Plangebietes liegen folgende stadtebauliche Griinde vor:

Umsetzung eines abgestimmten Wettbewerbsergebnisses
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Fur den westlich der TschudistralRe/ B2 gelegenen Bereich wurde 2013/ 2014 der
stadtebauliche Masterplan ,Insel Neu Fahrland“ erarbeitet. Damit sollten insbesondere die
Planungsuberlegungen und die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
zusammengefasst dargestellt und wesentliche Handlungsfelder aufgezeigt werden.

Im Jahr 2015 wurde ein stadtebauliches Gutachterverfahren durchgefihrt. Im
Abschlussbericht des Gutachterverfahrens heif3t es Uber den Siegerentwurf: ,Mit der
vorgeschlagenen Bebauung entlang der BundesstralRe wird ein selbstverstandlicher und gut
proportionierter Auftakt gebildet.“ Im Bauausschuss, in Anwesenheit der Vertreter des
Ortsbeirates Neu Fahrland, am 08.12.2015 wurde der Siegerentwurf vorgestellt und
diskutiert. Mal3gebliche kritische Bewertungen sind nicht erfolgt.

Die Ergebnisse dieses Gutachterverfahrens bilden eine wesentliche Grundlage fir die
Planinhalte dieses Bebauungsplanes. Eingeflossen ist auch die Vorentwurfsplanung fir den
nicht weiter verfolgten Bebauungsplan Nr. 05 ,Ortszentrum Insel”.

Grundlage der Entwurfsfindung waren die drtlichen Gegebenheiten (Topographie und
baulicher Bestand), denkmalpflegerische Belange (historischer Gebaudebestand im
Geltungsbereich und auf der dstlichen Seite der TschudistralRe/B 2), bereits bestehende
Grun- und Freiflachen und naturschutzfachliche Belange.

Der Gewinnerentwurf des Gutachterverfahrens von SMAQ Architektur und Stadt GmbH
betrachtet die Insel Neu Fahrland im kulturlandschaftlichen Kontext der Wasserflachen der
Havel. Der Entwurf sieht ein stadtebaulich abwechslungsreiches Raumangebot mit einer
kompakten und homogenen stadtebaulichen Struktur vor. Das stadtebauliche Konzept ist
gepragt durch die Bildung von Raumkanten, orientiert an der Bauflucht des ehemaligen
Wirtschaftsgebdudes des denkmalgeschiitzten Fahrgutes, entlang der Tschudistra3e/ B2 in
Verbindung mit dem historischen Fahrgut an der Nedlitzer Nordbriicke.

Entlang der Tschudistra3e/ B2 entstehen hochwertige Bebauungsstrukturen des
Geschosswohnungsbaus, die die kleinteiligen Bebauungen in den Allgemeinen
Wohngebieten erganzen.

Die raumliche Zonierung wurde von der Jury des Gutachterausschusses als identitatsstiftend
angesehen

Hinsichtlich der Bebauungshéhe und der Kubatur wurde das stadtebauliche Konzept mit der
Unteren Denkmalschutzbehérde (UDB) und der Unteren Naturschutzbehoérde (UNB)
abgestimmt und nach deren Vorgaben angepasst.

Vorrang der Innenentwicklung

Der Gesetzgeber hat als einen wesentlichen Grundsatz der Bauleitplanung formuliert, dass
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafZnahmen der Innenentwicklung erfolgen
soll (8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB). Als erganzende Vorschriften zum Umweltschutz hat er einen
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden postuliert und zur Verringerung
zusatzlicher Flacheninanspruchnahme u.a. insbesondere Maflinahmen zur Innenentwicklung
als vorrangig erklart (8 1a Abs. 2 S. 1 BauGB). Zur weiteren Unterstiitzung dieser Ziele sind
im Zuge der Novellierung der BauNVO die Voraussetzungen fir eine Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 BauNVO wesentlich erleichtert worden.

Die Stadt Potsdam hat sich die Zielsetzung der vorrangigen Innenentwicklung auch im
Flachennutzungsplan zu eigen gemacht.
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Der Bebauungsplan entspricht diesen Zielen in besonderer Weise, indem ein baulich bereits
gepragter Bereich mit erheblichen stadtebaulichen Méngeln einer qualitatsvollen Entwicklung
zugefuhrt wird. Innerhalb des Plangebietes wird ein kompaktes Nebeneinander von Wohnen
und wohnnahen Nutzungen ermdglicht.

Durch die geplante verkehrliche ErschlieRung des Gebietes mit der StralRenbahn wird zudem
eine verkehrsvermeidende Siedlungsentwicklung geférdert. Die geplante Tramerweiterung
war ein konkretes Planungsziel im Gutachterverfahren.

Die Standortentwicklung entspricht in hohem Malf3e insbesondere den Zielen eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Verkehrsvermeidung.

Lagegunst

Das baulich vorgepréagte Plangebiet liegt an einer bedeutenden Verkehrsachse. Kinftig wird
das Gebiet durch die beabsichtigte Einrichtung einer Stral3enbahntrasse im Verlauf der
Tschudistral3e/ B2 sehr gut in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. Die Planung tragt damit zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung bei und
ermdglicht eine Abwicklung eines groRen Teils des entstehenden Verkehrs Uber die
umweltschonende StralRenbahn.

Schaffung von Wohnraum

Auch in Potsdam ist der Wohnungsmarkt seit vielen Jahren von Engpassen gepragt. Mit
einer Entspannung der Situation ist mittelfristig nicht zu rechnen. Im Gegenteil ist davon
auszugehen, dass durch Bevolkerungszuzug, Erhéhung der Wohnflache je Haushalt bzw.
Person und den Riickgang der Personenzahl je Haushalt der Wohnflachenbedarf weiter
steigen wird.

Damit wirden bereits jetzt zu beobachtende Preiserhéhungen und Verdrangungsprozesse
noch verscharft und die Schaffung neuen Wohnraums in Potsdam unabdinglich.

Der groRe Wohnflachenbedarf erfordert im Einzelfall eine Uberschreitung der Obergrenzen
des Mal3es der baulichen Nutzung. Bezogen auf den Bebauungsplan ist diese
Uberschreitung der GFZ im Bereich der Tschudistraze (Ml 1, Ml 2 und MI 3) auch der
notwendigen Abschirmung der westlich anschlielBenden Bebauung vor dem Verkehrslarm
geschuldet.

B.3.2.2 Ausgleichende Umsténde

Der Aufstellungsbeschluss forderte eindeutig, dass der Verlauf der StralRenbahntrasse
verbindlich einzubeziehen ist. Durch die Lages des Plangebietes an einem geplanten
Haltepunkt der StralRenbahn mit Anbindung an die Innenstadt wird eine umweltschonende
Abwicklung des durch die geplanten Nutzungen entstehenden Verkehrs gewéhrleistet.

Die Festsetzung von Wohn- und Mischgebieten ermdglicht eine kleinrAumige Zuordnung der
Wohnfunktion zu wohnnahen Nutzungen und unterstitzt eine verkehrsvermeidende
Siedlungsstruktur und ist ebenfalls als ausgleichender Umstand zu werten.

Die in Teilen erhéhte Nutzungsdichte wird auch dadurch aufgewogen, dass innerhalb des
Plangebietes offentliche Grinflachen hergerichtet werden wird, die von den kiinftigen
Bewohnern in kiurzester Zeit fuBlaufig erreichbar ist. Fir einen grof3en Teil von ihnen liegt
dieser Grunbereich praktisch ,vor der Haustur“. Erganzt wird diese griine Infrastruktur durch
einen bis zu ca. 20 m breiten Uferstreifen zwischen dem WA 3 und den westlich
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angrenzenden Wasserflachen, der als private Grunflache dient. Den Bewohnern des
Gebietes wird mit diesem Griinangebot eine herausragende Ausstattung an
Erholungsflachen zur Verfigung gestellt, was unter dem Gesichtspunkt der Wohnqualitat als
ausgleichender Umstand zu beurteilen ist.

Auch in Bezug auf die Umweltsituation ist das Angebot an Grinflachen von ausgleichendem
Charakter. Erganzt wird dies noch durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und zur Anlage von naturnahen Wiesen auf
privaten bzw. 6ffentlichen Griinflachen sowie durch Regelungen zur Dachbegriinung und zur
Verwendung versickerungsfahiger Materialien bei der Erstellung der Verkehrsflachen,
Zufahrten und Zuwegungen.

Der erhéhte Vegetationsanteil bewirkt im Zusammenspiel mit Riickhaltung und Verdunstung
von Niederschlagswasser eine Begunstigung des Kleinklimas und des Wasserhaushaltes.

Die Erholungsgebiete im Norden des Plangebietes und zum sidlich gelegenen Volkspark
Bornstedter Feld sind gut zu erreichen. Die Anlage von Tiefgaragen und der weitgehende
Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen wirkt ausgleichend, weil die Bewohner und Beschéftigten innerhalb des
Plangebietes dadurch vor Kraftfahrzeuglarm weitgehend geschiitzt werden.

B.3.2.3 Ausgleichende Malinahmen

Eine weitere Voraussetzung zur Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs 1 der
BauNVO ist der Ausgleich der Uberschreitungen durch ausgleichende MaRnahmen.

Mit der geplanten larmabschirmenden Bebauung an der Tschudistral3e/ B 2 wird erreicht,
dass die dahinterliegenden Bauflachen vor dem Larm geschiitzt werden kénnen.

Die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Grundflachenzahlen des § 17 BauNVO
gewahrleistet, dass ausreichend begrinte Freiflachen in den Baugebieten zur Verfiigung
gestellt werden kénnen. Die Anlage von Spiel- und Aufenthaltsflachen auf zur Verfugung
stehenden Flachen wird durch den Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen
unterstiitzt. Die Uberschreitungen der zulassigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
wird auf Tiefgaragen bzw. Anlagen, durch die die Grundstiicke lediglich unterbaut werden,
beschrankt.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse

Durch die Uberschreitung der Obergrenzen der NutzungsmaRe nach § 17 Abs. 1 BauNVO
dirfen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden. Hinsichtlich der
Schutzguter Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, des
Sozialabstandes und des Brandschutzes kann von einer Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden, wenn die bauordnungsrechtlich vorgegebenen
Abstandsflachen eingehalten werden. Dartiber hinaus sind in diesem Zusammenhang die
Larm- und Luftschadstoffbelastung sowie die Freiflachensituation von Belang.

Schutzgiter des Abstandsflachenrechts:

Die erforderlichen Abstandsflachen sind in § 6 der Brandenburgischen Bauordnung geregelt.
Die Tiefe der Abstandsflachen vor den AuRenwdnden vor Gebauden betragt demnach 0,4
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der jeweiligen Wandhohe, gemessen zwischen Geladndehdhe und Oberkante der Wand,
mind. jedoch 3 m (§ 6 Abs. 5 BbgBauO).

Der Bebauungsplan setzt keine Abstandsflachenreduzierungen fest. Sowohl innerhalb des
Plangebietes als auch im Randbereich der an den Geltungsbereich grenzenden Flachen
werden die Abstandsflachen eingehalten. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die
Schutzguter, die durch das Abstandsflachenrecht geschiitzt werden, gewahrt bleiben und die
entsprechenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt werden.
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Ausreichender Schallschutz

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die die
Auswirkungen des StralRenverkehrs, der geplanten Tram und der Schiffsbewegungen
untersucht hat. Da die gutachterlichen Empfehlungen zum aktiven Schallschutz, wie
Abschaltung der Lichtsignalanlage im Nachtzeitraum, Einschrankung der
Hochstgeschwindigkeit und der Einsatz einer larmmindernden Deckschicht auf der
TschudistraBe/ B2 nicht durch den vorliegenden Bebauungsplan gesichert werden kann,
wurden umfangreiche Schallschutzfestsetzungen getroffen (vgl. Kapitel B.3.8).

Luftqualitat

Wie aus den LuftgUtedaten in Kap. C 2.1.4 erkennbar ist, liegen alle gemessenen Werte fur
das Jahr 2017 unterhalb der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV. Es ist davon
auszugehen, dass der planungsrelevante Bereich der TschudistralRe diese Werte ebenfalls
nicht tbersteigen wird. Aufgrund der Verkehrsmengen liegt zwar eine Belastung mit
Luftschadstoffen vor, diese befindet sich jedoch unterhalb der Immissionsgrenzwerte.

Freiflachen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden auch
hinsichtlich der Freiflachensituation erfillt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen
grol3e offentliche Griinflachen vor.

Erganzt werden diese Einrichtungen insbesondere durch Festsetzungen zur Begrinung der
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und zum weitgehenden Ausschluss von Stellplatzen
und Garagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Insgesamt ergibt sich durch die vorgenannten Regelungen eine ausgesprochen gute
wohnungsbezogene Freiflachensituation, die durch entsprechende Gestaltung der privaten
Freiflachen noch verbessert werden kann.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Die Mallnahmen bzw. Festsetzungen zur Begrinung und Bepflanzung der Baugrundstiicke,
die Dachbegriinung, der weitgehende Ausschluss oberirdischer Stellplatze sowie die
Beschrankung der moglichen Versiegelung durch Festsetzung einer max. Uberbaubaren
Grundstucksflache dienen in besonderem Mal3e der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen
auf die Umwelt. Der Anteil unversiegelter Freiflachen im Plangebiet bleibt vor und nach
Umsetzung der Planung gleich. Durch die Bebauung einer bereits baulich erheblich
vorgepragten Flache wird die Inanspruchnahme zusatzlicher Freiflachen vermieden, was
ebenfalls der Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen dient.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen sicher, dass eine angemessene Begriinung
im Geltungsbereich umgesetzt und damit eine aufgelockerte, gliedernde Wirkung der
Bebauung erreicht wird. Durch die Anpflanzungen wird die 6kologische Qualitat der
Freiflachen erhoht.

Es kann davon ausgegangen werden, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

B.3.2.4 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl ist fur das jeweilige Baugebiet zeichnerisch festgesetzt.
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Der jeweiligen GRZ liegt der Entwurf des Gutachterverfahrens zugrunde.

Sie orientieren sich an den Vorgaben der Trinkwasserschutzzone und dem im
Gutachterverfahren dargestellten Geschosswohnungsbau entlang der Tschudistral3e/ B2,
der einerseits einen Auftakt zur Landeshauptstadt darstellen soll und andererseits dem
larmempfindlicheren Wohnen der Reihenhduser im westlichen Bereich des Bebauungsplans
Larmschutz bieten soll.

Um die aus stadtebaulichen Griinden beabsichtigte Anordnung der notwendigen Stellplatze
Uberwiegend unterhalb der Gelandeoberflache zu ermdglichen, wird durch textliche
Festsetzungen 2.1 geregelt, dass bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache im
Mischgebiet Ml 2 die errechneten Grundflachenzahlen durch die Flachen von Terrassen,
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden darf.

Dies dient der angestrebten Freihaltung von Flachen, von oberirdischen Stellplatzen, der
Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes und der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
innerhalb der festgesetzten Giberbaubaren Grundstticksflache.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird auRer im
Mischgebiet MI 2 beschrankt auf Terrassen, Tiefgaragen bzw. Anlagen, durch die die
Grundstucke lediglich unterbaut werden, um die Baugebiete frei von weiterer Versiegelung
zu halten.

Um eine qualitatsvolle Architektur umsetzen zu kdénnen, dirfen auskragende Gebéaudeteile
und gliedernde Architekturelemente die Grundflache um bis zu 10 von Hundert
Uberschreiten.

B.3.2.5 Geschossflachenzahl (GFZz)

Die zeichnerisch festgesetzten Geschossflachenzahlen variieren in den Allgemeinen
Wohngebieten zwischen 0,5 und 1,2. Sie entsprechen dem stadtebaulichen Konzept des
favorisierten Entwurfes aus dem Gutachterverfahren. Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO
zuldssige Obergrenze wird in den Allgemeinen Wohngebieten eingehalten.

Die Umsetzung des Gewinnerentwurfes und die Zuordnung des geschutzten Biotopes als
Grunflache (6ffentlich/ privat) bedingt die baugebietsbezogene Uberschreitung der in

§ 17 BauNVO enthaltenen Regelobergrenzen des Dichtewertes im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1.

Die zeichnerisch festgesetzten Geschossflachenzahlen variieren in den Mischgebieten
zwischen 1,2 und 1,3. Die nach § 17 Abs.1 BauNVO Obergrenze wird im Ml 2 Uberschritten.
Das stadtebauliche Konzept wurde hinsichtlich der Bebauungshdhe und der Kubatur mit der
Unteren Denkmalschutzbehérde (UDB) und der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
abgestimmt und an deren Vorgaben angepasst. Dabei reagiert das Konzept respektvoll auf
die Bauhthen des denkmalgeschiitzten Féahrgutes.

Die Obergrenze von 1,2 wird im Mischgebiet MI 2 mit einer GFZ von 1,3 geringflgig
Uberschritten.

Diese Uberschreitung resultiert aus der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes und
insbesondere aus der Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache TschudistraRe/ B2 flr
die geplante Tramverlangerung. Durch die Ubertragung von Baugebietsflachen zu einer
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offentlichen Verkehrsflache haben sich die Geschossflachenzahlen erhéht. Die Ubertragung
des gesetzlich geschitzten Biotops als offentliche Grunflache hat das Mal? der Nutzung im
Allgemeinen Wohngebiet zusatzlich erhoht.

Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 BauNVO sind gem. § 17 Abs. 2 BauNVO aus
stadtebaulichen Griinden zuldssig, wenn sie durch Umsténde oder durch Malinahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies wird entsprechend im Kapitel C
Umweltbericht dargestellt.

Planungsziel Aufstellungsbeschluss

Im Aufstellungsbeschluss vom 07.05.2014 wurde als Planungsziel u.a. die Sicherung der im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Dichtewert von einer GFZ 0,2 - 0,5 der
Bebauung definiert. Diese im Planungsziel angegebene GFZ betrifft nicht die komplette
westliche Insel Neu Fahrland, sondern ausschliefZlich die im Flachennutzungsplan
dargestellte Wohnbauflache W3 im Westen der Insel. Entlang der TschudistraRe/ B2 stellt
der Flachennutzungsplan eine gemischte Bauflache M2 mit einer GFZ von 0,5 - 0,8 dar. Die
Sicherung des Dichtewertes des M2 war nicht Ziel des vorliegenden Bebauungsplans, da die
tatsachliche planungsrechtliche Situation nach § 34 BauGB bereits eine weitaus dichtere und
hohere Bebauung zuliel3, als im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellt. Daher
stellt diese Erhdhung lediglich die Abbildung der Bestandssituation dar. Das Mal3 des
westlichen Bereichs wurde erhdht, um einen stadtebaulich harmonischen Entwurf zu
ermaoglichen.

B.3.2.6 Hohe baulicher Anlagen / Anzahl der Vollgeschosse

Zur Sicherung der larmempfindlicheren Nutzungen im westlichen Bereich werden entlang der
TschudistraBe/ B2 zwingende Gebaudehdhen festgesetzt.

Um sicher zu stellen, dass die Denkmale im WA 3 durch die Planung nicht in ihrer Wirkung
beeintrachtigt werden, werden Oberkanten Gber Normalhéhe Null (OK G NHN) im System
DHHN2016 als Wandhdhen und die Anzahl der Vollgeschosse zeichnerisch festgesetzt.
Hierbei orientieren sich die Hohe der Gebaude und die maximale Anzahl der Vollgeschosse
an der maximalen Héhe des Fahrgutes mit einer OK G NHN von 51,80 m. Die geplante
Bebauung unterschreitet in ihrer Hohe, die Hohe des Fahrgutes im gesamten
Bebauungsplan. Durch das natiirliche Gefalle werden die westlich der Tschudistral3e/ B2
gelegenen Baugebiete zusatzlich noch niedriger sein, als der Bereich an der offentlichen
Verkehrsflache TschudistralRe/ B2.

Fur die Allgemeine Wohngebiet WA 1 und WA 2 erfolgt eine zeichnerische Festsetzung mit
variierender Geschossigkeiten zwischen drei- (WA 2, WA 1) und maximal finfgeschossigen
(WA 1) Gebauden. Um die markante Architektur aus dem Gewinnerentwurf des
Gutachterverfahrens umzusetzen, wird die markante Landmarke des V-geschossigen
Gebaudes im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 durch eine zwingende Geschossigkeit
gesichert.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 3 erfolgt eine zeichnerische Festsetzung mit
variierender Geschossigkeiten zwischen zwei- bis maximal viergeschossigen Geb&uden. Die
festgesetzten Oberkanten Gber Normalhéhe Null variieren zwischen 38,1 m und 51,8 m.
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Fur die Mischgebiete MI 1, MI 2, MI 3 erfolgt die zeichnerische Festsetzung von drei- bis vier
variierenden Geschossigkeiten, diese orientieren sich am Nedlitzer Fahrgut im WA 3 mit vier
Geschossen. Die variierenden Geschossigkeiten in den Mischgebieten dient einer
abwechslungsreichen Gliederung entlang der Tschudistral3e/ B2, um somit eine nachhaltige
ortsbildpragende Silhouette zu erzeugen.

Als Oberkante gilt der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante der Dachhaut.
Dadurch kénnen Drempel nicht verwirklicht werden.

Die festgesetzten Geschossigkeiten resultieren aus dem abgestimmten Gutachterverfahren.
Die Hohen der geplanten Geb&aude orientieren sich an der Héhe des denkmalgeschuitzten
Fahrgutes und ordnen sich diesem unter.

Zudem sind die Geschossigkeiten entlang der Tschudistra3e/ B2 aus Larmschutzgriinden
zwingend festzusetzen, damit die sensibleren Nutzungen im westlichen Bereich vom
Verkehrslarm abgeschirmt werden.

Mit der Festsetzung zur Hohe und Verortung der technischen Aufbauten in den
Mischgebieten wird das Ziel verfolgt, dass die notwendigen Dachaufbauten vom 6&ffentlichen
Stral3enraum aus nicht sichtbar sind bzw. nur untergeordnet wahrgenommen werden sollen.
Aufgrund der Entfernung des Mischgebiets MI 3 zum denkmalgeschiitzten Féhrgut kann dort
die zwingend festgesetzte OK (1 NHN ausnahmsweise liberschritten werden. Die Dominanz
des Fahrgutes soll somit gesichert werden.

Durch die Reaktivierung der brachgefallenen Flachen wird eine innenstadtnahe Flache, im
Gegensatz zu vorher, ihrer Lage entsprechend qualitatsvoll genutzt und der Offentlichkeit
wieder zuganglich gemacht.

B.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und
Baulinien zeichnerisch festgesetzt.

Die Baulinien entlang der Tschudistral3e/ B2, in den Mischgebieten - ausgenommen dem
MI 4 - dienen der Sicherung der Bauflucht, die ein pragendes Merkmal des
Gewinnerentwurfes aus dem Gutachterverfahren darstellt.

Um eine vollstédndige Bebauung der Gebaudeldngsseiten an der Tschudistral3e/ B2 sowie
dariber hinaus die pragenden Gebaudekubaturen aus dem Gewinnerentwurf insgesamt zu
sichern, werden durch die textlichen Festsetzungen 3.2 bis 3.4 die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen definiert, in deren Form die Geb&ude zwingend zu errichten sind. Die
textlichen Festsetzungen 3.2 und 3.3 sichern zusétzlich die empfindlichen Nutzungen, die in
Mischgebieten moglich sind und die Aufenthaltsqualitat innerhalb der entstehenden
Blockinnenbereichen. Die jeweiligen Baufelder sind getrennt zu betrachten und missen nicht
zeitgleich errichtet werden, wenn die Voraussetzung der textlichen Festsetzung 7.6 erflllt
werden.

Ergéanzt wird dies durch die larmbedingten textlichen Festsetzungen 7.4 und 7.5, die
sicherstellen, dass 0.g. Geb&ude in zeichnerisch zwingend festgesetzten Anzahl der
Vollgeschosse errichtet werden, dies sichert den robusten Stadtebau, der ein Ziel des
Gutachterverfahrens darstellt.

Die bestehenden bzw. sich im Bau befindlichen Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 3
werden eng durch Baugrenzen umfasst. Dadurch kann der Bestand der denkmalgeschitzten
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Gebaude des Fahrgutes und deren Erganzungsbauten gesichert und geringfiigig erganzt
werden.

Zur Wahrung einer gewissen Flexibilitat fir die Gebaudeplanung, werden
Uberschreitungsmadglichkeiten der Baugrenzen durch Terrassen in einem bestimmten MaR
zugelassen.

B.3.4 Bauweise

Um verschiedene Haustypen im Plangebiet zu verwirklichen und unterschiedliche
Zielgruppen anzusprechen, werden durch die abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Haustypen ermoéglichen eine kosten- und flachensparende Bauweise und schaffen zudem
abgeschirmte private Griinbereiche. Zusammen mit dem angrenzenden kleinteiligen
Geschosswohnungsbau wird somit ein gemischtes Quatrtier fur verschieden Wohnformen
geschaffen.

Mit der textlichen Festsetzung 3.4 wird die pragende Gebaudekubatur aus dem
Gewinnerentwurf (,Leuchthaus®) gesichert.

B.3.5 Verkehrsflachen

Um die ErschlieBung und Versorgung des Plangebietes gewahrleisten zu kbnnen, werden
innerhalb des Geltungsbereiches o6ffentliche Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.
Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Die PlanstralRe A wird mit einer StralBenraumbreite von 12,5 m festgesetzt. Die Breite der
PlanstralRe B betragt 11,5 m.

Im Zielverkehr kann nur in die PlanstraRe A eingefahren werden. Im Quellverkehr kénnen die
PlanstralRen A und B zur Ausfahrt auf die TschudistraRe/ B2 genutzt werden.

Die vollstédndige Realisierung des Wohngebiets ist nur mit zweifacher Anbindung tber die
PlanstraRen A und B mdglich, um die erforderlichen Immissionsschutzmaflinahmen mit der
zweiten ErschlielBungsstufe umzusetzen, muss ein spaterer ErschlieBungsvertrag mit den
Eigentimern des Flurstliickes 12/10 gemacht werden.

B.3.6 Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Um die Parkraumnachfrage ausgleichen zu kdnnen und um einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden zu gewahrleisten, sind zwei Tiefgaragen im Plangebiet festgesetzt.

Die Ein- und Ausfahrt der groRen Tiefgarage erfolgt ausschlieRlich Gber die PlanstralRen A
und B.

Oberirdische (ebenerdige) Stellplatze, Garagen und Carports sind in den Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 und WA 2 und in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2, Ml 3 und Ml 4 auf den
nicht Gberbaubaren Flachen unzulassig. In den 0.g. Baugebieten kdnnen Garagen und
Carports innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 3 trifft dies nicht zu. Im Plangebiet ist im Wesentlichen eine Freihaltung der
Flachen und somit eine erhéhte Aufenthaltsqualitat beabsichtigt. Durch die festgesetzten
Tiefgaragen und der innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen
zulassigen Garagen und Carports in den Allgemeinen Wohngebieten sowie den Stellplatzen
im offentlichen Raum wird der Parkraumnachfrage fir Bewohner und Besucher entsprochen.
Die Parkstande in der 6ffentlichen Verkehrsflache sollten hauptsachlich dem Liefer- und
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Besucherverkehr dienen und deshalb zeitlich beschréankt werden. Grundsétzlich empfiehlt
sich eine wechselseitige Anordnung von Parkstéanden, da dies geschwindigkeitsmindernde
Wirkung hat. Die Parkstande sollten markiert werden, um regelkonformes Parken zu férdern.
Die Parkstande kdnnen mit Begriinungselementen, Radabstellanlagen, Ladestation fiir
Elektrofahrzeuge oder weiteren stral3engestalterischen Elementen kombiniert werden. Das
erhoht die Funktionalitat der StralRe flr verschiedene Gruppen und bricht die optische
Dominanz des ruhenden Verkehrs im Stral3enraum.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 aufgrund
der angestrebten Freihaltung von Flachen, des stadtebaulichen Konzeptes und der
Erhohung der Aufenthaltsqualitéat innerhalb der festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen und gebauderiickwartig zuldssig. Davon ausgeschlossen sind
Grundstuckseinfriedungen, Zufahrten und Wege. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und in
den Mischgebieten MI 1, Ml 2, MI 3 und MI 4 sind die Nebenanlagen nach

§ 14 Abs. 1 BauNVO lediglich innerhalb der festgesetzten uberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig. Auch hier sind davon ausgeschlossen die Grundstiickseinfriedungen, Zufahrten
und Wege. Die beabsichtigte Freihaltung der Flachen dient der Erhaltung der
stadtebaulichen Qualitét und des offentlich wahrgenommenen Raumes. Nebenanlagen nach
§ 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig, die Erhaltung der stéadtebaulichen Qualitat wird durch diese
Nebenanlagen nicht beeintrachtigt.

B.3.7 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Zugénglichkeit der im WA 3 entlang der Tschudistral3e/ B2 verlaufenden
Stutzwand sind die Flachen GFL 1 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Baulastentragers zur Unterhaltung der offentlichen Verkehrsflache zu belasten. Die Baulast
der Stltzwand ist in kommunaler Hoheit, welche vom Bereich Verkehrsanlagen (474)
wahrgenommen wird. Die Stitzwand wird regelmafRigen Bauwerksprifungen und
Instandsetzungsarbeiten unterzogen.

Zur Sicherung der Zuganglichkeit fiir die Bewohner und Ver- und Entsorgungstrager sind die
Flachen GFL 2 und GFL 6 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir Anlieger und Ver-
und Entsorgungstrager zu belasten. Aufgrund der Tiefe der Baugebiet und der bestehenden
bzw. geplanten Leitungen wird dadurch gesichert, dass bspw. Entsorger wie Mullfahrzeuge,
die Baugebiet gut erreichen.

Zur Sicherung der Zuganglichkeit fur Fu3- und Radverkehr, sind die Flachen GFL 3 und
GFL 5 mit Geh- und Radfahrrecht fur die Allgemeinheit und mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Dies stellt sicher,
dass die hinteren Baugebiete entsprechend ver- und entsorgt werden kénnen.

Gleichzeitig stellen die Geh- und Radfahrrecht (GFL 3 und GFL 5) fir die Allgemeinheit
sicher, dass die fuBlaufige Zuganglichkeit der Uferbereiche fir die Allgemeinheit gesichert
wird. Hierfur schlieRt das GFL 3 an das GFL 4 an und das GFL 5 an das GFL 7.

Zur Sicherung der Zuganglichkeit des Betriebsweges des Wasserstralien- und
Schifffahrtsamtes (WSA) ist die Flachen GFL 5 zudem mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten des WSA zu belasten.

Zur Pflege der Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern ist die Zuganglichkeit fur die

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Kapitel B- Planinhalte und Planfestsetzungen 65

Verfugungsberechtigten dieser Flachen durch das GFL 4 mit einem Geh- und Fahrrecht
gesichert. Das GFL 4 sichert zudem die Zuganglichkeit der Uferflachen aul3erhalb der
offentlichen Grunflache fir die Allgemeinheit.

Zur Sicherung der Zuganglichkeit fir Ful3- und Radverkehr, ist die Flachen GFL 7 mit Geh-
und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit und zur Sicherung der Zuganglichkeit des
Betriebsweges des WasserstralRen- und Schifffahrtsamtes (WSA) mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten des WSA zu belasten.

B.3.8 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Das Plangebiet ist erheblich von Schallimmissionen betroffen. Zu nennen ist insbesondere
der StralRen- und Schienenverkehrslarm. Die Hauptquelle stellt die TschudistraBe/ B2 dar.
Relevanter Gewerbelarm liegt nicht vor und ist aufgrund der Insellage auch zukunftig nicht zu
erwarten.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 143 wurde eine Untersuchung zur Beurteilung der
schalltechnischen Situation durchgefiihrt. Die schalltechnische Untersuchung wurde durch
Larmkontor erarbeitet.? Diese beriicksichtigt die durch den StraBenverkehr, die geplante
StraRenbahn und die Schiffsbewegungen auf dem Sacrow-Paretzer-Kanal verursachten
Gerauschauswirkungen auf das Untersuchungsgebiet.

Es wurden zwei unterschiedliche Ausbaustufen in Varianten untersucht. In der Variante 1 ist
der suddstliche Planbereich, die Flurstlicke 12/10 und 13/5 noch nicht entwickelt.
Gegenwartig befindet sich hier der Unternehmenssitz der ,Méarkische Entsorgungsanlagen-
Betriebsgesellschaft mbH*, kurz ,MEAB“ und Flachen im Besitz der Landeshauptstadt
Potsdam. Der vollstandige Planstand wird in Variante 2 untersucht (s. Anlagen 1a und 1b der
schalltechnischen Untersuchung).

Es wird im Gutachten dartber hinaus zwischen den Nullprognosen 1 und 2 unterschieden. In
der Nullprognose 1 wird davon ausgegangen, dass der Ortsteil Krampnitz bis zum Jahr 2029
entweder mit ca. 5.000 Einwohnern hinzukommt oder statt dieser Planung 5.000 zusatzliche
Einwohner in den nérdlichen Ortsteilen und im angrenzenden Landkreis hinzukommen. Die
Nullprognose 2 stellt die Schallwirkung auf das Plangebiet durch Tram- und Autoverkehr mit
dem Endausbau Krampnitz im Jahr 2037 mit ca. 10.290 Einwohnern dar.

Aus den beiden Nullprognosen werden verschiedene Planprognosen mit und ohne
Bebauung der sudlich im Geltungsbereich befindlichen Flurstiicke 12/10 und 13/5 abgeleitet.

B.3.8.1 Verkehrslarm ohne den Bebauungsplan 143 (Nullprognose 1)

Das Gutachten zeigt auf, dass Larmkonflikte durch Verkehrslarm bereits in der Nullprognose
ohne das Vorhaben des Bebauungsplans und das Vorhaben Krampnitz mit der
Tramverlangerung bestehen. Es werden rechnerisch nachweisbare planbedingte
Verkehrslarmzunahmen aber auch in der Nachbarschaft des Plangebiets erwartet, die aber
nur punktuell beurteilungsrelevant sind.

Im Nahbereich der Tschudistrae/ B2 wird die Gesundheitsgefahrdungsschwelle von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) bereits in einzelnen Bereichen (s. Anlage 8 der
schalltechnischen Untersuchung) Uberschritten, dazu zahlt auch das nach § 34 BauGB

9 Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan 143, 25.09.2023, Larmkontor
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genehmigte Allgemeine Wohngebiet WA 3. Hierzu wurde bereits eine Baugenehmigung
erteilt, die entsprechende Auflagen zur Nutzung der verlarmten Gebaudeseiten beinhaltete.

Ergebnis der gutachterlichen Priifung ist, dass sich vor und nach Umsetzung des
Bebauungsplans insbesondere das bestehende Wohngebaude Tschudistral3e Nr. 6
aulRerhalb des Geltungsbereiches im Einwirkbereich gesundheitsgefdhrdenden
Verkehrslarms von 60 dB(A) und mehr im Nachtzeitraum befindet. Im Nachtzeitraum werden
laut Gutachten jedoch keine relevante Pegelsteigerung von > 0,5 dB erwartet werden.

B.3.8.2 Verkehrslarm verursacht durch den Bebauungsplan 143

In der Anlage 8f der schalltechnischen Untersuchung wird dargestellt, dass eine
Pegelsteigerung der ohnehin schon tberschrittenen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts durch das Vorhaben zwischen 0,1 bis 0,5 Dezibel variieren.

Die wesentliche Ursache von Pegelsteigerungen, stellt die Errichtung einer Lichtsignalanlage
(LSA) an der noérdlichen PlanstralR3e A dar, die gemal den Berechnungsvorschriften die
Vergabe eines ,Ampelzuschlages® von bis zu 3 dB erfordert. Andere Faktoren wie
Reflexionen durch die geplante Bebauung oder Verkehrsmengenzunahme spielen
rechnerisch nur eine untergeordnete Rolle. Bei der zusatzlichen Installation einer LSA an der
sudlichen PlanstralRe B, wéren allerdings noch héhere Pegelsteigerungen in der
Nachbarschaft zu erwarten, da sich mehr schallkritische Immissionspunkte im Bereich der
Lichtsignalanlage befanden.

Die ungestdrte Kommunikation auf Auf3enbereichen 6stlich der Tschudistraf3e/ B2 ist schon
in der Nullprognose 1 tberschritten und wird durch die Pegelzunahme durch
Ampelzuschlage weiter erhoht.

Fur den Fall einer zeitlich versetzten baulichen Entwicklung des Flurstticks 12/10 und den
bleibenden Verwaltungsbauten der MEAB wurden die Pegelsteigerung betrachtet. Fir die
Nacht werden aufgrund fehlender Nutzung keine Pegel ausgewiesen.

Als kritische relevante Marke ware die Uberschreitung des Grenzwertes fiir Gewerbe in der
16. BImSchV von 69 dB(A) tags und der Richtwert der DIN 18005 von 65 dB(A) anzusetzen.
Aus der Anlage 8c ist zu entnehmen, dass durch den Bebauungsplan 143 beide Richtwerte
nicht Uberschritten werden.

Hohere Larmpegel kénnen durch das Heranrticken der Trasse der TschudistralRe/ B2
entstehen, wenn die Tram verlangert werden sollte. Diese Steigerungen waren jedoch nicht
durch den vorliegenden Bebauungsplan verursacht, sondern der Verlangerung der
Stralenbahn nach Norden zuzurechnen.

B.3.8.3  Verkehrslarm durch das Vorhaben Krampnitz und die
Tramverldngerung nach Norden (Nullprognose 2)

Aus den Untersuchungsergebnissen geht hervor, dass in den im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes geplanten Baugebieten die mal3geblichen Grenzwerte der 16. BImSchV
wie auch die Orientierungswerte der 18005 sowohl fir den Tag als auch die Nacht nur
teilweise eingehalten werden. Im Nahbereich zur Tschudistral3e/ B2 sind zum Teil die
Grenzwerte der 16. BImSchV wie auch die Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten.
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Untersucht wurden die durch den Strafl3enverkehr, die StraRenbahn und die
Schiffsbewegungen auf dem Sacrow-Paretzer-Kanal verursachten Gerauschauswirkungen
auf das Plangebiet.

Die Stral3e stellt die dominante Verkehrsquelle dar und erreicht eine Schallintensitét, die
planerischen Schallschutz erfordert.

Der Schifffahrtslarm stellt keine relevante Larmquelle dar. Der Schienenlarm liegt unter dem
StrafBenlarm und steigert der Straf3enlarm lediglich um wenige Zehntel Dezibel.

An der Planbebauung ist der relative Einfluss der Schiene nicht relevant. Ein wesentlicher
Grund hierfur ist, dass die Stral3e auf eigener Trasse unmittelbar an die Planbebauung
herangefuhrt wird.

Im Nahbereich der TschudistraBe/ B2 wird die Gesundheitsgefahrdungsschwelle von

70 dB(A) tags und 60 dB(A) bereits in der Nullprognose 1 in einzelnen Bereichen (s. Anlage
8 der schalltechnischen Untersuchung) tberschritten. Durch die Entwicklung des Ortsteils
Krampnitz und der Tramverlangerung nach Norden werden diese Uberschreitung innerhalb
eines Bereichs der ca. 12 — 24 m entfernt von der Mittelachse des jeweils hachstgelegenen
durchgehenden Fahrstreifens liegt, noch steigen (s. Anlage 5 der schalltechnischen
Untersuchung). Durch die sog. ,Ampelzuschlage” erhdhen sich die Werte im Einwirkbereich
der Kreuzungsampeln um 3 Dezibel. Das ist ein schallschutzfachlich kritischer Bereich.

Schallschutz von Verkehrslarm ist dartiber hinaus auch in weiterer Entfernung von der
Tschudistral3e/ B2 noch ein Problem. Sofern keine Abschirmung durch Geb&ude gegeben
ist, kann bis in einer Entfernung von rund 100 m von der TschudistraRe/ B2 mit einem
Taglarmpegel von tber 55 dB(A), dem Orientierungswert der DIN 18005, gerechnet werden.

Eine Wohnnutzung an Gebaudeseiten an denen 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
Uberschritten werden, sollte vermieden werden. Die betrifft im vorliegenden Bebauungsplan
die Mischgebiete und das Allgemeine Wohngebiet WA 3.

An einigen Fassadenabschnitten des Hauptgebaudes der MEAB werden punktuell
Steigerungen des StraBenverkehrslarms von ca. 1 dB berechnet (s. Anlagen 8c und 8f der
schalltechnischen Untersuchung). An den Ubrigen Fassadenabschnitten des Hauptgebaudes
und am stral3ennahen Burocontainer (MEAB 2) bewegen sich die vorhabenbedingten
Pegelsteigerungen an der rechnerischen Nachweisgrenze. Ein kritischer La&rmpegel von 69
dB(A) oder mehr wird nicht erreicht. Dies resultiert aus dem Mehrverkehr des Ausbaus des
nordlich gelegenen Krampnitz.

B.3.8.4 Mogliche aktive Schallschutzmal3hahmen an der Tschudistral3e/ B2

Gutachterlich wurden aktive Larmminderungsmaf3nahmen empfohlen, die eine Verringerung
der Pegel an der wesentlichen Larmquelle — der Tschudistral3e/ B2 — verringern kdnnen.

= Senkung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Tschudistra3e/ B2 von
50km/h auf 30 km/h (Minderungspotenzial 2-3 Dezibel)

= Aufbringung einer larmmindernden Deckschicht auf der Tschudistra3e/ B2
(Minderungspotenzial 2-3 Dezibel)

= Abschaltung der Lichtsignalanlagen (LSA) im Nachzeitraum 22- 6 Uhr
(Minderungspotenzial 1-3 Dezibel nachts)
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Diese kdnnen durch den Bebauungsplan nicht gesichert werden, sollten aber durch die Stadt
bzw. die Untere StraRenverkehrsbehdrde — insbesondere im Zuge der Tram-Verlangerung -
geprift werden.

Der Knoten Tschudistral3e / Planstraf3e Sid wére auch in einer nicht signalisierten Variante
leistungsfahig. Auf die Lichtsignalanlage kénnte daher ggf. verzichtet werden. Hierbei ist
allerdings die Qualitat des FulRverkehrs zu prifen. Auch diese MalBhahme kann nicht durch
den Bebauungsplan gesichert werden, sollten aber durch die Stadt bzw. im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens im Zuge der Tram-Verlangerung geprift werden.

Ein weiterer Larmminderungseffekt lie3e sich durch das Abriicken der Bebauung von der
stark larmbelasteten Stral3e erzielen, allerdings wiirde dies eine erhebliche Anderung des
stadtebaulichen Gewinnerentwurfes nach sich ziehen und damit auch vom stadtebaulichen
Ziel, der Schaffung des dringend benétigten Wohnraumes im vorgesehenen Umfang. Im
Interesse einer ausdricklich erwtinschten Verdichtung innerhalb des
Bebauungszusammenhangs, vor dem Hintergrund einer unzureichenden
Wohnraumversorgung und um das Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu
verwirklichen, ist im vorliegenden Einzelfall eine Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 unvermeidbar.

Um den Gewinnerentwurf umsetzen zu kénnen, und hier aus besonderen stadtebaulichen
Grunden Wohnnutzungen in den Mischgebieten und im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 zu
ermoglichen, werden strenge Auflagen in Form von textlichen Festsetzungen getroffen.
Diese stellen die Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher und werden
im folgenden Kapitel detailliert erlautert.

Als besonderer stadtebaulicher Grund flr eine Bebauung direkt an der Tschudistral3e/ B2
spricht aus Sicht der Umweltplanung die Abschirmung der riickwartigen allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 vor unvertraglichem Verkehrslarm. Hierbei wird davon
ausgegangen, dass durch eine moglichst geschlossene und ausreichend hohe Bebauung mit
entsprechenden SchallschutzmalBhahmen an der Tschudistral3e/ B2 ein wesentlicher
stadtebaulicher Beitrag zur Konfliktldsung erfolgen kann, um so einen larmbedingten
stadtebaulichen Missstand auf den riickwartigen Baufeldern zu vermeiden.

B.3.8.5 SchallschutzmalRnahmen

Passiver Schallschutz

Grundlegender Schutz von Innenrdumen vor Larm entsteht durch entsprechende Dammung
der AulRenbauteile von Gebauden. Zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintrachtigungen der
kunftigen Bewohner und Nutzer des Plangebietes durch Verkehrslarm sind derartige
Schallschutzmaflinahmen erforderlich, um angemessene Innenraumpegel sicherzustellen.

Fur die Dimensionierung der passiven Schallschutzmalinahmen ist die Berlcksichtigung der
unterschiedlichen Raumnutzungen die Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018:01 ,Schallschutz im
Hochbau — Anforderungen und Nachweise“ heranzuziehen.

Die entsprechenden Anforderungen ergeben sich aus der DIN 4109, die ausgehend vom
mafgeblichen AuRenlarmpegel die erforderlichen Bauschallddmmmale fur verschiedene
Raumnutzungen vorgibt. Die erforderlichen Schalldammmale gelten flr AuRenbauteile
einschlieBlich der Turen, Fenster und sonstigen Fassadendffnungen sowie fur Dacher, die
zur Aufnahme von Aufenthaltsriumen geeignet sind. Die Anforderungen an die
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Luftschallddmmung der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von den ermittelten
maf3geblichen Aul3enlarmpegeln (s. Anlagen 6a-f und 7a-f der schalltechnischen
Untersuchung) einzuhalten.

Die Schallddmmung der Luftungen/Liftungselemente ist so auszuwahlen, dass das
erforderliche resultierende Bauschalldamm-Mal3 der Umhullungsflachen nicht unterschritten
wird. Aus hygienischen Griinden ist ein Luftaustausch von 20 bis 30 m?3 je Person und
Stunde fur SchlafrAume erforderlich.

Entsprechende Regelungen sind fir die besonders vom Verkehrslarm belasteten Bereiche
erforderlich.

Die ermittelten AuRBenlarmpegel stellen die worst case Situation der Larmbelastung dar.
Sollte der Einzelnachweis ermitteln, dass die tatsachliche Larmbelastung niedriger und
innerhalb der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2 liegt, kann von der Festsetzung
abgewichen werden.

Die planerische Vorsorge fur Schlafraume und Kinderzimmer sollte nicht erst beim
Uberschreiten der Grenzwerte der 16. BImSchV oberhalb von 49 bzw. 54 dB(A) nachts
einsetzen. Bereits in den Bereichen, in denen der Orientierungswert der DIN 18005 von 45
dB(A) zur Nachtzeit Gberschritten wird, sollte aus larmschutztechnischer Sicht in Bezug auf
besonders ruhebediirftige Schlaf- und Kinderzimmer planerische Vorsorge getroffen werden.
Hier ist ein Einzelnachweis nicht erforderlich.

An den von der mafRgeblichen LArmquelle abgewandten Geb&audeseiten darf gemaf DIN
4109-2 Kapitel 4.4.5.1 der malRgebliche AuRenlarmpegel bei offener Bebauung um 5 dB
reduziert werden.

An den von der maRRgeblichen Larmquelle Gebaudeseiten darf gemal’ DIN 4109-2 Kapitel
4.4.5.1 der maRgebliche AuR3enlarmpegel bei geschlossener Bebauung und Innenhdéfen um
10 dB reduziert werden.

Planerischer Schallschutz

Im Nahbereich der TschudistraRe/ B2 wird die Gesundheitsgefahrdungsschwelle von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts tberschritten. Wohnen sollte hier ausgeschlossen werden.
Aus besonderen stadtebaulichen und wohnungspolitischen Griinden wird die Wohnnutzung
unter strengen Auflagen dennoch zugelassen, wenn die Festsetzungen der
Grundrissgestaltung und der baulichen MaRnahmen erfillt werden.

An den hoch verlarmten Gebaudeseiten sind Schlaf- und Kinderzimmer sowie Ein-
Zimmerwohnungen unzulassig. Lediglich Aufenthaltsrdume, die mind. ein Fenster zur
Gebaudeseite aufweisen, die Larmpegel unter 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
unterschreiten, sind mit einem oder mehreren Fenstern zur verlarmten Gebaudeseite zu
orientieren. Dabei sind diese mit baulichen SchallschutzmafRnahmen zu versehen. Durch
diese Festsetzung bleibt zusatzlich die Mdglichkeit Funktionsrdume, wie Treppen, Bader,
Kiichen oder Abstellkammern an den verlarmten Bereichen zu orientieren.

Innerhalb des Plangebietes ist zur Gewéhrleistung des Immissionsschutzes durch die
geplante Stralenrandbebauung in den Mischgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3 sicherzustellen,
dass die abschirmende Bebauung zeitlich vor der zu schitzenden Bebauung in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 errichtet wird.
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Da sich die Flurstiicke 117 und 12/1 in unterschiedlichem Eigentum befinden und eine
Teilbebauung ermdglicht wird, wurde der bedingte Festsetzungsvorschlags der
schalltechnischen Untersuchung konkretisiert.

Zur Steuerung der maximalen Gebaudehdhen werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans die maximal zulassigen Hohen der Oberkanten in Metern Uber Normalhdhe
Null und die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Aus Grinden des Immissionsschutzes werden fir die Gebaude entlang der Tschudistral3e/
B2 neben den Maximalhdéhen auch Mindesthohen festgesetzt. Dadurch wird gewéhrleistet,
dass diese Gebéaude eine schallabschirmende Wirkung fir die larmempfindlicheren
Nutzungen im westlichen Teil des Plangebietes haben.

Die Nutzungsaufnahme der larmempfindlicheren Nutzungen in dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 und den auf dem Flurstiick 117 verorteten Gebauden des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 darf erst aufgenommen werden, wenn die zwingend festgesetzten 3-
und 4-geschossigen Gebaudeteile der Mischgebiete MI 1 und den auf dem Flurstiick 117
verortetet Gebauden des Ml 2 innerhalb der festgesetzten Mindest- und Maximalhéhen
errichtet wurden.

Aus den Anlagen 5a und 5b der schalltechnischen Untersuchung ist ablesbar, dass aufgrund
der Bestandsbebauung auf dem Flurstiick 12/10 die Larmpegel fiir die Wohnnutzung
eingehalten werden. In Bereichen, in denen Uberschreitungen zu erwarten sind, sind die
Festsetzungen 7.1, 7.2 und 7.3 anzuwenden.

Auf dem Flurstiick 12/10 ist die Nutzungsaufnahme der larmempfindlicheren Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 erst zulédssig, wenn die 3- und 4-geschossigen Gebaudeteile
der Mischgebiete MI 2 und MI 3 in voller zeichnerisch zwingend festsetzgesetzter
Geschossigkeit errichtet wurden.

Gleichzeitig bildet die Bebauung der Mischgebiete MI 1 und Ml 2 die Mdglichkeit zur Anlage
eigener, stralBenlarmabgewandter Fassaden und geschitzter Hofsituationen.

Auch die AuRenwohnbereiche und ungeschitzten Freisitze sind von Larm betroffen. Da
diese der Erholung dienen sollen, sollten sie immer l[armabgewandt orientiert sein bzw. durch
bauliche SchallschutzmalRnahmen gewahrleistet werden, dass ein Tagpegel von hichstens
55 dB(A) erreicht wird (WHO-Empfehlung). Aus den Anlagen 5e und 5c der
schalltechnischen Untersuchung ist abzulesen, welche Bereiche davon betroffen sind. Damit
wird sichergestellt, dass AulRenbereiche errichtet werden kénnen, um die Wohnqualitat zu
steigern.

In Mischgebieten sind die Pausen- und Ruheraume - durch geeignete Grundrissgestaltung
den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom
Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fur diese Raume ein
ausreichender Schallschutz an AuRRentiiren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der
Gebéaude durch bauliche MaRnahmen geschaffen werden.

Die Schallschutzwerte fir die Aufenthaltsrdume der Gewerbenutzung werden im Zuge der
Baugenehmigung gepriift, hier werden bei Nichteinhaltung auf bauliche
Schallschutzmal3nahmen zuriickgegriffen.

Damit werden die gesunden Arbeitsverhdltnisse sichergestellt.

Das bereits nach § 34 BauGB genehmigte Allgemeine Wohngebiet WA 3 weist insbesondere
an der Persiusvilla und dem Millerschen Gutshaus im Nahbereich der TschudistralRe/ B2
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Larmpegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts auf. Aufgrund der hohen verkehrlichen
Belastung der TschudistraRe/ B2 kam der Schalldammung in der Baugenehmigung eine
besondere Bedeutung zu. Hier wurden bereits entsprechende SchallschutzmalRnahmen als
Auflage formuliert, so dass der Gesundheitsschutz (nach 16. BImSchV) gewébhrleitet ist.
Zusatzlich werden durch den Mehrverkehr durch den Ausbau des Gebietes Krampnitz, die
AuRenwohnbereiche mit Pegelsteigerungen belastet, die zum Zeitpunkt der nach § 34
BauGB erteilten Baugenehmigung nicht zu erfassen waren.

Zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse in den denkmalgeschitzten Gebauden
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 nach der Entwicklung des Gebietes
Krampnitz und der daraus resultierenden Mehrverkehre, sollte die Mdglichkeit der ggf.
notwendigen Larmsanierung in Betracht gezogen werden. Dies sollte erfolgen, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises nachgewiesen wurde, dass die tatséchliche Larmbelastung
im gesundheitsgefdhrdenden Bereich sein sollte.

Da bereits derzeit die Trasse der Tschudistral3e/ B2 sehr dicht an der Persiusvilla
vorbeiftihrt, wird sich durch die Verlangerung der Tram die Schallsituation kaum
verschlechtern. Die vom damaligen Schallgutachter formulierten Schutzmaflinahmen werden
daher in etwa den heutigen Schutzmafinahmen entsprechen. Da Denkmalschutz hier
Vorrang hat, konzentrieren sich die Schutzmalinahmen hier ausnahmsweise auf den
passiven Schallschutz. Es ist keine zusatzliche Festsetzung zur Sicherung der
Bestandsnutzungen bzw. der Aufenthaltsqualitat im Inneren (DIN 4109) erforderlich

Da ein nachtraglicher Schutz der AuRenwohnbereiche im Allgemeinen Wohngebiet WA 3
voraussichtlich nicht méglich ist, sind Aul3enwohnbereiche nur unter Einhaltung der
gutachterlich empfohlenen 55 dB(A) zugelassen werden. Die im dstlichen Bereich des
gemal Baugenehmigung zugelassenen Terrassen nach Norden und Suden liegen teilweise
Uber 60 dB(A). Die akustische Auswirkung der zusatzlichen Verkehrsmenge vom sidlich
angrenzenden Plangebiet auf das Fahrgut ist schalltechnisch nicht relevant. Einfriedungen
der Terrassen und anderer Au3enwohnbereiche, zur Abschirmung des Verkehrslarms der
TschudistralRe/ B2 kbnnen einen Beitrag leisten, den ,Larmstress® zu reduzieren.

Durch die Festsetzungen 7.6 wird zuklnftig sichergestellt, dass AuRenwohnbereiche mit den
entsprechenden baulichen Auflagen zur Einhaltung der 55 dB versehen werden miissen und
so das Ziel der Sicherung gesunder Lebensverhaltnisse im Bestand bertcksichtigt wurde.

Auf den Flachen auf der 6stlichen Seite der Tschudistral3e/ B2 sind zwar keine Wohngebiete
vorhanden, aber es werden Wohnnutzungen betroffen. Teilweise liegen diese betroffenen
Wohnnutzungen im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 7 ,Nordufer Insel* (OT
Neu Fahrland). Der Bebauungsplan Nr. 7 schlief3t schutzbedurftige Aufenthaltsraume zur
Larmseite aus.

Durch die aufgrund des Bebauungsplans Nr. 143 vorgesehene Bebauung wird fir die
bestehende umgebende Bebauung 6stlich der TschudistralRe/ B2 eine Erhéhung der
Beurteilungspegel an den ausgewahlten Immissionsorten prognostiziert. Diese Erhéhung
wird weniger durch die Reflexionen aufgrund der geplanten Baukorper als durch die
notwendigen Lichtsignalanlagen hervorgerufen (,Ampelzuschlag®). Laut der
verkehrstechnischen Untersuchung vom 19.08.2019 ist am ndrdlichen Knoten ist zwingend
eine Lichtsignalanlage notwendig. Der stdliche Knoten, da in Planstra3e Sud nur ein- aber
nicht ausgefahren werden kann, kommt auch ohne Lichtsignalanlage aus. Dadurch werden
die Pegeliberschreitungen vermieden.
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Bei der Untersuchung der Reflexionen des Straf3enverkehrslarms durch die Planbebauung
wurde ermittelt, dass die zu erwartende Pegelsteigerung durch die Mehrfachreflexion sehr
gering ausfallen. Da die breite TschudistraRe/ B2 einschlie3lich der Trasse fur die Tram
einen erheblichen Abstand der Gebaudezeilen an der StralRe induziert und demgegentber
die Gebaudehothe vergleichsweise niedrig ist, fallen die berechneten Pegelsteigerungen
durch Mehrfachreflexion mit bis zu 0,01 dB aus. Eine Vergleichsberechnung an allen
Immissionsorten hat in Einzelfallen eine rundungsbedingte Pegelsteigerung von bis zu 0,2
dB ergeben. Die meisten auftretenden Reflexionen werden nach oben in den Himmel oder
nach unten auf den Boden reflektiert bzw. absorbiert, bevor sie ein zweites oder drittes Mal
auf die gegeniberliegende Fassade treffen. Der Faktor kann somit bei der Beurteilung
vernachlassigt werden, da er sich im Bereich modellimmanenter Toleranzen bewegt.

B.3.9 Griunflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden offentliche Griinflachen
festgesetzt und planungsrechtlich gesichert. Die grol3e 6ffentliche Grinflache A im Westen
des Plangebietes wird mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” gesichert und dient als
Naherholungsflache fiir die Bewohner der umgebenden Wohnquatrtiere. Dartiber hinaus
besitzen die 6ffentlichen Griinflachen die Funktion von Ausgleichsflachen fur Eingriffe in
Natur und Landschaft. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache A wird ein 6ffentlicher Spielplatz
fur Kinder von 6 bis 12 Jahren sowie eine Spielflache fur altere Kinder und Jugendliche
vorgesehen. Im Uferbereich der Grunflache A wird der gesetzlich geschitzte uferbegleitende
Geholzbestand erhalten und entwickelt. Fir die Offentlichkeit wird die Anbindung und
Erfahrbarkeit der Wasserflache durch die Anlage einer naturnahen Wiese im Bereich der
Flache B2 erméglicht.

Die offentliche Griunflache D an der Sudspitze des Geltungsbereichs dient ebenfalls der
Naherholung.

B.3.10 Flachen far Malnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt

Auf der Grundlage der in der Umweltprifung aufgefiihrten erforderlichen MaRnahmen zur
Durchgriinung des Plangebietes und der MaRnahmen des Artenschutzes werden im
Bebauungsplan textliche Festsetzungen vorgesehen. Sie dienen der Minderung des Eingriffs
und zum Ausgleich der planbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft.

B.3.10.1 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der Dachbegriinungsanteil von mindestens 60 %, die Herstellung von Retentionsdachern in
den Wohn- und Mischgebieten sowie die intensive Begriinung der Tiefgaragendacher dienen
der Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers. Zusammen mit der Anlage von
Entwasserungsmulden und Sickerschachten wird hierdurch die vollstandige Versickerung
des anfallenden Regenwassers im Plangebiet erméglicht. Gleichzeitig wird durch die
Verdunstung des gespeicherten Wassers die klimatische Situation durch Kiihlung und
Erhdhung der Luftfeuchte verbessert. Weiterhin bieten die begriinten Dachflachen
Lebensraum flr Pflanzen und Tiere, sorgen fir eine Durchgriinung des Wohnumfeldes und
fungieren als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft.

Im Bereich der mit dem Buchstaben F gekennzeichneten Flache wird ein bereits fachgerecht
hergerichteter Ersatzbrutraum fir gebaudebewohnende Brutvogelarten festgesetzt und
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planungsrechtlich gesichert. Der Ersatzbrutraum wurde als Ersatz fir die Beseitigung von
Rauchschwalben-Niststétten eingerichtet. Eine artenschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigung nach § 44 BNatSchG lag vor.

Auf den mit den Buchstaben D und E gekennzeichneten Flachen werden naturnahe
Wiesenflachen festgesetzt und planungsrechtlich gesichert. Hierzu ist zweimal jahrlich eine
Mahd durchzufihren, um Gehdlzaufwuchs zu vermeiden und somit die Freistellung und
Besonnung der Habitatbdume zu gewéhrleisten. Die Anpflanzung einer weiteren Stiel-Eiche
auf der Flache D soll ermdéglichen, dass dieser Baum im Fall des Absterbens der Altbaume
als Ausweichhabitat fur den Heldbock zur Verfugung steht.

B.3.10.2 Malnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die festgesetzten Pflanzmaflinahmen in den Baugebieten sowie der Griinflache A stellen
sicher, dass die planbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt vor Ort ausgeglichen werden
und eine Aufwertung des Ortsbildes erfolgt. Die zu pflanzende Vegetation tragt durch
Verdunstung zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Gleichzeitig wird insbesondere durch
die Baum- und Strauchpflanzungen eine Auflockerung und Gliederung der Bebauung
erreicht. Durch die Anpflanzungen wird die 6kologische Qualitat der Freiflachen erhéht und
Lebensraum fuir baum- und gebischbritende Vogelarten geschaffen.

B.3.10.3 Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Erhaltungsbindungen fir die drei Alteichen in den mit den Buchstaben D und E
gekennzeichneten Flachen dient der Sicherung der Habitatfunktion dieser Baume fir den
Heldbock. Dartber hinaus soll die ortsbildpragende Wirkung dieser Baume erhalten bleiben.
Bei Abgang der Baume sollen die genannten Funktionen durch Nachpflanzung
wiederhergestellt werden.

Am Nordwestufer der Insel wird im Bereich der Flachen B1, B2 und B3 eine Erhaltungs-
bindung in Kombination mit PflanzmafRhahmen festgesetzt, um den 6kologisch wertvollen,
standorttypischen Geholzsaum, der auch fir das Landschaftsbild pragend ist, zu sichern und
zu entwickeln. Innerhalb der Flache B2 wird die Anlage einer naturnahen Wiese mit
Krautsdumen festgesetzt, um hier einen direkten Zugang zum Wasser zu ermoglichen.
Dieser Bereich ist gemeinsam mit der Unteren Naturschutzbehoérde festgelegt worden.

B.3.11 Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Um eine vollstéandige Bewirtschaftung des in den Baugebieten anfallenden Niederschlags-
wassers nach dem Schwammstadt-Prinzip zu ermdglichen, werden die Dacher der Gebaude
und der Tiefgaragen als Retentionsdacher ausgebildet und begrint. Auf diese Weise kann
Niederschlagswasser im Substrat der Dachbegriinung und in den darunter befindlichen
Retentionselementen zurtickgehalten werden, so dass ein Teil des Regenwassers
verdunsten kann, der andere Teil wird zeitverzégert der Muldenversickerung zugeftihrt.

Die Entwasserung der Stral3enflachen erfolgt ebenfalls Gber Mulden oder Uber Tiefbeete.
Eine Versickerung Uber Filterschachte oder Reinigungsrinnen kommt nur dort zum Einsatz,
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wo die Mdglichkeit eine Muldenversickerung herzustellen nicht gegeben ist. Fir Wege und
Zufahrten wird ein versickerungsfahiges Pflastersystem mit Schadstoffriickhalt eingesetzt.

Die geplanten dezentralen MaRnahmen zur Versickerung des Niederschlagswassers
erma@glichen eine Entlastung von Oberflachengewéssern, verhindern eine Verringerung der
Grundwasseranreicherung, wirken sich durch die entstehende Verdunstungskihle entlastend
fur das Stadtklima aus und die Begriinung von Dachern der Gebaude und Tiefgaragen
ermoglicht eine grol3ere Artenvielfalt sowie eine erhdhte Freiraumqualitat.

B.3.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das stadtebauliche Konzept sieht Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 15° vor.
Dies begunstigt die Schaffung der fur die Entwasserung notwendigen Dachbegriinung und
sorgt fur ein einheitliches stadtebauliches Bild.

Durch die vorhandenen Baudenkmale, die einen Umgebungsschutz geniel3en sind im
Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen hinsichtlich der Farbgebung von Fassaden
und Dacheindeckungen festgesetzt. Diese orientieren sich an den Fassaden der
Baudenkmaler und sollen sich diesen unterordnen.

Die Festsetzung der NCS Natural Color System wird ein einheitliches Farbkonzept mit
verschiedenen Gestaltungsmaglichkeiten gewahrleistet.

Um keine dominante Fernwirkung und damit Leuchtkraft der Neubebauung zu erzeugen,
wird ein max. Hellbezugswert von 30% fur gro3flachige Fassaden festgesetzt.

Tradierte Gestaltungsformen wie unverputzte gemauerte Fassenden sind ebenfalls mdglich.

Um eine differenzierte Fassadengestaltung gewahrleisten zu kénnen, kdnnen geringflgige
Bau- und Architekturteile wie z.B. Fenster- und Turrahmen, Gesimse usw. von der dem
festgesetzten Farbspektrum und dem Hellbezugswert abweichen, somit sind auch nicht
gedeckte Farben und weild moglich.

Dadurch ordnet sich die neue Bebauung farblich dem denkmalgeschitzten Fahrgut unter.

Die festgesetzten gestalterischen Festsetzungen gelten nicht fur die Baudenkmale. Diese
unterliegen den Anforderungen des Denkmalschutzes. Die farbliche Gestaltung der
Baudenkmale wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bestimmt.

Festgesetzt ist eine Hohenbeschréankung der Einfriedungen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 von max. 1,5 m. Diese dient dazu die privaten
Bereiche von Nachbarbereichen wie auch 6ffentlich zuganglichen Bereichen abschirmen zu
kénnen. Die Hohenbeschrankung dient dem Erscheinungsbild. Bei einer Hohe von 1,5 m
bleibt gewahrleistet, dass ein ,Einmauerungseffekt vermieden wird.

Durch die Festsetzung zur Eingriinung von Millstandorten wird die landschaftlich-
gestalterische Einbindung sichergestellt. Die Uberdachung der Miillstandorte soll dem
Schutz des Grundwassers dienen.

B.3.13 Sonstige Festsetzungen

Um die Biotope und die geschiitzten Uferbereiche zu sichern werden Steganlagen,
Bootshauser und bauliche Anlagen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Auf der
suddostlichen Seite der Tschudistral3e Nr. 6-9 sind Steganlagen zulédssig und vorhanden.
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Anlagen zur AuRenwerbung — insbesondere — eigenstandige Werbeanlagen — die keinen
Bezug zur Statte der Leistung innerhalb des Plangebietes erkennen lassen, sind unzulssig,
um das Image des Standortes nicht unnétig durch Fremdwerbung in Frage zu stellen.

Mit der textlichen Festsetzung werden Werbeanlagen in ihnrem &uf3eren Erscheinungsbild
beschrankt. Fur die Einschrankung sprechen folgende stadtebauliche Griinde:

Werbeanlagen werden bevorzugt an Fassadenflachen in groRer Hohe angebracht oder auf
Freiflachen errichtet, von denen sie moglichst weitraumig wahrgenommen werden kdnnen.
Durch ihr typisches Erscheinungsbild treten Werbeanlagen au3erhalb der Statte ihrer
Leistung in Konkurrenz zur Eigenwerbung der hier ansassigen Ladengeschafte mit ihren,
i.d.R. situationsgerechten Werbeauftritten. Bei Zulassung derartiger Werbeanlagen wéaren
Konflikte mit der Wohnnutzung sowie mit dem Ortsbild zu befiirchten. Auch blinkende
Werbeanlagen mit wechselnden oder bewegten Lichtern dréngen sich in den Vordergrund.
Sie sind ebenfalls geeignet, das Ortsbild zu beeintrachtigen und werden daher
ausgeschlossen.

Das vom offentlichen StraRenland wahrnehmbare Erscheinungsbild der baulichen Anlagen
soll nicht durch vorgelagerte Werbetafeln oder Schilder dominiert werden (,Schilderwald*),
die geeignet sind die stadtebauliche und architektonische Qualitat einer kiinftigen Bebauung
nachhaltig zu beeintréachtigen. Die Dach- und Fernwirkung der Gebaude soll zudem nicht
durch Werbeanlagen beeintrachtigt werden.

B.3.14 Nachrichtliche Ubernahmen
B.3.14.1 Bundeswasserstralle

Im Suden grenzt das Plangebiet an die Bundeswasserstralie Sacrow-Paretzer Kanal und im
Westen an die Nedlitzer Alte Fahrt. Die genannten FlieRgewasser sind Gewasser |. Ordnung
gemal 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 Bundeswasserstra3engesetz (WaStrG).

Die Verwaltungszustandigkeit liegt bei der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
gemal Artikel 87 Abs. 1 Satz 1 und Artikel 89 des Grundgesetzes. Entsprechend der
Widmung als Bundeswasserstral3e werden die Wasserflachen nachrichtlich in den
Bebauungsplan tibernommen (vgl. 8 9 Abs. 6 BauGB, § 2 PlanzVO).

B.3.14.2 Wasserschutzgebiet Schutzzone Il

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets fur das
Wasserwerk Potsdam-Nedlitz. Die Verbote der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Nedlitz vom 19. August 2003 (GVBI.
11/03, [Nr. 23], S. 501) sind zu beachten.

B.3.14.3 Hochwassergeféahrdung

Der Geltungsbereich wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fur
den Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher
Wahrscheinlichkeit (10jahrliches Ereignis — HQ10)“ sowie als Gebiet mit ,Hochwasser mit
mittlerer Wahrscheinlichkeit (100jéhrliches Ereignis — HQ100)“ und auch als Gebiet mit
,Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200jahrliches Ereignis — HQ200)“ dargestellt.
Die betroffenen HQ 200 Flachen sind im Bebauungsplans 143 gekennzeichnet
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(200jahrliches Ereignis — HQ200)“dargestellt (siehe
http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten).

Gemal § 9 Abs. 6a BauGB werden die betroffenen Flachen nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen.

B.3.14.4 Gesetzlich geschitzte Biotope gem. 8 30 BNatSchG

Bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine besondere Bedeutung als Biotope
haben, werden gesetzlich geschitzt. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer
sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren kénnen, sind verboten
(8 30 BNatSchG Abs. 1 und 2).

Die Wasserflachen sowie der uferbegleitende Gehdlzbestand im nordwestlichen Teil des
Geltungsbereichs sind nach § 30 BNatSchG geschiitzt. Dabei handelt es sich um die
Biotoptypen ,,polytrophe Flussseen® (Biotoptypcode 021032) sowie ,standorttypischer
Gehdlzsaum an Gewassern“ (Biotoptypcode 07190). Die betroffenen Flachen sind im
Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

B.3.14.5 Denkmalschutz

Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Eingetragene Baudenkmale unterliegen einem gesonderten Genehmigungsvorbehalt, der
sich auf deren @ul3ere Gestaltung bezieht. Daher wird darauf hingewiesen, dass bei der
Anwendung des Denkmalschutzgesetzes die Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplans
im Einzelfall eingeschrankt werden kdnnen. Gemal § 2 BbgDSchG stehen folgende Anlagen
unter Denkmalschutz:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgendes Baudenkmal aufgefiihrt:

= Das Fahrhaus Tschudistra3e 1, das, auch Millersches Gutshaus
(Dokumentnummer 09156760) genannt, entstand 1780 nach den Entwtrfen von
Persius und steht heute mit Wirtschaftsgebaude, Stall und Heizhaus sowie den
Resten der Einfriedung (Dokumentnummer 09157018) unter Denkmalschutz.

Bodendenkmale (8 2 (2) Nr. 4 BbgDSchG)

Veranderungen und MalRnahmen im Bereich der im Plan gekennzeichneten Bodendenkmale
bedirfen der Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde (88 9, 19 BbgDSchG) und
sind dokumentationspflichtig in Verantwortung des Verursachers (§ 15 Abs. 1 und 3
BbgDSchG). Die geschutzten Bodendenkmale stehen nach 8 1 Abs. 1, 8 2 Abs. 1 bis 3 und
8 7 Abs. 1 im Gesetz lUber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GBVI. | S. 215) unter Schutz und sind gemaf § 7
BbgDSchG zu erhalten.

Die gesamte Flache des Geltungsbereichs ist als Bodendenkmal ausgewiesen. Fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes Brandenburg
Stand 31. Dezember 2015 folgende Bodendenkmale aufgefihrt:

= Bodendenkmal 2055 Nedlitz - Neu Fahrland ,Weg Neuzeit, Einzelfund deutsches
Mittelalter, Siedlung rémische Kaiserzeit, Graberfeld®
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= Bodendenkmal 2243 Nedlitz - Neu Fahrland ,Siedlungsplatz der Jungsteinzeit,
Bronzezeit, der vorromischen Eisenzeit und der rémischen Kaiserzeit,
Gelandenutzung ,Mittelsteinzeit der Bronzezeit".

= Bodendenkmal 2066 Nedlitz - Neu Fahrland ,Siedlung Ur- und Frihgeschichte®

B.3.14.6 Landschaftsschutzgebiet ,,Konigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft*

Das Landschaftsschutzgebiet ,LSG-2037 Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft umfasst u.a. den Wei3en See sowie den Lehnitz- und Jungfernsee. In der
Planzeichnung erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung. Die Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft® vom
30. November 1998 (BVBI. 11/99, [Nr. 01], S. 2) ist zu beachten.

B.3.15 Hinweise (ohne Normcharakter)

B.3.15.1 Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23.05.2017

Es gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Potsdam in der jeweils gltigen Fassung.
Eingriffe in den Baumbestand sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens geman
Baumschutzverordnung zu beantragen. Ersatzpflanzungen sind im Stadtgebiet der Stadt
Potsdam vorzunehmen.

B.3.15.2 Artenschutzhinweis

Vor Durchfihrung der Abriss- und Baumafinahmen und vor Beseitigung von
Vegetationsbestanden ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG fir besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der fir Naturschutz zustandigen Behérde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrankungen / Auslagen fur die Baumafinahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

B.3.15.3 Munitionsbelastung

Eine Kampfmittelbelastung ist fur die Flache derzeit nicht bekannt. Sollten dennoch
Kampfmittel entdeckt werden, ist es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Kampfmittelverordnung fir das
Land Brandenburg (KampfmV) verboten, nach Kampfmitteln zu sondieren, entdeckte
Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu verandern oder sie in Besitz zu nehmen. Die
Fundstelle ist unverzuglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder Polizei
anzuzeigen.

B.3.15.4 Einsichtnahme in DIN-Vorschriften und das Farbspektrum

Die der Planung zugrundeliegenden DIN Vorschriften sowie das Farbspektrum kénnen bei
der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung, Hegelalllee 6 - 10 Haus 1,
14476 Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

B.3.15.5 Pflanzliste

Laub- und Obstbaume
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Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllus
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Gewdhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Elsbeere Sorbus torminalis
Vogelkirsche Prunus avium
Wildbirne Pyrus pyraster
Wildapfel Malus sylvestris
Kultur-Apfel Malus domestica
Kultur-Pflaume Prunus domestica
Walnuss Juglans regia

Straucher / Hecken
Haselnuss Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Johannisbeere

Ribes alpinum

Brombeere

Rubus spec.

Hundsrose

Rosa canina

Eingriffliger Weil3ddorn

Crataegus monogyna

Zweigriffliger Weif3dorn

Crataegus laevigata

Kornelkirsche

Cornus mas

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Felsenbirne

Amelanchier lamarckii

Hainbuche

Carpinus betulus
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Rotbuche

Fagus sylvatica

Ufergehdlzbereich (Ba&ume und Straucher)

Flatter-Ulme

Ulmus laevis

Schwarzerle

Alnus glutinosa

Silber-Weide Salix alba
Bruch-Weide Salix fragilis
Stiel-Eiche Quercus robur

Trauben-Eiche

Quercus petraea

Gewohnliche Esche

Fraxinus excelsior

Schwarzerle

Alnus glutinosa

Haselnuss Corylus avellana
Sal-Weide Salix caprea
Grau-Weide Salix cinerea
Korb-Weide Salix viminalis
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Begruntes Tiefgaragendach (Straucher / Hecken und artenreicher Parkrasen)

Haselnuss

Corylus avellana

Schlehe

Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Johannisbeere

Ribes alpinum

Brombeere

Rubus spec.

Hundsrose

Rosa canina

Eingriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Zweigriffliger Weilddorn

Crataegus laevigata

Kornelkirsche

Cornus mas

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
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B.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

B.4.1 Stadtische Konzepte

B.4.1.1 Integriertes Klimaschutzkonzept

Gefordert vom Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) hat
die Landeshauptstadt Potsdam ein Gutachten zum Integrierten Klimaschutzkonzept 2010
erstellen lassen. Mit dem von einer Arbeitsgemeinschaft (Arge Integriertes
Klimaschutzteilkonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam — einem Zusammenschluss von
10 Projektpartnern unter Federfihrung des Potsdam-Instituts fur Klimafolgenforschung e.V.
(PIK)) erstellten Gutachten hat sich die Stadt ambitionierte Ziele zum lokalen Klimaschutz
gesetzt. Bis zum Jahr 2020 sollen die Kohlendioxidemissionen gegenuber denen des Jahres
2005 um 20% gesenkt werden, bis 2050 sollen sogar nur noch 2,5t/pro Einwohner pro Jahr
emittiert werden. In einem Gesamtkonzept werden die Ergebnisse von flnf Teilkonzepten in
konkreten Handlungsfeldern und einem MalRhahmenkatalog zusammengefasst. Der
Schwerpunkt liegt in der Entwicklung eines Energiekonzeptes 2010 — 2030 (Wéarmeatlas,
Warmekataster, Energieeffizienz, Potentialanalysen Nutzung Erneuerbarer Energie,
Szenarien, Handlungsempfehlungen und Umsetzungsstrategien, Monitoringverfahren). Das
Integrierte Klimaschutzkonzept 2010 steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam
unter dem Link https://www.potsdam.de/content/integriertes-klimaschutzkonzept-mit-
gutachten-fuer-die-landeshauptstadt-potsdam zum Download bereit. Das Leitbildszenario
des Konzepts bildet den Orientierungsrahmen fur die Klimaschutzpolitik der
Landeshauptstadt Potsdam.

B.4.1.2 Klimaschutzteilkonzept ,,Anpassung an den Klimawandel*

Mit dem Klimaschutzteilkonzept ,Anpassung an den Klimawandel“ steht der
Landeshauptstadt Potsdam eine Grundlage zur Verfuigung, mit der gezielt
Klimaanpassungsmaflinahmen ergriffen werden kénnen. Der Bericht enthélt 58 konkrete
Mafnahmenvorschlage fur unterschiedliche Sektoren (u. a. Energie,
Gebaude/Stadtgriun/Parkanlagen, Verkehr etc.) sowie Vorschlage zu deren kontinuierlicher
Uberprufung und MaRnahmenumsetzung. Das Konzept wurde im Rahmen der
Klimaschutzinitiative des Bundes gefordert und wurde federfihrend von der Luftbild Planung
Umwelt GmbH und dem Potsdam-Institut fiir Klimafolgenforschung e.V. unter Mitwirkung von
RegioFutur Consult und PROJEKTKOMMUNIKATION Hagenau GmbH erstellt. Es steht auf
der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https://www.potsdam.de/content/anpassungsstrategie-den-klimawandel-fuer-die-lhp-
potsdam-macht-sich-fit zum Download bereit.

B.4.1.3 Stadtklimakarte

Die Landeshauptstadt Potsdam hat von 2019 bis 2021 als Praxispartner im von der
Universitat Potsdam gefuihrten Forschungsvorhaben des Bundesministeriums fur Bildung
und Forschung (BMBF) ,ExTrass“ (Urbane Resilienz gegenliber extremen Wetterereignissen
— Typologien und Transfer von Anpassungsstrategien in kleinen Grof3stadten und
Mittelstadten) teilgenommen.

Mit der Teilnahme in diesem Projekt sollte in der LHP u.a. die Wissensbasis zu den
mikroklimatischen Verhéltnissen in der Stadt verbessert, die Grundlage fir eine
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klimawandelangepasste Stadtplanung gelegt bzw. aktualisiert sowie Strategien zum Umgang
mit zunehmenden klimatischen Risikofaktoren erprobt werden. Das Vorhaben fokussierte
gleichermalf3en auf Hitze- und Starkregenereignisse.

Klimaanpassung muss auf unterschiedlichen Ebenen stattfinden. Zum einen muss eine
Anpassung mit mittel- und langfristigen MalRnahmen erfolgen, die dann beispielsweise im
Rahmen der Grunanlagen- und Gehoélzeinrichtung und -pflege oder in einer angepassten
Stadtplanung und -entwicklung erfolgt. Bei drohenden Hitzewellen sind jedoch oftmals
kurzfristige Mal3hahmen wichtig, wenn bspw. akute Hitzeschutzmaflinahmen notwendig
werden und allgemein das Thema Gesundheitsschutz in den Vordergrund tritt.

Im Rahmen des Projekts wurden neben dem ausfihrlichen Gutachten folgende Karten fur
das gesamte Potsdamer Stadtgebiet erarbeitet:

e Mikroskalige Klimaanalyse (Klimaanalysekarte) (Raster: 10 x 10 m): Darstellung der
Hitzebelastung in den Siedlungsbereichen sowie auf Griinflachen;

¢ Bewertungskarten (Bewertungskarten Stadtklima) fur die Tag- bzw. fur die
Nachtsituation in Bezug auf Hitze: Betrachtet werden fir die Tagsituation die
Aufenthaltsqualitat auf Siedlungs- bzw. Grunflachen und fur die Nachtsituation die
Maglichkeit fur einen erholsamen Schlaf (bei Temperaturen unter 25°C)

e Planungshinweise fur die Verbesserung der derzeitigen mikroklimatischen Situation
in Bezug auf Hitze (bspw. bei Hitzeinseln): Flachenscharfe Darstellung konkreter
Mafnahmenvorschlage fur die Verbesserung/Verringerung einer derzeit
maoglicherweise vorliegenden Hitzebelastung. (Hinweiskarte Siedlungsraum)

e Szenariodarstellung einer maglichen Entwicklung des Klimas bis zum Jahr 2050 und
die Auswirkungen fir die bestehende bzw. geplante Bebauung der Stadt: Zugrunde
gelegt wird ein Klimamodell, das eine Klimaentwicklung mit héheren Temperaturen
vorhersagt, und bei Uberlagerung mit einer stadtebaulichen Entwicklung
Auswirkungen auf die lokale Hitzeentwicklung haben kann. (Karte:
Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050)

e Die Starkregengefahrenkarte, stellt mégliche Uberflutungsbereiche im Stadtgebiet
sowie das Uberflutungsrisiko fiir einzelne Gebaude bei einem 100jahrlichen
Starkregenereignis dar: Abgebildet werden Wasserstande von 0,1 bis 0,5 m, die
durch die vorliegende Topographie und eine FlieRwegemodellierung ermittelt wurden.

Am 25. Januar 2023 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
den Beschluss zur Berticksichtigung der Stadtklimakarte in der Stadtplanung und
Bauleitplanung gefasst (22/SVV/0975). Das Gutachten sowie das Kartenmaterial sind unter
www.potsdam.de/klima einsehbar.

Der Stadtklimakarte sind fir den Bebauungsplan Nr 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland*®
folgende Informationen zu entnehmen:

Die Klimaanalysekarte stellt fir die Griin- und Freiflachen das Maf3 der Kaltluftlieferung der
Grin- und Freiflachen, fir die Siedlungsraume die Warmeinseleffekte im Siedlungsgebiet
sowie das Maf und die Stromungsrichtung des Luftaustausches (Kaltluft) dar. Fir das
Plangebiet ist das Plangebiet als Siedlungsraum mit Warmeinseleffekt in Gelb bis Orange
dargestellt. Zudem wird dem fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
Wirkungsbereich der lokal entstehenden Strémungssysteme innerhalb der Bebauung
dargestellt.
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Die Bewertungskarten Stadtklima stellen eine integrierende Bewertung der modellierten
Klimaparameter im Hinblick auf planungsrelevante Belange dar. Aus ihnen lassen sich
Schutz- und Entwicklungsmafinahmen zur Verbesserung von Klima und - tUber die Effekte
der Verdiinnung und des Abtransportes - auch der Luft ableiten.

In der Bewertungskarte Nacht wird das Plangebiet eine Mittlere Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsintensivierung.zugeschrieben.

Die Bewertungskarte Tag weist fur das Plangebiet eine mafige bioklimatische Belastung
aus. Es werden sowohl bioklimatisch unbelastete als auch belastete versiegelte und
teilversiegelte Flache im Siedlungsraum dargestellt.

In der Hinweiskarte Siedlungsraum wird die bioklimatische Situation im Siedlungsgebiet
dargestellt, welche fur das Plangebiet keine bioklimatische Belastung ausweist.

In der Karte Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050 wird das Plangebiet als
Siedlungsflache mit gegenwartiger nachtlicher Warmebelastung dargestellt.

In den Starkregengefahrenkarten (Uberflutungsgefahr und Uberflutungsrisiko) wird fiir das
Plangebiet, bei Wassertiefen kleiner gleich einem Meter, keine Uberflutungsgefahr und ein
maRiges Uberflutungsrisiko dargestellt.

Im Gutachten zur Stadtklimakarte wird fir Potsdam ein Katalog aus 19 klima&kologisch
wirksamen EinzelmalRnahmen zusammengefasst, wobei die Zuordnung bestimmter
MaRnahmensets aus dem Portfolio der 19 Einzelmal3nahmen vom Flachentyp und den
Bewertungen in den Bewertungskarten (z.B. bioklimatische Belastung in der Nacht und/oder
am Tage, Bedeutung fiir den Kaltlufthaushalt) abhangt. Sie sind als Planungsempfehlungen
zu verstehen, die bei Betrachtung einer konkreten Flache oder spezifischen Mal3nahme
einer genaueren Uberpriifung bediirfen. Die MaRnahmen werden stichpunktartig
beschrieben und in verschiedene Cluster aufgeteilt.

Das im Bebauungsplan Uber Baugrenzen geregelte Bebauungskonzept sichert ausreichend
Freiflachen zwischen der Bebauung um eine ausreichende Durchliftung zu gewahrleisten.
Zudem wird im Bebauungsplan geregelt, dass ein Teil der Dachflachen dauerhaft und
flachendeckend extensiv zu begriinen und als Retentionsdécher zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser auszubilden sind. Da soll zur Verbesserung des unmittelbar
angrenzenden AufRenraumklimas beitragen aber auch Synergien zum
Niederschlagsmanagement, Biodiversitat und Klimaschutz bilden.

B.4.1.4 Masterplan 100 % Klimaschutz

Im Jahr 2016 wurde die Landeshauptstadt Potsdam eine von bundesweit insgesamt 41
Masterplan-Kommunen. Unter der Federfiihrung der Koordinierungsstelle Klimaschutz wurde
von der Arbeitsgemeinschaft (BLS Energieplan GmbH, Potsdam Institut fir
Klimafolgenforschung, Luftbild Umwelt Planung GmbH (LUP), Innovationszentrum fir
Mobilitdt und gesellschaftlichen Wandel GmbH (InnoZ) sowie ad modum GmbH) ein
Gutachten zum Masterplan 100% Klimaschutz erarbeitet. Darin wurden als maf3gebliche
Ziele benannt, bis 2050 95% der CO,-Emissionen und 50 % des Endenergieverbrauchs
gegeniber dem Stand von 1990 einzusparen. Am 13.09.2017 hat die
Stadtverordnetenversammlung flr den Weg zur klimaneutralen Landeshauptstadt die dafur
notigen Kernstrategien beschlossen (DS 17/SVV/0537). Der Masterplan 100 % Klimaschutz
stellt acht Handlungsfelder mit strategischen Zielen zusammen:
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01 Nachhaltige Planung und Sonderkonzepte

02 Energieversorgung und Infrastruktur

03 Gebaude

04 Wirtschaft (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen)
05 Private Haushalte und Konsum

06 Verkehr

07 Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

08 CO,-Senken und Anpassung

Der Masterplan steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https:/www.potsdam.de/masterplan-100-klimaschutz-bis-2050 zum Download bereit. Dort ist
das Gutachten auch in kompakter und allgemeinverstandlicher Form als Birgerbroschire
bereitgestellt.

Insbesondere die Handlungsfelder 01 und 08 werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan
unterstitzt — siehe auch nachfolgende Kapitel.

1. Aktionsplan 2018 — Masterplan 100% Klimaschutz bis 2050

Im Rahmen der Teilnahme der Landeshauptstadt Potsdam am Prozess ,Masterplan 100%
Klimaschutz bis 2050 des BMU wurden mit dem ,1. Aktionsplan 2018 — Masterplan 100%
Klimaschutz bis 2050 (Beschluss der Landeshauptstadt Potsdam vom 05.12.2018, DS
18/SVvV/0730) fur die im Masterplan benannten insgesamt 8 Handlungsfelder (siehe oben)
konkrete MaRnahmen und Strategien zur Umsetzung der Klimaschutzziele benannt. Der 1.
Aktionsplan 2018 steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https:/www.potsdam.de/auf-dem-weg-zur-klimaneutralitaet-erste-konkrete-massnahmen-
sind-beschlossen zum Download bereit.

B.4.1.5 Klimanotstand

Die LHP hat am 14.08.2019 den Klimanotstand als Resolution beschlossen (19/SVV/0543).
Darin wird u.a. auf die Dringlichkeit des Klimaschutzes hingewiesen und dieser als Aufgabe
hochster Prioritat definiert. Als Konsequenz aus diesem Beschlusses erfolgten eine Reihe
von Prufungen durch die Verwaltung und die Anpassung von Prozessen:

— 19/SVV/1362 (Priufergebnisse Festsetzung von Klimaschutzzielen in stadtischen
Planen, Energiemanagement fur stadtische Gebaude, Starkung des
Radverkehrsbeauftragten, Starkung des Baum- und Griinschutzes)

— 20/SVV/0294 (Erganzungen zu 19/SVV/1362)

— 20/SVV/1191 (Priufergebnisse Verkehrswende in Potsdam einleiten, THG-Potentiale
von Mooren und Baumen, Dekarbonisierungsstrategie der Energie und Wasser
Potsdam GmbH, Vermeidung von Einzelheizungen und Einzelfeuerstatten, Graue
Emissionen von Neubauten, Bertcksichtigung von Klimaauswirkungen in allen
Beschlissen, Verfahren zur Treibhausgasneutralen Energieversorgung von
Neubauten sowie der Festsetzung von Klimaschutzzielen im Rahmen von
Bebauungsplanen und bei Grundstiicksverkaufen),

— 20/SVV/1266 (Zusammenfuhrung Klimanotstandsmafl3nahmen mit dem 2.
Aktionsplan zum Masterplan 100% Klimaschutz)

Diese Ergebnisse dienen als Informationsgrundlage und Arbeitshilfe.
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B.4.2 Malnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll in der Bauleitplanung den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im vorliegenden Planverfahren soll Uber die in Kapitel B.4.1 erlauterten gesetzlichen
Anforderungen an die Errichtung von Gebauden hinausgehend eine dem Ziel des
Klimaschutzes entsprechende Bebauung unter Ausnutzung der durch das BauGB zur
Verflgung gestellten Festsetzungsmoglichkeiten gesichert werden.

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen die in den Kapiteln B.4.2.2
und B.4.2.3 dargelegten Maflinahmen im Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im
Bebauungsplan bestimmt werden.

B.4.2.1 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei staddtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Berticksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“1©
vorgestellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen
Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den
Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, Gber die Erarbeitung von Bebauungsplanen
bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes
(Zuruckgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die
Anordnung und Stellung der Baukérper (u.a. Stidausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Gebaude untereinander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fir die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschliel3enden Festsetzungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem
begleitenden Regelwerk der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

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

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebéaude die
einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer Energien zu
beachten:

= Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz —
EnEG) vom 1. September 2005 (BGBI. | S. 2684), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 4. Juli 2013 (BGBI. | S. 2197);

10 ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung®; Stadt - Land - Fluss Bdro fur Stadtebau und Stadtplanung; Mérz 2010
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= Verordnung Uber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007
(BGBI. I S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober
2015 (BGBI. 1 S. 1789)

= Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18.
August 2008, S. 1658), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:

= Erflullung des Anforderungsniveaus der kunftigen Energieeinsparverordnung fur
Gebaude - EnEV 2016 - zur Gestaltung der Gebaudehitille,

= geringe Transmissionswarmeverluste der Geb&dude durch kompakte Baukérper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfihrung;

= kontrollierte Luftung und natirliche Klimatisierung;

= hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und
Verglasungen;

= ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

= effiziente Warmeversorgung;

= sommerliche Verschattung durch GroRRgriin zur Vermeidung von Aufheizung; gute
Tagesbelichtung geman DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

Es werden keine Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der Dé&cher fir die Installation
solartechnischer Anlagen im vorliegenden Bebauungsplan getroffen.

Die festgesetzte Dachneigung von max. 15° dient der notwendigen Dachbegrinung zur
Niederschlagsentwasserung. Die Dachbegrinung dient zudem der Verbesserung des
Mikroklimas.

Aufgrund der Bodendenkmale die im Plangebiet liegen, kann die Nutzung von Geothermie
nicht erfolgen. Durch die Vorlagen des Denkmalschutzes kénnen aus gestalterischen
Aspekten keine Solaranalagen auf den Dachern der geplanten Bebauung angebracht werden.

B.4.2.2 Klimaschutz

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen im Sinne des Klimaschutzes enthalten:

= [Festsetzung zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88§
16ff BauNVO) mit der Begrenzung der Giberbaubaren Grundstiicksflache durch
Baugrenzen und Baulinien der die unbebauten Flachen und die Grunflachenanteile
sichert und damit die Versiegelung beschrankt.

= Festsetzungen zu Bauweise, der Giberbaubaren und nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2-3 BauGB; 88 22 und 23 BauNVO). Ziel:
Ausrichtung der Gebaude mit geringer gegenseitiger Verschattung; Kompaktheit der
Gebaude; maximale Baukorpertiefen, die natirliche Belichtung und Beluftung der
Aufenthaltsraume ermdéglichen; Ermoglichen von Dammstandards (Mindestannahme
AufRenwandbreiten 50 cm).
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B.4.2.3 Klimaanpassung

Der Klimaanpassung an die Folgen des Klimawandels dienen folgende Malinahmen im
Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden:

Verkehrsgunstige Lage: Die Ausweisung von Wohnen unterstitzt an diesem mit
offentlichen Verkehrsmitteln gut erschlossenen Standort (Stral3enbahnerweiterung
nach Krampnitz) die CO2-freie Mobilitat durch FuRganger und Radfahrer und starkt
damit den Klimaschutz.

Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88§
16ff BauNVO) Mit der Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze)
in Kombination mit einer GRZ von 0,2 bis 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten und
einer GRZ von 0,5 bis 0,6 in den Mischgebieten wird die Versiegelung beschrénkt.
Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) — Ziel: Erhalt bzw. Schaffung von Freiflachen;
Beschréankung der Versiegelung.

Festsetzung von offentlichen und privaten Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) —
Ziel: Erhalt bzw. Schaffung von Grinflachen; ,Durchgriinung“ von Siedlungen;
Beeinflussung des Stadtklimas

Festsetzung von Wasserflachen sowie Flachen fur die Wasserwirtschaft (8 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB) — Nachrichtliche Ubernahme von Trinkwasserschutzzonen;
Regelungen des Wasserabflusses; technische Mal3nahmen zur
Niederschlagsriickhaltung.

Festsetzung von Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft: mit den textlichen Festsetzungen zur Wasser- und
Luftdurchlassigkeit von Wegen und Zufahrten aber auch zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundsttick wird den Klimaschutz- und
Klimaanpassungsanforderungen Rechnung getragen.

Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen und Strauchern sowie
Festsetzung von Dachbegrinungen: Mit den detaillierten flichenhaften und auch
standortgenauen Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und Strauchern, aber auch
den Regelungen zur Neupflanzung und der Festsetzung zu Dachbegrinungen wird
das Kleinklima im Sinne der Klimaanpassung gestarkt.

Nachrichtliche Ubernahme als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit
(10jahrliches Ereignis — HQ10)“ sowie als Gebiet mit ,Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit (100jahrliches Ereignis — HQ100)“ und auch als Gebiet mit
~.Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200jahrliches Ereignis — HQ200)*
gemal (8 9 Abs. 6a BauGB). Die betroffenen HQ 200 Flachen sind im
Bebauungsplans 143 gekennzeichnet

B.5 Flachenbilanz
Tabelle 3  Flachenbilanz Nutzungsarten
Allgemeine Festgesetzte Nutzung FlachengrofRe
Nutzung (m2)
Baugebiete Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA 24.931
2, WA 3)
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gesamt

Allgemeine Festgesetzte Nutzung FlachengrofRe
Nutzung (m2)
Mischgebiete (Ml 1, MI 2, MI 3, MI 4) 13.539
Verkehrsflachen Offentliche StraBenverkehrsflache
(Planstral3e A, Planstralle B, 14.902
Tschudistral3e/ B2)
WSA Betriebsweg 2.160
Grunflachen Offentliche Griinflache (Flachen A, B, 5.865
C,D)
Private Grunflache 1.868
Wasserflachen Wasserflache 4.176
Bundeswasserstralle 3.498
Flachen fur Pumpwerk, Elektrizitat 222
Versorgungsanlagen
Geltungsbereich 71.161

Tabelle 4 Flachenbilanz Versiegelung in den Baugebieten
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Baugebiet Flachen- davon max. Gesamte, Unversie-
grofe (m?) | bebau- zulassige maximal gelte

bar Uberschrei- | Gberbau- Freifla-
geman tung der bare chen (m?)
GR/GRZ GR/IGRZ Flache (m?)
(m?) (m?)

Allgemeines 13.297 5.319 2.659 7.978 5.319

Wohngebiet 1

(WA 1)

Allgemeines 2.162 865 432 1.297 865

Wohngebiet 2

(WA 2)

Allgemeines 9.472 1.894 947 2.842 6.630

Wohngebiet 3

(WA 3)

Mischgebiet 1 3.566 1.783 892 2.675 892

(Ml 1)

Mischgebiet 2 3.227 1.614 807 2.420 807

(M1 2)

Mischgebiet 3 2.538 1.015 508 1.523 1.015

(M1 3)

Mischgebiet 4 4.208 2.525 1.262 3.787 421

(M1 4)
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C Umweltbericht
C.l1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitpl&nen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt.
In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Das Ergebnis der Umwelt-
prifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Neben der Umweltprifung werden im vorliegenden Umweltbericht auch Themen auf der
Grundlage weiterer gesetzlicher Anforderungen erdrtert (z.B. Eingriffsregelegung geman
§ 1la Abs. 3 BauGB). Diese Themenbereiche sind mit dem Symbol > gesondert
gekennzeichnet.

C.l1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

C.1.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch die Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes, der entlang der Tschudistra3e/ B2
durch Geschéfts- und Birogebaude sowie Einzelhandelsbetriebe erganzt werden soll. Dabei
soll die ndrdliche Eingangssituation in die Landeshauptstadt Potsdam mit der Gestaltung der
Insel Neu Fahrland und Beziigen zur historischen Bebauung des Fahrgutes hervorgehoben
und gestarkt werden. Unter Berlicksichtigung der naturraumlichen Gegebenheiten wird sich
die Bebauungsstruktur durch Staffelung der Nutzung, der Bebauungsdichte und
Geschossigkeiten auszeichnen. Mit der Ausweisung 6ffentlicher Parkanlagen sowie
Spielbereichen werden wohnortnahe Freizeit- und Erholungsmdglichen sichergestellt.

C.1.1.2 Angaben zum Standort

Die Insel Neu Fahrland verfiigt Gber ein hohes landschaftliches und kulturelles Potential. Im
Norden der Insel befindet sich das denkmalgeschiitzte Ensemble des alten Féahrgutes
Nedlitz mit verschiedenen, teilweise noch vorhandenen Sichtbezligen zu weiteren
historischen Anlagen im Umfeld der Insel. Die Gebaude auf dem Gelande des Fahrgutes
wurden auf Grundlage eines nach § 34 BauGB genehmigten Bauantrages denkmalgerecht
saniert und das Gelande wird als Wohngebiet genutzt. Sidlich des Fahrgutes schlie3en sich
grol3e, ehemals gewerblich genutzte Brachflachen sowie aktuell von der Markischen
Entsorgungsanlagen-Betriebsgesellschaft mbH (MEAB) genutzte Gewerbeflachen an. Die
verkehrsbedingten Schallimmissionen der Tschudistraf3e/ B2 sind weithin wahrnehmbar. Die
derzeitige, ungeordnete stadtebauliche Situation wird der Bedeutung der Insel als nérdlichem
Eingang zur Landeshauptstadt Potsdam nicht gerecht.

Bebauungsplan Nr. 143
+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)



90

Kapitel C - Umweltbericht

C.1.1.3 Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden
Tabelle5 Geplante Nutzungen und FlachengréRen
Geplante Nutzung Flachen- davon max. Gesamte,
grofRe (m?) bebaubar zulassige maximal

(m?) / Uberschrei- uberbau-
geman tung der bare Flache
GRZ GRZ (m?) (m?)

Allgemeines 13.297 5.319/0,4 2.659 7.978

Wohngebiet 1

(WA 1)

Allgemeines 2.162 865/0,4 432 1.297

Wohngebiet 2

(WA 2)

Allgemeines 9.472 1.894/0,2 947 2.841

Wohngebiet 3

(WA 3)

Mischgebiet 1 3.566 1.783/0,5 892 2.675

(Ml 1)

Mischgebiet 2 3.227 1.614/0,5 807 2.420

(M1 2)

Mischgebiet 3 2.538 1.015/0,4 508 1.523

(M1 3)

Mischgebiet 4 4.208 2.525/0,6 1.262 3.787

(M1 4)

Offentliche Stra- 14.902

Renverkehrsflache

(Planstral3en A, B

und TschudistralRe)

WSA-Betriebsweg 2.160

Bundeswasser- 3.498

stral3e

Offentliche Grun- 5.865

flache (Flache A, B,

C,D)

Private Grinflache 1.868

Wasserflachen 4.176

Flachen fur Ver- 222

sorgungsanlagen

(Pumpwerk,

Elektrizitat)

Geltungsbereich 71.161

gesamt
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C.lz2

C.l21

Relevante Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen

Fachgesetzen und Fachplénen

Fachgesetze

Nachfolgend werden die fir die Planung relevanten rechtlichen Grundlagen des
Umweltschutzes, die darin formulierten Ziele und deren Beriicksichtigung im Rahmen des
Bebauungsplans dargestellt:

Tabelle 6

Rechtliche Grundlagen und Ziele der Fachgesetze und deren Beriicksichtigung im

Bebauungsplan

Rechtliche Grundlagen und Ziele

Natura
2000-
Gebiete

Flache
und
Boden

Wasser

Klima

Tiere
und

Pflan
zen

Orts-,
Land
schaf
tsbild

Mens
ch

Kultur-

Sachg
uter

Baugesetzbuch (BauGB) § 1 a
Abs. 2 BauGB: sparsamer Umgang
mit Grund und Boden

BauGB: § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:
Schutzguter, die im Rahmen der
Umweltprifung zu betrachten sind

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) § 18: Vermeidung,
Ausgleich und Ersatz im Sinne der
naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

BNatSchG § 29: geschiitzte
Landschaftsbestandteile

BNatSchG § 30: gesetzlicher
Biotopschutz

BNatSchG § 44: Schutz fur die
besonders und streng geschuitzten
Arten aus nationalen und
européaischen Verordnungen und
Richtlinien (Europaische
Artenschutzverordnung, Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie,
Europaische Vogelschutz-
Richtlinie)

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) § 1: Nachhaltige
Sicherung oder Wiederherstellung
der Bodenfunktionen, Vermeidung
von Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen
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Rechtliche Grundlagen und Ziele Natura | Flache |Wasser | Klima |Tiere |Orts-, |[Mens |Kultur-

2000- und und |Land | ch ,
Gebiete | Boden Pflan |schaf Sachg
zen |tshild uter

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) §
1: Schutz der Gewasser als
Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen,
als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) § 1: Schutz von
Menschen, Tieren und Pflanzen,
Boden, Wasser, Atmosphéare sowie 0 X X X X 0 X X
Kultur- und sonstigen Sachgutern
vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz
(BbgNatSchAG) § 18: Schutz
bestimmter Biotope

Brandenburgisches
Wassergesetz (BbgWG) § 54 (4):
Versickerung von nicht 0 X X X X 0 X 0
verunreinigtem
Niederschlagswasser

Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) 0 0 0 0 0 0 0 X
§ 1: Schutz und Erhalt von
Denkmalen

Trinkwasserschutzverordnung
.verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fiir das
Wasserwerk Potsdam-Nedlitz* § 1:
Sicherung der 6ffentlichen 0 0 X 0 0 0 X 0
Wasserversorgung und Schutz des
Grundwassers im Einzugsgebiet
des Wasserwerkes Potsdam-
Nedlitz

Landschaftsschutzgebietsverord
nung_,Kénigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft® §
3: Erhaltung und Wiederherstellung
der Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes

Potsdamer
Baumschutzverordnung
(PBaumSchVO) § 1: Schutz
bestimmter Baume
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C.l22

Fachplane

Nachfolgend werden die fir die Planung relevanten Fachplane, die darin formulierten
umweltrelevanten Ziele und deren Berlcksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans

dargestellt:

Tabelle 7

Relevante Fachplédne und deren Berticksichtigung im Bebauungsplan

Fachpléane und Ziele

Natura
2000-
Gebiet
e

Flache
und
Boden

Wasse
r

Klima

Tiere
und
Pflanz
en

Orts-,

Lands

chafts
bild

Mensc
h

Kultur-

Sachg
uter

Landesentwicklungsplan (LEP HR)
Grundsatz G 4.1: Identifizierung und
Weiterentwicklung von historisch
bedeutsamen Kulturlandschaften (hier:
weitere Pufferzone zur Welterbestatte
~ochldésser und Parks von Potsdam und
Berlin®)

Landesentwicklungsplan (LEP HR)
Grundsatz G 5.1: Innenentwicklung und
Funktionsmischung (hier: Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen sowie
ausgewogene Zuordnung von Wohnen,
Versorgung, Erholung)

Landesentwicklungsplan (LEP HR)
Grundsatz G 6.1/ Z 6.2:
Freiraumentwicklung / Freiraumverbund
(hier: Neuanlage von Grunflachen, Erhalt
des uferbegleitenden Gehdlzbestands)

Landesentwicklungsplan (LEP HR)
Grundsatz G 8.1: Klimaschutz,
Vermeidung / Verringerung des Ausstol3es
klimawirksamer Treibhausgase (hier:
Tram-Verlangerung nach Krampnitz,
Anlage von Tiefgaragen)

Landesentwicklungsplan (LEP HR)
Grundsatz G 8.3: Anpassung an den
Klimawandel, Mallhahmen zu
Wasserrtckhalt und —versickerung (hier:
Dachbegriinung und vollstandige
Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers)

Landesentwicklungsplan (LEP HR)
Grundsatz G 8.4: Vorbeugender
Hochwasserschutz (hier: Freihaltung der
Uberschwemmungsgebiete von
Bebauung)
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Fachplane und Ziele

Natura
2000-
Gebiet
e

Flache
und
Boden

Wasse
r

Klima

Tiere
und
Pflanz
en

Orts-,

Lands

chafts
bild

Mensc
h

Kultur-

Saéhg
uter

Landschaftsprogramm (LaPro):
Sicherung und Entwicklung von
Gewassern im Zusammenhang mit ihrer
typischen Umgebung

Landschaftsprogramm (LaPro):
Sicherung gebietstypischer
Strukturelemente

Landschaftsprogramm (LaPro): Erhalt
der besonderen Erlebniswirksamkeit der
Landschaft

Flachennutzungsplan (FNP) Potsdam,
Darstellung: Mischgebiet an B2, westlich
davon Wohngebiet, uferbegleitend
Grunflachen

Landschaftsplan Potsdam (LP) —
zugleich Landschaftsrahmenplan,
Ziel 1: Erhalt und Entwicklung von
Biotopverbundstrukturen

Landschaftsplan Potsdam (LP) —
zugleich Landschaftsrahmenplan,
Ziel 2: Erhalt und Pflege /
Wiederherstellung historischer Bau- und
Vegetationsstrukturen

Landschaftsplan Potsdam (LP) —
zugleich Landschaftsrahmenplan,
Ziel 3: Erhalt / Aufwertung / Entwicklung
von erholungsrelevanten Freiflachen,
Griinztigen und -strukturen

Landschaftsplan Potsdam (LP) —
zugleich Landschaftsrahmenplan,

Ziel 4: Grunordnerische Qualifizierung der
Bauflachen

Landschaftsplan Potsdam (LP) —
zugleich Landschaftsrahmenplan,

Ziel 5: Sicherung / Verbesserung der
Erlebbarkeit und Zuganglichkeit von
Landschaftsraumen und innerstadtischen
Freiflachen

Larmaktionsplan Potsdam: Erhalt und
Weiterentwicklung der Bus- und
Bahnangebote, hier: Verlangerung der
Tram-Linie nach Krampnitz

Stadtklimakarte fur die
Landeshauptstadt Potsdam (November
2022)
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+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)

Fachpléne und Ziele l\é%t;(;_a Flj'\ﬁge Warsse Klima Tjﬁ;e I?a[;?:ls Metr:sc KuI’tur-
Gebiet [Boden Pflanz | chafts Sachg
e en bild uter
Uferwegekonzept Potsdam fir die
Ortsteile vom 04.12.2013: Stichwege zum
Ufer in Siedlungsbereichen; Verlangerung
des Uferwegs im Bereich Insel Neu 0 0 0 0 0 X X 0
Fahrland / Nedlitzer Durchstich,
Mitnutzung des Betriebswegs entlang des
Sacrow-Paretzer-Kanals
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C.1.3 Datengrundlagen der Umweltprifung

Neben den Daten aus den in Kapitel C.1.2.2. aufgefiihrten Fachplénen liegen dem Umwelt-
bericht folgende Daten zugrunde:

" Kartierung von Zauneidechsen (Wentzel 2022), s. Anlage 2a

" Faunistische Untersuchung (Ingenieurbiiro Kramer und Partner 2023), s. Anlage
2b

= Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Natur + Text GmbH 2023), s. Anlage 2c

. Funktionaler Freiflachenplan (TOPOS 2023), s. Anlage 3

" Biotoptypenplan (TOPOS 2023), s. Anlage 4

" Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (TOPOS 2023), s. Anlage 5

. Baumgutachten Alteichen (Beckschulte 2018), s. Anlage 6

= Baugrundgutachten fiir zwei Teilflachen des Plangebiets (BBiG GmbH 2015 fir
Gelande sudlich Fahrgut und 2017 fur MEAB-Gelande und Inselsudspitze)

" Geotechnische Stellungnahme zum Einfluss der geplanten Tiefgarage auf das
Schutzgut Grundwasser (BBiG GmbH 2020)

. Entwasserungskonzept (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH 2023)

= Verkehrstechnische Untersuchung (Ramboll Deutschland GmbH 2023)

" Schalltechnische Untersuchung (Larmkontor GmbH 2023)

C.l4 Methodik der Umweltprifung

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird entsprechend
Anlage 1 zum BauGB zunéchst eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario), einschlief3lich der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden, durchgefiihrt. Dazu wird das komplexe Themengeflecht
,dmwelt* nach den einzelnen Schutzgltern untergliedert und unter Berlcksichtigung
schutzgutspezifischer Umweltziele und Wirkraume analysiert. Auch wird eine Ubersicht tiber
die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
gegeben.

Hieran schliel3t sich eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung an. Hierzu werden die mdglichen erheblichen bau-, anlagen- und
betriebsbedingten Umweltauswirkungen, auch einschlieBlich indirekter, sekundarer und
kumulativer Auswirkungen und Wechselwirkungen, beschrieben. Den aufgefihrten
relevanten Umweltschutzzielen wird dabei Rechnung getragen; insbesondere dienen sie als
Beurteilungsmalfstabe fur die Umweltvertraglichkeit.

Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten Malinahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
maglich ausgeglichen werden sollen, sowie eine Darstellung der in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmadglichkeiten mit Angabe der wesentlichen Griinde fiur die
getroffene Wahl.

Die jeweils schutzgutbezogene Abarbeitung erfordert abschlieRend eine die einzelnen
Umweltauswirkungen in Beziehung setzende Gesamtbeurteilung, die in enger Verbindung
mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB)
vorgenommen wird.
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C.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

c.21 Bestandsaufnahme des Umweltzustands (Basisszenario)

C.2.1.1  Natura 2000-Gebiete

FFH-Gebiete und Europdaische Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) liegen nicht im

Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das néchstgelegene FFH-Gebiet Nr. 29 ,Sacrower
See und Konigswald® befindet sich ca. 250 m 6stlich des Geltungsbereichs. Zwischen der

Insel Neu Fahrland und diesem FFH-Gebiet liegt der Jungfernsee.

C.2.1.2 Flache und Boden

Naturraum/ Geologie

Das Planungsgebiet gehort groRraumig zum Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet, das
gepragt ist durch zahlreiche Seen, breite Niederungen und ausgedehnte Waldgebiete, die
sich auf Grundmoranen entwickelt haben. Der Bereich des Planungsgebiets ist im
Landschaftsplan als Sanderflache ausgewiesen und besteht aus &rmeren sandigen
Substraten. In Abhangigkeit von den Grundwassereinfliissen haben sich Braunerden oder
Gley-Braunerden herausgebildet. Die sandigen Bdden sind sehr wasserdurchlassig und
bieten wenig Schutz fir das Grundwasser. Auch ihr Speicher- und Puffervermdgen ist
gering. Der Bodenaufbau besteht aus anthropogen beeinflussten Auffullungshorizonten mit
Ziegel-, Bauschutt-, Asche-, Mull- und Wurzelresten bis in Tiefen von 3 bis 4 m unter
Gelandeoberkante. Darunter schlief3t bis in eine Tiefe von 7 bis 8 m gewachsener Boden aus
Fein- und Mittelsanden mit schluffigen Beimengungen an, die ab Tiefen von 7 bis 10 m von
Geschiebemergel unterlagert sein konnen (BBiG GmbH 2015 und 2017).

Relief

Das Planungsgebiet liegt auf einer Insel, die im Norden, Westen und Osten von Havelseen
umgeben ist und im Stiden durch den Sacrow-Paretzer Kanal begrenzt wird. Das
Untersuchungsgebiet weist ein leichtes Gefélle auf. Es fallt von ca. 35,5 m ber NN im
suddostlichen Teil auf ca. 32 m Gber NN im Nordwesten ab. An den Uferbéschungen féllt das
Gelande zum Teil mit einem Gefélle von tber 33% ab. Im Plangebiet waren natirlicherweise
durch die Uferndhe grof3flachige Feuchtbereiche zu erwarten. Die naturliche Topografie ist
durch Aufschittungen aus dem Kanalbau und zur Baugrundverbesserung fir die
vorhandene Bebauung jedoch nahezu vollstandig Uberformt worden (Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr.5 Insel Neu Fahrland (OT Neu Fahrland)).

Versiegelung

Der Versiegelungsgrad im Bereich der geplanten Neubebauung sidlich des Wohngebiets
»,Am Fahrgut* wurde flr die Flachen nach § 34 und § 35 BauGB jeweils getrennt ermittelt, da
nur die Flachen nach § 35 BauGB der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung unterliegen.
Die Abgrenzung dieser Flachen ist aus dem Biotoptypenplan (s. Anlage 4) ersichtlich.

Fir die Versiegelungsbilanz wird ein Vergleich zwischen der Versiegelung zu Beginn der
Planung und dem Zustand nach Umsetzung der Planung vorgenommen (s. Kapitel C.2.2.2).
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Als Grundlage fur den Biotoptypenplan, der die Bestandsversiegelung zu Beginn der
Planung darstellt (s. Anlage 4), wurde der Vermesserplan (Vermessungsburo Dipl.-Ing.
Thomas Jacubeit vom 27.04.2016) herangezogen. Zwischenzeitlich wurde im Vorgriff auf die
geplanten Baumalinahmen der gréi3te Teil der versiegelten Flachen entsiegelt. Im
Biotoptypenplan werden diese nach Beginn der Planung entsiegelten Flachen durch eine

Schraffur gesondert gekennzeichnet.

Zu Beginn der Planung waren in den Fladchen nach den §§ 34 und 35 BauGB aufgrund der
damaligen gewerblichen Nutzung 52,0 % der Flachen vollversiegelt und 1,5 % der Flachen
teilversiegelt, 46,5 % wiesen keine Versiegelung auf (vgl. Tab. 8).

Tabelle 8 Versiegelung in der Bestandssituation
Versiegelung Bestand
Flachen nach Flachen nach Summen %-Anteile
§ 34 BauGB § 35 BauGB
Vollversiegelte
B 8.890 m2 8.555 m2 17.445 m? 52,0 %
Flachen
Teil i [
ellversiegelte 515 m? 5 m2 520 m? 15 %
Flachen
Unversiegelte 6.375 m? 9.210 m? 15.585 m?2 46,5 %
Flachen
Summen 15.780 m? 17.770 mz 33.550 m2 100,0 %
Altlasten

Orientierende Baugrund- und Altlastenuntersuchungen erfolgten abschnittsweise auf den
sudlich des Fahrgutes angrenzenden Flachen durch das Biro Brandenburger Baugrund-
ingenieure und Geotechniker GmbH (BBIG 2015 und 2017). Die Analyseergebnisse der
Bodenproben wurden in Bodenbelastungsklassen nach LAGA (Z-Klassen) eingestuft.

Der sudlich an das Fahrgut angrenzende Bereich wurde im Oktober 2013 untersucht. Die
Belastung einer Bodenprobe mit Quecksilber fihrte zur Einstufung in die LAGA-
Zuordnungsklasse Z1. Eine weitere Bodenprobe wurde aufgrund des Schadstoffgehalts von
polyzyklischen aromatischen Kohlenstoffen (PAK) in die Zuordnungsklasse Z1.2 eingestuft.
Dort, wo diese Stoffe in erhéhten Konzentrationen vorliegen, dirfen die Béden nicht wieder
eingebaut werden, sondern missen fachgerecht entsorgt werden. Die dritte unbelastete
Bodenprobe erhielt die Zuordnung Z0 ohne Einschrankungen fur den Wiedereinbau. Eine
Belastung mit Mineral6len, wie auf den direkt angrenzenden Flachen des Fahrgutes
nachgewiesen, wurde fir diesen Standort nicht festgestellt.

Der stdwestlich an das Fahrgut angrenzende Bereich wurde im Oktober 2015 untersucht. 4
von 19 Bodenproben wurden in die Bodenbelastungsklasse nach LAGA Z2 eingeordnet. Bei
den relevanten Schadstoffen handelt es sich um Blei (Pb), Quecksilber (Hg), Polyzyklische
aromatische Kohlenstoffe (PAK), Benzo(a)pyren (B(a)P), Zink (Zn) und organisch
gebundene Kohlenstoffe (TOC). Dabei wurden die fir die untersuchten Parameter geltenden
Prifwerte fir sensibelste Nutzung (Kinderspielflachen) nach BBodSchV eingehalten. 10 von

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Kapitel C- Umweltbericht 99

19 Bodenproben erhielten die Einstufung Z1 und Z1.1 und eine Bodenprobe wurde als Z0
bewertet. Béden mit der Klasse Z2 dirfen nicht wieder eingebaut werden, sondern sind
fachgerecht zu entsorgen. Auch die Boden der Klasse Z1 kénnen hier aufgrund des geringen
Grundwasserabstandes und der Tatsache, dass das Gebiet in der Trinkwasserschutzzone |l
liegt, nicht wieder eingebaut werden. Boden der Klasse Z0 kénnen wiederverwendet werden.

Fur den sudlichen Geltungsbereich (ab MEAB-Geléande bis zur Inselstidspitze) wurde im Juni
2017 eine orientierende Altlastenuntersuchung durchgefihrt. 4 von 12 Bodenproben konnten
in die LAGA Klasse Z0 eingestuft werden. 8 von 12 Bodenproben wiesen erhéhte organische
Kohlenstoffgehalte und Schwermetalle wie Quecksilber, Zink, Kupfer und Blei auf, die zu
einer Zuordnung der LAGA-Klasse Z1 fiihrten. Die hier kartierten Béden der Klasse Z0 sind
unter abfallgerechten Aspekten fir den uneingeschrankten Wiedereinbau geeignet. Béden,
die allein aufgrund ihres erhéhten TOC-Gehaltes die Klasse Z1 erhalten, kénnen in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde ggf. vor Ort wieder eingebaut werden. Die
Auffillbéden der Klasse Z1 mit erhdhten Schwermetallgehalten im Feststoff und Eluat
kénnen nicht wieder eingebaut werden.

C.2.1.3 Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkoérpers ,Untere Havel 4“. Nach den
Angaben des Grundwasserkorper-Steckbriefes des LfU (Stand 8/2021) wird der chemische
und der mengenmalige Zustand des Grundwasserkorpers mit ,gut beurteilt. Mengenmafiig
liegen keine signifikanten Belastungen vor. Der chemische Zustand wird durch diffuse
Eintr&ge aus der Landwirtschaft und anderen diffusen Quellen beeintrachtigt.

Die Grundwasserisohypsen der Karte K 2.2 des Landschaftsplanes Potsdam zeigen fir das
Planungsgebiet eine Hohe von ca. 29 m {. NN. In der Baugrunduntersuchung vom
10.12.2015 (BBiG GmbH) wurde das Grundwasser, je nach Héhe des Ansatzpunktes, in
Tiefen zwischen 1,64 m und 4,61 m unter OK Geléande eingemessen. Aufgrund des
verhaltnismanRig geringen Grundwasserflurabstands und der sandigen, wasserdurchlassigen
Boden besteht eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers. Das
oberflachennahe Grundwasser korrespondiert hydrodynamisch mit den Wasserstanden in
den umgebenden Havelgewéssern (Lehnitzsee, WeilRer See, Sacrow-Paretzer Kanal), die
als Vorfluter fungieren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig in der Trinkwasser-
schutzzone Il des Wasserwerkes Nedlitz, dessen Wasserfassungen sich sudlich des
Sacrow-Paretzer Kanals befinden. Die Férderbrunnen liegen unterhalb der stauenden
Geschiebemergelablagerungen, sodass die oberflachennahen Grundwasserstande im
Plangebiet infolge des Wasserwerksbetriebs nicht beeinflusst werden. Die ,Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Potsdam-Nedlitz* vom
19.08.2003 ist im gesamten Plangebiet zu beachten.

Das oberflachennahe Grundwasser ist aufgrund des sandigen Bodensubstrats mit einer
hohen Versickerungsrate und geringem Filtervermdgen gegeniber Schadstoffeintragen
wenig geschtzt.
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Oberflachengewasser

Die Insel Neu Fahrland wird an der Stidostspitze durch den Jungfernsee, im Nordosten vom
Lehnitzsee, im Nordwesten durch die Nedlitzer Alte Fahrt (zum Wei3en See) und im Stden
durch den Sacrow-Paretzer Kanal begrenzt. Die Gewésser gehoren zur unteren Havel-
Wasserstralie und damit zu den Binnenwasserstraf3en des Bundes. Die Havelseen haben
eine geringe Wassertiefe zwischen 2 - 6 m, sind durch Nahrstoffeintrage stark belastet und
zeigen Eutrophierungserscheinungen. Nach § 27 WHG ist eine Verschlechterung ihres
Okologischen und chemischen Zustands zu vermeiden. Daruber hinaus soll ein guter
Okologischer und chemischer Zustand erhalten oder erreicht werden.

Die Uferbereiche des Plangebiets sind in den Hochwasser-Gefahrenkarten des Landes
Brandenburg als Gebiete eines 10-jahrigen, hundertjghrigen und zweihundertjahrigen
Hochwasserereignisses (HQ 10, HQ 100, HQ 200) dargestellt. Im Rahmen des
Hochwasserschutzes und in Umsetzung der Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie sind
diese Gebiete von Bebauung sowie der Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
freizuhalten. Es gelten die Vorschriften und Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) und des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgW@G).

Abwasser

Durch den hohen Anteil vollversiegelter Flachen kommt ein Teil des im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswassers nicht der Grundwasserneubildung zugute.

Fir eine dezentrale Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
sind die zum groRRen Teil anstehenden mittel- bis feinkérnigen Sande geeignet. Punktuell
sind im sudlichen Inselbereich Geschiebemergelschichten unterlagert, die fir eine
Versickerung ungeeignet sind (BBiG 2017). Im Bereich geplanter Sickeranlagen sind diese
gegen ausreichend sickerfahige Béden auszutauschen. Bodenauffillungen, die nachweislich
schadstoffbelastet sind (vgl. Kapitel C.2.1.2), sollen nicht fir die flachige Versickerung
beansprucht werden bzw. miissen ausgetauscht werden.

C.2.1.4 Klima/ Luft/ Lufthygiene / Licht / Strahlung / Schall

Klima / Luft

Die Stadt Potsdam und das Umland liegen in der gemafigten Klimazone, mit Einflissen des
nordlichen und westlichen atlantischen Klimas sowie des 6stlichen Kontinentalklimas. Das
Klima des Brandenburger Potsdamer Havelgebietes zeichnet sich durch relativ hohe
Sommer- und milde Wintertemperaturen aus. Die Hauptwindrichtung ist West. Der jahrliche
Niederschlag liegt bei etwa 600 mm.

Durch den hohen Versiegelungsanteil der gewerblichen Nutzungen, die stark befahrene
Tschudistral3e/ B2 und die bestehenden Wohnbebauungen gehdrt die Insel Neu Fahrland
zum belasteten Siedlungsbereich ohne klimatische Ausgleichsfunktionen. Die Karte K 2.3
des Landschaftsplanes Potsdam weist aber auf einen entlang des Sacrow-Paretzer Kanals
fuhrenden Strémungskorridor fur Frischluft hin. Auch die umgebenden Wasserflachen haben
einen glnstigen Einfluss auf die klimatischen Verhéltnisse in der Umgebung.

Der Stadtklimakarte sind fur den Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland®
folgende Informationen zu entnehmen:
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Die Klimaanalysekarte der Stadtklimakarte stellt fir die Grin- und Freiflachen das Mal3 der
Kaltluftlieferung, fur die Siedlungsraume die Auspragung des Warmeinseleffektes sowie das
Malfd/die Starke und die Richtung des Luftaustausches (Kaltluft) dar. Fir das Plangebiet
erfolgt die Kaltluftlieferung hauptsachlich tber die Wasserflachen des Sacrow-Paretzer
Kanals und der Nedlitzer Alten Fahrt. In den Siedlungsraumen beidseitig der TschudistralRe /
B2 ist ein deutlicher Warmeinseleffekt vorhanden, punktuell mit Temperaturabweichungen
von bis zu 5,0 °C im Vergleich zu Freiflachen.

Die Bewertungskarten Stadtklima stellen eine integrierende Bewertung der modellierten
Klimaparameter im Hinblick auf planungsrelevante Belange dar. Aus ihnen lassen sich
Schutz- und EntwicklungsmalRnahmen zur Verbesserung von Klima und - Uber die Effekte
der Verdiinnung und des Abtransportes - auch der Luft ableiten.

Laut Bewertungskarte Nacht haben die Grinflachen an den Gewasserufern des Plangebiets
eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung, weshalb eine gute Durchstrémbarkeit der
angrenzenden Bebauung sowie eine Vernetzung mit benachbarten Griin- und Freiflachen
angestrebt werden sollte. Die Siedlungsflachen westlich der Tschudistral3e weisen ein
weniger gunstiges Bioklima auf und damit eine mittlere Empfindlichkeit gegeniber einer
Nutzungsintensivierung. Eingriffe sollten hier nicht zu einer Verschlechterung des Bioklimas
fuhren. Die Baukoérperstellung sollte im Hinblick auf die Durchliftung des Gebiets beachtet
und der Vegetationsanteil erhalten werden. Die dstlichen Siedlungsbereiche der Insel Neu
Fahrland zeigen ein unginstiges bis sehr ungiinstiges Bioklima. Hier sollte neben den zuvor
genannten MalRhahmen eine Erhdhung des Vegetationsanteils angestrebt werden.

Die Bewertungskarte Tag zeigt fur die Siedlungsraume der Insel eine mafige Belastung des
Bioklimas und fur den Stralienraum der Tschudistral3e eine starke Belastung. Am Nordwest-
ufer der Insel werden Grin- und Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat am Tage
dargestellt.

In der Hinweiskarte Siedlungsraum wird die bioklimatische Situation im Siedlungsgebiet
dargestellt. Demnach ist fur die Siedlungsflachen auf der Insel Neu Fahrland keine
unmittelbare Notwendigkeit von Malinahmen gegeben.

In der Karte Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050 werden fir das Plangebiet
Siedlungsflachen mit gegenwartiger nachtlicher Warmebelastung dargestellt. Bei einer
baulichen Entwicklung auf der Insel entsprechend dem integrierten Stadtentwicklungs-
konzept (INSEK) wird bis zum Jahr 2050 eine Temperaturzunahme innerhalb der
allgemeinen Klimaverédnderung (< 1,7 K) prognostiziert.

In den Starkregengefahrenkarten (Uberflutungsgefahr und Uberflutungsrisiko) wird fiir die
Gebé&ude im Bereich des Wohngebiets ,Am Fahrgut“ ein maRiges Uberflutungsrisiko
dargestellt. Hier werden Wassertiefen von 0,1 - 0,3 m angegeben. Fir den Uberwiegenden
Teil des Plangebiets werden bei Starkregen Wassertiefen von weniger als 0,1 m erwartet.

Lufthygiene

Die lufthygienische Situation wird maf3geblich durch den Verkehr der stark befahrenen
TschudistraRe/ B2 bestimmt. Am planungsrelevanten Abschnitt der Tschudistral3e/ B2 liegt
die durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke (DTVw) bei rund 18.200 Kfz pro Tag
(Stadtentwicklungskonzept Verkehr fur die Landeshauptstadt Potsdam: Kfz-Verkehrs-
belastung im Stralennetz 2010, Stand Oktober 2013. in;: Ramboll Deutschland GmbH 2023).
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Die Luftgltedaten werden in Potsdam an vier Messstellen ermittelt und im
Informationssystem LUIS des Landes Brandenburg erfasst. An der Zeppelinstral3e und der
Grol3beerenstralle liegen die Messstellen in Verkehrsndhe. Die Daten aus dem
Informationssystem LUIS zeigten fir das Jahr 2017 folgende Luftschadstoffbelastung an den
Potsdamer Messstellen:

Tabelle 9 Ubersicht der Luftgiitedaten fiir das Jahr 2017, Quelle: LUIS Brandenburg
Potsdam, NO2 NO2-Anzahl PM10- PM10 — Anzahl PM 2,5
Messstellen Jahresmittel- | Uberschrei- Jahresmittelwert | Uberschreitungen Jahresmittelwert

wert tungen des des

Stundenmittel- Tagesmittelwertes

wertes (> 50 pg/m3) /

(>200 pg/m?) / Jahr

Jahr
GroRbeerenstr.V 34 0 19 7 14
Zentrum 15 0 17 8 13
(Bassinplatz)
ZeppelinstralkeV 34 0 18 10 14
Grof3 Glienicke 17 0 16 6
Immissions- 40 pg/m3 max. 18 40 pug/m3 max. 35 25 pug/m3
grenzwerte der Uberschrei- Uberschreitungen
39. BImSchV tungen /Jahr [Jahr

V'verkehrsnahe Messstelle

Die Insel Neu Fahrland liegt im ndrdlichen Vorstadtbereich von Potsdam und ist daher
bezuglich der Hintergrundbelastung mit der Messstelle GroR3 Glienicke vergleichbar.
Aufgrund des Durchgangsverkehrs mit Verkehrszahlen von rund 18.200 Kfz/24 h liegt sie
beziglich der Schadstoffbelastung in Stral3ennahe zwischen der Zeppelinstrale mit ca.
27.000 Kfz/24 h und der GroR3beerenstralle mit ca. 13.000 Kfz/24 h.

Wie aus den Luftgltedaten in Tabelle 9 erkennbar ist, liegen alle gemessenen Werte fur das
Jahr 2017 unterhalb der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV. Es ist davon auszugehen,
dass der planungsrelevante Bereich der Tschudistral3e diese Werte ebenfalls nicht
Ubersteigen wird. Aufgrund der Verkehrsmengen liegt zwar eine Belastung mit
Luftschadstoffen vor, diese befindet sich jedoch unterhalb der Immissionsgrenzwerte.

Licht / Strahlung / Schall
Aussagen zur Bestandssituation bzgl. Licht, Strahlung und Schall erfolgen unter Kapitel

C.2.1.7 ,Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung®.

C.2.1.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Biotoptypen

Im Mai 2016 wurde eine Biotoptypenkartierung fur den urspriinglichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 143 erstellt (Gelande am Fahrgut im Norden sowie siidlich
anschlielende Gewerbebrachen). Nach einer Erweiterung des Geltungsbereichs wurde die
Kartierung im Juni 2017 um den stdlich angrenzenden Bereich des MEAB-Gelandes
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erganzt. Eine weitere Erganzung erfolgte im Mai 2022 fiir den Bereich 6stlich der
Tschudistralde an der Einmindung StralRe ,Am Grof3en Horn“. Im August 2023 wurde eine
Uberprufung und Aktualisierung der vorgenannten Biotoptypenkartierungen vorgenommen.

Ebenfalls im Jahr 2023 wurde das Plangebiet um das Grundstiick TschudistraRe 5 (Flurstiick
96) erweitert. Hierflr wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und dem
Stadtplanungsamt keine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt, da der Bebauungsplan auf
diesem Grundstiick lediglich den Bestand sichert und keine zusatzliche Bebauung/
Versiegelung geplant ist.

Basierend auf der Liste der Biotoptypen fur das Land Brandenburg (Stand 2011) wurden im
Untersuchungsgebiet die in Tabelle 10 und im Biotoptypenplan (s. Anlage 4) dargestellten
Biotoptypen ermittelt.

Tabelle 10 Biotoptypen im Untersuchungsgebiet (Stand August 2023)
Zahlencode Buchstabencode | Biotoptyp Schutz
021032 SGEF Polytrophe Flussseen (8)
03110 RRS Sandflachen, vegetationsfrei
032401 RSB Zwei- und mehrjéhrige ruderale Stauden- und
Distelfluren (Geholzdeckung < 10 %)
051132 GMRA Ruderale Wiesen, verarmte Auspragung
05160 Gz Zierrasen
07132 BHB Hecke, von Baumen uberschirmt
071531 BEGH Einschichtige oder kleine Baumgruppe,
heimische Baumarten
07151 BES Markanter Solitarbaum
07190 BG Standorttypischer Gehdlzsaum an Gewdassern §
10111 PGE Garten
10270 PH Gartnerisch gestaltete Freiflachen
10113 PGB Gartenbrache
12260 OSR Reihenhausbebauung
12270 osv Villenbebauung
12310 0GG Gewerbeflache (in Betrieb)
12320 OGB Industrie- und Gewerbebrache — ungenutzte
Gebéude oder Geb&audefundamente
12611 ov2 Teilversiegelte ErschlieBungsflachen (Pflaster,
wasserdurchlassige Befestigung)
12612 ovi Vollversiegelte ErschlieRungsflachen mit Asphalt-
oder Betondecken
12740 OAL Lagerflachen
12830 OKS Sonstige Bauwerke
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Legende:
§ Geschtzter Biotop nach § 18 BbgNatSchAG

(8) In bestimmten Ausbildungen oder Teilbereiche nach § 18 BbgNatSchAG geschitzt

Nach den Kartierungen im Jahr 2016 haben sich im Untersuchungsgebiet insbesondere im
Bereich des Fahrguts im Norden des Plangebiets sowie in der sudlich gelegenen
Gewerbebrache Anderungen ergeben, die eine Aktualisierung des Biotoptypenplans
erforderlich machten:

Am Fahrgut wurde zwischenzeitlich auf Grundlage von 8§ 34 BauGB ein Wohngebiet
entwickelt und in Nutzung genommen. Die denkmalgeschitzten Gebaude wurden saniert
und die AulRenanlagen neugestaltet. Die Grunflachen werden heute von Zierrasen (Biotoptyp
05160 / GZ) sowie Anpflanzungen von Hecken, niedrigen Strauchern und Bodendeckern
(Biotoptyp 10270 / PH) gepragt. Erschlossen wird das Gelande durch die neu angelegte
StralRe ,Am Fahrgut (Biotoptyp 12612 / OVSB).

Die ehemals Uberbauten und versiegelten Flachen im Bereich der stdlich anschlieRenden
Gewerbebrache wurden zum grof3ten Teil entsiegelt, so dass sich hier grof3flachig
mehrjahrige ruderale Staudenfluren (Biotoptyp 032401 / RSB) entwickeln konnten. Die
Entsiegelungsmafinahmen wurden im Vorgriff auf die geplante Neubebauung durchgefuhrt.
Daher werden die ehemaligen Gebaude (Biotoptyp OGB) sowie die ehemals vollversiegelten
ErschlieBungsflachen (Biotoptyp 12612 / OVSB und 12643 / OVPV) im Biotoptypenplan
durch eine Schraffur gesondert gekennzeichnet (s. Anlage 4).

In den mehrjahrigen ruderalen Staudenfluren dominieren Arten wie Gewoéhnlicher
Natternkopf (Echium vulgare), Kleinblitige Kénigskerze (Verbascum thapsus), Gewdéhnliche
Schafgarbe (Achillea millefolium), Graukresse (Berteroa incana), Gewdhnlicher Beiful
(Artemisia vulgaris), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Weil3er Steinklee (Mellilotus
albus), Gewohnliche Nachtkerze (Oenothera biennis), Rainfarn (Tanacetum vulgare),
Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Schmalblattriger Doppelsame (Diplotaxis
tenuifolia), Landreitgras (Calamagrostis epigejos) und Schmalblattriges Greiskraut (Senecio
inaequidens). Der Gehdlzaufwuchs innerhalb der Brachflache nimmt tber die Gesamtflache
gesehen weniger als 10 % ein und besteht aus Arten wie Robinie (Robinia pseudoacacia),
Gotterbaum (Ailanthus altissima) und Eschenahorn (Acer negundo).

Am nordwestlichen Uferbereich der Insel verlauft ein standorttypischer Gehdlzsaum mit
heimischen Baumarten in unterschiedlichen Altersstufen (Biotoptyp 07190 / BG). Dieser
Biotoptyp ist gemaf’ § 30 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG gesetzlich geschutzt. Die
Abgrenzung dieses geschiitzten Biotops wurde dem Datenbestand des Landesamtes fiir
Umwelt (LfU, Stand 18.04.2019, Biotopnummer LU14014-3544SW0255 07190) entnommen,
im stdwestlichen und im ndrdlichen Teilbereich wurde allerdings eine Anpassung
vorgenommen, da die Situation vor Ort nicht dem Datenbestand des LfU entsprach. Zu den
charakteristischen Arten des geschiitzten Ufergehdlzsaums gehéren Schwarzerle (Alnus
glutinosa), Bruchweide (Salix fragilis), Flatterulme (Ulmus laevis), Gewohnliche Esche
(Fraxinus excelsior), Stieleiche (Quercus robur) und Silberpappel (Populus alba). Im
Unterwuchs sind zahlreiche Jungpflanzen dieser Arten vorhanden. Als nichteinheimische
Baumart ist vorwiegend der Eschenahorn (Acer negundo) anzutreffen. Des Weiteren haben
sich im Unterwuchs nahrstoffliebende und anthropogen beeinflusste Arten wie Efeu (Hedera
helix), Grol3e Brennnessel (Urtica dioica), Schollkraut (Chelidonium majus), Klettenlabkraut
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(Galium aparine), Kleinblutiges Springkraut (Impatiens parviflora), Nelkenwurz (Geum
urbanum) und stinkender Storchschnabel (Geranium robertianum) angesiedelt.

Ebenfalls gesetzlich geschiitzt ist das im Nordwesten an den Ufergehdélzstreifen
angrenzende Gewasser der Nedlitzer Alten Fahrt, das dem Biotoptyp ,polytrophe Flussseen®
zuzuordnen ist.

Auf dem Gelénde der MEAB sind neben den durch Gebaude und ErschlieBungsflachen
versiegelten Bereichen Uberwiegend Zierrasenflachen (Biotoptyp 05160 / GZ) und
gartnerisch gestaltete Flachen wie Hecken, Zierstraucher und kleinflachig auch Bluhstauden
(Biotoptyp 10270 / PH) vorhanden. Entlang der TschudistralRe befindet sich eine
Baumgruppe (Biotoptyp 071531 / BEGH), bestehend aus Jungb&umen heimischer Arten
(Spitzahorn, Linden, Eichen).

Siudostlich an das MEAB-Gelande schliel3t sich zur Tschudistral3e hin eine ruderale Wiese
an (Biotoptyp 051132 / GMRA). Die Béschungen entlang des Sacrow-Paretzer Kanals
weisen mehrjahrige ruderale Staudenfluren (Biotoptyp 03240 / RSB) auf. Teilweise sind hier
auch Geholze, z. B. Pfaffenhiitchen und Weiden, vorhanden.

Der Bereich 6stlich der TschudistralRe / Stral’e ,Am Grofien Horn“ wird tGberwiegend durch
die Stral3enflachen mit ihnrem Begleitgriin, hier ruderale Wiesen (Biotoptyp 051132 / GMRA),
gepragt. Zwischen der StralRe Am Grol3en Horn und der Béschung am Sacrow-Paretzer
Kanal liegt ein ungenutztes Grundstick, in dessen Randbereichen u. a. Flieder auf eine
ehemalige Gartennutzung hinweist (Biotoptyp Gartenbrache 10113 / PGB).

Baumbestand

Der Baumbestand im urspringlichen Geltungsbereich des Plangebiets wurde durch das
Vermessungsbiro Jacubeit 2016 aufgenommen und 2017 um das MEAB-Gelédnde erweitert.
Im Jahr 2019 erfolgte eine Uberpriifung / Aktualisierung des Baumbestands durch den
Vermesser. Gemal § 3 der Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom
23.05.2017 sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 45 cm innerhalb des
Geltungsbereiches von Bebauungsplanen geschiitzt. Mehrstdmmige Baume sind geschuitzt,
wenn mindestens ein Stammling einen Umfang von 45 cm aufweist. Die Stammumfénge
aller Stammlinge werden aufsummiert.

Um die durch die Planung beeintrachtigten Baume zu ermitteln, wird geman Potsdamer
Baumschutzverordnung der Wurzelbereich geschiitzter Baume einbezogen, um eine
Schadigung oder das Absterben des Baumes zu vermeiden. Der Wurzelbereich umfasst die
Bodenflache unter der Baumkrone zuziglich 1,5 m nach allen Seiten. Da das Wurzelsystem
bei den Baumarten unterschiedlich ausgepragt ist, muss im Einzelfall Gberprift werden,
inwieweit die Planung den jeweiligen Baum gefahrdet.

Die exakte Ermittlung der zu fallenden bzw. der beeintrachtigten Baume erfolgt im Zuge der
Baugenehmigung. Der erforderliche Ausgleich wird entsprechend den Bestimmungen der
PBaumSchVO durch die Untere Naturschutzbehérde festgelegt.

Altbaumbestand

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere wertvolle Altbdume mit Stammumfangen von
mehr als 3 m, die im Bestandsplan ,Biotopkartierung” (s. Anlage 4) als Altbaume dargestellt
sind. Die im Plangebiet vorkommenden Altbdume sind jedoch nicht als Naturdenkmale in der
,Liste der Naturdenkmale“ der Stadt Potsdam aufgeflihrt. Altbdume sind aufgrund ihres
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Lebensraumpotentials fir verschiedene Tierarten und bedingt durch ihre Bedeutung fiir das
Landschaftsbild erhaltenswert. Die Uberwiegende Anzahl der Altbdume, bestehend aus
Eichen, Eschen und Ulmen, befindet sich entlang des uferbegleitenden Gehdlzstreifens im
nordwestlichen Uferbereich. Eine Kastanie bildet die Eingangssituation zur Zufahrt des alten
Fahrgutes. Im stdlichen Geltungsbereich ist eine Solitéareiche landschaftsbildpragend. Zwei
weitere Alteichen befinden sich auf dem MEAB-Gelédnde in unmittelbarer N&he zur
Solitareiche. Diese drei im sudlichen Plangebiet gelegenen Alteichen wurden als Habitat-
bzw. Potenzialbdaume des Heldbocks kartiert. Aufgrund der besonderen Schutzwirdigkeit
dieser Alteichen wurde im Januar 2018 ein gesondertes Gutachten hinsichtlich der
Standfestigkeit erstellt, um die Erhaltungswiurdigkeit dieser Bdume einschéatzen zu kénnen.
Im Ergebnis wird den untersuchten Baumen keine Beeintrachtigung der Standfestigkeit und
Bruchsicherheit bestétigt. Altersbedingt werden Baumerhaltungs- und —pflegemafinahmen
empfohlen inklusive eines weiterfiihrenden dreijahrigen Monitorings. Aufgrund der
Erhaltenswirdigkeit der drei solitdren Alteichen aus artenschutzrechtlichen,
baumschutzrechtlichen und stadtebaulichen Grinden wurde die Planung im Frihjahr 2018
im sudlichen Planbereich angepasst.

Bewertung der Biotoptypen

Fur die Uberschlagige Bewertung der ermittelten Biotoptypen wird eine flinfstufige
Bewertungsskala (Biotopwertstufen) herangezogen, die auf folgenden, allgemein
gebrauchlichen Bewertungskriterien des Arten- und Biotopschutzes beruht. Beriicksichtigt
werden auch eventuelle Vorbelastungen:

=  Naturndhe

= Seltenheit
= Nutzungsintensitat
= Vielfalt

= besondere Standortbedingungen
Die nachfolgende Tabelle gibt die Biotopwertstufen mit den jeweiligen Bewertungskriterien
wieder. Die innerhalb des Plangebietes vorkommenden sowie unmittelbar angrenzenden

Biotoptypen sind entsprechend ihrer Wertigkeit eingeordnet.

Tabelle 11 Biotopwertstufen

o L Biotoptypen
Wertstufe | Definitionen/Kriterien . .
im und am Plangebiet

sehr hoher Biotopwert Im Plangebiet nicht vorhanden

sehr wertvolle, naturnahe Biotoptypen, Reste der

5 ehemaligen Naturlandschaft, Lebensstatte fir viele
seltene oder gefahrdete Arten, extensiv bis gar nicht
genutzt, zum Teil sehr lange Regenerationszeit, kaum
oder gar nicht ersetzbar/ausgleichbar

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Kapitel C- Umweltbericht 107

L - Biotoptypen
Wertstufe | Definitionen/Kriterien . .
im und am Plangebiet
hoher Biotopwert polytrophe Flussseen (Nedlitzer
naturnahe Biotoptypen mit wertvollen Alte Fahrtim Nordwesten des
Riickzugsfunktionen fiir viele teilweise gefahrdete Arten, | Geltungsbereichs),
4 maRig bis geringfugig genutzt, lange bis mittlere standorttypischer Gehdlzsaum
Regenerationszeit am Ufer im Nordwesten des
Geltungsbereichs,
Altbdume (Eichen, Ulmen,
Eschen)
mittlerer Biotopwert Bereiche mit ruderalen
relativ extensiv genutzte Biotoptypen innerhalb intensiv | Staudenfluren
3 genutzter Raume mit Riickzugs- und/oder
Vernetzungsfunktion; Gebiet mit lokaler Bedeutung fur
den Arten- und Biotopschutz, mafige Nutzungsintensitét,
relativ schnell regenerierbar
geringer Biotopwert Zierrasen, gartnerisch
stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen mit geringer gestalte.tes Abstandsgrin (z. B.
2 Artenvielfalt, Vorkommen nur noch weniger Im I%erelch des MEAB-
standortspezifischer Arten; Lebensraum fiir haufig Geléandes)
vorkommende Arten, kurzfristig entstehend bzw. schnell
ersetzbar
sehr geringer Biotopwert unbefestigte Wege, Wege mit
Biotoptypen ohne Riickzugsfunktion, intensiv genutzt, mit Wasserdurchlassiger
1 weitgehend schnell ersetzbaren Strukturen; extrem Befestigung, Pflasterstrafen
artenarm bzw. lediglich fur einige haufig vorkommende
Arten von Bedeutung, stark belastet
kein Biotopwert vorhandene Gebaude,
0 Uberbaute oder vollstandig versiegelte Flachen vollversiegelte Erschlieungs-
und Stellplatzflachen

Die im Plangebiet vorkommende Flatterulme (Ulmus laevis) wird in der Roten Liste
Brandenburgs auf der Vorwarnliste aufgefuihrt. Die drei solitaren Alteichen im Stiden des
Plangebiets stehen als potenzielle HabitatbAume der FFH-Art Anhang 1V Heldbock
(Cerambyx cerdo) unter besonderem Schutz. Zusammen mit den anderen im Gebiet
vorhandenen Altbaumen werden sie aufgrund ihres groRen Lebensraumpotentials mit einem
hohen Biotopwert eingestuft.

Der mit Laubgebuschen unterwachsene Gehoélzsaum am nordwestlichen Gewasserrand
weist ebenfalls einen hohen Biotopwert auf. Dies resultiert aus dem Vorkommen von alten,
standortgerechten, heimischen Baumen und der Vielfalt der bestehenden
Vegetationsstrukturen. In der Biotopbewertung nach KAULE im Landschaftsplan Potsdam
wird dieser Uferbereich als ,6rtlich bedeutsam® eingestuft. Das Zielkonzept des
Landschaftsplans Potsdam stellt diese Flache als Biotopverbundstruktur dar, die es zu
erhalten bzw. weiter zu entwickeln gilt.

Die groRen Ruderalflachen im Bereich der Brache sind weitgehend ohne Gehdlzbewuchs
und weisen eine mittlere Wertigkeit auf. Sie enthalten das charakteristische Arteninventar
ruderaler Flachen mit zwei- und mehrjéahrigen Stauden und bieten trotz Beeintréchtigungen
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durch den vorhandenen Stral3enverkehr Lebensraume fir verschiedene Tierarten. Die
Regenerierbarkeit dieses Biotoptyps wird als relativ kurzfristig eingeschétzt.

Alle weiteren Vegetationsflachen wie die géartnerisch gestalteten Flachen im Bereich des
MEAB-Geléandes sind von geringerer Wertigkeit, da die Pflanzungen wenig
Lebensraumpotential fiir heimische Arten bieten, das Arteninventar haufig vorkommende
unspezifische Arten beinhaltet und die Wiederherstellbarkeit dieser Biotoptypen kurzfristig
realisierbar ist. Im Zielkonzept des Landschaftsplans sollen diese Bauflachen griinordnerisch
aufgewertet werden.

Alle mit Vegetationsbestanden ausgestatten Biotoptypen sind grundsatzlich gegenuber
Uberbauung und Flachenverlust empfindlich. Mit der Uberbauung gehen Lebensraume und
naturhaushaltswirksame Flachen verloren.

Zusammenfassend ist dem bestehenden Vegetationsmosaik der im Plangebiet
vorkommenden Biotoptypen in Teilen eine hohe Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz
zuzuweisen, besonders dem standorttypischen Gehdélzsaum mit Altbaumen am Ufer der
Nedlitzer Alten Fahrt und den solitéaren Altbdumen im stidlichen Teil des Geltungsbereichs.
Die Ruderalflachen weisen dagegen liberwiegend einen mittleren Wert auf, das gartnerisch
gestaltete Abstandsgruin im Bereich des MEAB-Gelandes besitzt eine geringe naturschutz-
fachliche Wertigkeit.

Biotopverbund / Biotopvernetzung

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Fragmentierung der Lebensraume mit einem
erschwerten Austausch zwischen den Populationen sind rdumliche und funktionelle
Vernetzungen zwischen den Biotopen grundlegende Bausteine, die das dauerhafte und
nachhaltige Uberleben der Arten sichern sollen. Verbundsysteme gewahrleisten den
genetischen Austausch, Wanderungen von Tieren sowie nattrliche Ausbreitungs- und
Wiederbesiedelungsprozesse. Das Plangebiet, das durch eine Insellage gekennzeichnet ist,
weist einen Anschluss durch die Bundesstral3e 2 sowie durch die umgebenden Seen an die
benachbarten Landschaften (Wélder bzw. Griinland feuchter Standorte (Karte TK 2.1
Biotopverbund)) auf. Fir bodenausbreitende Arten stellt die Tschudistral3e allerdings auch
eine Barriere dar. Die Bedeutung des Plangebietes fiir den Biotopverbund ist daher fiir viele
Arten eher als nachrangig einzustufen. Fir mobile Arten (Vogel, Insekten, Pflanzen mit
windverbreiteten Samen) ist das Plangebiet als Trittsteinbiotop nutzbar. Die Besiedlung
einiger Alteichen durch den Heldbock lasst aufgrund der N&dhe zum ca. 700 m sidlich
gelegenen FFH-Gebiet “Heldbockeichen® eine Verbindung als Trittsteinbiotop vermuten.

Geschutzte Tierarten

Eine erste artenschutzrechtliche Erfassung und Bewertung geschiitzter Tierarten wurde vom
Buro ,Natur + Text* im Fruhjahr / Sommer 2014 auf den damaligen Plangebietsflachen
durchgefuhrt. Im Jahr 2017 wurden die artenschutzrechtlichen Erfassungen auf den
erweiterten Geltungsbereich, das MEAB-Gelande und die sudlich angrenzende Freiflache,
ausgedehnt. Im Jahr 2018 wurden weitere detaillierte Untersuchungen durchgefiihrt. Ab
2020 ruhte das B-Planverfahren zwischenzeitlich. Da die zuvor genannten Kartierungen zum
Teil schon mehr als fiinf Jahre zurticklagen und damit nicht mehr ausreichend aktuell waren,
erfolgten in den Jahren 2022 und 2023 in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehotrde
erneute Kartierungen des relevanten Artenspektrums (Brutvogel, Flederméuse, Biber,
Zauneidechsen, Amphibien und Heldbock).
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Die Zauneidechsen im Bereich westlich der Tschudistraf3e wurden 2022 durch Frau Dr.
Stefanie Wentzel kartiert (S. Anlage 2a), alle weiteren Kartierungen wurden im Jahr 2023
durch das Ingenieurbiro Kramer und Partner erstellt (s. Anlage 2b). Auf Grundlage dieser
Kartierungen wurde der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag von der Natur + Text GmbH im
Jahr 2023 aktualisiert (S. Anlage 2c). Die Ergebnisse der Artenerfassungen im Plangebiet
werden nachfolgend kurz zusammengefasst.

Bestandsdarstellung Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet (UG) wurden im Jahr 2023 im Rahmen der Revierkartierung
insgesamt 24 Brutvogelarten festgestellt. Im Umfeld des UG, entlang der 6stlichen B-Plan-
Grenze, wurden die Vogel auf einem ca. 30 m breiten Streifen auRerhalb des B-Plan-
Gebietes miterfasst. Hier wurden 13 Vogelarten als Brutvogel nachgewiesen (vgl. Tabelle
12).

Der Uberwiegende Anteil der Brutvigel (19 der 24 Arten) gehort zu den Gehdlzbritern, wobei
diese schwerpunktmafiig im Ufergehdlzsaum im Nordwesten der Insel angetroffen wurden.
Lediglich funf der Gehdlzbriter sind den Baumhdohlenbriitern zuzuordnen (Blaumeise,
Feldsperling, Kleiber, Kohimeise und Star).

Unter den Gebaudebritern ist der Haussperling mit 12 Brutpaaren (BP) die mit Abstand
haufigste Art im UG. Er nistet an allen Geb&uden der MEAB. Hausrotschwanz (1 BP) und
Strallentauben (2 BP) siedeln an Gebauden der Wohnanlage ,Am Fahrgut®.

Offenlandarten wurden im UG nicht nachgewiesen, obwohl auf der zentralen Flache des
Plangebiets ein groRerer Freilandbereich besteht.

Gefahrdete Arten im UG sind der Haubentaucher, der Neuntoter sowie der Star. Der
Feldsperling ist in Brandenburg und Deutschland auf der Vorwarnliste. Die genannten Arten
sind alle entlang des Ufers der Robinson-Bucht zu finden.

AulRerhalb des Plangebiets ist eine kleine Mehlschwalben-Kolonie am Gebaude
TschudistraBe Nr. 7 mit sieben Brutpaaren bemerkenswert. Die Mehlschwalbe ist in
Deutschland nach Roter Liste geféahrdet. Dartber hinaus wurde der Gelbspoétter, eine in
Brandenburg gefahrdete Art, im nordlichen Bereich au3erhalb des UG angetroffen.

Bewertung Brutvégel

Insgesamt ist der grof3te Teil des UG arm an Strukturen, die flr Brutvogel geeignet sind. Auf
der zentralen Brachflache sowie den 6stlichen und sudlichen Randbereichen kommen nur
einzelne Gehdlze oder liickige Gehdlzbestande vor. Zudem gehen Beeintrachtigungen von
der stark befahrenen TschudistraRe aus. Im Bereich der mittigen Brachflachen ist daher —
abgesehen von einem Grinfink-Revier — keine Brutaktivitat zu verzeichnen. Auch die
Randbereiche entlang der Tschudistra3e und dem Sacrow-Paretzer Kanal sind nur
sporadisch besetzt. Eine héhere Besiedlungsdichte liegt lediglich im Bereich des
Ufergehdlzsaums an der Robinson-Bucht sowie im dstlichen Erweiterungsbereich des
Plangebiets vor.

Auch als Nahrungshabitat besitzt das UG eine eher untergeordnete Bedeutung. Die zentrale
Brachflache bietet im Friihjahr nur eingeschrankt Nahrung und die fehlenden Gehélze bzw.
Versteckmaoglichkeiten mindern die Attraktivitat des UG fur die Nahrungssuche zusatzlich.
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Die allermeisten Vogelarten im UG sind den Kulturfolgern oder zumindest den weit
verbreiteten Arten zuzuordnen. Gefahrdete Arten wurden ausschlief3lich im Ufergehdlzsaum
an der Robinson-Bucht angetroffen. Aufgrund der reduzierten Brutvogelgemeinschaft
(sowohl auf Art- als auch auf Individuenebene), der eingeschrankten Haitatausstattung, der
Vorbelastung und dem Fehlen wertgebender Arten wird das UG in Bezug auf die Avifauna
als nachrangig bewertet (Ingenieurbiro Kramer und Partner 2023).

Tabelle 12 Liste der im Untersuchungsgebiet und in dessen Umfeld nachgewiesenen
Brutvogelarten mit Angaben zur Gefédhrdung (Quelle: Ingenieurbiiro Kramer und

Partner 2023)
Artname dt. Artname lat. RL | RL | Anzahl Brutpaare
BB | D
im UG im Umfeld
des UG
Amsel Turdus merula - - 3 -
Bachstelze Motacilla alba - - 1 1
Blaumeise Parus caeruleus - - 3 -
Feldsperling Passer montanus \% \% 2 -
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla - - 1 -
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus | - - 2 -
Gelbspotter Hippolais icterina 3 - - 1
Girlitz Serinus serinus - - 5 2
Grunfink Carduelis chloris - - 4 1
Haubentaucher Podiceps cristatus 2 - 1 -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros - - 1 1
Haussperling Passer domesticus - - 12 2
Klappergrasmiicke Sylvia curruca - - 1 -
Kleiber Sitta europaea - - 1 -
Kohlmeise Parus major - - 3 -
Mehlschwalbe Delichon urbicum - 3 - 7
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla - - 1 2
Nachtigall Luscinia megarhynchos - - - 1
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Artname dt. Artname lat. RL | RL | Anzahl Brutpaare
BB | D
im UG im Umfeld
des UG
Nebelkréhe Corvus Cornix - - 1 -
Neuntoter Lanius collurio 3 - 1 1
Ringeltaube Columba palumbus - - 2 1
Rotkehlchen Erithacus rubecula - - 1 1
Star Sturnus vulgaris - 3 2 -
Stieglitz Carduelis carduelis - - 5 1
Stral3entaube Columba livia forma - - 2 -
domestica
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes - - 1 -
Zilpzalp Phylloscopus collybita - - 1 -

RL D: Rote Liste Deutschland (Ryslavy et al. 2020): V = Vorwarnliste, 3 = gefahrdet
RL BB: Rote Liste Brandenburg (Ryslavy et al. 2019): V = Vorwarnliste, 3 = gefahrdet, 2 = stark gefahrdet

Bestandsdarstellung Fledermause

Im Kartierzeitraum von April bis September 2023 wurden flinf Kartiergénge mit dem
Fledermausdetektor/Datenlogger zur Ermittlung von Arten, Jagdgebieten, Flugstral3en und
ggaf. Quartieren durchgefiihrt. Dabei wurden Nachweise der in Tabelle 13 aufgefiihrten
Fledermausarten erbracht.

Tabelle 13 Gefahrdung und Schutzstatus der nachgewiesenen Fledermausarten im UG

Artname dt. Artname lat. Gebietsstatus RL BB RL D
Abendsegler Nyctalus noctula Jagdhabitat, Flugstral3e 3 \%
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri Uberflug 2 D
Breitfligelfledermaus Eptexicus serotinus Uberflug 3 3
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus | Jagdhabitat 4 -
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus | Jagdhabitat k.A. -
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii Jagdhabitat 3 -
Myotis unbest. Myotis spec. Uberflug

Langohr unbest. Piecotus spec. Uberflug
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Artname dt. Artname lat. Gebietsstatus RL BB RL D

Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus Uberflug 1 D

RL D: Rote Liste Deutschland (Meinig et al. 2020): D = Daten unzureichend, V = Vorwarnliste; 3 = gefahrdet

RL BB: Rote Liste Brandenburg (MUNR 1992): 4 = potenziell gefahrdet, 3 = gefahrdet, 2 = stark gefahrdet, 1 =
vom Aussterben bedroht

Die Mickenfledermaus ist die am starksten im UG vertretene Art. Zwergfledermaus und
Rauhautfledermaus wurden ebenfalls an allen Terminen im UG erfasst. Die Muckenfleder-
maus bejagte schwerpunktmaRig die Gehdlzstrukturen am Nordwestufer der Insel und im
Erweiterungsbereich des Plangebiets 6stlich der TschudistraRe sowie die Offenflache im
Zentrum des Plangebiets. Fir diese Fledermausart besteht im Bereich der Bestands-
bebauung dstlich der Tschudistral3e ein Sommerquartierverdacht, ebenso in den Gehdlzen
am Nordwestufer des Plangebiets. Die Rauhautfledermaus nutzte ebenfalls die Offenflache
als Jagdhabitat. Die Zwergfledermaus wurde schwerpunktmafig entlang und Uber den
Wasserflachen beobachtet.

Zahlreiche Nachweise gelangen fiir den Abendsegler, der das Gebiet Uberflog und auch als
Jagdhabitat nutzte. Haufig wurde der Abendsegler entlang der Wasserflachen registriert. Der
Sacrow-Paretzer Kanal wurde vom Abendsegler als Flugstral3e genutzt.

Kleiner Abendsegler, Zweifarbfledermaus und Breitflligelfledermaus wurden regemafig, aber
nur mit einzelnen Tieren nachgewiesen. Die Langohren wurden ausschlie3lich im Mai mit
wenigen Rufen erfasst. Die Myotisarten wurden nur im April, Mai und September mit
wenigen Rufen registriert.

Die Kontrolle der Geb&ude auf dem MEAB-Geladnde ergab keine Hinweise auf Quartiere an
den Gebauden. Aufgrund ihrer Bauart weisen die Gebaude zum Uberwiegenden Teil kein
Potenzial als Fledermausquartier auf. Es wurden keine Hinweise gefunden, die auf eine
Nutzung durch Flederméause schlie3en lassen (z. B. Kot, Urin- oder Kratzspuren an den
Gebéauden).

Altbaumbestand mit Potenzial fir Fledermausquartiere befindet schwerpunktmafig am
Nordwestufer der Insel. Hier wurden auch Fledermauskasten registriert.

Bewertung Flederméuse

Die Jagdgebietsfunktion flr das UG kann als hoch bewertet werden, da das UG von
mehreren Arten regelmafig und intensiv bejagt wird. Bedeutung besitzt das Gebiet vor allem
fur Mucken-, Zwerg-, Rauhautfledermaus sowie den Abendsegler. Fir die
Mickenfledermaus muss das Jagdgebiet insbesondere im Zusammenhang mit dem
bestehenden Wochenstubenverdacht im Umfeld bewertet werden. Quartiersnahe
Jagdgebiete sind zur Wochenstubenzeit von essentieller Bedeutung.

Die Quartierfunktion des UG fir Fledermause wird als nachrangig eingeschétzt. Ein
Quartierverdacht bestand fur die Muckenfledermaus an der angrenzenden Bebauung
aulRerhalb des UG, méglicherweise auch im Baumbestand am Nordwestufer innerhalb des
Plangebiets. Gebaudequartiere sind im UG nicht vorhanden.
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Hinweise auf wertgebende Vorkommen von stark gefahrdeten bzw. vom Aussterben
bedrohter Arten konnten nicht erbracht werden. Einzelnachweise stark geféahrdeter Arten
gelangen fur Kleinen Abendsegler und Zweifarbfledermaus.

Die Bedeutung des UG fiir die Fledermausfauna wird insgesamt als mittelwertig eingestuft
(Ingenieurbtro Kramer und Partner 2023).

Bestandsdarstellung Biber

Nach Auskunft des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutzstation Zippelsfoérde, treffen an der
Insel Neu Fahrland zwei Biberreviere aufeinander.

Im Marz und April 2023 wurde das UG auf Hinweise von Bibervorkommen untersucht. Uber
diverse FralRspuren unterschiedlichen Alters sowie Biberrutschen, insbesondere im
stdlichen Bereich des Nordwestufers gegenlber der Robinson-Insel, konnte das
Vorkommen der Art im UG belegt werden. In geringem Umfang wurden auch am Sacrow-
Paretzer Kanal auf Hohe des MEAB-Gelandes Fral3spuren des Bibers gefunden.

Bewertung Biber

Der Uferbereich an der Nordwestseite der Insel weist zwar einen Ufergehdlzstreifen auf, der
fur den Biber ein gewisses Nahrungsangebot bietet, die Uferbereiche im UG sind aber
aufgrund flacher Land-Wasser-Ubergéange im sudlichen Bereich des Nordwestufers sowie
aufgrund menschlicher Nutzung und Prasenz im nordlichen Bereich (angrenzende
Wohnanlage ,Am Fahrgut) fir die Anlage von Biberbauten ungeeignet.

Der Sacrow-Paretzer Kanal ist ein naturfern und intensiv unterhaltener Wasserweg
(BundeswasserstralRe). Der Uferbereich ist gepragt durch eine steile, geschittete
Steinbdschung und vermutlich eine Unterwasserspundwand, so dass auch hier keine
Eignung fur Biberbauten vorliegt.

Bestandsdarstellung Zauneidechsen

Die Kartierung von Reptilien erfolgte westlich der Tschudistral3e im Jahr 2022 (Wentzel
2022, s. Anlage 2a). Fur den Bereich der Geltungsbereichserweiterung dstlich der
Tschudistral3e wurde ein Habitatpotenzial fur die Art festgestellt. Daraufhin erfolgte im Jahr
2023 auch in diesem Bereich eine Reptilienkartierung mit Fokus auf die streng geschutzte
Zauneidechse (Ingenieurbiro Kramer und Partner 2023, s. Anlage 2b).

Auf der Brachflache westlich der Tschudistral3e wurden 11 Nachweise von Zauneidechsen
erbracht, darunter adulte weibliche sowie subadulte und juvenile Tiere. Demnach findet eine
Reproduktion der Art auf der Flache statt. Basierend auf der Anzahl der gesichteten Tiere
und der Lebensraumstrukturen kann im UG von einer Populationsgrof3e von 100 bis 120
Tieren ausgegangen werden. Die Nachweise konzentrierten sich auf den stdlichen Teil der
Brache mit einer GroR3e von ca. 1 ha.

Ostlich der TschudistraBe war das Vorkommen von Zauneidechsen aufgrund der
Habitatausstattung vorstellbar. Sowohl die Kanalbdschung als auch die Briickenbdschung
und die Gartenbrache weisen fiir Zauneidechsen geeignete Habitatbedingungen auf. Obwohl
Uber die Boschungen des Sacrow-Paretzer Kanals ein Biotopverbund zur ca. 200 m
entfernten, westlich festgestellten Zauneidechsenpopulation gegeben ist, konnten im Zuge
der sieben Begehungen keine Zauneidechsen 6stlich der Tschudistral3e nachgewiesen
werden. Auch andere Reptilienarten wurden nicht festgestellt.
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Bewertung Zauneidechsen

Westlich der TschudistralRe finden Zauneidechsen auf einem ca. 1 ha grofRen Teilbereich der
Brache optimale Lebensraumbedingungen vor.

Im UG 0stlich der Tschudistral3e besteht zwar ein Habitatpotenzial fir Zauneidechsen, im
Jahr 2023 war aber noch keine Besiedlung erfolgt.

Bestandsdarstellung Heldbock

Das Plangebiet liegt in rAumlicher Nahe zum FFH-Gebiet ,Heldbockeichen® (DE 3544-305)
mit einer grof3en Population des Heldbocks (Cerambyx cerdo). Auch im unmittelbaren
Umfeld des UG sind Vorkommen des Heldbocks bekannt, z. B. in Alteichen an der
TschudistralRe. Der bevorzugte Lebensraum dieser streng geschiitzten Bockkaferart sind
Stiel-Eichen oder Trauben-Eichen an warmebegunstigten, mdglichst sonnenexponierten
Standorten. Im UG wurden insgesamt vier potenziell geeignete Brutbdume vorgefunden. Drei
Alteichen im sidlichen UG (zwei davon auf dem Geldnde der MEAB) sowie eine Eiche
mittleren Alters am Nordwest-Ufer der Insel.

Bei faunistischen Untersuchungen im Jahr 2017 wurden an der sudlich stehenden Eiche auf
dem MEAB-Gelande in groBerer Hohe Bohrldcher festgestellt. Aufgrund dessen wurde eine
Besiedlung durch den Heldbock mit gro3er Wahrscheinlichkeit angenommen. Im Zuge der
Begehungen 2023 wurde am Stammful dieser Eiche wenig altes Bohrmehl gefunden. Die
typischen Ausbohrltcher, die nach 6 Jahren seit einer moglichen Erstbesiedlung vorhanden
sein muassten, wurden jedoch nicht festgestellt. An den beiden anderen Eichen im sidlichen
Teil des UG wurden keine Besiedlungsspuren gefunden.

Die Eiche am Nordwestufer wies zwar Hinweise auf holzbewohnende Kéfer auf, diese
wiesen jedoch nicht die Grél3e der Ausbohrlocher des Heldbocks auf. Da diese Eiche
jungeren Alters ist, wird hier nicht von einer Besiedlung durch den Heldbock ausgegangen.
Die Standorte der potenziellen Habitatbdume sind im Biotoptypenplan (s. Anlage 4)
dargestellt.

Im Jahr 2018 wurde flr die drei Alteichen im sidlichen Teil des Plangebiets ein Gutachten
zur Einschéatzung des Vitalitdtszustandes und der Erhaltungswurdigkeit der Baume erstellt (s.
Anlage 6). Neben leichten Schadigungen und geringen Vitalitatseinschrankungen waren die
drei Baume zum damaligen Zeitpunkt als stand- und bruchsicher einzustufen. Im Ergebnis
der Untersuchung erfolgte eine Anpassung der Planung im sidlichen Bereich des
Bebauungsplans, um die drei potenziellen Habitatbdume dauerhaft zu erhalten.

Bewertung Heldbock

Keiner der vier potenziell geeigneten Brutbdume weist bislang eindeutige Hinweise auf eine
Besiedlung durch den Heldbock auf. Die vier Alteichen im UG besitzen aber fiir den
Heldbock eine potenzielle Bedeutung, was u. a. aus den umliegenden Vorkommen resultiert.

Bestandsdarstellung Amphibien

Zur Erfassung der Amphibien wurden zwischen Mitte Marz und Juli 2023 sechs Begehungen
des UG vorgenommen. Dabei konnten im nordéstlichsten Uferbereich des UG angrenzend
an die Wohnanlage ,Am Fahrgut® Teichfrésche und Seefrdsche nachgewiesen werden. Das
Ufer besitzt hier durch vorgelagerte Faschinen eine Flachwasserzone.
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Beide Arten sind nicht im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrt. Der Teichfrosch ist in
Brandenburg weit verbreitet und nicht gefahrdet. Der Seefrosch ist eine in Brandenburg
gefahrdete Art.

Bewertung Amphibien

Das UG weist ein eingeschranktes Potenzial fur Amphibien auf. Anspruchsvolle Arten finden
hier keine geeigneten Laichgewéasser vor. Auch geeignete Landlebensrdume sind limitiert.
Der Ufergehtlzsaum bietet zwar eine Eignung, erstreckt sich jedoch auf einen
vergleichsweise schmalen Streifen. Der Uferverbau des Sacrow-Paretzer Kanals schrankt
die Laichgewasserfunktion stark ein. Der gro3te Teil des UG ist fur Amphibien weitgehend
ungeeignet, so dass ihm eine insgesamt nachrangige Wertigkeit in Bezug auf die
Amphibienfauna zukommt (Ingenieurbiro Kramer und Partner 2023).

Biodiversitat

Insgesamt ist das Plangebiet stark durch menschliche Nutzung tberpragt, wodurch die
Artenvielfalt und Vielfalt der Lebensraume als eher gering eingestuft wird.

C.2.1.6 Landschaft

Das Ortshild im Plangebiet und dessen ndherem Umfeld wird durch eine gréRere
Gewerbebrache, die gewerblich genutzten Gebaude der MEAB, einige mehrstdckige
Wohnbauten im Ostteil der Insel und die stark befahrene Tschudistral3e/ B2 gepragt. An der
StraRe Am Grol3en Horn im Siidosten der Insel dominiert Einzelhausbebauung mit Géarten.

An der Nordbriicke sind das historische Fahrguthaus und einige Bauten der alten
Gutshofanlage als markante ortshildpragende Einzelelemente im Landschaftsplan
dargestellt. Die Geb&dude wurden denkmalgerecht saniert, ihre Bezlige zur Landschaft
wurden allerdings durch den Bau der Briicke stark beeintrachtigt. Das Fahrguthaus wurde
urspriinglich von Heinrich Ludwig Manger 1778-1780 als ,Nedlitzer Féhrhaus* erbaut und ab
1843 nach Planen von Ludwig Persius erweitert. Der Briickenbau im Nordteil mit dem
markanten Brickenturm geht ebenfalls auf Plane von Persius zuriick und erfolgte ab 1845 im
Zuge des Ausbaus der Chaussee zwischen Spandau und Potsdam. 1950 wurde der
Briickenturm bei der Briickenerweiterung abgerissen. Bei der Erneuerung des gesamten
Briickenbauwerks 2003 wurde die Stral3e so erhoht, dass eine etwa 3 bis 4 m hohe
Absturzmauer zum Fahrgut hin errichtet werden musste. Bereits bei der Errichtung der
frGheren steinernen Briicke um 1850 wurde die Strafl3e in Hochlage angelegt, sodass das
Fahrhaus erst ab dem ersten Geschoss sichtbar war. Um 1900 z&hlte die Insel mit den
mehrere tausend Gaste fassenden Ausflugslokalen ,Schweizerhaus®, ,Rémerschanze”und
LParkrestaurant“ zu den bevorzugten Ausflugszielen. Das ,,Schweizerhaus® und die
~Rémerschanze“wurden nach wechselnden Nutzungen und langem Leerstand inzwischen
abgerissen. Die Grundsubstanz des unter Denkmalschutz stehenden ,Parkrestaurants”ist
erhalten.

Eingerahmt wird die Insel durch die beiden Brickenbauwerke, die die Insel mit dem Festland
verbinden. Von der Nordbriicke gehen Sichtachsen zu charakteristischen Aussichtspunkten
in der umgebenden Landschaft, insbesondere zur 2005 neu errichteten Aussichtsflache des
nordwestlich gelegenen Kirchbergs mit 85 m . NN (35 m Hohe) und in dstlicher Richtung
zur bronzezeitlichen Wallanlage ,Rémerschanze®, die sich auf einem bewaldeten
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Gelandesporn etwa 19 m oberhalb des Lehnitzsees befindet. Drei weitere Sichtachsen
kénnen laut Landschaftsplan Potsdam (Karte K 4.2) von der Nordbriicke momentan nicht
wahrgenommen werden, da sich sichtstdrende Elemente innerhalb der Achse befinden. Das
betrifft u.a. die Sichtbeziehungen zum Ruinenberg sowie zur Villa Jacobs in Potsdam (s.
Abbildung 3).

Am Sacrow-Paretzer Kanal ist der komplette Uferbereich inselseitig mit einer Spundwand
befestigt. Die Geholzstrukturen an der Nordwest- und Nordostseite entlang der Uferlinien
weisen teilweise Altbdume (Eichen, Ulmen, Eschen) auf und bilden den ,Griinen Rahmen*
der Insel. Drei ortshildpragende Solitarbaume (Alteichen) befinden sich im sidlichen Teil des

Plangebiets, zwei davon auf dem Gelande der MEAB.
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Abb. 4 Ausschnitt aus der K 4.2 des Landschaftsplans mit Darstellung der Sichtachsen

Bewertung

Das Orts- bzw. Landschaftsbild enthélt mehrere wertgebende Elemente, wie z.B. die
historischen Gebaude des Fahrguts und die uferbegleitenden Gehdlzbestande sowie
einzelne markante Solitarbaume im sudlichen Teil der Insel. Das Fahrgut wurde
denkmalgerecht saniert. Dazu gehdrte auch der Wiederaufbau des Turms am Fahrhaus.
Damit wurde die historische Ansicht wiederhergestellt und ist als Sichtbeziehung vom
Wasser des Lehnitzsees aus erlebbar. Ebenso sind andere markante Sichtbeziehungen, die
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der Landschaftsplan darstellt, von verschiedenen Punkten der Insel erlebbar, andere sind
wieder zu entwickeln. Der Gesamteindruck des Plangebiets wird jedoch durch die
Gewerbebrache mit ihren ruderalisierten Flachen negativ gepragt. Die Wahrnehmung des
Ortshilds wird darlber hinaus durch die verkehrsbedingten Emissionen der TschudistralRe/
B2 beeintrachtigt. Der Erholungswert der Flachen im Plangebiet wird daher zum
gegenwartigen Zeitpunkt als Uberwiegend gering eingestuft.

C.2.1.7 Mensch /Bevdlkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Die menschliche Gesundheit und Erholung kénnen insbesondere durch Immissionen (Schall,
Luftschadstoffe, Licht und Strahlung) beeintrachtigt werden. Nachfolgend wird die Bestands-
situation im Plangebiet vor Umsetzung der Planung dargestellt.

Schall

Als Beurteilungsgrundlagen fur verkehrsbedingte Schallimmissionen sind die Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) nach geltender Rechtsauffassung als
Obergrenze heranzuziehen. Fur Allgemeine Wohngebiete liegen diese Grenzwerte bei

59 dB(A) am Tag (6 — 22 Uhr) und 49 dB(A) nachts (22 — 6 Uhr). Fur Mischgebiete gelten
nach der 16. BImSchV Grenzwerte von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) nachts.

Nach derzeitigem Wissensstand kann zudem davon ausgegangen werden, dass
Larmbelastungen oberhalb von 65 dB(A) (Mittelungspegel, tags) in Aufenthaltsbereichen vor
der Fassade mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Risikoerh6hung fur Herz-Kreislauf-
Erkrankungen bewirken. Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts ist die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nach geltender Rechtsauffassung erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind keine Grenzwerte, gelten aber in der stadtebau-
lichen Planung als Anhalt. Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist anzustreben, jedoch kann
im Rahmen der Abwé&gung von den Orientierungswerten abgewichen werden. In diesem Fall
sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Maf3nahmen (z.B. Grundrissgestal-
tung, baulicher Schallschutz) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. Fur
Allgemeine Wohngebiete liegen die Orientierungswerte der DIN 18005 bei 55 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) nachts. Fur Mischgebiete gelten 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) nachts als
Orientierungswert.

Im Jahr 2017 wurden im Rahmen der Larmaktionsplanung Larmkartierungen vorgenommen
und Larmkarten durch das Landesamt fur Umwelt (LfU) erstellt, die fur die
Bestanddarstellung als Grundlage herangezogen werden. FiUr den planungsrelevanten
Bereich der TschudistraRe werden durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der B 2
Spitzenwerte > 75 dB(A) tags erreicht, die sich mit zunehmendem Abstand von der Stral3e
verringern. Die vorhandene Larmbelastung entlang der TschudistraRe/ B2 ist also als sehr
hoch einzustufen.

Luftschadstoffe

Fir die Einschatzung der lufthygienischen Situation sind die Luftschadstoffe NO;
(Stickstoffdioxid) sowie PM1ound PM2 s (Feinstaub) relevant. Fur das unmittelbare Plangebiet
liegen keine Messungen vor. In Potsdam werden an vier Messstellen Luftgitedaten erfasst
(GroBbeerenstralRe, Zentrum, Zeppelinstral’e, Grol3 Glienicke). In Kapitel C.2.1.4 werden die
gemessenen Daten der relevanten Luftschadstoffe dargestellt. An keiner der genannten
Messstellen werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV Uberschritten.
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Der planungsrelevante Abschnitt der Tschudistral3e ist beziiglich der Hintergrundbelastung
mit der Messstelle Grof3e Glienicke vergleichbar. Beziiglich der Schadstoffbelastung in
Strallennahe liegt sie (aufgrund des Vergleichs der durchschnittlichen taglichen Verkehrs-
mengen) zwischen den Messergebnissen an Zeppelin- und GrofRbeerenstralRe. Es ist davon
auszugehen, dass fur die relevanten Luftschadstoffe auch an der Tschudistral3e keine
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV vorliegen.

Licht und Strahlung

Derzeit befinden sich im Plangebiet keine Nutzungen, von denen besondere Licht- oder
Strahlungsimmissionen ausgehen.

Erholung

Gegenwatrtig ist das Plangebiet nicht fir Erholungszwecke nutzbar, da einerseits keine
entsprechende Infrastruktur vorhanden ist und andererseits die hohe Verkehrslarmbelastung
eine erhebliche Vorbelastung darstellt. Es existieren zwar Wegweiser fur Radfahrer, aber
beidseitig der TschudistralRe verlaufen ausschliel3lich kombinierte Ful3- und Radwege.

Norddstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Ruderalflache, die in friiheren
Planungen als 6ffentliche Parkflache angelegt werden sollte. Momentan wird sie als Rast-
und Angelplatz sowie als Hundeauslaufflache genutzt, teilweise finden sich dort
Mullablagerungen. Das Freihalten dieser Flache von Bebauung ist Voraussetzung, um die
historischen Sichtbeziehungen zum Fahrgut sowie die Flache des historischen Gutsparks zu
erhalten bzw. wiedererlebbar zu machen.

C.2.1.8 Kultur- und Sachgiter

Baudenkmale

Das Plangebiet gehort zur weiteren Pufferzone zur UNESCO Welterbestatte ,Schiésser und
Parks von Potsdam und Berlin®.

Im Norden des Plangebietes befindet sich das denkmalgeschiitzte Ensemble des alten
Fahrgutes, das in der Denkmalliste des Landes Brandenburg (Stand 31.12.2021) als
.Mullersches Gutshaus mit Wirtschaftsgebaude und Resten der Einfriedung“ bezeichnet
wird. Die Gebaude wurden denkmalgerecht saniert.

Darlber hinaus wird das ehemalige Parkrestaurant an der Tschudistrale 5 mit
Hauptgebéaude, Terrassenanlage, Kanukeller und Baumbestand in der Denkmalliste
aufgefihrt.

Bodendenkmale

Laut Themenkarte ,Bodendenkmale® des Geoportals Brandenburg befindet sich die geplante
Neubebauung auf der Brachflache im Bereich des Bodendenkmals mit der Nummer 2066
(Siedlung, Ur- und Friihgeschichte). Noérdlich im Bereich der Wohnanlage ,Am Fahrgut* wird
das Bodendenkmal mit der Nummer 2055 dargestellt. Der stidostliche Teil des Plangebiets
mit der Strale Am GroRRen Horn liegt im Bereich des Bodendenkmals mit der Nummer 2037.

Bodendenkmale sind wichtige Zeugnisse der Siedlungsgeschichte und missen vom
Bodendenkmalamt erfasst, geborgen und dokumentiert werden. Veranderungen an
Bodendenkmalen bedirfen gemal § 9 (1) Satz 5 des Gesetzes Uber den Schutz und die
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Pflege der Denkmale im Land Brandenburg vom 24.05.2004 (Denkmalschutzgesetz-DSchG)
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehdrde. Bei
Inanspruchnahme von bisher unbebauten oder nicht durch tiefreichende Einbauten gestorte
Flachen werden in der Regel arch&ologische Bergungs- und Dokumentationsmaf3nahmen
notwendig.

Wald

Waldflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

C.2.1.9 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Natura 2000-Gebiete

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat keine Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete, da
diese nicht im Wirkbereich der Planung liegen.

Flache und Boden

Bei Nichtumsetzung der Planung bleibt die Filterfunktion der teilweise schadstoffbelasteten
Bdden fur das Grundwasser weiterhin eingeschrénkt.

Wasser

Die Grundwasserqualitat wird durch bestehende Schadstoffbelastungen des Bodens
weiterhin beeintrachtigt.

Klima (-wandel) / Luft / Lufthygiene / Licht / Strahlung / Schall

Die vom Verkehr auf der Tschudistral3e/ B2 ausgehenden Emissionen kdnnen sich weiterhin
Uber die gesamten Flachen sidwestlich der Tschudistral3e ausbreiten, da eine
schallmindernde Stralenrandbebauung fehlt.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Der vorhandene Vegetationsbestand bliebe erhalten, altersbedingt geschadigte Baume
eingeschlossen, welche ein Angebot fur holzbewohnende Insekten, Hohlenbruter und
Flederméuse darstellen. Im Rahmen der Sukzession wiirde die Brachflache zunehmend von
Gehdlzaufwuchs dominiert werden. Die Zauneidechsenpopulation wirde sich im Verlauf der
Jahre zunachst weiterentwickeln. Sukzessionsbedingt wiirde es aber durch die Entwicklung/
Ausdehnung von Gehdlzen und die zunehmende Verschattung des Gebietes zum Riickgang
nutzbarer Teillebensrdume (sandige Offenstellen, Sonnenpléatze) fur die Zauneidechsen
kommen.

Orts- und Landschaftsbild

Die stadtebaulichen Missstande im Gebiet bleiben bei Nichtdurchfiihrung der Planung
erhalten. Die Brachflache westlich der Tschudistral3e wird innerhalb ihres bebauten Umfelds
weiterhin als untypische Baulliicke wahrgenommen.

Mensch / Bevdlkerung / menschliche Gesundheit / Erholung
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Mit dem Erhalt des Status Quo bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben potenzielle
Erholungsflachen der Offentlichkeit unzugénglich. Die groRraumige Ausbreitung des
StraRenverkehrslarms der Tschudistral3e/ B2 bleibt bestehen.

Kultur- und Sachguter

Bodendenkmale wirden bei Nichtdurchfihrung der Planung geschiitzt im Boden verbleiben,
die archaologischen Beweise blieben der Wissenschaft und der Allgemeinheit dadurch
allerdings unzugénglich.

C.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung

Die Umsetzung der Planung (Vorhaben) ist in drei Phasen mit jeweils spezifischen
Wirkungen zu unterscheiden, die zeitlich voneinander abweichen: baubedingte Wirkungen,
anlagebedingte Wirkungen (Vorhandensein des geplanten Vorhabens) und die
betriebsbedingten Wirkungen.

C.2.2.1 Natura 2000-Gebiete

FFH-Gebiete und Europdaische Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) liegen nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 29 ,Sacrower
See und Konigswald“ befindet sich ca. 250 m dstlich des Geltungsbereichs. Zwischen der
Insel Neu Fahrland und diesem FFH-Gebiet liegt der Jungfernsee. Eine Betroffenheit von
Natura 2000-Gebieten ist bei Durchfuhrung der Planung aufgrund der Entfernung nicht
gegeben.

C.2.2.2 Flache und Boden

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kommt es im Einsatzbereich der Baumaschinen und Baufahrzeuge
grof3flachig zu Verdichtungen des Bodens und somit zu Stérungen der Bodenfunktionen.
Durch den Baustellenbetrieb und die zugehérigen Lagerflachen ist temporar mit einem
Flachenentzug und potenziellen Schadstoffeintrag in den Bodenkdrper zu rechnen. Die
Bbdden im Bereich der spéater neu anzulegenden Grinflachen sind nach Beendigung der
Baumafinahmen zu lockern, um Anpflanzungen zu erméglichen. Die Gefahr potenzieller
Schadstoffeintrage in den Boden kann durch die Verwendung von Baugeraten und
—verfahren, die dem Stand der Technik entsprechen, auf ein unerhebliches Mal} reduziert
werden.

Baubedingte Auswirkungen auf Bodendenkmale werden unter dem Schutzgut ,Kultur- und
Sachguter” dargestellt.

Anlagebedingte Auswirkungen

Nach Umsetzung der Planung sind in den Flachen nach den 88 34 und 35 BauGB 45,0 %
der Flachen vollversiegelt und 16,6 % der Flachen teilversiegelt. 38,4 % des Plangebiets
weisen keine Versiegelung auf (vgl. Tabelle 14).
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Tabelle 14 Versiegelung in der Planungssituation
Versiegelung Planung
Flachen nach Flachen nach Summen %-Anteile
§ 34 BauGB § 35 BauGB
Vollversiegelte
R 8.398 m2 6.704 m2 15.102 m? 45,0 %
Flachen
Teilversiegelte
N 2.820 m2 2.744 m2 5.564 mz 16,6 %
Flachen
iegel
unversiegelte 4.562 m 8.322 m2 12.884 m2 38,4 %
Flachen
Summen 15.780 m? 17.770 m? 33.550 m2 100,0 %

Gegenulber der Bestandssituation (vgl. Kapitel C.2.1.2) kommt es durch die Planung in den
Flachen nach § 34 und § 35 BauGB insgesamt zu einer Verringerung vollversiegelter
Flachen um 7 % und zu einer Zunahme teilversiegelter Flachen um 15 %. Der Anteil
unversiegelter Béden verringert sich um 8 %. Durch die festgesetzten Pflanzmal3hahmen
wird eine qualitative Aufwertung von Bodenfunktionen bewirkt. Die vorgesehene vollstandige
Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers tiber Retentionsdécher, Mulden und
Tiefbeete sowie die Verwendung versickerungsfahigen Pflasters mit Schadstofffilter
ermdglicht, dass durch die geplante Versiegelung keine erhebliche Beeintrachtigung der
Wasserspeicher- und Filterfunktion des Bodens zu erwarten ist.

Durch den Austausch und die fachgerechte Entsorgung schadstoffbelasteter Béden im
Bereich flachenhafter Versickerungsanlagen wird die Filterfunktion der Boden im Plangebiet
verbessert und das Grundwasser vor Verunreinigungen geschitzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigungen des Bodens durch betriebsbedingte Emissionen sind aufgrund der

vorgesehenen Nutzungen als Wohn- bzw. Mischgebiete weitestgehend ausgeschlossen.
Erhebliche zusatzliche verkehrsbedingte Belastungen bzw. nachteilige Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden sind ebenfalls nicht zu erwarten.
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C.2.2.3 Wasser

Baubedingte Auswirkungen

Grundwasser

Hinsichtlich der Grundwasserneubildung kdnnen im Zuge der Baumal3nahmen durch
Flachenbeanspruchung sowie Bodenverdichtung in Folge des Baubetriebes und der
Lagerung von Baumaterialien Beeintrachtigungen entstehen. Diese kdnnen nach Abschluss
der Baumafinahmen durch Bodenlockerung im Bereich der neu anzulegenden Grinflachen
ausgeglichen werden.

Weiterhin besteht die Gefahr baubedingter Schadstoffeintrage durch Baustellenverkehr
sowie Materialtransporte, die sich nachteilig auf die Grundwasserqualitat im Plangebiet
auswirken konnen. Bei Verwendung von Baugeraten und —verfahren, die dem Stand der
Technik entsprechen und bei Beachtung der Sorgfaltspflicht im Umgang mit grundwasser-
gefahrdenden Stoffen, kann dieses Risiko auf ein unerhebliches Mal3 gemindert werden.

Gemal der geotechnischen Stellungnahme zum Einfluss der geplanten Tiefgarage auf das
Schutzgut Grundwasser vom 04.06.2020 (BBiG GmbH) ist eine temporare Grundwasser-
haltung von ca. 6 Wochen mit einem Absenkbetrag um 0,5 m erforderlich, um die
Bodenplatte der Tiefgarage betonieren zu kdnnen. Nach erfolgter Betonage der Bodenplatte
ist keine weitere Grundwasserabsenkung erforderlich. Die erforderliche Absenkung bis auf
eine Hohe von NHN +28,90 m liegt innerhalb des nattrlichen Schwankungsbereiches des
Grundwassers, dessen naturlicher Niedrigwasserstand am Standort bei NHN +28,76 m liegt.
Aus der temporaren Grundwasserabsenkung sind daher keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten. Durch den Einsatz von Horizontaldrénagen anstelle von vertikalen Spulfilterlanzen
kann der temporare Eingriff in den Grundwasserleiter zusatzlich minimiert werden.

Der Einsatz von Spundwanden ist nicht erforderlich, da der Baugrubenverbau in Form einer
Tragerbohlwand hergestellt werden kann. Insofern finden durch den Baugrubenverbau keine
Beeintrachtigungen der Hydrodynamik statt.

Oberflachengewasser

Baumalnahmen im unmittelbaren Uferbereich sind nicht vorgesehen. Die Gefahr von
baubedingten Schadstoffeintrdgen kann durch Verwendung von Baugeraten und -verfahren,
die dem Stand der Technik entsprechen, auf ein unerhebliches MalR gesenkt werden.
Schadigungen des uferbegleitenden Gehdlzbestands kénnen durch MaRnahmen zum
Stamm- und Wurzelraumschutz von Baumen gemaf DIN 18920 und RAS-LP 4 vermieden
werden.

Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete
Die Flachen mit Hochwasserrisiko (HQ 200) werden von Bebauung freigehalten. Somit
finden hier keine NeubaumafRnahmen statt.

Abwasser

Sofern bei der bauzeitlichen Grundwasserhaltung fur den Bau der Tiefgarage eine Ableitung
in angrenzende Oberflachengewasser erfolgt, muss nachgewiesen werden, dass hieraus
keine Beeintrachtigung der Gewasserqualitat resultiert.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Grundwasser

Im Entwasserungskonzept (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH 2023) wurde
nachgewiesen, dass das im Bereich der geplanten Neubebauung anfallende Niederschlags-
wasser auf den Baugrundstiicken vollsténdig durch Versickerung und Verdunstung
bewirtschaftet werden kann. Hierfiir wird eine Begriinung der Dacher von Gebauden und
Tiefgaragen sowie die Ausbildung von Retentionsdachern vorgesehen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung kann hierdurch vermieden
werden.

Die teilversiegelten Flachen der Zufahrten und Wege werden ausschlief3lich mit
versickerungsfahigem Pflaster mit zusatzlichem Schadstofffilter erstellt. Das auf den
PlanstraRen anfallende Niederschlagswasser wird vorrangig Uber Vegetationsflachen in
Mulden oder Tiefbeeten versickert. In den Bereichen, wo eine Versickerung Giber Mulden
oder Tiefbeete nicht méglich ist, kommen Filterschachte oder Reinigungsrinnen zum Einsatz.
Hierdurch wird der Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag gewahrleistet.

Die geplante Tiefgarage befindet sich im topografisch héher gelegenen Teil des
Baugelandes. Die kinftige Unterkante der Tiefgaragensohle liegt bei NHN +29,40 m und
damit in Hohe des mittleren Grundwasserspiegels (NHN +29,35 m). Da das geplante
Bauwerk nicht unter das mittlere Grundwasserspiegelniveau reicht, kann es bei
Grundwasserstanden bis in Hohe Mittelwasserniveau zu keinen nachteiligen Auswirkungen
auf die Hydrodynamik kommen. Bei ausgepréagten Hochwasserperioden kann das
Grundwasser im Extremfall bis 1,25 m Uber die Unterkante der Tiefgaragensohle ansteigen.
Ein nachteiliger Einfluss auf die Hydrodynamik besteht aber in diesem Fall nicht, da der
Baukdrper auch wéahrend etwaiger Hochwasserlagen aufgrund des umgebenden,
durchlassigen Bodens sowohl um-, als auch unterstromt werden kann. Im Hinblick auf eine
etwaige Beeinflussung der Grundwasserqualitat gilt, dass fur die Baustoffe, die dem
Grundwassereinfluss unterliegen, entsprechende Nachweise fiir deren Grundwasser-
vertraglichkeit in Form von Konformitatserklarungen oder Hygienezeugnissen vorgelegt
werden, so dass keine Beeintrdchtigungen zu erwarten sind (BBiG GmbH, Stellungnahme
vom 04.06.2020).

Oberflachengewasser

Der uferbegleitende Gehdlzbestand an der Nedlitzer Alten Fahrt bleibt erhalten. Die
Okologische Funktion des Gewasserufers wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.
Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete

Die Flachen mit Hochwasserrisiko (HQ 200) werden von Bebauung freigehalten.
Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.

Abwasser

Das Niederschlagswasser kann durch die Ausbildung von Griin- und Retentionsdachern
sowie durch den Bau von Versickerungsanlagen (vorrangig Mulden oder Tiefbeete)
vollstandig im Bereich der geplanten Neubebauung bewirtschaftet werden
(Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH 2023). Damit entspricht die Planung den
Anforderungen des Brandenburgischen Wassergesetzes (8 54 Abs. 4 BbgWG).
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Grundwasser

Da schadstoffbelastete Béden im Bereich flachenhafter Versickerungsanlagen ausgetauscht
werden, sind durch die Niederschlagsversickerung keine Beeintrachtigungen der Grund-
wasserqualitat zu erwarten.

Aus der kiinftigen Nutzung der Tiefgarage sind keine Beeinflussungen der Grundwasser-
gualitat zu erwarten, da die Tiefgarage wasserdicht als WU-Konstruktion errichtet wird, so
dass etwaige Schadstoffe, z.B. infolge einer Havarie, nicht Giber die Konstruktion nach auf3en
ins Grundwasser eindringen kénnen (BBIG GmbH 2020).

Oberflachengewasser

Eine betriebsbedingte Einleitung von Abwassern in Oberflachengewasser ist nicht
vorgesehen.

Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen der Flachen mit Hochwasserrisiko sind durch die
Planung nicht zu erwarten.

Abwasser

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Grund- oder Oberflachengewassern durch das in
den Baugebieten anfallende Schmutzwasser sind nicht zu erwarten, da die Baugebiete an
die vorhandene Kanalisation angeschlossen werden.

C.2.2.4 Klima/ Luft/Lufthygiene/Licht/ Strahlung / Schall

Aussagen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung bzgl. Schall,
Licht und Strahlung erfolgen unter Kapitel C.2.2.7 ,Mensch / Bevoélkerung / menschliche
Gesundheit / Erholung®.

Baubedingte Auswirkungen

Bei der Errichtung der Neubauten und ErschlieBungsflachen kann es besonders durch den
Einsatz von schweren Baumaschinen und die jeweiligen Bauverfahren verstarkt zu Abgas-
und Staubemissionen und somit zu temporaren Beeintrachtigungen der lufthygienischen
Bedingungen im Plangebiet kommen. Zur Minderung derartiger Beeintrachtigungen sind
Baugerate und —verfahren nach dem Stand der Technik zu verwenden. Dartber hinaus ist
der Staubschutz auf Baustellen zu gewéhrleisten (z.B. durch staubarme BaustralRen,
Wasserberieselung / Absaugung bei Abbruch- und Sagearbeiten, staubarme Lagerung von
Schuttgltern).

Baubedingte Schadigungen des uferbegleitenden Gehdlzbestands und damit einhergehende
Veranderungen des Kleinklimas kénnen durch Malinahmen zum Stamm- und Wurzelraum-
schutz von Baumen gemaf DIN 18920 und RAS-LP 4 vermieden werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen in den geplanten Baugebieten und die Anlage einer
zentralen, 6ffentlichen Grinflache haben positive klimatische Auswirkungen durch die
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vermehrte Verdunstung und Frischluftzufuhr. Dach- und Tiefgaragenbegriinungen kénnen
grol3e Niederschlagsmengen aufnehmen, zurtickhalten und verdunsten. Ebenso kann das
vorgesehene versickerungsfahige Pflaster Niederschlagswasser speichern und wieder
verdunsten. Uber die Erh6hung der Verdunstungsleistung wird die Umgebungstemperatur
reguliert und damit einer lokalen Uberwarmung entgegengewirkt. Die erhohte Belastung des
Mikroklimas durch die Zunahme an Versiegelung und Baumassen kann auf diese Weise auf
ein unerhebliches Mal3 verringert werden.

Die stadtebauliche Figur, mit einer dichteren Anordnung der Baukérper zur Tschudistraf3e/
B2, fihrt zu einer Verbesserung der lufthygienischen Situation im dahinterliegenden
Wohngebiet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Luftschadstoffbelastung durch das Verkehrsaufkommen auf der Tschudistral3e/ B2 wird
sich nach Umsetzung der Planung gegeniber der Ausgangssituation nicht wesentlich
verandern. Die verkehrsginstige Lage des Plangebiets mit guter ErschlieBung durch
offentliche Verkehrsmittel (insbesondere nach Realisierung der StraRenbahnerweiterung)
begunstigt die CO,-freie Mobilitat durch FuRganger und Radfahrer. Erhebliche
Beeintrachtigungen der klimatischen und lufthygienischen Situation sind daher nicht zu
erwarten.

Durch die Beachtung der Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ergibt sich
eine deutliche Optimierung des Betriebsenergiebedarfs der geplanten Gebaude gegeniber
bisher tblichen Bauweisen und somit auch eine erhebliche Reduktion des effektiven
Schadstoffausstol3es.

C.2.25 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

> Spezielle Artenschutzprifung gemaR 88 44, 45 BNatSchG

Der 8§ 44 BNatSchG regelt die Vorschriften fir besonders und streng geschutzte Tier- und
Pflanzenarten. In der Artenschutzprifung werden mogliche naturschutzrechtliche Konflikte
aufgezeigt und (vorgezogene) MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich festgelegt, um ein Eintreten von Verbotstatbestédnden zu vermeiden.

Fir das Plangebiet liegt ein aktueller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vor (Natur+Text
GmbH 2023). Alle 24 im Untersuchungsgebiet angetroffenen Vogelarten sind durch die
europdische Vogelschutzrichtlinie besonders geschutzt. Die vorkommenden Flederméause
sind nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzt. Fur die auf Teilflachen vorkommende
Zauneidechse besteht ebenfalls ein Schutz gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie. Fir den
Heldbock (streng geschitzt nach Anhang Il und IV der FFH-Richtlinie) sind im Plangebiet
Potenzialbdume vorhanden. Der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzte Biber nutzt
die Gewasserufer des Plangebiets als Nahrungshabitat.

Durch geeignete artbezogene Mal3hahmen wie z.B. durch Bauzeitenregelungen kann das
Eintreten von Verbotstatbestdnden nach 844 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden. Nach
844 Absatz 5 BNatSchG liegt bei den betroffenen Tierarten des Anhang IV der FFH-RL und
den betroffenen européischen Vogelarten ein Versto3 gegen die Verbote des Absatzes 1 Nr.
3 nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.
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Soweit erforderlich kdnnen hierzu auch vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen festgelegt
werden.

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (vgl. Anlage 2) wird fiir die geschiitzten Tierarten eine
Bewertung und Prognose des Eintretens von Verbotstatbesténden gegeben. Weiterhin
werden Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen aufgezeigt, durch deren Umsetzung der
Erhaltungszustand der lokalen Population gesichert werden kann. Diese werden in der
nachfolgenden Prognose der Planungsauswirkungen fir die betroffenen Tierarten
dargestellt.

Baubedingte Auswirkungen
Brutvogel

Durch Bautatigkeit (Abriss, Sanierung, Neubau) sind baubedingte Beeintrachtigungen
innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Brutvégel durch Stoérungen und Quartierbeeintréachti-
gungen auch im Umfeld des Baugebietes zu erwarten. Diese Beeintrachtigungen kénnen
dadurch vermieden werden, dass die Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vogelbrutzeit, also
zwischen dem 01.10. und 28.02. erfolgt (vgl. MaRnahme V2 des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags (AFB) 2023).

Grundsatzlich ist fiir samtliche Bauvorbereitungen und BaumaRnahmen eine Okologische
Baubegleitung (OBB) vorzusehen, die alle Vermeidungsmafnahmen kontrolliert und
begleitet (vgl. MalRnahme V1 des AFB 2023).

Der Geholzsaum am Nordwestufer des Plangebiets bietet geeignete Habitatstrukturen fur
zahlreiche Brutvogelarten, darunter auch Héhlenbriter. Um eine direkte Schadigung der
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Brutvogeln in diesem Bereich zu vermeiden, wird im
Bebauungsplan der Erhalt des Ufergehdlzsaums festgesetzt (vgl. Malinahme V4 des AFB
2023).

Fir die gebaudebritenden Vogelarten muss bereits vor und auch wahrend der Bauzeit der
Funktionserhalt von Brutquartieren gesichert werden. Aus diesem Grund sind vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) als Gibergangsweiser Ersatz vorzusehen. Im
vorliegenden Fall bestehen Erfordernisse aus den Ergebnissen der aktuellen Kartierungen
im Jahr 2023 sowie Erfordernisse aus vorherigen Kartierungsergebnissen, die im
Artenschutzfachbeitrag 2020 (Natur+Text 2020) dargestellt sind, aber vom damaligen
Vorhabentrager (ROBEX Deutschland GmbH) nicht umgesetzt wurden, da das Bauvorhaben
nicht weiter vorangetrieben wurde. Die Gebaude auf der Vorhabensflache wurden aber im
Vorgriff auf das Bauvorhaben bereits abgerissen, weshalb das Erfordernis einer
AusgleichsmalRnahme flr die Gebaudebriter weiterhin besteht. Aufgrund der Kartierungs-
ergebnisse 2023 sind vor Beginn der nachsten Brutsaison folgende Nistkasten an erhalten
bleibenden Baumen im Geltungsbereich anzubringen (vgl. MaRnahme CEF1 des AFB 2023):

¢ Blaumeise (Faktor 1:2, dauerhafter Ersatz): 4 Hohlenbriterkasten fur Kleinmeisen
(z. B. M2-27 von Hasselfeldt)

o Kohlmeise (Faktor 1:2, dauerhafter Ersatz): 2 Hohlenbriterkasten fr
Kohlmeise/Feldsperling (z.B. U-OVAL von Hasselfeldt)

Daruber hinaus bestehen folgende Erfordernisse fur CEF-MafRnahmen aus dem
Artenschutzfachbeitrag 2020 weiterhin fort (vgl. MaRnahme CEF2 des AFB 2023):

¢ Blaumeise (Faktor 1:2, dauerhafter Ersatz): 4 Hohlenbriterkasten fur Kleinmeisen (z.
B. M2-27 von Hasselfeldt)
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Die rechtliche Sicherung dieser Malinahmen erfolgt durch eine entsprechende Vereinbarung
im stadtebaulichen Vertrag.

Fledermause

Fir die Muckenfledermaus besteht im Umfeld des Plangebiets in Bestandsgebauden 6stlich
der TschudistralRe ein Wochenstubenverdacht und auch im Gehdlzbestand am Nordwestufer
des Plangebiets besteht ein Sommerquartierverdacht. Durch den Erhalt der Baume und
Fledermauskasten am Nordwestufer des Plangebiets wird eine direkte Schadigung von
Fledermaus-Lebensstatten vermieden (vgl. Malinahme V4 des AFB).

Durch den Verlust von Ruderalvegetation im Vorhabengebiet und die hierdurch
hervorgerufene Reduktion von Insektenvorkommen ergibt sich fur die Miuckenfledermaus,
deren Muttertiere sich wahrend der Aufzuchtzeit nicht weit vom Wochenstubenquartier
entfernen, keine erhebliche Beeintrachtigung des Nahrungsangebots, da von dieser Art
bevorzugt Beutetiere gejagt werden, welche an Wasser gebunden sind (Teubner et al. 2008
in Natur + Text 2023). Es kann davon ausgegangen werden, dass die Mickenfledermaus auf
den umliegenden Wasserflachen weiterhin ein ausreichendes Nahrungsangebot vorfindet.

Um bei Baumfallungen auf3erhalb des zu erhaltenden Ufergehdélzstreifens eine Tétung von
Flederm&usen zu vermeiden, sind die Baume vor der Féallung durch fachlich qualifiziertes
Personal auf Fledermausbesatz zu prifen. Die Fallung findet erst statt, wenn der Nachweis
erbracht wurde, dass ein ggf. vorhandenes Quartier nicht mehr besetzt ist (Fallbegleitung,
vgl. MaBnahme V3 des AFB).

Im Rahmen der Kartierungen wurde fir die Bestandsgebaude auf dem MEAB-Gelande nur
ein sehr geringes Quartierpotenzial fur Fledermause festgestellt. Unmittelbar vor Beginn der
Abrissarbeiten sind alle potenziellen Quartierstrukturen unter Einbeziehung der 6kologischen
Baubegleitung auf Fledermausbesatz zu prifen. Werden hierbei Fledermause gefunden, ist
das weitere Vorgehen vor Fortfiihrung der Abrissarbeiten mit der zustandigen Naturschutz-
behdrde abzustimmen (Abrissbegleitung, vgl. MaRnahme V5 des AFB).

Im AFB 2020 (Natur + Text 2020) wurde zur zeitlichen Uberbriickung des Quartiers-
angebotes fir Fledermause zwischen Beseitigung vorhandener Gebaudequartiere und
dauerhaften Ersatzquartieren an den Neubauten als vorgezogene Ausgleichsmalinahme die
Anbringung von 4 Fledermaus-Flachkasten (Spaltenbewohner) und 4 Fledermaus-
Hohlenkasten (Freihangende Arten) an zu erhaltenden Baumen vorgesehen. Diese
MaRnahme wurde bisher noch nicht umgesetzt. Daher besteht dieses Ausgleichserfordernis
weiterhin (vgl. MalRnahme CEF3 des AFB 2023). Die rechtliche Sicherung der Ma3nahme
erfolgt durch eine entsprechende Vereinbarung im stadtebaulichen Vertrag.

Biber

Insbesondere im Ufergehdlzsaum im Nordwesten des Plangebiets gibt es fur den Biber
geeignete FralRbdaume. Da im Bebauungsplan der Erhalt dieses Gehdlzsaums festgesetzt
wird und dieser als Fral3platz weiterhin zur Verfigung steht, ist eine Betroffenheit dieser Art
nicht gegeben. Das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf 8§44 BNatSchG kann daher
ausgeschlossen werden.

Heldbock

Durch Bauarbeiten im Bereich der Potentialbdume des Heldbocks kann es zum Eintreten der
Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG Absatz 1 Nr. 1 und Nr. 3 kommen. Um baube-
dingte Schadigungen der drei im siidlichen Teil des Plangebiets zu erhaltenden Baume zu
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vermeiden, sind die Bdume durch einen geeigneten Stammschutz (Bretter) zu sichern sowie
der gesamte Wurzelbereich (Kronentraufe zuztiglich 1,50m) vor Abgrabungen oder
Ablagerungen, Uberfahrten, Maschinenabstellungen 0.4. zu schiitzen (vgl. MaBnahme V8
des AFB).

Ein weiterer potenzieller Habitatbaum des Heldbocks befindet sich innerhalb des
uferbegleitenden Geholzbestands am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs. Da es
sich bei diesem Gehdlzbestand um ein nach 8 30 BNatSchG geschitztes Biotop handelt, ist
der gesamte Geholzbestand wéahrend der Bauzeit durch einen Bauzaun zu schiitzen. Ein
gesonderter Einzelbaumschutz fir die Heldbockeiche erlibrigt sich daher.

Zauneidechsen

Im Rahmen der Baufeldfreimachung besteht die Gefahr der Verletzung und Tétung von
Individuen auf den besiedelten Flachen. Durch die Errichtung von Reptilienschutzzaunen
(vgl. MalBnahme V6 des AFB) sowie den Abfang von Zauneidechsen als vorbereitende
MaRnahme fir die Umsiedlung der Tiere in ein fur die Art hergerichtetes Ersatzhabitat (vgl.
Malnahme V7 des AFB) kann eine baubedingte Tétung oder Verletzung von Individuen
weitestgehend verhindert werden. Der Abfang der Tiere ist eine fachlich anerkannte und die
einzige sich hier anbietende Maflinahme, um die Beeintrachtigung von Tieren zu mindern
bzw. zu vermeiden. Die Durchfiihrung der Mal3nahmen erfolgt unter Einbeziehung einer
Okologischen Baubegleitung.

Pflanzen

Im Zuge der Baufeldfreimachung kommt es zum Verlust eines grof3en Teils der vorhandenen
Vegetation. Das betrifft flachenhafte Vegetationsstrukturen (Straucher, Ruderalfluren), aber
auch Einzelbdume, die in den Baufeldern stehen oder deren Wurzelsystem durch die
Baumafinahmen (Baufeldfreimachung, Aushubarbeiten) betroffen werden. Fir die zu
erhaltenden Baume und den uferbegleitenden Gehdlzsaum im Nordwesten des Plangebiets
sind Sicherungsmafinahmen vorzusehen, die den Stamm- sowie den Wurzelbereich
zuziglich 1,50 m schitzen.

Anlagebedingte Auswirkungen
Brutvogel

Durch den Abriss bzw. die Sanierung von Geb&uden kommt es zum Verlust von Nistplatzen
gebaudebritender Vogelarten. Fiur diese Arten miissen entsprechende Nistmdglichkeiten als
dauerhafte ErsatzmafRnahmen an den Geb&auden vorgesehen werden. Diese kdnnen in die
Fassade integriert oder am AuRenmauerwerk angebracht werden. Durch Hinzuziehung eines
Artenschutz-Sachverstandigen in der Planungsphase der Neubauten ist die jeweils
sinnvollste Variante an Ersatzquartieren (z.B. hinsichtlich Anordnung, Ausrichtung und
Kastentyp) zu ermitteln und umzusetzen. Aufgrund der Kartierergebnisse aus dem Jahr 2023
sind folgende Brutvogelkasten anzubringen (vgl. MaBnahme FCS2 des AFB):

e 1 Nischenbruterkasten (z. B. NIH oder NBH von Hasselfeldt)
e 12 Mauerseglerkasten (z. B. MSHE oder MSHA von Hasselfeldt)

Im AFB 2020 (Natur+Text 2020) war fur die gebaudebritenden Vogelarten das Anbringen
von Nistkasten bzw. Nisthilfen als dauerhafte ErsatzmalRnahme an den neu errichteten
Gebauden vorgesehen, welche bisher nicht umgesetzt wurden. Daher besteht dieses
Kompensationserfordernis weiterhin. Je Geb&ude bzw. zusammenhangendem
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Gebaudekomplex ist die folgende Anzahl an Niststatten anzubringen (vgl. MalRhahme FCS3
des AFB 2023):

3 Nischenbriiterkasten (z. B. NIH oder NBH von Hasselfeldt)

3 Mehlschwalbennisthilfen (z. B. MSN von Hasselfeldt)

2 Mauerseglerkasten (z. B. MSHE oder MSHA von Hasselfeldt)
1 Sperlingskasten (z. B. SPMQ von Hasselfeldt)

Ebenfalls aus dem AFB 2020 wurde die Anbringung von einem Nistkasten fUr den Hausrot-
schwanz und einem Nistkasten fiir die Bachstelze als vorgezogene AusgleichsmalRnhahme
bisher nicht umgesetzt, was im Zuge der aktuellen BaumaRnahme nachtraglich an den
Neubauten erfolgen soll (vgl. FCS4 des AFB 2023):

e Nischenbriter (Hausrotschwanz und Bachstelze): 2 Nischenbruterkasten (z. B. NBH
von Hasselfeldt)

Zur Stitzung des Erhaltungszustandes der Mehlschwalben ist dartiber hinaus eine
Lehmpfiitze anzulegen, aus welcher diese Art Nistbaumaterial gewinnen kann (vgl.
MalRnahme K1 des AFB). Die rechtliche Sicherung der aufgefiihrten MaRnahmen erfolgt
Uber entsprechende Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag.

Aufgrund des Verlusts der Niststatten von Gebaudebritern ist eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich, welche bei der Unteren
Naturschutzbehorde vor Beginn der Mal3nahme zu beantragen ist.

Die Freibruter (Baum- und Gebuschbruter) sind von Gehdlzverlusten innerhalb der
Uberplanten Flache betroffen. Dazu zéhlen die Arten Amsel, Griinfink, Ringeltaube, Stieglitz,
Zaunkdnig, Neuntoter und Girlitz. Diese Vogelarten wechseln ihre Nistplatze regelméRig und
nutzen sie nicht erneut. Daher stellt die Zerstérung oder Beschadigung eines Niststandortes
auf3erhalb der Nutzungszeiten (also bei Beachtung der Bauzeitenregelung) keinen Verstol3
gegen das Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG dar, sofern nicht das
gesamte genutzte Revier der jeweiligen Vogelart aufgegeben wird11. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplans sind Vegetationsverluste in einem Grof3teil des Geltungsbereichs
verbunden. Es verbleiben zwar am Rand einzelne Gehdlze sowie der uferbegleitende
Gehdlzbestand im Nordwesten des Geltungsbereichs, allerdings kann durch den Verlust von
potenziellen Nahrungsflachen (artenreiche Krautschicht mit Samenangebot) ein Revier-
verlust fUr die von der Planung betroffenen Freibriter insgesamt nicht ausgeschlossen
werden. Entsprechend den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind im gesamten
Vorhabengebiet Neupflanzungen von Gehdlzen vorgesehen. Dabei handelt es sich
insgesamt um 115 Baume sowie 2.218 Straucher (vgl. Mallnahme K2 des AFB). Mittel- bis
langfristig stehen durch diese Neupflanzungen geeignete Niststrukturen fur die von der
Planung betroffenen Freibruter zur Verfiigung. In den Grinflachen A und C sind dariber
hinaus naturnahe Wiesen und Krautsdume anzulegen, die als Nahrungshabitat fungieren
koénnen.

Fir einige Arten, wie z. B. Girlitz und Stieglitz, sind Ruderalflachen als Nahrungshabitat
besonders geeignet. Da im Plangebiet durch das Vorhaben auf einer Flache von ca. 2 ha
ruderale Staudenfluren beseitigt werden, sind insbesondere Girlitz und Stieglitz durch den

11 Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung - MIL 2015 (Hrsg.): Hinweise zur Erstellung des
Artenschutzbeitrags (ASB) bei Straf3enbauvorhaben im Land Brandenburg (Hinweise ASB), S.12 und 13
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Verlust ihres Nahrungshabitats betroffen. Durch die vorgesehenen Neupflanzungen im
Plangebiet wird dieses Nahrungshabitat nicht ersetzt und muss deshalb an anderer Stelle in
gleicher Grof3e ausgeglichen werden. Gemar MalRnahme FCS6 des AFB wird auRerhalb
des Vorhabengebiets die Anlage eines 1 ha groRen Ersatzhabitats fur Girlitz und Stieglitz
vorgesehen. Die Flache befindet sich in der Bornimer Feldflur, Gemarkung Bornim, Flur 4,
Flurstiick 318. Zusammen mit der auf dem gleichen Flurstiick vorgesehenen 1 ha grofl3en
Ersatzflache fir Zauneidechsen (vgl. FCS1 des AFB), die fir Girlitz und Stieglitz ebenfalls
Habitateignung besitzt, kann der Verlust des Nahrungshabitats ausgeglichen werden.

Die Mallnahmen werden Uber den stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert. Der
prognostizierte Revierverlust der betroffenen Arten kann durch die genannten Malinahmen
vollstandig kompensiert werden. Fir den Verlust der Niststatten und des Nahrungshabitats
von Freibritern ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich, welche bei der Unteren Naturschutzbehérde vor Beginn der
MaRnahme zu beantragen ist.

Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an Glasbauteilen kann durch
angepasste Fassadengestaltung der Neubauten, z.B. durch Verzicht auf grof3e Glasflachen
und Uber-Eck-Verglasungen oder nachweislich wirksame SchutzmalRnahmen, z. B.
vorgelagerte nicht transparente Konstruktionen, strukturierte Glasflachen, Markierungen mit
Siebdruck, Farbfolien etc. vermieden werden.

Fledermause

Im AFB 2020 (Natur + Text 2020) war fur gebaudebewohnende Fledermausarten als
dauerhafte ErsatzmalRnahme fur den Verlust von Gebaudequartieren die Anbringung von
Fledermauskasten an den kinftigen Gebauden vorgesehen. Dieses Malihahmenerfordernis
hat weiterhin Bestand. Die Fledermauskasten kénnen in die Fassade integriert oder auch am
AuRenmauerwerk angebracht werden. Pro neu zu errichtendem Gebaude bzw.
Gebaudekomplex sind dies (vgl. MaRnahme FCS5 des AFB 2023):

e 1 Fledermaus-Sommer-Flachkasten fir kleine Arten (z. B. FSK-TB-KR oder FUP von
Hasselfeldt)

e 1 Fledermaus-Sommer-Flachkasten fir groR3e Arten (z. B. FSK-TB-AS)

¢ 1 Fledermaus-Ganzjahreskasten (z. B. FGUP oder FFGJ von Hasselfeldt)

e 1 Fledermaus-GroRRraumhohle (z. B. FGRH von Hasselfeldt)
Die rechtliche Sicherung dieser Mal3Bnahme erfolgt durch eine entsprechende Vereinbarung
im stadtebaulichen Vertrag. Fur den Verlust von Fledermausquartieren in Gebauden ist eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich,
welche bei der Unteren Naturschutzbehdrde vor Beginn der Malnahme zu beantragen ist.

Biber

Da im Bebauungsplan der Erhalt des Ufergehotlzsaums festgesetzt wird und dieser als
Fral3platz fr den Biber weiterhin zur Verfligung steht, ist eine Betroffenheit dieser Art nicht
gegeben. Das Eintreten von Verbotstatbestdnden geman 844 BNatSchG kann daher
ausgeschlossen werden.

Heldbock
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Anlagebedingt kann es zur Fl&acheninanspruchnahme von Standorten potenzieller
Habitatbaume des Heldbocks kommen. Dies wird dadurch vermieden, dass fur die drei
Habitat- bzw. Potenzialbaume des Heldbocks im stdlichen Teil des Geltungsbereichs eine
Erhaltungsbindung festgesetzt wird. Darliber hinaus wird durch die Anlage naturnaher
Wiesen im Bereich der mit den Buchstaben D und E gekennzeichneten Flachen die
Freistellung und Besonnung der Baume gewébhrleistet, um die Habitatfunktion der Baume flr
den Heldbock langfristig zu erhalten.

Der potenzielle Habitatbaum innerhalb des uferbegleitenden Gehdlzbestands am
nordwestlichen Rand des Plangebiets bleibt ebenfalls erhalten, da fir den gesamten
Gehdlzbestand im Plan eine Erhaltungsbindung festgesetzt wird.

Zauneidechsen

Die Habitatflachen der Zauneidechse werden vollstandig Uberplant. Die Zauneidechsen sind
aus den Uberplanten Bereichen abzufangen und in das fur die Art herzurichtende Ersatz-
habitat umzusiedeln (vgl. MaRnahmen FCS1 des AFB). Das hierfiir vorgesehene 1 ha grol3e
Gebiet liegt in der Bornimer Feldflur, Gemarkung Bornim, Flur 4, Flurstiick 318. Die
Umsiedlung der Zauneidechsen bedarf einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung
nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG. Die rechtliche Sicherung der Ersatzhabitatflache einschlief3lich
einer 20jahrigen Unterhaltungspflege und eines Monitorings erfolgt Giber den stadtebaulichen
Vertrag.

Pflanzen

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zum Verlust von Vegetationsflachen und
Habitatstrukturen mit iberwiegend mittlerer bis geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit. Mit
der Anlage von 6ffentlichen Griinanlagen sowie der Durchgriinung der Baugebiete mit
Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen werden neue Vegetationsstrukturen geschaffen.
Der nach 8§ 30 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG geschitzte standortgerechte Geholzsaum
an Gewassern bleibt erhalten und wird nicht tberformt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Brutvogel
Durch die langjahrige Nutzung als Gewerbestandort haben sich die vorhandenen Vogelarten
an die Stoérungen angepasst. Durch die geplanten Nutzungen als Wohn- und Mischgebiet

und die zugehdorigen privaten und 6ffentlichen Freiflachen sind keine erheblichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten.

Fledermause

Beeintrachtigungen sind aufgrund der kiinftigen Wohn- und Gewerbenutzung des Gebietes
nicht zu erwarten. Die Ersatzhabitate an den kinftigen Gebauden bieten neue Quatrtier-
maoglichkeiten.

Biber

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind durch die geplante Wohn- und Mischnutzung nicht
zu erwarten. Das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf’ 8§44 BNatSchG kann daher
ausgeschlossen werden.

Heldbock
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Betriebsbedingte Beeintrachtigungen kdnnen durch den eventuell erforderlichen Rickschnitt
von Starkholz in den HabitatbAumen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht entstehen. In
diesem Fall kann eine Vermeidung von Verbotstatbestanden dadurch erfolgen, dass das
Starkholz in der Nahe der Habitatbdume belassen bzw. in die Nahe anderer Habitatbdume
umgelagert wird, so dass eine Weiterentwicklung der vorhandenen Larven gewahrleistet
bleibt.

Zauneidechse

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Zauneidechsen sind im Plangebiet nicht zu
erwarten. Der aktuelle Zauneidechsenbestand im Plangebiet wird in ein Ersatzhabitat in der
Do6beritzer Heide umgesiedelt (vgl. MalBhahmen FCS1 des AFB).

Pflanzen

In Abhangigkeit von der Nutzungsintensitat in den neu angelegten Grinflachen sind
Verdichtungen der Baumscheiben bzw. Beschédigungen der Pflanzungen oder der
Baumrinde durch mechanische Beeintrachtigungen maoglich.

C.2.2.6 Landschaft

Baubedingte Auswirkungen

Beeintrachtigungen des Orts-/Landschaftsbildes ergeben sich wahrend der Bauphase
insbesondere durch den Einsatz bzw. das Aufstellen grol3er Baumaschinen (Krane, Bagger
etc.) sowie durch die Lagerung von Baumaterialien im Plangebiet. Weiterhin kommt es im
Zuge der Abbrucharbeiten in den unmittelbar an die Baufelder angrenzenden Freiflachen
durch Schall- und Schadstoffemissionen zu Einschrankungen des Erholungswerts der
Landschatft. In Anbetracht der Vorbelastungen des Orts- und Landschaftsbilds (vgl. Kapitel
C.2.1.6) und der Tatsache, dass die mit den Baumafinahmen verbundenen
Beeintrachtigungen zeitlich begrenzt sind, werden hierdurch keine erheblichen, nachhaltigen
Beeintrachtigungen erwartet.

Die landschaftsbildpragenden Ufergehdélze und die drei Solitarbaume im Stden des
Plangebiets kdnnen durch die BaumafRnahmen beeintrachtigt werden. Durch Malinahmen
zum Stamm- und Wurzelraumschutz gemaf DIN 18920 und RAS-LP 4 ist dies vermeidbar.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Realisierung des geplanten Entwurfes beinhaltet eine stadtebauliche Aufwertung und
Akzentuierung der vormals gewerblich gepragten Bebauungsstruktur entlang der
TschudistrafRe/ B2, die bisher keine stadtebauliche Struktur erkennen liel3 und sich zudem in
einem schlechten baulichen Zustand befand. Die zuklinftigen Gebaude der Mischgebiete
orientieren sich entlang des Strallenraums und geben ihm eine Fassung. Fir die
dahinterliegenden Wohnbauten ergibt sich durch die Riegelbebauung eine abschirmende
Wirkung zur Stral3e.

Durch die Anlage der offentlichen Grinflache A im westlichen Teil des Plangebiets ergibt
sich eine Offnung des Siedlungsbereichs zum Wasser hin, die zusammen mit dem
geschutzten Ufergeholzstreifen den griinen Charakter der Insel hervorhebt. Die 6ffentlichen
Grunflachen sind als Erholungsflachen frei zugéanglich und erfillen damit die Anforderungen
des Zielkonzeptes aus dem Landschaftsplan. Der Erholungswert im Plangebiet wird durch
die Neuanlage offentlicher Grunflachen deutlich erhdht.
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Der Verlust von Baumen und sonstigen, Uberwiegend ruderalen Vegetationsbestanden auf
den Uberplanten Flachen wird durch die vorgesehene Durchgriinung der Baugebiete mit
Baum- und Strauchpflanzungen sowie Dach- und Tiefgaragenbegriinungen sowie durch die
Anlage der 6ffentlichen Grinflache A ausgeglichen. Durch die vorgesehenen Pflanz-
malnahmen wird einem aufgelockerten und durchgriinten Orts- und Landschaftsbild
Rechnung getragen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Nutzung der geplanten Wohn-, Blro- und Dienstleistungsgebaude kann eine
leichte Erhdhung des Individualverkehrs und damit einhergehend eine geringfligige
Erh6hung der Verkehrsemissionen hervorgerufen werden. Die verkehrsgiinstige Lage des
Plangebiets mit guter ErschlieBung durch &éffentliche Verkehrsmittel (insbesondere nach
Realisierung der StraRenbahnerweiterung) begtinstigt die Mobilitat durch FuRganger und
Radfahrer. Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Landschaftsbildes und des
Erholungswerts der Landschaft durch eine Zunahme von Verkehrsemissionen sind daher
nicht zu erwarten.

C.2.2.7 Mensch /Bevoélkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Bautétigkeit im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens sind Schall-
und Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr, Material- und Bodentransporte zu
erwarten. Auch der Abriss von Bestandsgebauden auf dem MEAB-Gelénde kann wéahrend
der Abbruchzeit zu einem erhdhten Larmaufkommen fiihren. Betroffen ist insbesondere die
Wohn- und Erholungsnutzung im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs. Die Auswirkungen
auf die Wohn- und Erholungsqualitat kdnnen teilweise erheblich sein, sind aber zeitlich
begrenzt. Zu berlcksichtigen sind auch die bestehenden Vorbelastungen durch die
verkehrsbedingten Schallemissionen der TschudistraRe/ B2.

Um die Baularmimmissionen auf ein unerhebliches Mafld zu mindern, sind die Immissions-
richtwerte und Regelungen der AVV Bauldarm zu beachten.

Zur Minderung baubedingter Staubemissionen sind Maflinahmen zum Staubschutz (z.B.
staubarme BaustraRen, Wasserberieselung / Absaugung bei Abbruch- und Sagearbeiten,
staubarme Lagerung von Schiittgiitern) bereits im Rahmen der Ausschreibung der Bau-
leistungen zu bericksichtigen.

Anlagebedingte Auswirkungen
Schall

Bei Umsetzung der Planung werden an der verkehrsreichen TschudistraRe neue Geb&ude
errichtet, die eine schallabschirmende Wirkung fur die rickwartig gelegenen Nutzungen
haben. Zur Beurteilung der Immissionssituation nach Umsetzung der Planung wurde eine
Schalltechnische Untersuchung erstellt (Larmkontor 2023). Die Ergebnisse dieses
Gutachtens werden unter ,Betriebsbedingte Auswirkungen® dargestellt (s. unten).

Erholung
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Bei Umsetzung der Planung wird eine neue 6ffentliche Parkanlage (Grunflache A) als
erholungsrelevante Freiflache mit Spiel-, Aufenthalts- und Bewegungsmadglichkeiten
geschaffen. In Grinflache B soll (bei gleichzeitigem Schutz des dort vorhandenen
Baumbestands) ein punktueller Zugang zum Uferbereich der Nedlitzer Alten Fahrt entstehen,
von dem aus die Wasserflache erlebbar ist. Das Angebot an Erholungsmdglichkeiten im
Plangebiet wird durch diese MalRhahmen deutlich erhoht.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Schall

Als Schallquellen sind im Plangebiet sowohl die TschudistraRe/ B2 als auch die geplante
Strallenbahnanbindung und die Schiffsbewegungen auf dem Sacrow-Paretzer Kanal zu
bertcksichtigen. Die schalltechnische Untersuchung (Larmkontor GmbH 2023) bezieht diese
Schallquellen in die Berechnungen fir die Prognosejahre 2029 und 2037 ein und betrachtet
daruber hinaus zwei unterschiedliche Varianten der Ausbaustufen des Plangebiets: In
Variante 1 ist der studéstliche Planbereich (MEAB-Gelande) noch nicht entwickelt. Die
vollstandige Umsetzung der geplanten Gebaude wird in Variante 2 untersucht. Die
Berechnung von zwei verschiedenen Prognosejahren beruht darauf, dass bei einer
voraussichtlich erfolgten Umsetzung der Planung im Jahr 2029 vom bestehenden
StralRenverlauf der TschudistraRe/ B2 ausgegangen werden kann, wahrend die
Stral3enachse bis zum Jahr 2037 voraussichtlich verschoben und die neue Tramlinie im
Stral3enraum untergebracht sein wird. Diese Umverlegung der StralRentrasse hat
Auswirkungen auf die Immissionssituation im Plangebiet und in dessen Nachbarschatft.
Allerdings erfolgt der Umbau der Stral3e nicht aufgrund des Planvorhabens, sondern im Zuge
der Ubergeordneten Tramplanung. Hinzu kommt, dass bis zum Jahr 2029 ein
Einwohnerzuwachs von ca. 5.000 Personen im nérdlich gelegenen Ortsteil Krampnitz bzw.
angrenzenden Landkreisen angenommen wird. Bis zum Jahr 2037 wird darUber hinaus mit
einem weiteren Zuwachs von ca. 10.290 Einwohnern gerechnet, woraus eine erhéhte
Verkehrsbelastung auf der Tschudistral3e/ B2 resultiert, die ebenfalls unabhé&ngig vom
Planvorhaben ist.

Neben getrennten Berechnungen fir die drei Verkehrslarmquellen (Stral3e, Schiene, Schiff)
wird in der Schallprognose auch eine Gesamtlarmbetrachtung durchgefiihrt. Hierbei wird
sichtbar, dass die Stral3e die dominante Verkehrslarmquelle ist und insgesamt eine
Schallintensitat erreicht wird, die Schallschutzmal3inahmen notwendig werden l&sst.

Aufgrund der Schallabschirmung durch die neuen Geb&ude kdnnen in weiten Bereichen des
Plangebietes die Orientierungswerte nach DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete einge-
halten werden. Sofern jedoch keine Abschirmung durch Gebaude gegeben ist (z.B. im WA3
mit seiner denkmalgeschitzten Bestandsbebauung und in den Bereichen, wo die geplanten
Gebauderiegel z.B. durch die Planstral3en unterbrochen werden), kann bis in eine
Entfernung von rund 100 m von der Tschudistral3e/ B2 mit einem Taglarmpegel von lber
55 dB(A), dem Orientierungswert der DIN 18005, gerechnet werden. Darliber hinaus wird im
Nahbereich der Tschudistral3e/ B2 teilweise die Gesundheitsgefahrdungsschwelle von

70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts Uberschritten. Hieraus wird deutlich, dass bereits in der
Nullprognose ohne das Vorhaben eine gravierende Konfliktsituation durch Verkehrslarm
besteht, da im Nahbereich der Straf3e die immissionsschutzrechtlichen Grenz- und
Orientierungswerte der 16. BImSchV und der DIN 18005 fur Wohn- und Mischgebiete
teilweise Uiberschritten werden.
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Trotz dieser hohen Larmvorbelastung werden aus besonderen stadtebaulichen Grinden
entlang der TschudistraRe/ B2 Mischgebiete geplant, da davon ausgegangen werden kann,
dass durch eine maoglichst geschlossene und ausreichend hohe StraRenrandbebauung die
dahinterliegende neu entstehende Wohnbebauung vor unvertraglichem Verkehrslarm
geschiutzt wird. Der Bebauungsplan setzt daher fir die erheblich larmbeeintrachtigten
Bereiche der geplanten Misch- und Wohngebiete sowohl planerische Schallschutz-
malinahmen (z.B. geeignete Grundrissgestaltung) als auch umfangreiche passive
SchallschutzmalRnahmen auf Basis der aktuellen DIN 4109 fest, wodurch die Immissions-
Grenzwerte der 16. BImSchV in den Aufenthaltsrdumen der geplanten Geb&ude eingehalten
werden kénnen. Dariber hinaus wird planerische Vorsorge dafur getroffen, dass in
Schlafraumen und Kinderzimmern des gesamten Plangebietes die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 45 dB(A) nachts nicht tberschritten werden (s. textliche Festsetzung 7.2).
Die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kann hierdurch sichergestellt werden.

Fir den Bereich der Bestandsbebauung des ehemaligen Fahrguts im Allgemeinen
Wohngebiet WA3 haben die damaligen Baugenehmigungen bereits entsprechende
Schallschutzmafinahmen als Auflage formuliert, so dass der Gesundheitsschutz nach der
16. BImSchVO gewahrleistet werden kann. Sofern der bestehende passive Schallschutz
nicht der Norm entspricht, sollte eine Larmsanierung durchgefiihrt werden.

Im Rahmen des Schallgutachtens wurden auch vorhabenbedingte Pegelsteigerungen in der
Nachbarschaft des Plangebiets untersucht. Die Berechnungen zeigen, dass sich bei
Umsetzung des Planvorhabens 6stlich der TschudistraRe die Pegel teilweise um 2 bis 3 dB
erhdhen. Dies ist keine unwesentliche Pegelsteigerung. Ursache ist hier vor allem die
Errichtung einer Lichtsignalanlage an der Planstral3e A. Bei der urspriinglich vorgesehenen
Errichtung einer Ampel an der PlanstraRe B waren noch hdhere Pegelsteigerungen in der
Nachbarschaft des Plangebiets zu erwarten, so dass auf die Errichtung dieser Lichtsignal-
anlage verzichtet werden soll.

Insbesondere das bestehende Wohngebaude Tschudistra3e Nr. 6 in der Nachbarschaft des
Plangebiets befindet sich im Einwirkbereich gesundheitsgefahrdenden Verkehrslarms von 60
dB(A) und mehr im Nachtzeitraum wobei es sich hier vorhabenbedingt um eine
Pegelsteigerung von bis zu 0,3 dB handelt, die im Bereich von rechnerischen sowie
verfahrensbedingten Toleranzen liegt. Der Larmkonflikt besteht bereits in der Nullprognose
ohne die vorhabenbedingte Verkehrslarmsteigerung. Der kritische Wert fUr eine ungestorte
Kommunikation in Au3enwohnbereichen (z.B. Balkone, Terrassen) von uber 55 dB(A) tags
ist dstlich der Tschudistral3e bereits in der Nullprognose berschritten und wird durch die
planbedingte Pegelzunahme weiter erhdht.

Die vorhabenbedingten Larmbelastungen in der Nachbarschaft des Plangebiets konnen
durch verkehrslarmmindernde MalRnahmen unmittelbar an der TschudistraRe/ B2 reduziert
werden. Dabei handelt es sich um den Verzicht auf die urspriinglich vorgesehene Ampel an
der PlanstraRe B und die Aufbringung einer larmmindernden Deckschicht auf der
Tschudistral3e/ B2. Mit der Kombination dieser beiden Mal3nahmen entsprechend den
Empfehlungen des Larmgutachtens kdnnte erreicht werden, die Beurteilungspegel fur das
erheblich von gesundheitsgefahrdendem StraRenverkehrslarm betroffene Wohnhaus
Tschudistral3e Nr. 6 bis zum Jahr 2037 - also nach Umverlegung der Stral3enachse fir die
Tram - voraussichtlich auf maximal ca. 60 dB(A) nachts zu mindern.

Des Weiteren wurden im Schallgutachten Berechnungen fir die Variante 1, also unter
Beibehaltung der Verwaltungsbauten der MEAB, durchgefihrt. Hierbei wurde untersucht, ob
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die schutzwirdige gewerbliche (Biro)-Nutzung der MEAB durch die Planung tagsiber von
relevanten Pegelsteigerungen sowie einer Uberschreitung des Grenzwertes der 16.
BImSchV von 69 dB(A) bzw. einer Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005
von 65 dB(A) betroffen ist. An einigen Fassadenabschnitten des Hauptgebédudes der MEAB
werden punktuell Steigerungen des StralRenverkehrslarms von ca. 1 dB berechnet. Ein Wert
von 66 dB(A) wird im unmittelbaren Nahfeld der TschudistraRe aber weder in der Null-
prognose noch in der Planprognose fiir das Prognosejahr 2029 relevant Uberschritten. Der
Grenzwert von 69 dB(A) wird um mindestens 2 dB unterschritten. Héhere Larmpegel
oberhalb von 70 dB(A) kénnten aber durch ein Heranrlicken der Trasse der Tschudistral3e/
B2 entstehen, wenn die geplante Tram gebaut wird. Dieser Larmkonflikt ware jedoch nicht
durch den Bebauungsplan verursacht, sondern ist dem Ausbau von Krampnitz zuzurechnen.

Luftschadstoffe

Im Rahmen der Verkehrsprognose (Ramboll 2023) wird fir das Neubauvorhaben im
Endausbau (einschlie3lich MEAB-Gelande) ein durchschnittliches werktagliches
Gesamtverkehrsaufkommen von ca. 673 Kfz-Fahrten pro Tag prognostiziert. Erhebliche
Beeintrachtigungen der lufthygienischen Situation sind hierdurch nicht zu erwarten.

Durch die Beachtung der Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ergibt sich
eine deutliche Optimierung des Betriebsenergiebedarfs der geplanten Gebaude gegenuiber
bisher Ublichen Bauweisen und somit auch eine erhebliche Reduktion des effektiven
Schadstoffausstol3es.

Licht und Strahlung

Schéadliche Umweltauswirkungen durch Lichtemissionen kdnnen durch die Beachtung der
Licht-Leitlinie des Landes Brandenburg vom 16. April 2014 sowie der Lichtschutzleitlinie der
Landeshauptstadt Potsdam vom 17.11.2021 vermieden werden. Hier werden u. a. folgende
MafRnahmen zur Minderung von Stérwirkungen aufgefuhrt:

- Lichtlenkung ausschlielich in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet werden missen

- Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

Erhebliche Strahlungsimmissionen sind durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

C.2.2.8 Kultur- und Sachgiter

Baubedingte Auswirkungen

Beeintrachtigungen der Bodendenkmale durch die Bautatigkeiten sind nicht auszuschliel3en.
Wird bei den Bauarbeiten auf ein Bodendenkmal gestof3en, ist dies gemaf § 11 BbgDSchG
an die Denkmalschutzbehdrde zu melden. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen. Nach § 7 Abs. 3 BbgDSchG
hat der Veranlasser des Eingriffs in ein Denkmal im Rahmen des Zumutbaren die Kosten zu
tragen, die fur die Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung oder Bergung und Dokumentation
des Denkmals anfallen.

Anlagebedingte Auswirkungen
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Das denkmalgeschutzte Fahrgut Nedlitz ist Teil der Sichtbeziehungen zwischen den
verschiedenen Schloss- und Parkanlagen Potsdams. Durch die Festsetzung von
Baugrenzen im Bebauungsplan wird auf die Sichtbeziehungen Ricksicht genommen und der
Turm des Fahrguts bleibt weiterhin Bestandteil der Sichtbeziehungen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes fir das denkmalgeschiitzte Fahrgut kann
hierdurch vermieden werden.

Anlagebedingt sind keine Beeintrachtigungen der Bodendenkmale zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedinge Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorhandenen Bau- oder
Bodendenkmale sind nicht zu erwarten.

C.2.2.9 Wechsel-/ Kumulationswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Bei den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern handelt es sich grundsatzlich um
komplexe Stoff -und Energiefliisse zwischen den einzelnen Bestandteilen des
Naturhaushaltes. Diese sind gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung
ebenfalls zu bertcksichtigen und entsprechend darzustellen.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das Wirkungsgeflecht zwischen den Schutzgitern, wie
in besiedelten Bereichen ublich, besonders durch die Auswirkungen menschlichen Handelns
gepragt. Die natirlichen Funktionen der Schutzguter sind durch Vorbelastungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans teilweise reduziert und in ihren Wechselwirkungen
eingeschrankt.

Im Wesentlichen sind folgende Wechselwirkungen zu bertcksichtigen:

Tabelle 15 Ubersicht Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern

Boden — Abhé&ngigkeit der Bodeneigenschaften von den geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen, vegetationskundlichen und klimatischen Verhéltnissen

— Boden als Lebensgrundlage und Lebensraum fur Tiere und Menschen sowie als
Standort fur Biotope und Pflanzengesellschaften

— Boden in seiner Bedeutung fir den Landschaftswasserhaushalt
(Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion, Filter und Puffer, Grundwasserdynamik)

— anthropogene Vorbelastungen (Bearbeitung, Stoffeintrage, Verdichtung, Versiegelung)

Wasser — Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, bodenkundlichen,
(Grundwasser) vegetationskundlichen und nutzungsbezogenen Faktoren

— oberflachennahes, verfiigbares Grundwasser als Standortfaktor fir Biotope und
faunistische Lebensgemeinschaften

— anthropogene Vorbelastungen (intensive Nutzung, Stoffeintrage)

Klima/Luft — Gelandeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung fiir den Menschen und als
Standortfaktor fiir Pflanzen und Tiere

— Luft als Lebensgrundlage fur Menschen, Pflanzen und Tiere

— Bedeutung von Vegetationsflachen fir die lufthygienische und klimatische
Ausgleichsfunktion

— anthropogene Vorbelastungen des Klimas (Aufheizung versiegelter Flachen)

— anthropogene Vorbelastungen der Luft (Stoffeintrage, Lufthygiene)
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Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

— Luftaustauschbahnen, Korridore

Pflanzen/Biotop- — Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen Standortfaktoren (Bodengefuge,
typen Gelandeklima, Grundwasserabstand, Oberflachengewasser) und der menschlichen
Nutzung

— Bestandteil/Strukturelement des Landschaftsbildes (Erholungsfunktion fir Menschen)

— anthropogene Vorbelastungen der Pflanzen/Biotopstrukturen (Uberbauung, Standort-
veranderungen)

Tiere — Abhé&ngigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung
(Vegetation/Biotopstruktur, Biotopvernetzung, Boden, Klima, Wasserhaushalt)

— anthropogene Vorbelastungen der faunistischen Lebensgemeinschaften und
Lebensraume (Stérung, Verdrangung)

— Wechselwirkung Brut- und Nahrungshabitate

Landschaftsbild/ — Abhéangigkeit des Landschaftsbildes und der Erholungseignung von den
Ortsbild, Landschaftsfaktoren Relief, Vegetation, Nutzung und Gewéasservorkommen
Erholungsnutzung | — Grundlage fiir die Erholungsnutzung des Menschen

- anthropogene Vorbelastungen des Landschaftsbildes und des Landschaftsraumes
(Uberbauung, technische Uberformung)

Mensch — Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und Landschaft bilden die
Lebensgrundlage des Menschen und sind Voraussetzung fur seine Erholung

Insofern fur das geplante Vorhaben relevante Wechselwirkungen und funktionale
Beziehungen innerhalb von Schutzgitern und zwischen Schutzgitern bestehen, werden
diese im Rahmen der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bertcksichtigt.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die Auswirkungen der Stral3enbahnverlangerung vom Campus Jungfernsee bis nach
Krampnitz sowie die Zunahme des KfZ-Verkehrs aufgrund des zu erwartenden
Einwohnerzuwachses im Entwicklungsbereich Krampnitz wurden in der schalltechnischen
Untersuchung (Ramboll 2023) mit untersucht. Weitere Vorhaben benachbarter Plangebiete,
die relevante Kumulationseffekte hervorrufen kénnten, sind nicht bekannt.

C.2.3 Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

C.2.3.1 Natura 2000-Gebiete

Natura 2000-Gebiete werden von der Planung nicht betroffen, daher sind keine MalRnahmen
erforderlich.

C.2.3.2 Flache und Boden

Tabelle 16 Mafinahmen zu den Schutzgiitern Flache und Boden

MalBnahme Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun [ nderu [ ngeru | eich

Bauzeitliche MalRnahme 1: X X

Lockerung der baubedingt verdichteten Boden im Bereich neu
anzulegender Griunflachen
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MaRnahme

Verm
eidun

Verhi
nderu

ng

Verri
ngeru
ng

Ausgl
eich

Bauzeitliche Mallhahme 2:

Verwendung von Baugeréaten und -verfahren, die dem Stand der
Technik entsprechen

Anlagenbezogene MalRnahme 1:

Austausch schadstoffbelasteter Bodenauffullungen im Bereich
von flachenhaften Versickerungsanlagen mit unbelastetem,
ausreichend sickerfahigem Boden

Anlagenbezogene MaRhahme 2:

Vollstandige Bewirtschaftung des anfallenden
Niederschlagswassers uber Retentionsdacher, Mulden und
Tiefbeete; Verwendung versickerungsfahigen Pflasters mit
Schadstofffilter fir Zufahrten und Wege

Anlagenbezogene MalRnahme 3:

Qualitative Aufwertung der Lebensraumfunktion von Béden im
Plangebiet durch Anlage von Grunflachen (z.B. Baum- und
Strauchpflanzungen, Anlage naturnaher Wiesen etc.) gemaf
Festsetzungen des Bebauungsplans

C.2.3.3 Wasser

Tabelle 17 MalRnahmen zum Schutzgut Wasser

Malnahmen

Verm
eidun

Verhi
nderu

ng

Verri
ngeru
ng

Ausgl
eich

Bauzeitliche MalRnahme 1:

Lockerung der baubedingt verdichteten Bdden im Bereich neu
anzulegender Griunflachen

Bauzeitliche MalRhahme 2:

Verwendung von Baugeraten und —verfahren, die dem Stand der
Technik entsprechen, Beachtung der Sorgfaltspflicht im Umgang
mit grundwassergefahrdenden Stoffen

Bauzeitliche MalRhahme 3:

Durchftihrung von MaRnahmen zum Stamm- und Wurzelraum-
schutz geman DIN 18920 und RAS-LP 4 im Bereich der
uferbegleitenden Geholzbestande

Bebauungsplan Nr. 143
+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)



140 Kapitel C - Umweltbericht

MafRnahmen Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun [ nderu [ ngeru | eich

(¢ ng ng

Bauzeitliche Mallhahme 4: X X

Sofern bei der bauzeitlichen Grundwasserhaltung fur den Bau der
Tiefgarage eine Ableitung in angrenzende Oberflachengewasser
erfolgt, muss nachgewiesen werden, dass keine Beeintrachtigung
der Gewasserqualitat resultiert.

Anlagenbezogene MalRnahme 1: X X

Dachbegriunungen und Verwendung von versickerungsfahigem
Pflaster mit zusétzlichem Schadstofffilter fir Zufahrten und Wege
sowie Neuanlage von Retentions- und Versickerungsanlagen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans

Betriebsbezogene MaRnahme 1: X X

Austausch schadstoffbelasteter Bodenauffullungen im Bereich
von flachenhaften Versickerungsanlagen mit unbelastetem,
ausreichend sickerfahigem Boden

C.2.3.4 Klima/ Luft/ Lufthygiene / Licht / Strahlung / Schall

Mal3nahmen bzgl. der Wirkpfade Licht, Strahlung und Schall werden unter Kapitel C.2.3.7
.Menschen / Bevdlkerung / menschliche Gesundheit / Erholung® dargestellt.

Tabelle 18 Bauzeitliche MaRnahmen zu den Schutzgitern Klima und Luft

Malnahmen Verm | Verhi | Verri |Ausgl
eidun [ nderu [ ngeru | eich

9 ng ng

Bauzeitliche MaRnahme 1: X X

Verwendung von Baugeraten und —verfahren, die dem Stand der
Technik entsprechen

Bauzeitliche MalRhahme 2: X X

Staubschutz auf Baustellen durch Beriicksichtigung folgender
Kriterien bei der Ausschreibung:

- Staubarme Baustraf3en

- Wasserberieselung / Absaugung bei Abbruch- und
Sagearbeiten

- Staubarme Lagerung von Schuttgltern

Bauzeitliche MalRhahme 3: X X

Durchflhrung von MaRnahmen zum Stamm- und Wurzelraum-
schutz geman DIN 18920 und RAS-LP 4 im Bereich der
uferbegleitenden Geholzbestande

Anlagenbezogene MalRBhahme 1.: X
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MalRnahmen Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun [ nderu [ ngeru | eich

g ng ng

Neuanlage von Grinflachen und Dachbegriinungen sowie

Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster mit

zusatzlichem Schadstofffilter fur Zufahrten und Wege geman

den Festsetzungen des Bebauungsplans

Betriebsbezogene MalRhahme 1. X X

Beachtung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) bei der
Umsetzung der Planung
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C.2.3.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Tabelle 19 Mafnahmen zu den Schutzgiitern Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

MalRnahmen CEF- | Verm | Verhi | Verri | Ausgl
MaRn | eidun | nderu | ngeru | eich
ahme g ng ng

Bauzeitliche MaRnahme 1: X X X

Far samtliche Bauvorbereitungen und Baumaf3nahmen ist
eine Okologische Baubegleitung (OBB) vorzusehen,
vgl. MaBnahme V1 des Artenschutzfachbeitrags (AFB)

Bauzeitliche MalRhahme 2: X X

Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutperiode von
Voégeln, d. h. zwischen dem 01.10. und 28.02.,
vgl. MaRnahme V2 des AFB

Bauzeitliche Mallhahme 3: X X

Erhalt des Gehdlzsaums am Nordwestufer des
Plangebiets einschlie3lich der darin vorhandenen
Fledermauskasten, vgl. MalBhahme V4 des AFB;
bauzeitlicher Schutz des Gehdlzsaums durch einen
stabilen Bauzaun

Bauzeitliche MalBhahme 4: X

Anbringen von Nistkasten und Nisthilfen fur gebaude-
britende Vogelarten (Erfordernis aus AFB 2023),
vgl. MaBnahme CEF1 des AFB:

e 4 Hohlenbriterkéasten fir Kleinmeisen an erhalten
bleibenden Baumen im Geltungsbereich

e 2 Hohlenbriterkasten fur Kohlmeise/Feldsperling
(z. B. U-OVAL von Hasselfeldt)

Bauzeitliche MaRnahme 5: X

Anbringen von Nistkasten und Nisthilfen fur geb&ude-
britende Vogelarten (Erfordernis aus AFB 2020),
vgl. MaBnahme CEF2 des AFB 2023:

e 4 Hohlenbriterkasten fur Kleinmeisen an erhalten
bleibenden Baumen im Geltungsbereich

Bauzeitliche MalBhahme 6: X X

Fallbegleitung: Eine Fallung von Baumen findet erst dann
statt, wenn durch fachlich qualifiziertes Personal im
Rahmen einer Hohlen- und Spaltenkontrolle
nachgewiesen wurde, dass ggf. vorhandene
Fledermausquartiere nicht mehr besetzt sind,

vgl. MaRnahme V4 des AFB
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MalRnahmen

CEF-
MafRn
ahme

Verm
eidun

Verhi
nderu

ng

Verri
ngeru
ng

Ausgl
eich

Bauzeitliche Mallhahme 7:

Abrissbegleitung: Unmittelbar vor Beginn von Abriss-
arbeiten sind alle potenziellen Quartierstrukturen unter
Einbeziehung der 6kologischen Baubegleitung auf
Fledermausbesatz zu prifen. Bei Vorhandensein von
Fledermausen ist eine Abstimmung zum weiteren
Vorgehen mit der zustandigen Naturschutzbehdrde
durchzuftihren,

vgl. MaRnahme V5 des AFB

Bauzeitliche MaRnahme 8:

Anbringen von Fledermauskasten an Baumen (Erfordernis
aus AFB 2020), vgl. Mallnahme CEF3 des AFB 2023:

¢ 4 Fledermaus-Flachkasten im angrenzenden
Baumbestand

e 4 Hobhlenkasten im angrenzenden Baumbestand

Bauzeitliche MalRnahme 9:

Schutz der drei Alteichen im sudlichen Teil des
Geltungsbereichs (Potenzialbdume des Heldbocks) vor
Beschéadigung gemalf3 DIN 18920 und RAS-LP 4, vgl.
Maflnahme V8 des AFB

Bauzeitliche Malihahme 10:;

Errichtung von Reptilienschutzzdunen, vgl. Mal3nahme V6
des AFB

Bauzeitliche MalBhahme 11:

Abfang von Zauneidechsen, vgl. Mal3Bhahme V7 des AFB
(als vorbereitende MalRnahme fir die Umsiedlung der
Zauneidechsen, vgl. anlagebezogene MalRnahme 9)

Anlagenbezogene MaRnahme 1:

Anbringen von Niststatten an den kinftigen Gebauden,
vgl. MaBnahme FCS2 des AFB:

e 1 Nischenbriterkasten
e 12 Mauerseglerkasten
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MaRnahmen CEF- | Verm | Verhi | Verri |Ausgl
Maf3n | eidun | nderu | ngeru | eich
ahme g ng ng

Anlagenbezogene MalRBhahme 2: X

Anbringen von Niststatten fir gebdudebriitende
Vogelarten je neu zu errichtendem Geb&ude bzw.
Gebaudekomplex (Erfordernis aus AFB 2020), vgl.
MaRnahme FCS3 des AFB 2023:

e 5 Nischenbriterkasten

¢ 3 Mehlschwalbennisthilfen
e 2 Mauerseglerkasten

e 1 Sperlingskasten

Anlagenbezogene MalRnahme 3: X

Anbringen von Niststatten fir Hausrotschwanz und
Bachstelze an neu zu errichteten Gebauden (Erfordernis
aus AFB 2020), vgl. Malinahme FCS4 des AFB 2023:

e 2 Nischenbriterkasten

Anlagenbezogene MaRnahme 4: X

Anlage einer Lehmpfiitze flr Schwalben,
vgl. MaRnahme K1 des AFB

Anlagenbezogene MalRnahme 5: X

Gehdlzpflanzungen sowie Anlage von naturnahen Wiesen
und Krautsdumen gemalf den Festsetzungen des
Bebauungsplans

Anlagenbezogene MalRnahme 6: X

Herrichtung einer 1 ha grofR3en Ersatzhabitatflache fur
Girlitz und Stieglitz in der Bornimer Feldflur, Gemarkung
Bornim, Flur 4, Flurstiick 318, vgl. Malinahme FCS6 des
AFB

Anlagenbezogene MalRnahme 7: X

Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden durch
angepasste Fassadengestaltung, z. B. keine grol3en
Glasflachen und Uber-Eck-Verglasungen, Verwendung
vorgelagerter nicht transparenter Konstruktionen,
strukturierter Glasflachen oder hochwirksamer
Markierungen
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MalRnahmen

CEF-
MafRn
ahme

Verm
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nderu

ng

Verri
ngeru
ng

Ausgl
eich

Anlagenbezogene Malinahme 8:

Anbringen von Fledermauskasten je neu zu errichtendem
Gebaude bzw. Gebaudekomplex (Erfordernis aus AFB
2020), vgl. MaRnahme FCS5 des AFB 2023:

¢ 1 Fledermaus-Sommer-Flachkasten
far kleine Arten

¢ 1 Fledermaus-Sommer-Flachkasten
fur grof3e Arten

¢ 1 Fledermaus-Ganzjahreskasten
e 1 Fledermaus-Gro3raumhdghle

Anlagenbezogene Malinahme 9:

Erhaltungsfestsetzung fir die drei Potenzialbdume des
Heldbocks im Stiden des Plangebiets; Gewahrleistung der
Freistellung und Besonnung dieser drei Alteichen durch
Anlage naturnaher Wiesen im Umfeld der Baume gemalf
Festsetzung des Bebauungsplans

Anlagenbezogene MaRnahme 10:

Umsiedlung von Zauneidechsen in eine hierfir
herzurichtende 1 ha grof3e Ersatzhabitatflache in der
Bornimer Feldflur, Gemarkung Bornim, Flur 4, Flursttick
318, vgl. Malinahme FCS1 des AFB

Betriebsbezogene MalRnahme 1:

Im Fall eines erforderlichen Rickschnitts von Starkholz an
Habitatbdumen des Heldbocks (genehmigungspflichtig
nach PBaumSchVO): Belassen von Starkholz in der Nahe
der Habitatbaume bzw. Umlagerung in die Nahe anderer
Habitatbaume, so dass eine Weiterentwicklung der
vorhandenen Larven gewahrleistet bleibt.
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C.2.3.6 Landschaft

Tabelle 20 Mafinahmen zum Schutzgut Landschaft

Maflnahmen Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun | nderu | ngeru | eich

Bauzeitliche Manahme 1: X X
Durchftihrung von MaRnahmen zum Stamm- und Wurzelraum-
schutz gemaf DIN 18920 und RAS-LP 4 im Bereich des
uferbegleitenden Geholzbestandes sowie der drei Alteichen im
Suden des Plangebiets

Anlagenbezogene MaRnahme 1: X

Neuanlage von Grinflachen und Dachbegriinungen gemaf den
Festsetzungen des Bebauungsplans

C.2.3.7 Menschen / Bevdlkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Tabelle 21 Mafinahmen zum Schutzgut Mensch

Maflnahmen Verm | Verhi | Verrin | Ausg
eidun | nderu | gerun | leich

Bauzeitliche MalRnahme 1: X X

Verwendung von Baugeraten und —verfahren, die dem Stand der
Technik entsprechen sowie Beachtung der AVV Baularm

Bauzeitliche MaRnhahme 2: X X

Staubschutz auf Baustellen durch Berlcksichtigung folgender
Kriterien bei der Ausschreibung:

- Staubarme BaustralRen

- Wasserberieselung / Absaugung bei Abbruch- und
Sagearbeiten

- Staubarme Lagerung von Schuttgttern

Anlagenbezogene MaRnahme 2: X

Neuanlage der 6ffentlichen Grinflachen A und C mit 6ffentlichen
Spielplatzen gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans

Betriebsbezogene MalRhahme 1. X X

Umsetzung der Malinahmen zum Schallschutz gemaf den
Festsetzungen des Bebauungsplans

Betriebsbezogene Malinahme 2: X X

Beachtung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) bei der
Umsetzung der Planung
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MaRnahmen Verm | Verhi | Verrin | Ausg
eidun | nderu | gerun | leich

9 ng (¢

Betriebsbezogene MaRnahme 3: X X

Minderung von Storwirkungen durch Lichtemissionen, z. B.
durch:

- Lichtlenkung ausschliel3lich in die Bereiche, die kiinstlich
beleuchtet werden miissen

- Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

C.2.3.8  Kultur und Sachguter

Tabelle 22 Maflinahmen zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

MaRnahmen Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun [ nderu [ ngeru | eich

Bauzeitliche MaRnahme 1: X X

Im Fall des Auffindens von Bodendenkmalen: Beachtung der
Regelungen des BbgDSchG (u.a. Meldung des Fundes bei der
Denkmalschutzbehérde, ggf. Bergung und Dokumentation)

C.24 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

C.2.4.1 Standortalternativen

Die Insel Neu Fahrland ist bereits seit langerer Zeit Bestandteil der von der Stadt Potsdam
ausgewiesenen Standorte fur die weitere Entwicklung von Wohnnutzung. Diese Nutzung ist
bereits im geltenden Flachennutzungsplan dargestellt. Um die mogliche Bebauung sowie die
erforderliche ErschlieRung zu prifen wurde 2013/14 ein stadtebaulicher Masterplan fur den
westlichen Teil der Insel Neufahrland entwickelt, der die mogliche Bebaubarkeit und die
Baudichte klaren sollte. Im Rahmen der Abstimmungen mit der Stadt Potsdam wurde
festgelegt, dass die stadtebauliche Figur durch ein Gutachterverfahren geklart werden soll.

C.2.4.2 Konzeptalternativen

Dieses Gutachterverfahren wurde 2015 durchgefiihrt. Ziel des Verfahrens war es, eine dem
besonderen Charakter der Insel angemessene Bebauungsstruktur zu finden. Die Nutzung
umfasst die stadtebauliche Entwicklung eines attraktiven Wohnstandortes mit Nahversor-
gungseinrichtungen entlang der Tschudistral3e/ B2. Hohe Prioritat hat dabei die Nutzung der
groRRen landschaftlichen und kulturellen Potentiale der Insel Neu Fahrland, welche durch die
bisherige Bebauung und Nutzung als Gewerbestandort nicht ausreichend bertcksichtigt
wurden. Alternative Planungsvarianten wurden durch das Gutachterverfahren aufgezeigt und
durch das unabhéangige Preisgericht gepruft. Als Ergebnis wurde das Konzept des Biros
SMAQ Architektur und Stadt GmbH Berlin als beste Lésung ausgewahlt und die dargestellte
stadtebauliche Lésung als Grundlage fur den nachfolgenden Bebauungsplan vorgegeben.
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Das prioritare Ziel der Planung ist die Schaffung von attraktivem Wohnraum. Die Planung
findet zum grof3en Teil auf bereits bebauten bzw. genutzten Flachen statt, was den
unmittelbaren Bebauungsdruck im Auf3enbereich des Stadtgebietes verringert und damit
einer unerwinschten Zersiedlung der freien Landschaft entgegenwirkt. Somit entspricht die
Planung den gesetzlichen Anforderungen gemald § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB.

C.25 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fur schwere
Unfélle und Katastrophen

Der Bebauungsplan setzt keine Nutzungen fest, die eine erhdhte Anfalligkeit flir schwere
Unfalle und Katastrophen hervorrufen kdnnten. Das Plangebiet befindet sich auch nicht im
Einflussbereich solcher Nutzungen.

Auch die Anfélligkeiten gegentiber den Folgen des Klimawandels werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht erhoht.

C.2.6 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

C.2.6.1  Ubersicht der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und
geplanter Gegenmallnahmen

Die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung sowie die
geplanten Mal3nhahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich wurden bereits
ausfihrlich im Teil C, Kapitel 2.2 und 2.3 beschrieben.

Der naturschutzrechtliche Eingriff sowie die Ausgleichsmal3hahmen wurden nach den
Vorgaben der Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert” der Landeshauptstadt Potsdam
zusammenfassend erfasst und abschliel3end bilanziert (vgl. Kapitel C.2.6.2). Fur Land-
schaftsfunktionen, die mit der standortbezogenen Naturhaushaltswertmethode nicht
ausreichend erfasst werden (Biotopverbund, Artenschutz, Landschaftsbild und landschafts-
bezogene Erholung) sowie fir die Schutzgiiter Mensch und die Kultur-/Sachgtiter erfolgt eine
verbal-argumentative Bewertung:

Biotopverbund

Die fur den Biotopverbund relevanten ufernahen Gehélzbestdnde werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans geschitzt und bleiben erhalten. Erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen fiir den Biotopverbund sind nicht zu erwarten.

Artenschutz

Soweit das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG nicht durch die in
Kapitel C.2.3.5 bzw. im Artenschutzfachbeitrag (s. Anlage 2) vorgesehenen Vermeidungs-
oder CEF-MalRnahmen ausgeschlossen werden kann, werden bei der zustandigen
Fachbehorde Antrage auf Ausnahme gemaR § 45 BNatSchG gestellt. Fir Zauneidechsen,
gebaudebewohnende Fledermausarten, gebaudebritende Vogelarten sowie fiir baum- und
geblschbritende Vogelarten werden kompensatorische Ausgleichsmafinahmen
durchgefihrt. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass der Bebauungsplan nicht in
uniberwindliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande hineinplant.
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Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden landschaftsbildpragende
Geholzbestande und Solitarbaume geschiitzt. Der StraRenraum der Tschudistra3e/ B2 erhalt
eine stadtebauliche Fassung, die gleichzeitig eine larmabschirmende Wirkung entfaltet. Die
Neuanlage von offentlichen Grinanlagen und Spielflichen sowie die Durchgrinung der
Baugebiete ermdglichen eine deutliche Aufwertung des Landschaftsbilds und der
landschaftsbezogenen Erholung im Vergleich zum Status Quo. Erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen sind bei Umsetzung der Planung fiir das Landschaftsbild und die
landschaftsbezogene Erholung nicht zu erwarten.

Mensch

Nachteilige Auswirkungen kénnen insbesondere durch Schallimmissionen ausgehend von
der Tschudistral3e/ B2 auftreten. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten
Schallschutzmal3nahmen kénnen jedoch erhebliche nachteilige Auswirkungen fur Menschen
ausgeschlossen werden.

Kultur- und Sachguter

Insbesondere baubedingt besteht die Gefahr einer Beeintrachtigung vorhandener
Denkmalsubstanz. Fur den Fall des Auffindens von Bodendenkmalen wéhrend der
Bauarbeiten sind die Regelungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes zu
beachten (Meldung des Fundes bei der Denkmalschutzbehérde, Erhalt des Fundes in
unverandertem Zustand flr mindestens eine Woche nach der Anzeige, ggf. anschlieRende
Bergung und Dokumentation). Bei Beachtung dieser gesetzlichen Vorgaben kénnen
nachteilige Auswirkungen fur Kultur- und Sachgtter ausgeschlossen werden.

C.2.6.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung § 1a Abs. 3
BauGB)

Die Bewertung und Bilanzierung der planbedingten Eingriffe erfolgt nach den Vorgaben der
Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert“ der Landeshauptstadt Potsdam. Auf dieser Grundlage
sollen Eingriffe in den Naturhaushalt, die infolge der Aufstellung von Bebauungsplanen im
Stadtgebiet zu erwarten sind, einheitlich bilanziert werden. Grundlage der Bilanzierung sind
die Biotoptypenkartierung sowie die Festsetzungen des Bebauungsplans.

In im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB (sog. Innenbereich) sowie in
Gebieten mit Bebauungsplénen nach 8 30 BauGB ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden
(8 18 Abs. 2 BNatSchG).

Die Bilanzierung der planbedingten Eingriffe nach der Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert*
bezieht sich daher ausschlief3lich auf Flachen nach § 35 BauGB (Aul3enbereich), deren
Abgrenzung im ,Biotoptypenplan® dargestellt ist. Sowohl dieser Plan als auch die
Berechnungen nach der Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert* befinden sich in der Anlage.

Im Ergebnis dieser Eingriffsbewertung zeigt sich, dass alle erheblichen Eingriffe innerhalb
des Plangebiets ausgeglichen werden kdénnen. Zusatzliche externe AusgleichsmalRnahmen
sind im Rahmen der Eingriffsregelung nicht erforderlich.

Die vorgesehene Anlage von Ersatzhabitatflachen fir Zauneidechsen ist zwar auf3erhalb des
Plangebiets vorgesehen, erfolgt aber nicht auf Basis der Eingriffsregelung, sondern aus
artenschutzrechtlichen Griuinden auf Grundlage der 88 44 und 45 BNatSchG.
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C.3 Zusatzliche Angaben

C.3.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung /
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Der vorliegende Umweltbericht wurden entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB und 8§ 2a Satz 2 Nr.
2 BauGB erstellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde entsprechend der
Naturhaushaltswertmethode der Stadt Potsdam angewendet.

Die Bestandserhebungen und -bewertungen der einzelnen Schutzguter erfolgten auf Basis
des Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes der Stadt Potsdam sowie anhand
eigener Erhebungen und Kartierungen vor Ort. Ergdnzend dazu wurden Fachgutachten
(Artenschutz, Baumgutachten, Verkehr, Schallschutz, Baugrund, Niederschlags-
entwasserung, Biotopkartierung) zugrunde gelegt. Die Ergebnisse wurden in den
vorliegenden Umweltbericht eingearbeitet.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Regelungen des Naturschutzrechtes wurde fir
den Bebauungsplan ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.

Die zur Verfligung stehenden Unterlagen wurden durch eigene Begehungen ergéanzt. Es sind
keine Schwierigkeiten und Kenntnisliicken aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit
von moglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens maf3geblich eingeschréankt
haben.

C.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Es wird empfohlen, zur Uberwachung der Durchfiihrung von Vermeidungs- und Minderungs-
mafinahmen sowie zur Umsetzung der Mal3hahmen zum Schutz von Natur und Umwelt eine
Okologische Baubegleitung einzubinden und diese im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrages abzusichern. Die Umsetzung der festgesetzten Pflanzmal3nahmen ist nach
Fertigstellung zeitnah der unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen.

Gemal § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen der Plandurchfiihrung durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu erkennen und ggf. geeignete MalRnahmen zur Abhilfe einzuleiten. Gegenstand
der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von AusgleichsmaRnahmen sowie die
Umsetzung vertraglicher Vereinbarungen. Die Landeshauptstadt Potsdam ist als Trager der
Bauleitplanverfahren und der kommunalen Planung fur die Uberwachung zustandig.

Neben den fertiggestellten Leistungen ist die Erreichung der angestrebten Entwicklungsziele
zu Uberprifen. Hierzu wird empfohlen, eine Kontrolle und Bewertung durch die untere
Naturschutzbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam 5 Jahre nach Abschluss der Realisie-
rung der MaRnahmen vornehmen zu lassen. Auf Basis dieser Uberpriifung kbnnen weitere
Kontrollen und MaRnahmen festgelegt werden.

C.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht sind die Ergebnisse der Umweltprifung in allgemeinverstandlicher Weise
zusammenzufassen. Die Zusammenfassung gliedert sich anhand der betrachteten
Schutzgiter.
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Standort, Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet auf der Insel Neu Fahrland ist in einer landschaftlich attraktiven Umgebung
gelegen. Derzeit wird es teilweise gewerblich genutzt bzw. ist zum Teil brachgefallen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143 soll die rechtliche Grundlage fir die Schaffung
eines attraktiven Wohnstandortes, eines geordneten Stadtraumes mit Nahversorgung und
Dienstleistungseinrichtungen entlang der TschudistraRe/ B2, die Berlicksichtigung des
Umgebungsschutzes historisch wertvoller Geb&dude sowie die Ausweisung 6ffentlicher
Parkanlagen mit Erholungsfunktion und Freizeitangeboten vorbereitet werden.

Schutzgut Boden

Die Planung erfolgt auf einem Standort, der aufgrund der (ehemaligen) Gewerbenutzung
bereits im Bestand durch einen hohen Anteil vollversiegelter Flachen gepragt ist. Auf diesen
Flachen sind die Bodenfunktionen fast vollstandig eingeschréankt. Der Bebauungsplan sieht
vor, dass Wege, Zufahrten und Planstral3en aus versickerungsfahigem Pflaster mit
zusatzlicher Schadstofffilterfunktion herzustellen sind, wodurch ein wichtiger Teil der
Bodenfunktionen (insbesondere die Speicherung von Niederschlagswasser und die
Verbesserung der kleinklimatischen Situation) verbessert wird. Eine Aufwertung der
Bodenfunktionen wird auch durch Bepflanzungsmaf3hahmen in den Baugebieten und durch
die Anlage von Grunflachen erreicht. Durch den Austausch schadstoffbelasteter Béden im
Bereich von flachenhaften Versickerungsanlagen wird die Filterfunktion der Boden
verbessert und somit Schadstoffeintrage ins Grundwasser vermieden.

Schutzgut Wasser

Der Bebauungsplan sieht vor, dass die anfallenden Niederschlage vollstandig im Plangebiet
versickert werden und so dem lokalen Wasserhaushalt nicht entzogen werden. Dies ist durch
die Ausbildung von Griin- und Retentionsdéchern auf Gebauden und Tiefgaragen sowie
durch den Bau von Versickerungsanlagen (vorrangig Mulden oder Tiefbeete) mdglich. Auch
die Verwendung versickerungsfahigen Pflasters ist vorgesehen. Die Mdglichkeiten der
gestalterischen Integration der vorgesehenen Versickerungsmulden in die AuRenanlagen der
Baugebiete werden im funktionalen Freiflachenplan aufgezeigt.

Fur die Errichtung der Tiefgarage ist eine bauzeitliche Grundwasserabsenkung erforderlich.
Die Dauer der Grundwasserabsenkung betragt ca. 6 Wochen, um die Bodenplatte der
Tiefgarage betonieren zu kbnnen. Nach erfolgter Betonage der Bodenplatte ist keine weitere
Grundwasserabsenkung erforderlich. Aus der zeitlich begrenzten Grundwasserabsenkung
sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, da die erforderliche Absenkung um 0,5 m
innerhalb des nattrlichen Schwankungsbereiches des Grundwassers am Standort liegt.

Die geplante Tiefgarage befindet sich im topografisch héher gelegenen Teil des
Baugelandes. Dennoch kann das Grundwasser insbesondere bei ausgepragten
Hochwasserereignissen im Extremfall bis 1,25 m Uber die Unterkante der Tiefgaragensohle
ansteigen. Ein nachteiliger Einfluss auf die Grundwasserstrémung bzw. Hydrodynamik
besteht aber nicht, da der Baukdrper auch wahrend etwaiger Hochwasserlagen aufgrund des
umgebenden, durchldssigen Bodens sowohl um-, als auch unterstromt werden kann. Auch
eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitéat durch das Bauwerk kann ausgeschlossen
werden, da grundwasservertragliche Baustoffe verwendet werden.

Die 6kologische Funktion der Oberflachengewdasser wird durch die Planung nicht beein-
trachtigt, da der uferbegleitende Gehdlzbestand an der Nedlitzer Alten Fahrt sowie am
Ostufer der Insel (im Bereich der Griinanlage D) erhalten bleibt. Eine Einleitung von
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Abwassern in Oberflachengewasser ist nicht vorgesehen, da das anfallende Niederschlags-
wasser vollstandig versickert werden kann.

Die Flachen mit Hochwasserrisiko (HQ 200) werden von Bebauung freigehalten.
Schutzgut Klima / Luft / Lufthygiene

Der hohe Vegetationsanteil in den wohnungsnahen Griunbereichen, die Dachbegriinungen
und die Anlage offentlicher Griinflichen haben positive klimatische Auswirkungen durch die
vermehrte Verdunstung und Frischluftzufuhr. Die stadtebauliche Figur mit einer dichteren
Anordnung der Baukorper entlang der TschudistraBe/ B2 fihrt zu einer Verbesserung der
lufthygienischen Situation im dahinterliegenden Wohngebiet. Die verkehrsglinstige Lage des
Plangebiets mit guter ErschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel (insbesondere nach
Realisierung der Stral3enbahnerweiterung) begtinstigt die CO,-freie Mobilitat durch
FuRganger und Radfahrer.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die hochwertigen Vegetationsstrukturen im Plangebiet (uferbegleitende Gehdlzbestande
sowie drei Solitdreichen im Stiden des Plangebiets) werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans geschiitzt und bleiben erhalten. Der durch die Planung hervorgerufene
Eingriff in die mittel- und geringwertigen Biotope (vorwiegend Ruderalfluren) kann durch die
vorgesehenen Anpflanzungen innerhalb der Grinanlagen und Baugebiete vollstandig
ausgeglichen werden.

Die exakte Ermittlung der zu fallenden bzw. der durch die Planung beeintréchtigten Baume
erfolgt im Zuge der Baugenehmigung. Der erforderliche Ausgleich wird entsprechend den
Bestimmungen der PBaumSchVO durch die Untere Naturschutzbehdrde festgelegt.

Fur die im Plangebiet angetroffenen geschitzten Tierarten wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt. Fir Zauneidechsen, gebaudebewohnende Fledermausarten,
gebaudebritende Vogelarten sowie fir baum- und gebtischbritende Vogelarten sind
kompensatorische Ausgleichsmaflinahmen erforderlich, um zu verhindern, dass bei
Umsetzung des Bebauungsplans die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG
nicht eingehalten werden kdnnen. Die genannten MaRnahmen werden durch Festsetzungen
im Bebauungsplan bzw. Uber den stadtebaulichen Vertrag rechtlich abgesichert.

Schutzgut Menschen / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Trotz der hohen verkehrsbedingten Larmvorbelastung entlang der Tschudistral3e/ B2 werden
aus besonderen stadtebaulichen Griunden entlang der B2 Wohn- und Mischgebiete geplant,
da davon ausgegangen werden kann, dass durch eine mdglichst geschlossene und
ausreichend hohe Stralenrandbebauung die dahinterliegende neu entstehende
Wohnbebauung vor Schallimmissionen geschutzt wird. Der Bebauungsplan setzt fir die
erheblich l[armbeeintrachtigten Bereiche der geplanten Misch- und Wohngebiete sowohl
planerische SchallschutzmalRnahmen (z.B. geeighete Grundrissgestaltung) als auch
umfangreiche passive Schallschutzmaflinahmen auf Basis der DIN 4109 fest, wodurch die
Immissions-Grenzwerte der 16. BImSchV in den Aufenthaltsraumen der geplanten Gebaude
eingehalten werden kdnnen. Darlber hinaus wird planerische Vorsorge dafir getroffen, dass
in Schlafraumen und Kinderzimmern des gesamten Plangebietes die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 45 dB(A) nachts nicht Gberschritten werden. Die Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse kann hierdurch sichergestellt werden.
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Die Erholungsqualitat im Plangebiet wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans deutlich
aufgewertet. Die Schaffung von o6ffentlichen Parkanlagen mit Strauch- und
Baumpflanzungen, die Anlage von gartnerisch gestalteten Flachen sowie die Dach- und
Tiefgaragenbegriinung innerhalb des Plangebietes tragen zur strukturellen Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat nach Fertigstellung der Bauarbeiten bei und bieten Angebote fur Spiel
und Naherholung.

Die Zunahme des Anliegerverkehrs hat im Hinblick auf die bestehenden Vorbelastungen
durch La&rm- und Schadstoffemissionen der Tschudistral3e/ B2 keine erheblichen Auswir-
kungen. Der emissionsarme Verkehrsanteil (FuRganger und Radfahrer) wird durch die
verkehrsgiinstige Lage des Plangebiets mit guter Anbindung an den OPNV (Verlangerung
der StraRenbahn) begtinstigt. Die Larmbelastung durch oberirdische Parkplatze wird durch
die Anlage von Tiefgaragen auf ein vertragliches Mal3 reduziert.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden landschaftsbildpragende
Gehdlzbestande und Solitarbaume geschitzt. Der StralRenraum der TschudistraRe/ B2 erhalt
eine stadtebauliche Fassung, die gleichzeitig eine larmabschirmende Wirkung entfaltet. Die
Neuanlage von 6ffentlichen Grinanlagen und Spielflachen sowie die Anlage von Grun- und
Pflanzflachen in den Baugebieten (Durchgriinung) bewirken eine deutliche Aufwertung des
Landschaftsbilds im Vergleich zum Status Quo. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind
bei Umsetzung der Planung fiir das Landschaftsbild nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das denkmalgeschitzte Ensemble des alten Fahrgutes wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Die historischen Sichtbeziehungen zum Turm des Fahrguts werden durch die
geplante Neubebauung nicht eingeschrankt.

Insbesondere baubedingt besteht jedoch die Gefahr einer Beeintrachtigung vorhandener
Bodendenkmale. Veréanderungen an Bodendenkmalen bedirfen gemaR § 9 Abs. 1 des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetztes (BbgDSchG) einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis. Fur den Fall des Auffindens von Bodendenkmalen wéahrend der Bauarbeiten sind
die Regelungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes zu beachten (Meldung des
Fundes bei der Denkmalschutzbehérde, Erhalt des Fundes in unverandertem Zustand fir
mindestens eine Woche nach der Anzeige, ggf. anschlieliende Bergung und Dokumen-
tation). Bei Beachtung dieser gesetzlichen Vorgaben kdnnen nachteilige Auswirkungen fir
Kultur- und Sachguter ausgeschlossen werden.

Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Die Bewertung und Bilanzierung der planbedingten Eingriffe erfolgt nach den Vorgaben der
Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert” der Landeshauptstadt Potsdam. Im Ergebnis dieser
Eingriffsbewertung zeigt sich, dass alle erheblichen Eingriffe innerhalb des Plangebiets
ausgeglichen werden kénnen. Zuséatzliche externe Ausgleichsmallnahmen sind im Rahmen
der Eingriffsregelung nicht erforderlich.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung verbleiben bestehende Schadstoffbelastungen weiterhin im
Boden.
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Die vom Verkehr auf der Tschudistral3e/ B2 ausgehenden Emissionen kdnnen sich weiterhin
Uber die gesamten Flachen sidwestlich der Tschudistral3e ausbreiten, da eine StraRenrand-
bebauung fehit.

Die Brach- bzw. Ruderalflachen erhalten ohne Nutzung im Laufe der Zeit eine hdhere
naturschutzfachliche Wertigkeit durch die natirliche Ruckkehr der fiir den Standort typischen
Pflanzen- und Tiergesellschaften (Sukzession). Der Baumbestand bleibt erhalten,
altersbedingt geschadigte Baume eingeschlossen, welche ein erweitertes Angebot fur
holzbewohnende Insekten, Hohlenbruter und Flederméause darstellen. Die
Zauneidechsenpopulation entwickelt sich im Verlauf der Jahre zunéchst positiv weiter. Durch
die sukzessionsbedingte Entwicklung von Gehélzen und die zunehmende Verschattung des
Gebietes kommt es allerdings zum Rickgang nutzbarer Teillebensrdume (sandige
Offenstellen, Sonnenplatze) fur die Zauneidechsen.

Die stadtebaulichen Missstande im Gebiet bleiben bestehen. Die Brachflache westlich der
Tschudistral3e wird innerhalb ihres bebauten Umfelds weiterhin als untypische Bauliicke
wahrgenommen. Ebenso fehlen weiterhin erholungsrelevante Freiflachen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Chance der stadtebaulichen Aufwertung der
Insel Neu Fahrland und die Gestaltung der Eingangssituation der Landeshauptstadt Potsdam
im Rahmen der Potsdamer Kulturlandschaft ungenutzt.

C.34 Referenzliste der verwendeten Quellen

Gesetze / Verordnungen / Verwaltungsvorschriften

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist,

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
geandert worden ist,

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom
26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist,

e Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom
8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt ge&ndert durch Artikel 18a des Gesetzes
vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1237),
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Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundeshaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.
Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)], zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28]),

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 02. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28]),

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.
1/04, Nr. 09, S. 215), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. Juni 2023 (GVBI.1/23,
{Nr. 16])

Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 31.12.2021

Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk
Potsdam-Nedlitz vom 19.08.2003 (GVBI. 11/03, [Nr. 23], S. 501)

Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald mit Havelseen und
Seeburger Agrarlandschaft vom 30.11.1998 (GVBI. 11/99, [Nr. 01], S. 2)

Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der
Landeshauptstadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO)
vom 03.05.2017,

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29. April 2019 (Brandenburg: GVBI. 11/19 Nr. 35)

Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg: Landschaftsprogramm Brandenburg, Stand Dezember 2000

Landeshauptstadt Potsdam: Flachennutzungsplan (Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 02/2014 vom 27. Februar 2014) mit nachfolgenden Anderungen

Landeshauptstadt Potsdam: Landschaftsplan (Stand 19.09.2012) mit nachfolgenden
Anderungen

Larmaktionsplan 2016 fir den Ballungsraum Potsdam vom 03.05.2017
Stadtklimakarte fir die Landeshauptstadt Potsdam (November 2022)

Landeshauptstadt Potsdam: Uferwegekonzept — Erganzung fiur die Uferabschnitte
der Ortsteile vom 04.12.2013

Landeshauptstadt Potsdam: Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert® zur Anwendung der
standardisierten Bewertungsmethode fur Naturhaushaltsfunktionen —
Eingriffsbewertung in der Verbindlichen Bauleitplanung der Landeshauptstadt
Potsdam vom November 2013

Fachgutachten

Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 143 in Potsdam /
Neufahrland; Ramboll Deutschland GmbH; Stand: 15.08.2023

Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland®; Larmkontor; Stand:
25.09.2023
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Baugrundgutachten und orientierende Altlastenuntersuchung; BBiG — Brandenburger
Baulngenieure und Geotechniker GmbH vom 10.12.2015 und 19.07.2017

Geotechnische Stellungnahme zum Einfluss der geplanten Tiefgarage auf das
Schutzgut Grundwasser; BBIiG GmbH; Stand: 04.06.2020

Entwasserungskonzept flir den Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel Neu
Fahrland“; Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Stand: 27.09.2023

Kartierung von Zauneidechsen, B-Plan Potsdam Nr. 143 ,Westliche Insel Neu
Fahrland“; Dr. Stefanie Wentzel; Stand 14.10.2022

Faunistiche Untersuchung ,Bebauungsplan Potsdam Nr. 143 — Westliche Insel Neu
Fahrland®; Ingenieurbiiro Kramer und Partner, Stand September 2023

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan N. 143 ,Westliche Insel Neu
Fahrland“ der Stadt Potsdam; Natur+Text; Stand: Oktober 2023

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan N. 143 ,Westliche Insel Neu
Fahrland“ der Stadt Potsdam; Natur+Text; Stand: 15. Juni 2020

Funktionaler Freiflachenplan; TOPOS; Stand: 28.09.2023
Biotoptypenplan; TOPOS; Kartierung vom 23.08.2023
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz, TOPOS; Stand: 06.10.2023
Baumgutachten Alteichen; Beckschulte; Stand: 15.02.2018
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D Auswirkungen des Bebauungsplans

D.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 143 befindet sich im Norden der
Brandenburgischen Landeshauptstadt Potsdam und bildet einen Beitrag zur stadtebaulichen
Entwicklung von Potenzialflachen fir Wohnen und Arbeiten. Durch die Entwicklung der
vormals brachgefallenen Gewerbeflachen und der damit einhergehenden Sanierung der
Baudenkmale wird die Insel Neu Fahrland stadtebaulich aufgewertet und der westliche
Bereich fiir die Offentlichkeit wieder zuganglich gemacht. Durch die geplanten Mischgebiete
kann sich eine kleinteilige Versorgungsstruktur auf der Insel etablieren, die vor allem der
Nahversorgung dienen wird. Nachteilige Auswirkungen auf die Zentrenstruktur sind nicht zu
erwarten.

Im Rahmen des Umgebungsschutzes des historischen Fahrguts, ist die Gestaltung der
Fassaden in Abstimmung mit den zustdndigen Denkmalbehdrden zu gestalten. Als
Anhaltspunkt wird von der unteren Denkmalschutzbehdérde eine ,zurlickhaltende Gestaltung
mit einem Hellbezugswert von maximal 30% vorgeschlagen. Es ist sicherzustellen, dass die
Denkmale und ihre Umgebung durch das Vorhaben in ihrer Wirkung und Substanz nicht
beeintrachtigt werden.

D.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Umwelt werden im Umweltbericht
ausfihrlich beschrieben (Kapitel C, insbesondere Nrn. 2.2.1 bis 2.2.9). Im Kapitel C, Nr. 3.3
des Umweltberichts erfolgt eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der
untersuchten Umweltbelange.

Die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft wurden nach den
Vorgaben der Arbeitshilfe ,Naturhaushaltswert” der Landeshauptstadt Potsdam ermittelt und
bewertet. Im Ergebnis dieser Eingriffsbewertung zeigt sich, dass alle erheblichen Eingriffe
innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kdnnen. Zusétzliche externe
Ausgleichsmalinahmen sind im Rahmen der Eingriffsregelung nicht erforderlich.

Die Umsetzung der erforderlichen Artenschutzmafinahmen, die nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden kénnen (z.B. die Herstellung kinstlicher Niststatten fir Vogel, kinstlicher
Fledermausquartiere und die Umsiedlung der im Plangebiet lebenden Zauneidechsen), wird
Uber einen stadtebaulichen Vertrag rechtlich abgesichert. Damit wird das Eintreten der
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG vermieden.

Um die schalltechnischen Auswirkungen der Planung zu prognostizieren, wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Trotz der hohen verkehrsbedingten Larmvor-
belastung entlang der TschudistraRe/ B2 werden aus besonderen stadtebaulichen Griinden
entlang der B2 Wohn- und Mischgebiete geplant, da davon ausgegangen werden kann, dass
durch eine moglichst geschlossene und ausreichend hohe StralRenrandbebauung die
dahinterliegende neu entstehende Wohnbebauung vor Schallimmissionen geschutzt wird.
Der Bebauungsplan setzt fur die erheblich larmbeeintrachtigten Bereiche der geplanten
Misch- und Wohngebiete sowohl planerische SchallschutzmalRnahmen als auch
umfangreiche passive SchallschutzmaRnahmen auf Basis der DIN 4109 fest. Die Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann hierdurch sichergestellt werden.
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D.3 Soziale Auswirkungen

Der Bebauungsplan setzt keine Gemeinbedarfsflachen fir die soziale Infrastruktur fest.
Dennoch sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sowie der Mischgebiete soziale,
kulturelle und gesundheitliche Nutzungen baurechtlich zuléssig.

D.3.1 Anwendung des Potsdamer Baulandmodells

Im r&dumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nach Abzug der bereits vor
Planung bestehenden Baurechte insgesamt ca. 22.410 m2 Geschossflache (GF nach
BauNVO) mit wenigstens anteiliger Wohnnutzung neu festgesetzt. Diese wird als Grundlage
fur die Ermittlung der H6he der Verpflichtung zur Kostenbeteiligung an der sozialen
Infrastruktur und zur Errichtung von férderfahigem sozialen Wohnungsbau herangezogen.

D.3.1.1 Kostenbeteiligung an der sozialen Infrastruktur

Im Potsdamer Baulandmodell wird die Hohe der neu verursachten Platzbedarfe in
Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe, Kita) sowie Grundschulen und Horten in einem
standardisierten Berechnungsverfahren auf Grundlage von mittleren Haushalts- und
Wohnungsgréf3en ermittelt. Fir die vorliegende Planung ergibt sich so ein rechnerischer
Neubedarf von 20,8 Platzen in Kindertagesbetreuungseinrichtungen sowie 40,5 Platzen in
Grundschulen und Horten.

Sollte dieser Neubedarf nicht durch bereits bestehende Einrichtungen mit Freikapazitaten in
erreichbarer Nahe des Vorhabens gedeckt werden kénnen, wird die Landeshauptstadt
Potsdam die Umsetzung dieser Verpflichtung im vollen Umfang vertraglich sichern. Weiteres
wird im laufenden Verfahren ermittelt und im kinftig abzuschlieRenden stadtebaulichen
Vertrag aufgenommen.

D.3.2 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Gemal Potsdamer Baulandmodell sind bis zu 30 % der durch die Planung neu ermdéglichten
Wohnflache entweder gemar Mietwohnungsbauférderung-Richtlinie des Landes
Brandenburg oder mietpreisgedampft fir mittlere Einkommensgruppen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu errichten. Die Anwendung dieser Zielquote auf das Vorhaben ergibt
eine Wohnflache von bis zu 4.710 m2 mit Mietpreis- und Belegungsbindungen. Zur
Verbesserung der Versorgung mit bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum in
Potsdam und unter Berticksichtigung der vorhandenen Wohnungsstruktur im raumlichen
Kontext ist abzustimmen, ob im Vorhaben Bindungen nach Landesférderung oder
mietpreisgedampfte Bindungen begrindet werden sollen.

Die Errichtung von sozialem Wohnungsbau stellt fir die Planungsbeglinstigten einen
wirtschaftlichen Nachteil bei der Entwicklung des Plangebiets dar, der unter der
Berlicksichtigung von ggfs. verfugbaren Fordermitteln des Landes Brandenburgs fur das
Vorhaben zu ermitteln ist.

Die Prifung der Angemessenheit der vertraglich mit den Planungsbegunstigten zu
vereinbarenden Leistungen gemaf § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird aufzeigen, ob die oben
ermittelte Verpflichtung zur Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum
im Plangebiet vollstandig oder nur anteilig umgesetzt werden kann. Die Umsetzung und
Ausgestaltung dieser Bauverpflichtung wird durch die Landeshauptstadt Potsdam im kiinftig
abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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D.3.3 Sonstige soziale Auswirkungen

Mit der Festsetzung 6ffentlicher Grin- und Spielflichen werden die Flachen fir die
Erholungsnutzung im besiedelten und siedlungsnahen Bereich dauerhaft zugunsten der
Nutzer geschitzt und erhalten. Sie stellen aktive Naherholungsflachen fir Bewohner und
Besucher dar. Die geplanten o6ffentlichen Zugédnge zum Weil3en See sowie zum Sacrow-
Paretzer-Kanal heben die naturrdumliche Einzigartigkeit und die Besonderheit der Insel Neu
Fahrland hervor und steigern so den Erlebniswert fir die Nutzer.

D.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Das Baugebiet ist derzeit technisch nicht erschlossen. Es kann aber an das bestehende Ver-
und Entsorgungsnetz der TschudistralRe/ B2 angeschlossen werden.

Ausgehend von den bereits vorliegenden Informationen zum - in der Umgebung
vorhandenen Leitungsbestand - kann davon ausgegangen werden, dass alle erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen von der an das Plangebiet angrenzenden Stral3e aus
herangefuhrt werden kénnen. Ggf. sind Kapazitatserweiterungen erforderlich. Die
zustandigen Versorgungstrager sind als Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt
worden. In den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
8 4 Abs. 1 BauGB, wurden keine Bedenken geédufiert. Abstimmungen erfolgen im weiteren
Verfahren bzw. im Rahmen des geplanten Planfeststellungsverfahrens fur die Erweiterung
der StralRenbahn nach Norden sowie der hochbaulichen Planung im Anschluss an das
Bebauungsplanverfahren.

Die Loschwasserversorgung ist gemaf dem Regelwerk zur Bereitstellung von Loschwasser
durch die o6ffentliche Trinkwasserversorgung, DVGW-Arbeitsblatt W 405 als Grundschutz
sicherzustellen.

Die Regenentwasserung wurde im Niederschlagswasserkonzept (vgl. Kapitel B.3.11)
dargestellt.

D.5 Finanzielle Auswirkungen

D51 Verfahrenskosten

Fir die Durchfiihrung des Planverfahrens fallen externe Planungskosten an, wie z.B.
Erstellen von Fachgutachten, die durch die Investorin ibernommen werden, sodass der
Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam dadurch nicht in Anspruch genommen wird.

Fur die fachliche Betreuung und fir die Koordinierung des Planverfahrens fallen
verwaltungsinterne Aufwendungen an. Die hoheitlichen Leistungen, die hierfur durch die
Verwaltung zu erbringen sind, kénnen geman § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen
Dritten Gbernommen werden. Die im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung zu
erbringenden nicht-hoheitlichen Leistungen fur die Durchfihrung des gesamten
Planverfahrens werden durch die Investorin tbernommen und durch einen
Kostentragungsvertrag zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Investorin geregelt.

D.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Bei Inkrafttreten der Planung werden Kosten fur die Umsetzung der Planung anfallen. Die
Kosten der Errichtung der Wohnbebauung, deren verkehrliche und technische ErschlieRung
sowie eines Teils der Grunflachen (A, B und MalRnahmeflache H) werden durch Dritte
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Ubernommen, sodass der Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam dadurch nicht in
Anspruch genommen wird. Auch die Erstherstellung des offentlichen und privaten
Uferstreifens (MaRnahmenflache E1, E2 und E3) erfolgt durch Dritte.

Die Griinflachen C und D werden durch die Landeshauptstadt hergestellt und unterhalten.

Die offentlichen Verkehrsflachen (Planstral3en A und B), die 6ffentlichen Grunflachen (A mit
Spielplatzen und B) sowie der dffentliche Uferstreifen werden nach Fertigstellung an die
Landeshauptstadt Ubergeben, sodass daraus Folgekosten fiir die Stadt fir Unterhaltung und
Pflege entstehen. Daflir werden entsprechende Vereinbarungen im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages geschlossen.

Dartber hinaus ist vertraglich geregelt, dass durch die Vorhabentrager die
Mafnahmenflache H in der Griinflaiche C hergestellt wird. Die Unterhaltung der 6ffentlichen
Grunflache C liegt bei der Stadt.

Die Pflege des 6ffentlichen Uferstreifens liegt fur die ersten 25 Jahre bei der Investorin, im
Anschluss bei der Landeshauptstadt Potsdam. Die Erstherstellung und Pflege des privaten
Grunstreifens am Fahrgut obliegt dem Eigenttiimer der Flache.

Der Ausbau der Tschudistral3e/ B2 zur Erweiterung der StralRenbahn nach
Krampnitz/Fahrland ist — gemaf3 Planfeststellungsverfahren des Landes Brandenburg — eine
offentliche Malinahme. Die Kosten der Herstellung und Unterhaltung werden daher nicht auf
die Investoren Ubertragen.

D.5.3 Grunderwerb

Grunderwerbskosten entstehen fur die Stadt Potsdam nicht, da laut staddtebaulichem Vertrag
die offentlichen Grun-, Spiel- und Verkehrsflachen an die Stadt unentgeltlich Gbertragen
werden. Der Grunderwerb der erweiterten StraRenverkehrsflache der TschudistraRe/ B2 ist
im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens bzw. der daran anschlieRenden Umsetzung der
Planung zu regeln und ist nicht Teil des Bebauungsplans.

D.5.4 Planungsschaden

Durch die Berucksichtigung der Verbreiterung der 6ffentlichen Stra3enverkehrsflache fir die
Tramverlangerung nach Norden wird ein Planungsschaden ausgelost. Der Wert der
offentlichen StraBenverkehrsflache ist geringer als der fiir Bauland, das derzeit nach

§ 34 BauGB besteht.

Ob mit der vorliegenden Planung Planungsschaden ausgeldst werden, ist im Einzelfall zu
prifen. Durch die Planung wird die Nutzbarkeit der AuRenwohnanlagen im bereits nach

§ 34 BauGB genehmigten Allgemeinen Wohngebiet WA 3 eingeschrankt. Die
Baugenehmigungen von 2014 haben weiterhin Gltigkeit und die entsprechend errichteten
baulichen Anlagen haben Bestandsschutz. Inwiefern hier jedoch ein wesentlicher
Vermdgensnachteil besteht, ist im konkreten Einzelfall zu prufen.

Ob es Eigentimer oder sonstige Nutzungsberechtigte gibt, die im berechtigten Vertrauen auf
den Bestand des Bebauungsplans Nr. 143 Vorbereitungen fir die Verwirklichung von
Nutzungsmadglichkeiten, die sich aus dem Bebauungsplan ergeben, getroffen haben und die
gemal § 39 BauGB eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen kdnnen, soweit die
Aufwendungen durch die Anderung des Bebauungsplans an Wert verlieren, ist nicht
bekannt.
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D.5.5 Entschadigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 143 werden auf privaten Grundstiicksflachen
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Es entstehen Entschadigungsanspriiche, da die
Festsetzungen des Bebauungsplanes wesentliche Grundstiickswertminderungen
(Vermdgensnachteile) nach sich ziehen.

Der Eigentumer ist gemaf3 § 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB unter bestimmten Voraussetzungen in
Geld oder durch Ubernahme der Flachen zu entschadigen. Dies ist im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens zu prifen.

Eine mogliche Entschadigung bemisst sich aus dem Unterschied zwischen dem Wert des
Grundstlcks auf Grund der ausgetbten Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der
Anderung ergibt. Geandert werden die zulassigen Nutzungen (Mischgebiet zu 6ffentlicher
Verkehrsflache).

Ob fur das WA 3 durch den geplanten Mehrverkehr und die damit ggf. einhergehende
Einschrankung bereits genehmigter Nutzungen (bspw. Wohnungen in Persius Villa,
AuBenwohnbereiche) Entschadigungsanspriiche bestehen, ist zu priifen. Diesbeziglich ist
im Rahmen eines Einzelnachweises darzulegen, dass die tatsachliche Larmbelastung im
gesundheitsgefahrdenden Bereich liegt und die geforderten ImmissionsschutzmalRnahmen
der Baugenehmigung unzureichend waren. Gemal § 42 BauGB kann ein Eigentimer eine
angemessene Entschadigung in Geld verlangen, wenn die zuldssige Nutzung seines
Grundstiicks aufgehoben oder geandert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung seines Grundstiicks eintritt.

Der Bebauungsplan belastet private Grundstiicke mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten. Es
ist allerdings nicht davon auszugehen, dass diese Entschadigungsanspriiche auslésen, da
diese im Interesse der Eigentimer notwendig sind, um die neu geschaffenen Baurechte des
Bebauungsplans auszunutzen.

D.5.6 Bodenordnung

Nach aktueller Einschatzung besteht durch die Planung kein Erfordernis zur Durchflihrung
eines formlichen Bodenordnungsverfahrens. Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge des
Planfeststellungsverfahren zur Tramerweiterung nach Norden ein formliches
Bodenordnungsverfahren eingeleitet werden muss.
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E Verfahren

E.1l Ubersicht Uiber den Verfahrensablauf

E.1l.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 07.05.2014 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland) beschlossen (DS 14/SVV/0251).
Am 28. Mai 2014 wurde die Offentlichkeit mit der fur die Landeshauptstadt Potsdam
ortsuiblichen Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 07/2014 uber die Aufstellung des
Bebauungsplans informiert.

Der Bebauungsplan Nr. 143 "Westliche Insel Neu Fahrland" (OT Neu Fahrland) wird als
qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren geméaR § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Amtliche Bekanntmachung

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)

Die Sradtverordnstenversammiung der Landeshauptstad: Pote- JZ D W o X p— B J S
dam hat in hrer Sizung om 07 05.2014 die Aufateliung des .
Bebauungoplans Nr 143 _Waathche Insel Neu Fahrland® (OT Bebauungsplan Nr. 143 1
Neu Fahriand) gama3 § 2 Abe. 1 Baugesetzhuch (BauGE) be- 4 "Westliche Insel Neu Fahrland"
schicssen (OT Neu Fahriand) }‘
Der raurnliche Gahungsbereich des Babauwungsplons umfssn —"

die Flurstocke 7/3, 84, &5, 10, 11/4, 1113, 1113, 1118, 128, e __,/

12110, 14 (1edw.), 80, 83 und 84, Flur 3, Gemarkung Neu Fanr- A 3

land in den folgenden Grenzen:

im Norden:  durch die Nedinzer Nordbricks

im Ogten: durch ce westiche Gehungabereichagrenze
des in Aufatellung befindlohen Bebauungoplana
Ne 7 _Norgufer Insel® (OT New Fahriand)

im Siden durch dos Flurstick Ne 135

im Weaten:  durch den WeBen See

Der Geltungabersoh umiaast eine Flache von ca. 8 ha. Die Lage
des Plangebetes 122 im bageligten Kartenausoohn® dargental

Bestehende Situation

Die Gememndeverniretung der bic Ende 2008 noch zum Amt Fahr-
land gehdrenden und sesdemn ols Ongiedl in die Landeshoupt-
ctadt Potodam eingeghederts Gemeinde Neu Fanhrland, hat am
23.02.1984 iir die Flachen westich der B 2 (Tochudstrae) den
Aufarsiungsbeschiuss fir den Bebouungeplan Ortszentrum In-
sol" gefasst Am 16.05.2002 hat die Gemeindeverresung Neu
Fahrland 1ir de Fidchen dstich der B 2 den Besohluss 2ur Aul-
sselung des Bebauungaplana Nerdufer Inzel” gefass:

Noch der Gemendegebistareform wirde das Bebauungs-
plarverfahven Onozentrum Insel” von dee Landeshouptatach
Fotadam aulgegrifen und unter Einbasshung der Flachen des
Bebouungeplans Norduler Incel” unter dem Tael _ineel Neu
Fatrland™ wetargefubet. Im November 2008 wurde ce fruh-

zenge Offentichkets- und Behdrdenbeeilgung unc m De-
zamber 2007 die iormiiche Behcedenbetaiigung durchgefuhet
Aufgrund einea engeleitesen Insolvencveriahrena der Grund-
sticksegentumern konnte der Bebauungeplan ceit Ende 2007
nichs wesergefUhrt werden.

Zwiachenzeitich wurde im Apal 2013 daa 0g. Inscivenzver
fahren mat Zustmmung der Glaubiger singectalt. Ende 2013
wurden die Planungen #lr den weatiichen Teibereich der Inzel
durch de beoufiragw Prowialenung weder aufgegrifien. De
stactebouiche Entwackiung der Westseite der Incel Neu Fahr
land soll daher m Bebauungapian Nr. 143 Westiche ingel Neu
Fahrland™ (OT Neu Fahrland) weitergefhrt weeden

Mit dem Bebauungsplan solen die planungorechtichen Vor-
ausseungen fir ene gecednate macebauliche Entwickiung

18 Amesblon 07/2014 der Landeshouptotadt Potsdam

pecchaffen werden. de dem umgebenden Londachahsbid sut
dear Neu Fahrlander incel geracht wird,

Die Fache 1ot mehrfach Ubecformt und hat mit dem Persusbou
und dem Gutsverwaherhauo ive denkmalschuszrechtiich rele-
vanten Zeugnioza. Im Flachennutzungeplan der Landeshaupt-
stadt Potsdam iot cie Flache, auogenommen der Uferbereiche,
als Wobnbauflachs und gemischie Bauflachs dargestellt

Planungsaniass und Erforderlichkeit der Planung

Die incel Neu Fahrland verilgt Uber ein auBergewchniches
landachaftiches und kutureles Potensial, dem die Chenviegend
pewerbiche bzw. brach hepende Nutzung towe der Zustand
Jer bestehenden Bebauung nicht gerecht werden. Gemas § ¢

Abb. 5 Aufstellungsbeschluss zum B-Plan 143 vom 28.05.2014

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Kapitel E- Verfahren 163

E.1.2 Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen
der Raumordnung

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behdrde wurde mit Schreiben vom
30.07.2018 beteiligt.

E.1.3 Anderung des Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 143 wurde:

= im Sidden durch das kommunale Flurstiick Nr. 13/5 der Flur 3 sowie Teile der
Flurstiicke 11/4 und 66 der Flur 3 in der Gemarkung Neu Fahrland ergénzt werden,
um eine abgestimmte Entwicklung fur den gesamten westlichen Teilbereich der Insel
Neu Fahrland bis zum Sacrow-Paretzer-Kanal zu gewdhrleisten,

= im Westen durch den Uferbereich des Weil3en Sees (Flurstiick Nr. 94 der Flur 3 in
der Gemarkung Neu Fahrland) erganzt, um Stege 0.4. bauliche Anlagen
ausschlieRen zu kénnen und

= im Norden um die 6ffentlich gewidmeten Stral3enverkehrsflachen an der Nordbriicke
(Flurstiicke Nr. 80 und 83 (tlw.) der Flur 3 in der Gemarkung Neu Fahrland) reduziert
werden und

= im Osten um die Flurstiicke Nr. 14 (tlw.), 29/1, 33/2, 66 (tlw.), 95, 96 und 98 (tlw.) der
Gemarkung Neu Fahrland erweitert werden, um die kinftige Anbindung der Stral3e
Am Grof3en Horn an die Tschudistrafl3e/B2 und eine geordnete stadtebauliche
Siedlungsentwicklung 6stlich der Tschudistral3e zu gewahrleisten.

E.2 Uberblick tber die Beteiligungsverfahren

E.2.1 Frihzeitige Beteiligung

E.2.1.1  Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
30.07.2018 bis 29.08.2018.

Die Ankuindigung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 19.07.2018 im
Amtsblatt Nr. 08/2018 fur die Landeshauptstadt Potsdam ortsiblich bekannt gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Planunterlagen (Stand
24.07.2018) im Zeitraum von 30.07. bis zum 29.08.2018 durch Aushang im Fachbereich
Stadtplanung und Stadterneuerung, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10,
14461 Potsdam offentlich ausgelegt. Zusatzlich wurden die Unterlagen auf der Homepage
der Landeshauptstadt Potsdam zur Einsichtnahme und zum Download bereitgestellt und
Uber das zentrale Internetportal des Landes Brandenburg zur Verfigung gestellt. Es liegen
acht Stellungnahmen vor (sieben Birger und ein Naturschutzverband).

Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden die
Stellungnahmen ausgewertet und der Entwurf unter Berticksichtigung der eingegangenen
Anregungen und Hinweise erarbeitet.

Es gingen insgesamt 8 Stellungnahmen zum Vorentwurf der Offentlichkeit ein.

Aufgrund der geplanten Verlangerung der StraRenbahn in den Potsdamer Norden wurde
eine Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 143 erforderlich. Die
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Erweiterungsflache umfasst die Flurstiicke 14 (tlw.), 29/1 (tlw.), 33/2, 66 (tlw.), 96 (tlw.) und
98 (tlw.) der Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland und umfasst eine Flache von ca. 3,2 ha.

Um fir den gesamten Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland® (OT Neu
Fahrland) den Stand zur Erarbeitung des Entwurfs zu erlangen, wurde fir die
Erweiterungsflache vom 10.10.2022 bis einschliel3lich 09.11.2022 die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit durchgefiihrt.

Die Ankiindigung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 29.09.2022 im
Amtsblatt Nr. 25/2022 fir die Landeshauptstadt Potsdam ortsiiblich bekannt gegeben.

Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden die
Stellungnahmen ausgewertet und der Entwurf unter Berticksichtigung der eingegangenen
Anregungen und Hinweise erarbeitet.

Es gingen insgesamt drei Stellungnahmen zum Vorentwurf der Offentlichkeit ein.

E.2.1.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Offentlichkeit (friihzeitig)

Stadtwachstum allgemein

Allgemeine Kritik am Stadtwachstum und dem damit verbundenen Mehrverkehr auf der
TschudistraBe/ B2 sowie der hohen Nachfrage nach Wohnraum auf3erten zwei Birger.

Dichte

Vier Birger sowie die Bulrgerinitiative ,Rettet die Nedlitzinsel“ sprachen sich gegen die
geplante Bebauungsdichte aus. Durch die Bebauung des Plangebietes in Kombination mit
der Neubebauung 6stlich der TschudistraRe/ B2 wiirden massive Baukorper entstehen, die
dem Charakter der Insel als nérdlichen Eingang nach Potsdam widersprechen. Es wird
befurchtet, dass die Wirkung des denkmalgeschutzten Fahrgutes durch die dichte Bebauung
gemindert wird.

Bauweise

Dieselben Burger sowie die Blrgerinitiative ,Rettet die Nedlitzinsel* sprachen sich gegen die
Bauweise der Planung aus. Zum einen wurde die Geschossigkeit der Gebaude
insbesondere entlang der TschudistralRe/ B2 als zu hoch dargestellt und eine
Zeilenbebauung im gesamten Plangebiet gefordert. Gleichzeitig soll ein Abstand zu den
Baudenkmalen von 30 m eingehalten werden.

Nutzung

Hinsichtlich der Nutzung forderten drei Blrger und die Blrgerinitiative ,Rettet die
Nedlitzinsel“ mehr offentlich zugéngliche Grun- und Freiflachen (im Sinne einer lockeren
Bebauung mit starker Durchgriinung) um den Bezug zum umliegenden Naturpark zu
erhalten und zu verbessern.

Es wird vorgeworfen, dass die Planung den Vorgaben des Landschaftsplans
entgegenstehen wirde. Ein Burger und die Burgerinitiative regten dariiber hinaus an, dass
das Plangebiet als soziales und wirtschaftliches Ortteilzentrum mit Versorgungsfunktionen
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(Einzelhandel, Arzte, Apotheken, Gastronomie) fur die Einwohner des Ortes entwickelt
werden soll.

Ein weiter Blrger ist der Meinung, dass kein ,unrentabler” Kleinst-Nahversorger angesiedelt
werden sollte, sondern ein Supermarkt mit einer Mindestgrof3e von weit mehr als 800 m?
Verkaufsflache.

Verkehr

Drei Birger sowie die Burgerinitiative ,Rettet die Nedlitzinsel“ sprachen sich gegen die zu
erwartenden Mehrverkehre, die durch die Planung und dem Entwicklungsgebiet Krampnitz
im Norden des Plangebietes entstehen, aus.

Die Stral3enbreite wird als zu eng erachtet und es wird beflirchtet, dass der Ful3- und
Radverkehr vernachlassigt wird. Zwei Birger erinnern an den versprochenen 6 m breiten
Radschnellweg. Ein Birger kritisiert die Lage der Ausfahrten an der Tschudistrale/ B2
aufgrund der Nahe zur geplanten Haltestelle.

Zwei Birger fordern in Anbetracht des zu erwartenden Mehrverkehrs auf der B2, ausgeltst
durch das Stadtwachstum, eine nachhaltige/ griine Verkehrsplanung (inter- /multimodale
Verkniipfungsmaoglichkeiten).

Ein Burger wies darauf hin, dass die Begrinung (Straenbegleitgriin) der 6ffentlichen
Verkehrsflache nicht im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Die Burgerinitiative ist der Auffassung, dass die abschliel3ende Erstellung des
Bebauungsplans erst erfolgen darf, sobald das Planfeststellungsverfahren fiir die B2
abgeschlossen ist.

Kfz-Stellplatze

Zwei Birger sprachen sich gegen das Stellplatzkonzept aus. Vorgeschlagen wurde eine
Verbreiterung der Planstral3en zugunsten von Stellplatzen im 6ffentlichen Raum, da die
festgesetzten Tiefgaragen nicht genutzt werden wirden, da diese laut Annahme zu teuer
waren und dadurch ein sog. ,Wildparken auf der Insel verursacht werden wirde.

Schall und Schallreflexion

Zwei Burger sprachen sich gegen die durch die Bebauung ergebene Schallreflexion des
Verkehrslarms aus. Durch die Bebauung wirde der Larm ungefiltert durch Baume und
Biische echoartig vervielfaltigt und reflektiert werden und sich so auf die umgebenden
Naturschutzgebiete ausbreiten. Gleichzeitig macht der Bebauungsplan keine Angaben zu
der erwartenden Larmbelastung auf die Flachen aulRerhalb des Geltungsbereiches. Eine
Prifung durch einen Akustiker wurde gefordert.

Grin- und Freiflachen

Drei Burger sowie die Burgerinitiative ,Rettet die Nedlitzinsel* sprachen sich fir eine
Uberwiegende Nutzung des Plangebietes als 6ffentliche Griin- bzw. Freiflaiche aus. Die
geplante Bebauung passt nicht in den Landschaftsraum des Potsdamer Nordens.
Gleichzeitig wirde die Grunflache auf dem Flurstiick 12/10 (MEAB Gelande) eine Tauschung
sein, da die Stadt der MEAB einen Planungsschaden zahlen musste, da diese ihre Flachen
Uberplant.
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Artenschutz

Zwei Blrger sowie das Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande haben Bedenken
hinsichtlich des Artenschutzes geduRRert. Durch die N&he zum Naturschutzgebiet Kénigswald
ist die Insel in den Lebensraum als Brut- und Rickzugsgebiet fur Wildtiere eingebunden. Die
geplante Riegelbebauung an der B2 macht angeblich eine Uberwindung fiir bestimmte Tiere
kaum mehr mdoglich.

Nach Aussage des Landesbiiros anerkannter Naturschutzverbéande soll dem Erhalt und der
Bereitstellung von Brut- und Lebensstatten fiir Flederm&use und gebaudebriitenden Vogeln
eine grolRere Aufmerksamkeit geschenkt werden. Kinstliche Niststatten und Quartiere
konnen nicht als quivalenten Ersatz geltend gemacht werden. Die Bereitstellung von Brut-
und Lebensstétten kann durch entsprechende Gestaltung von Dach- und Fassadenflachen
gewabhrleistet werden. Die Verwendung von insektenschonenden Lampen und ein
umweltschonendes Beleuchtungskonzept soll aufgrund der Nahe zum Schutzgebiet
erarbeitet werden.

Des Weiteren ist auf Anraten des Landesburos anerkannter Naturschutzverbande der
gesamte, stark durchgriinte und mit z.T. groRRen Baumen bestandene Uferbereich zu
erhalten. Eingriffe in den Ufergehdlzbestand sind aus Artenschutzgriinden auf ein unbedingt
notwendiges Mal (Verkehrssicherung) zu beschranken.

Zuganglichkeit Uferbereiche

Das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbé&nde hat Bedenken hinsichtlich Zuganglichkeit
und Bebauung der Uferbereiche geduRRert. Der Naturschutzverband weist darauf hin, dass
aufgrund des Siedlungsdruckes Beeintrachtigungen des Uferbereiches und der naturnahen
Entwicklung zu beflrchten sind. An punktuellen und eingeschrankten Bereichen kénne eine
Erlebbarkeit fir die Allgemeinheit geschaffen werden. Andere intensivere Nutzungsbereiche
sind an der Ostlichen Seite der Insel bereits vorhanden.

Das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande lehnt Steg- und Uferanlagen aus Natur-
und Landschaftsschutzgriinden ab, da sie der Erhaltung naturnaher Ufer zuwiderlaufen und
in ihrer Summation zu einer Verschlechterung der biologischen bzw. dkologischen Qualitat
der Gewasser beitrage.

Ein Burger wendet ein, dass der Aufstellungsbeschluss unter MaRgabe erfolgte einen
offentlichen Uferwanderweg zu planen.

Energieeffizienz

Ein Burger bemangelte, dass der Bebauungsplan keinen Hinweis auf Warmeschutz im
Sommer gibt, da weitere Hitzeperioden zu befiirchten sind.

Raumordnung

Ein Burger wies darauf hin, dass der Bebauungsplan wichtige Grundséatze der Raumordnung
nicht ausreichend achtet. Verdichtete Baugebiete sollen entlang der Berliner Ausfallachsen
entwickelt werden. Die B2 stellt eine Querverbindung zwischen den Ausfallachsen dar.
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E.2.1.3 Ergebnis der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die Auswertung der Stellungnahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fiihrte zu der
Festsetzung des westlichen Uferstreifens (Erhalt und Erstherstellung) als Grinflache mit
einem partiellen Zugang zum Wasser.

Die schalltechnische und die verkehrstechnische Untersuchung wurden tberarbeitet. Die
Grunflache auf dem Flurstiick 12/10 entféllt. Die GFL- Rechte entlang der B2 entfallen und
werden als 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt.

Des Weiteren wurden redaktionelle Anderung innerhalb der Begriindung vorgenommen und
die sich aus den Uberarbeiteten Gutachten ergebenen Anderungen in die Begriindung und
den Umweltbericht eingearbeitet.

Eine wesentliche Anderung der Ziele und Zwecke der Planung war hiermit nicht verbunden.

E.2.1.4 Fruhzeitige Beteiligung von Behdrden und Nachbargemeinden sowie
der Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam (frihzeitig)

Gleichzeitig mit der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, gemal § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Mit
Schreiben vom 30.07.2018 wurden die von der Planung betroffenen 39 Behérden und
Stellen, die Trager offentlicher Belange sind (TOB), sowie die stadtischen Fachbereiche
unterrichtet und um Stellungnahme zur Planung gebeten.

Es haben insgesamt 36 Behdrden eine Stellungnahme abgegeben. Drei Behérden haben
keine Stellungnahme abgegeben. In diesen Fallen wird eine Zustimmung angenommen.
Nach Themenbldcken sortiert werden die eingegangenen Stellungnahmen im Folgenden
dargestellt.

E.2.1.5 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Behérden und Nachbargemeinden sowie der
Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam (friihzeitig)

Schallimmissionen

Das Landesamt flir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz, die Industrie- und
Handelskammer und die Verkehrsbetriebe Potsdam haben sich zu den erhéhten
Larmbelastungen im Nahbereich der Tschudistrae/ B2 und der Larmsanierung der
Bestandsbebauung geauliert.

Es wurden Bedenken hinsichtlich der Nutzbarkeit der Freiflachen und der Zul&ssigkeit von
Wohnnutzungen in diesem Bereich geéauliert.

Es wird empfohlen die Nutzungen zu tGberprifen und ggf. die Baugrenzen/-linien der
Mischgebiete zu verschieben, die Malinahmen zur Larmsanierung der denkmalgeschitzten
Bestandsgebaude zu konkretisieren und die schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der
Entwicklung von Krampnitz und der Verlangerung der TRAM zu tberarbeiten.

Verkehr
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Die Verkehrsbetriebe Potsdam, der Handelsverband Berlin-Brandenburg und die Gemeinde
Dallgow-Déberitz haben sich zu den Verkehrsflachen und dem Verkehrsaufkommen
geaulert.

Es wird auf das Planfeststellungverfahren zur Tramerweiterung nach Norden hingewiesen,
dass eine Anpassung der Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache notwendig macht.

Die Leistungsfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll hinsichtlich des geplanten
Mehrverkehrsaufkommens gepriift werden. Das zu erwartende erhdhte Verkehrsaufkommen,
nordlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 143 soll dargestellt werden.

Es wird gefordert, die verkehrstechnische Untersuchung hinsichtlich der aktuellen
Ergebnisse der Tramverlangerung sowie der verkehrlichen Auswirkungen auf die nach
Norden fihrende L 20 und die Verkehrszunahme durch die Planung differenzierter zu
Uberarbeiten.

Der Fachbereich Grun- und Verkehrsflachen sowie der Bereich Verkehrsentwicklung haben
sich hinsichtlich der GFL-Rechte parallel zur Tschudistra3e geduf3ert, welche der
offentlichen Verkehrsflache zuzuordnen sind. Die TschudistraRe/ B2 ist entsprechend der
tatsachlichen benétigten Flachen zu verbreitern. Sie haben ferner darauf hingewiesen, dass
die Lage der Zufahrten auf der dstlichen Seite des Bebauungsplans zu berticksichtigen ist
und daher die Zufahrten der Planstralien A und B anzupassen sind.

Zuganglichkeit Uferweg/Offentliche Durchwegung

Der Fachbereich Grin- und Verkehrsflachen sowie der Bereich Verkehrsentwicklung haben
darauf hingewiesen, dass die Zugénglichkeit der Uferbereiche im Bebauungsplan nicht
beriicksichtigt wurde.

Das Wasser- und Schifffahrtsamt hat sich hinsichtlich der Zuganglichkeit der sich in ihrem
Eigentum befindlichen Flachen geéulert. Der Betriebsweg des Wasser- und Schifffahrtsamt
stellt eine private Verkehrsflache dar, die nur mit Genehmigung des Eigentiimers genutzt
werden kann. Der Eintragung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes wird widersprochen.

Niederschlagswasser

Das Wasser- und Schifffahrtsamt, das Landesamt fir Umwelt (Abteilung Wasserwirtschaft)
und die Energie und Wasser Potsdam GmbH haben sich hinsichtlich der
Niederschlagsentwasserung geaul3ert.

Die Filterung des Niederschlagswassers soll gegeben sein und einer moéglichen Einleitung
von Regenwasser in Bundeswasserstraf3en muss zugestimmt werden.

Das Landesamt fur Umwelt, Abteilung Wasserwirtschaft weist ferner darauf hin, dass
aufgrund der Grundwasserneubildung die Versiegelung der bebauten Flache auf ein
Mindestmal’ beschréankt werden soll und die Vorgaben des BbgWG beachtet werden
mussen.

Der Fachbereich Grun- und Verkehrsflachen hat darauf hingewiesen, dass die
Niederschlagsentwasserung auf privaten Flachen entsorgt werden muss und nicht auf
offentlichen Flachen.

Der Fachbereich Umwelt- und Natur (Bereich Untere Wasserbehorde) hat darauf
hingewiesen, dass die Niederschlagsentwasserung vorrangig Uber die belebte Bodenzone
erfolgen muss.
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Hohe der geplanten Bebauung

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum-
Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege und die Stiftung Preul3ische Schldsser und Géarten
Berlin-Brandenburg haben sich hinsichtlich der Gebaudehthen der zukinftigen Gebaude
geaulert.

Hierbei ist das ortsbildpragende Ensembles des denkmalgeschiitzten Féahrgutes durch das
Vorhaben in Wirkung und Substanz nicht zu beeintrachtigen.

Nutzung

Der Handelsverband Berlin-Brandenburg hat sich hinsichtlich der Ausweisung fur den
Einzelhandel gedul3ert. Es wird darauf hingewiesen, dass die angebenden Flachengréf3en
zu Uberprifen sind, da der Facheinzelhandel méglicherweise andere Flachenanforderungen
hat.

Der Bereich Planungsrecht hat Hinweise zur Nutzungszulassigkeit hinsichtlich der Anlagen
fur sportliche Zwecke in den Allgemeinen Wohngebieten hingewiesen.

Der Fachbereich Grun- und Verkehrsflachen hat darauf hingewiesen, dass die Griinflache B
aufgrund ihrer GroRRe nicht fiir eine Spielplatzflache geeignet ist.

Trinkwasserschutzzone

Der Bereich Umwelt- und Natur (Untere Wasserbehorde) hat darauf hingewiesen, dass das
Mal3 der Nutzung gemaR der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flr
das Wasserwerk Potsdam-Nedlitz nicht erhéht werden darf und die Versiegelung des
Plangebietes von 30 % nicht Gibersteigen darf.

Er wies ferner darauf hin, dass im Wasserschutzgebiet Erdaufschliisse verboten sind und die
Tiefgaragenverortung Uberarbeitet werden muss und, dass Miillplatze baulich so anzulegen
sind, dass sie geschutzt sind.

E.2.1.6 Ergebnis der Beteiligung der Behdrdenbeteiligung und sonstiger
Trager offentlicher Belange, der Nachbargemeinden sowie der
Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam (friihzeitig)

Die Auswertung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden, der
Nachbargemeinden und den Fachbereichen flhrte zu:

= einer Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache Tschudistrale/ B2, entsprechend
den Vorgaben der Verkehrsbetriebe Potsdam,

= einer Reduzierung der GFL-Rechte

=  Verlegung der Tiefgarage in den topographisch hoher gelegenen Bereich des
Plangebietes; im Ergebnis einer Aktualisierung des Baugrund- und
Grundungsgutachtens,

= einer Uberarbeitung der schalltechnischen, verkehrstechnischen Untersuchung sowie
der Konzeptplanung zur Niederschlagsentwasserung,

=  Festsetzungen der Gebaudehdhen durch maximal zulassige Oberkanten . NHN;
entlang der TschudistraRe/ B2 wurden aus Larmschutzgriinden teilweise zwingende
Geschossigkeiten festgesetzt,
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=  Konkretisierungen zur Bauweise, der Zulassigkeit von Nebenanlagen und
Ergénzungen von Hinweisen und MalRnahmen zum Artenschutz.

Des Weiteren wurden redaktionelle Anderung innerhalb der Begriindung vorgenommen und
die sich aus den Uberarbeiteten Gutachten ergebenen Anderungen in die Begriindung und
den Umweltbericht eingearbeitet.

Eine wesentliche Anderung der Ziele und Zwecke der Planung war hiermit nicht verbunden.

E.2.1.7 Wesentliche Anderungen im Entwurf als Ergebnis der friihzeitigen
Beteiligungsverfahren

Der Geltungsbereich wurde geandert. Der Geltungsbereich wurde geringfiigig nach Suden
erweitert. FUr die Erweiterungsflache wurde eine separate frihzeitige Beteiligung
durchgefuhrt. Ostlich der TschudistraRe/ B2 wurde das Flurstiick 96 mitaufgenommen.

Die offentliche Verkehrsflache TschudistralRe/ B2 wurde entsprechend der zur Verfligung
gestellten voraussichtlichen StralRenerweiterung durch die Tramverlangerung verbreitert. Auf
Grund der Stral3enerweiterung wurden Anpassungen am Bebauungskonzept vorgenommen.

Der nordwestliche Uferbereich des Plangebietes wurde entsprechend seines Schutzstatus
als geschtztes Biotop nach 8 30 BNatSchG als Griunflache mit Biotopschutz festgesetzt und
auf den Wasserflachen wurden bauliche Anlagen ausgeschlossen.

Fur das Plangebiet wurden umfangreiche baugestalterische Festsetzungen erganzt.
Die Festsetzungen zum Larmschutz wurden konkretisiert.

Aus dem Ergebnis der Konzeptplanung zur Niederschlagsentwasserung wurden Festsetzung
zur Versickerung erganzt.

E.3 plansichernde MalRnahmen

E.3.1 Verdnderungssperre

Der Stadtverordnetenversammlung wurde zu ihrer Sitzung am 03.11.2021 eine
Beschlussvorlage zur Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 143
“Westliche Insel Neu Fahrland® zur Beschlussfassung vorgelegt.

Ziel fur die Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 143 “Westliche Insel
Neu Fahrland® ist die Gewahrleistung einer abgestimmten Entwicklung fiir den gesamten
westlichen Teilbereich der Insel Neu Fahrland (Erweiterung um das kommunale Flurstiick Nr.
13/5 der Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland) sowie der Ausschluss von Stegen und anderen
baulichen Anlagen im Uferbereich des Weilien Sees (Erganzung um Flachen des Flurstiicks
Nr. 94 der Flur 3, Gemarkung Neu Fahrland).

Fur die ostlich der TschudistralRe einzubeziehenden Flachen besteht dartiber hinaus das Ziel
der Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur verkehrlichen Anbindung der
ostlich der Tschudistral3e gelegenen Grundstlicke unter Berticksichtigung der geplanten
StralR3enerweiterung der TschudistralRe/B2 im Zuge der Stralenbahnverlangerung nach
Norden und der damit verbundenen Umgestaltung des Einmindungsbereichs.

Mit der geplanten Verlangerung der Tramtrasse sind bauliche Ver&nderungen und
Erweiterungen der TschudistraRe/B2 verbunden, die auch einer Uberpriifung und Anpassung
der Anbindung bestehender und kiinftiger ErschlieBungsstral3en der Insel Neu Fahrland an
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die Bundesstrale 2 bedurfen. Die Verkehrsflachen sowohl fir die kiinftige Erweiterung der
Tschudistral3e/B2 als auch fur die ErschlieBungsstraf3en sollen im Bebauungsplan
planungsrechtlich festgesetzt werden.

Mit dem stadtebaulichen Instrument einer Veranderungssperre konnen grundlegende
Veranderungen verhindert werden, die der Umsetzung der Planungsziele entgegenstehen.
Daher wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
gemal § 14 BauGB eine Veranderungssperre fur zwei Teilbereiche des Bebauungsplans
143 “Westliche Insel Neu Fahrland® (Teilbereiche West und Stidost) zum 03. November 2021
beschlossen.

Auf Grund der Verfahrensdauer war es zeitlich nicht moéglich, den Bebauungsplan vor dem
Ablauf der Frist der Geltungsdauer der Veranderungssperre in Kraft zu setzen. Daher hat die
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam in ihrer Sitzung am
08.11.2023 die Satzung zur 1. Anderung der Satzung uber die Veranderungssperre im
Bereich des Bebauungsplans Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland®, Teilbereiche West und
Sudost der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen. Die Verlangerung wurde im
Sonderamtsblatt am 23.11.2023 bekannt gemacht und ist damit in Kraft getreten. Die
Verlangerung ist zulassig, da die Voraussetzungen fur den Erlass der Veranderungssperre
selbst weiterhin gegeben sind. Ohne eine Verlangerung der Veranderungssperre ist die
Durchsetzung der Planungsziele gefahrdet.

Mafgebliches Planungsziel ist weiterhin die dauerhafte planungsrechtliche Sicherung des
Uferbereiches am WeilRen See, um Bestrebungen zur Errichtung von Stegen und anderen
baulichen Anlagen entgegenzuwirken und so den Schutz des gemaf § 30 BNatschG
geschiutzten Uferbereichs zu gewahrleisten (Teilbereich West). Der zweite Teilbereich
umfasst den sudostlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 143
(Teilbereich Stidost) und sichert die laufenden Planungen zur Stral3enerweiterung fur die
Strallenbahnverlangerung und die verkehrliche Anbindung der dstlich der Tschudistral3e
gelegenen Grundstiicke. Fir den tbrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 143
~Westliche Insel Neu Fahrland® ist der Erlass einer Veranderungssperre weiterhin nicht
erforderlich.

Mit dem Werkstattverfahren, welches im Friihsommer 2021 zur Konkretisierung der
Planungsziele initiiert wurde, fand ein sehr konstruktiver Austausch sowohl mit den
Eigentimern als auch Vertretern der politischen Gremien statt. Es besteht Einvernehmen,
diese Flachen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, grundlegende
Veranderungen, die den Planungszielen entgegenstehen wirden, sind hier nicht zu
befiirchten.

Bebauungsplan Nr. 143
+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)



172 Kapitel E - Verfahren
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Abb. 6 Geltungsbereich Veranderungssperre Sonderamtsblatt 13/2023

E.3.2 Satzung uber das Vorkaufsrecht

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
06.03.2019 die Satzung Uber das besondere Vorkaufsrecht nach § 25 des Baugesetzbuches
fur den Bereich "Straf3enbahnverlangerung in den Potsdamer Norden" beschlossen.
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Am 28.03.2019 erfolgte die Inkraftsetzung durch Bekanntmachung gem. 8§ 3 Abs. 3
Kommunalverfassung Brandenburg und 8§ 23 der Hauptsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam.

Die Amtliche Bekanntmachung der Satzung erfolgte im Amtsblatt 04/2019.

Eine Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches der Vorkaufsrechtsatzung wurde von
der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam in ihrer Sitzung am
29.01.2020 beschlossen.

Am 27.02.2020 erfolgte die Inkraftsetzung durch Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 3
Kommunalverfassung Brandenburg und § 23 der Hauptsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam. Die Amtliche Bekanntmachung der Erganzungssatzung erfolgte im
Amtsblatt 02/2020.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in Ihrer Sitzung am
03.04.2013 beschlossen, dass sowohl im Entwicklungsgebiet Krampnitz als auch entlang
des Korridors der B2 eine Freihaltetrasse fur die ErschlieBung des neuen Stadtteils durch
den OPNV einschlieRlich einer StraRenbahnlinie einzuplanen und planerisch festzusetzen
sind (DS 13iSW/0128). In diesem Zusammenhang wurde der Stadtverordnetenversammlung
der Landeshauptstadt Potsdam am 02.12.2015 die Machbarkeitsuntersuchung
(StralRenbahnerschlieBung Krampnitz Machbarkeitsstudie 2015) einschlief3lich der
empfohlenen Trassenfuhrung fir eine Stralenbahnverlédngerung in den Potsdamer Norden
zur ErschlieBung des Entwicklungsgebiets Krampnitz bis zu einem perspektivischen
Endpunkt im Ortsteil Fahrland vorgestellt (DS 15/SW/0859). Die
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 06.06.2018
weiterfihrend beschlossen (DS 18/SW/0212), die Planung der StralRenbahnanbindung fir
das neue Wohngebiet zligig voranzutreiben. Eine endgultige Entscheidung tber die zu
realisierende Trasse wird im Planfeststellungsverfahren getroffen.
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F  Abwagung — Konfliktbewaltigung

F.1 Abwéagung der gepriften Planungsalternativen

Gemal3 Bevolkerungsprognose 2017 bis 2035 der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich
Statistik und Wahlen (Herausgegeben 2018) wird bis 2035 ein stetes
Bevodlkerungswachstum erwartet. Im Jahr 2030 werden 208.200 Einwohner und im Jahr
2035 voraussichtlich 220.123 Einwohner in der Landeshauptstadt Potsdam leben. Das
bedeutet eine Zunahme der Bevdlkerungszahl um 28,3 % bis 2035. Daher ist die Schaffung
neuen Wohnraums in Potsdam unabdinglich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan Stand 2012 (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist
das Plangebiet entlang der TschudistraRe/ B2 bereits als gemischte Bauflache und zum
Wasser hin als Wohnbauflache dargestellt.

Der westliche Bereich der Insel sudlich des Fahrguts war von ehemaligen Gewerbebauten
gepragt und stark versiegelt. Das Areal des historischen Fahrguts wird derzeit — auf
Grundlage des § 34 BauGB — saniert. Noch in Nutzung sind die Flachen der Méarkischen
Entsorgungsanlagen-Betriebsgesellschaft (MEAB) im siidlichen Bereich.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 143 ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung der westlichen Insel Neu Fahrland und die Schaffung eines attraktiven
Wohnstandortes, der mit Geschéfts- und Blrogebauden sowie Einzelhandelsbetrieben
erganzt wird. Die Reaktivierung und Aufwertung der brachgefallenen Flachen stellt hierbei
ein zentrales Ziel dar.

Durch die Entwicklung der vormals brachgefallenen Gewerbeflachen und der damit
einhergehenden Sanierung der Baudenkmale wird die Insel Neu Fahrland stadtebaulich
aufgewertet und der westliche Bereich fiir die Offentlichkeit wieder zugéanglich gemacht.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes basieren auf der stadtebaulichen
Vorzugsvariante des im Jahr 2015 durchgefihrten Gutachterverfahrens, an dem funf
Architekturbiros teilnahmen und stadtebauliche Ideen fur das Plangebiet entwarfen. Die
Entscheidung zur Wahl der Vorzugsvariante erfolgte durch ein Entscheidungsgremium, das
sich aus Vertretern des Gestaltungsrates, des Eigentiimers und der Verwaltung
zusammensetzte. Die verschiedenen stéadtebaulichen Entwirfe fir die Insel Neu Fahrland
lagen im Zeitraum vom 07.09. bis zum 09.10.2015 fur jedermann offentlich aus. Der
Stadtpolitik wurde der Gewinnerentwurf als Grundlage fur die weitere Bearbeitung des
Bebauungsplans im Bauausschuss am 08.12.2015 prasentiert.

Der Siegerentwurf Gberzeugte insbesondere durch die abwechslungsreiche und rdumlich
spannend gestaltete Zonierung, die einer sehr nachvollziehbaren Analyse des
Planungsraumes folgt und als identitatsstiftend angesehen wurde. Die Umsetzbarkeit der
robusten stadtebaulichen Struktur wurde als hoch eingeschéatzt. Insbesondere wirkt das
Konzept zum Landschaftsraum der ,Robinson-Bucht” sehr Uberzeugend. Hier wird die
vorgefundene Landschaft rAumlich wie vegetativ in das Gebiet hineingezogen und ein neues
grines Zentrum ausgebildet (Auszug aus Abschlussprotokoll vom Juli 2015).
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F.2 Abwégung der betroffenen Belange

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungen gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurden die Inhalte der Stellungnahmen
ausgewertet und im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs berticksichtigt.

F.3 Abwagung stadtebaulicher Belange

Die Hohen der baulichen Anlagen ordnen sich der Hohe des denkmalgeschiitzten Fahrguts
unter. Die Hohenfestsetzungen wurden durch die Festsetzung von Oberkanten tber
Normalhthe Null konkretisiert. Gleichzeitig sichern die zwingenden Geschossigkeiten
entlang der Tschudistral3e/ B2 die Abschirmung der empfindlichen Nutzungen im dstlichen
Teil des Geltungsbereiches vor Larmimmissionen.

Um die Idee des Gutachterverfahrens der signalgebenden Geb&dude am Sacrow-Paretzer-
Kanal und an der Nedlitzer Stidbriicke umzusetzen, wurden dort héhere zwingende
Geschossigkeiten zugelassen.

Um im Plangebiet eine gemischte Bewohnerstruktur mit diversen Wohnformen verwirklichen
zu kénnen, sind sowohl Reihenhéauser, als auch Geschosswohnbau im Bebauungsplan
umsetzbar. In den Wohnbereichen innerhalb der Mischgebiete kénnen zudem auch kleinere
Singlewohnungen entstehen, die dem Gebiet mit den grél3eren Familienwohnungen eine
heterogene Struktur geben. Komplettiert wird die Wohnqualitat durch 6ffentliche und private
Grunflachen und die Freihaltung der Flachen von Parkplétzen.

F.4 Abwéagung der Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt sowie diverse
Gutachten erarbeitet (u.a. Artenschutz- und Biotopkartierung, Baumgutachten,
Entwasserungsgutachten). Zur Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen werden durch
Festsetzungen im Bebauungsplan der Erhalt und die Pflanzung von Baumen/Strauchern
sowie die Begriinung von Dachflachen bestimmt. Dartiber hinaus werden zur Minimierung
von Bodeneingriffen Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Bodenbeldgen getroffen.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden durch Regelungen zum Artenschutz im
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Der westliche Uferbereich ist vom zustandigen Landesumweltamt als ,,Standorttypischer
Gehdlzsaum an Gewassern® mit der Biotopnummer LU14014-3544SW0255 07190
ausgewiesen worden. Die Zuganglichkeit des Uferbereiches fir die Allgemeinheit ist dadurch
stark eingeschrankt. Zudem ist aufgrund der Eigentumsverhaltnisse die Mdglichkeit flr die
Allgemeinheit unter der Persiusbriicke zum Blrgerpark auf die westliche Seite der Insel
fuBlaufig zu gelangen ausgeschlossen. Die Zuganglichkeit zum Blrgerpark wird dennoch
stichartig Uber die geplante Planstral3e A gewabhrleistet. Die Mdglichkeit direkt an die
Robinsonbucht zu treten, ist in der Flache B2 gewabhrleistet. Die Flurstiicke entlang des
Sacrow-Paretzer-Kanals befinden sich im Besitz des Wasser- und Schifffahrtsamtes und
konnen aufgrund der Verkehrssicherungspflicht nicht 6ffentlich zuganglich gemacht werden.
Die Zuganglichkeit zu Teilen des Ufers am Sacrow-Paretzer-Kanal wird durch die 6ffentliche
Grunflache C sowie das GFL-5 gesichert.

Daher wurde die Umsetzung des Uferwegekonzeptes nur in Teilen bericksichtigt.
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Zum Schutz des Grundwassers wurde die Tiefgarage in den topografisch héher gelegenen
Bereich verlegt und das Entwasserungskonzept angepasst. Die Niederschlagsentwésserung
erfolgt vornehmlich Uber eine Muldenversickerung. Eine Schachtversickerung kommt dort
zum Einsatz, wo die Mdglichkeit einer Muldenverortung nicht gegeben ist.

Gegenuber der Bestandssituation kommt es durch die Planung im gesamten Plangebiet zu
einer Verringerung vollversiegelter Flachen um 15,7% und zu einer Zunahme teilversiegelter
Flachen um ebenfalls 15,7%. Der Anteil unversiegelter Boden bleibt gleich. Aufgrund der
hoheren Teilversiegelung wird die Speicherfunktion der Béden fir das Niederschlagswasser
und damit ihre klimatische Ausgleichsfunktion deutlich verbessert. Durch die festgesetzten
Pflanzmalinahmen wird zusétzlich eine qualitative Aufwertung von Bodenfunktionen bewirkt.

Durch den Austausch und die fachgerechte Entsorgung schadstoffbelasteter Béden im
Bereich flachenhafter Versickerungsanlagen wird die Filterfunktion der Boden im Plangebiet
verbessert und das Grundwasser vor Verunreinigungen geschatzt.

Zum Schutz der 2018 nachgewiesenen Zauneidechsen wurde ein geeignetes Ersatzhabitat
fur die Tiere auRerhalb des Geltungsbereiches lokalisiert. Der Vorhabentréager sichert
vertraglich zu, diese Flache zur Verfigung zu stellen. Der Abfang der Tiere ist eine fachlich
anerkannte und die einzige sich hier anbietende Mal3nahme, um die Beeintrachtigung von
Tieren zu mindern bzw. zu vermeiden. Die Durchfiihrung der MaRnahmen erfolgt unter
Einbeziehung einer 6kologischen Baubegleitung.

Fir die gebdudebritenden Vogelarten wurden bereits vor und auch wahrend der Bauzeit der
Funktionserhalt von Brutquartieren gesichert. Daflir sind 5 Nischenbruterkasten fur die Arten
Hausrotschwanz und Bachstelze sowie fir die Rauchschwalbe Nistbretter an voriibergehend
bestehenbleibenden Gebauden anzubringen. Fiir die Blaumeise sind vier
Hohlenbruternistkésten an erhalten bleibenden Baumen im Geltungsbereich anzubringen.
Diese sind dartiber hinaus als dauerhafter Ersatz zu erhalten. Die rechtliche Sicherung
dieser MalRnahme erfolgt durch eine entsprechende Vereinbarung im stadtebaulichen
Vertrag.

Fur die verloren gegangenen Quartiere der Rauchschwalbe liegt bereits eine Ausnahme-
genehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vor, deren Auflagen in den Bebauungsplan zur
dauerhaften Sicherung aufgenommen (Textliche Festsetzung 8.1.5) werden. Als dauerhafter
Ersatz ist ein Ersatzbrutraum im neu zu errichtenden Blockheizkraftwerk (BHKW)
herzurichten. Die Niststatten werden im 1. OG des geplanten BHKW umgesetzt.

Im Bereich der mit dem Buchstaben F gekennzeichneten Flache wird ein Raum bzw.
Gebaudebereich als Ersatzbrutraum fiir Rauchschwalben festgesetzt und planungsrechtlich
gesichert.

Zur bauzeitlichen Uberbriickung des Quartiersangebotes fiir Fledermause zwischen
Beseitigung vorhandener Geb&audequartiere und dauerhaften Ersatzquartieren an den
Neubauten ist als vorgezogene Ausgleichsmal3nahme die Anbringung von 4 Fledermaus-
Flachkasten und 4 Fledermaus-Hohlenkasten an zu erhaltenden Baumen vorgesehen. 2
Fledermausflachkasten wurden bereits als CEF-Malihahme an Baumen entlang des
nordwestlichen Ufers angebracht. Die rechtliche Sicherung dieser MaRnahme erfolgt durch
eine entsprechende Vereinbarung im stadtebaulichen Vertrag.

Die Insel Neu Fahrland gehdrt momentan zu einem belasteten Siedlungsbereich ohne
Ausgleichsfunktion. Die wird durch den hohen Versiegelungsanteil, das hohe
Verkehrsaufkommen auf der TschudistraRe/ B2 sowie der Wohnbebauung verursacht.
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Durch die Verringerung der vollversiegelten Flachen, den hohen Vegetationsanteil in den
wohnungsnhahen Griinbereichen und die Anlage von verschiedenen Grinflachen wird das
Mikroklima positiv beeinflusst, da die Verdunstung und Frischluftzufuhr in einem héheren
MaRRe moglich ist. Auch die Dach- und Tiefgaragenbegriinung sowie die Verwendung von
versickerungsfahigem Material trégt zur Erhéhung der Verdunstungsleistung und dem
Verhindern einer lokalen Uberwarmung bei.

Der vorliegende Bebauungsplan halt die Uferbereiche frei von Bebauung und schafft durch
die Festsetzung von 6ffentlichen Griinflaichen punktuelle Zuganglichkeiten zur Potsdamer
Seenlandschaft. Gleichzeitig sichert der Bebauungsplan Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Die Reaktivierung der
brachgefallenen Flachen auf der Insel Neu Fahrland ist das zentrale Ziel des
Bebauungsplans. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet keine naturnahen
Erholungswaldflachen und liegt nicht innerhalb der Fahrlander Feldflur.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den Vorgaben des Landschaftsplans.

F.5 Abwagung der Klimabelange

Anlagebedingt ist durch die im Vergleich zur Bestandssituation geringere Vollversiegelung
von einer deutlichen Verbesserung des Kleinklimas auszugehen. Der hohe Vegetationsanteil
in den wohnungsnahen Griinbereichen und die Anlage einer zentralen, 6ffentlichen
Freiflache haben positive klimatische Auswirkungen durch die vermehrte Verdunstung und
Frischluftzufuhr. Dach- und Tiefgaragenbegriinungen kénnen grofRe Niederschlagsmengen
aufnehmen, zuriickhalten und verdunsten. Ebenso kann das vorgesehene versickerungs-
fahige Pflaster Niederschlagswasser speichern und wieder verdunsten. Uber die Erhdhung
der Verdunstungsleistung wird die Umgebungstemperatur reguliert und damit einer lokalen
Uberwarmung entgegengewirkt.

Die stadtebauliche Figur, mit einer dichteren Anordnung der Baukoérper zur TschudistraRe/
B2, fuhrt zu einer Verbesserung der lufthygienischen Situation im dahinterliegenden
Wohngebiet.

F.6 Abwagung der sozialen Belange

Die Angemessenheitsprifung zum Potsdamer Baulandmodell ergab, dass gemaR § 11 Abs.
2 Satz 1 BauGB im vorliegenden Verfahren, die Grenze der Angemessenheit durch andere
Vertragsinhalte (u.a. Herstellung 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen und umfangreiche
Flachenubertragungen fur Verkehrs- und Grunflachen an die Landeshauptstadt Potsdam)
erreicht wurden und keine Kostenbeteiligung an der sozialen Infrastruktur zu leisten und
keine Wohnflache mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu realisieren sind.
Weitergehende vertragliche Reglungen entfallen damit. Die festgesetzte Mischung lasst
allerdings die Mdglichkeit zu, soziale Infrastruktur (vgl. textliche Festsetzungen 1.1.1 und
1.2.1) und sozialvertraglichen Wohnraum zu schaffen. Dies obliegt den Entwicklern der
jeweiligen Flurstiicke.

F.7 Abwagung der Belange der Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die vorhandene technische Infrastruktur innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache TschudistraRe/ B2 erschlossen.
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Die zugunsten der geplanten Tramverlangerung nach Norden geplante Verbreiterung der
TschudistraBe/ B2 fir Tram, PKW/LKW sowie Fuf3- und Radverkehr wurde in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Vor dem Hintergrund der Reduzierung zusatzlicher Knotenpunkten und der Sicherung eines
funktionierenden Verkehrsflusses auf der Tschudistra3e/ B2 wurde versucht, die geplanten
und die bestehenden Zufahrten aufeinander abzustimmen.

Durch die Verlangerung der TRAM Richtung Norden und der damit einhergehenden
Installierung einer Haltestelle auf der Insel Neu Fahrland, wird die Verbindung in die
Innenstadt durch den OPNV verbessert und die verkehrspolitischen Ziele des Landes und
der Landeshauptstadt Potsdam verwirklicht.

Auch wenn der Radschnellweg 6stlich der Insel Neu Fahrland verwirklicht werden soll,
werden innerhalb des Plangebietes und auch in der 6ffentlichen Verkehrsflache
TschudistraRe/ B2 die Belange des Ful3- und Radverkehr ausreichend bertcksichtigt. Die
offentlichen Verkehrsflachen bieten ausreichend Platz fur alle Verkehrsteilnehmer.

Eine eingeschrankte Zugénglichkeit des Ufers am Sacrow-Paretzer- Kanal wird Gber die
festgesetzte 6ffentliche Griinflache C gesichert.

Die jetzige offentliche Widmung kann durch eine Umstrukturierung der Eigentumsverhalt-
nisse auf dem Flurstlick 11/4 ,Am Durchstich® in eine geordnete, zukunftsfahigere Struktur
geleitet werden.

Die Belange der Mobilitat der Bevolkerung und des Verkehrs werden in herausgehobenem
Mafie beriicksichtigt.

Den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes folgend, werden die
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet eingeschrankt. In den Mischgebieten sind lediglich
der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen® zulassig. Dies auch nur ausnahmsweise, da eine
Einzelfallprufung notwendig ist, ob es sich bei dem konkret ansiedlungswilligen Betrieb
aufgrund seiner Gro3e und Sortimentsstruktur tatséchlich um einen Nachbarschaftsladen
handelt.

Die flachenmaflige Begrenzung der Einzelhandelsnutzung ist erforderlich, um sicherzu-
stellen, dass das Zentrensystem nicht beeintrachtigt wird. Der zentrale Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum ,Bornstedter Feld - Nedlitzer Stra3e” sudlich des Planungsgebietes
Ubernimmt die Versorgungsfunktion fir Neu Fahrland.

F.8 Abwagung der Immissionsschutzbelange

Fur den Bebauungsplan wurde ein Schallschutzgutachten erarbeitet dessen Ergebnisse in
die Planung eingeflossen sind. Es sind bereits umfangreiche Festsetzungen zum aktiven und
passiven Schallschutz, wie z.B. Grundrissldsungen, verglaste Loggien und Balkone und die
Sicherung der larmabgeschirmten Belliftung enthalten, so dass die durch das Planvorhaben
zu erwartende Larmbelastung minimiert wird. Dartber hinaus wird durch die Riegelbebauung
an der TschudistraRe/ B2 die Schalleinwirkung fur die rickwertigen Allgemeinen
Wohngebiete (WA 1 und WA 2) verringert. Ein ausreichender Schallschutz fiir die
Innenraume kann entsprechend des vorliegenden Gutachtens gewéhrleistet werden. Eine
dahingehende Anderung und Ergénzung der Planung ist nicht notwendig.

Durch die Grundrissfestsetzungen und die baulichen Anforderungen wird das Wohnen im
gesundheitsschadlichen Bereich lediglich zum Teil zugelassen. Aufgrund der vielen Auflagen
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wird sichergestellt, dass die empfindlichen Nutzungen nicht im gesundheitsgefahrdeten
Bereich angeordnet werden kénnen. Um der Architektur und der Nutzungsverteilung noch
einen kleinen Spielraum geben zu kdnnen, wurden Festsetzungen zur baulichen
Larmschutzanforderungen fiir geringe Wohnteile (textliche Festsetzung 7.3) formuliert.

Die schalltechnische Untersuchung weist darauf hin, dass das bereits nach § 34 BauGB
genehmigte Fahrgut im Allgemeinen Wohngebietes WA 3 in einer von Larm hochbelasteten
Zone liegt. Zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse in den denkmalgeschiitzten
Gebauden nach der Entwicklung des Gebietes Krampnitz und der daraus resultierenden
Mehrverkehre, sollte die Mdglichkeit der ggf. notwendigen Larmsanierung in Betracht ge-
zogen werden. Dies sollte erfolgen, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nachgewie-
sen wurde, dass die tatsédchliche Larmbelastung im gesundheitsgefahrdenden Bereich sein
sollte. Diese Larmsanierung ist nicht durch den vorliegenden Bebauungsplan zu regeln. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans gelten jedoch auch bei Anderungsantragen im WA 3.

Auch die gewerblichen Pausen- und Ruherdume sind gemaR Festsetzungen an den
larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Aufgrund der Nutzungsverteilung wurden
Aufenthaltsraume der gewerblichen Nutzung nicht in die Festsetzung mitaufgenommen. Hier
soll im Zuge der Baugenehmigung gepruft werden, ob auf bauliche SchallschutzmafRnahmen
zurtickgegriffen werden muss.

Das Abriicken der Bebauung von der stark larmbelasteten Straf3e wiirde eine erhebliche
Anderung des stadtebaulichen Gewinnerentwurfes nach sich ziehen und damit auch vom
stadtebaulichen Ziel, der Schaffung des dringend benétigten Wohnraumes im vorgesehenen
Umfang. Im Interesse einer ausdriicklich erwiinschten Verdichtung innerhalb des Bebau-
ungszusammenhangs, vor dem Hintergrund einer unzureichenden Wohnraumversorgung
und um das Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu verwirklichen, wurde
vom Abriicken der Baugrenzen abgesehen.

Die umfangreichen Festsetzungen zum Immissionsschutz resultieren aus dem Mehrverkehr,
welches durch das Projekt Krampnitz im Norden verursacht wird. Im Zuge des
Planfeststellungsverfahrens fir die TRAM und der StraRenverbreiterung wird zu prifen sein,
ob die Larmimmissionen tatsachlich in diesem Umfang auftreten. Die Festsetzungen zum
Immissionsschutz resultieren aus den worst-case Berechnungen der schalltechnischen
Untersuchung.

F.9 Abwagung der Belange des Denkmalschutzes, der
Baukultur und Ortsbildpflege

Aufgrund des Standortes des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in der weiteren
Pufferzone der Potsdamer Kulturlandschaft (UNESCO-Welterbe) und den bestehenden
Baudenkmalen wurden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich der Hohe der geplanten
Gebaude sowie ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

Eine Beeintrachtigung von grof3rdumigen Sichtbeziehungen, insbesondere in Bezug auf das
UNESCO Weltkulturerbe ist auf Grund der geringen Hohe der baulichen Anlagen (und der
geplanten Stral3enbahn) nicht zu befurchten. Die Festsetzungen zur Farbgestaltung sichern
die Signalwirkung des denkmalgeschuitzten Fahrgutes. Dies wird durch die Materialwahl der
Dacher unterstitzt. Zusatzlich wird durch die Einschrankung von Werbeanlagen die
gestalterische Vorsorge getroffen einen ,Schilderwald zu vermeiden®.

Ein einheitliches Ortsbhild mit dem Fahrgut als pragendes Bauwerk wird somit geschaffen.
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G Stadtebaulicher Vertrag

G.1 Stadtebaulicher Vertrag (in Bearbeitung)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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H Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéandert worden ist

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) gedndert worden ist

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geéndert worden ist

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)
geadndert worden ist

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) n der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

e Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004
(GVBIL.I/04, [Nr. 09], S.215) geandert durch Gesetz vom 28. Juni 2023 (GVBI.I/23, [Nr.
16])
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I Ubersicht sonstiger vorhandener Gutachten und
Untersuchungen

Die Ergebnisse der folgenden Gutachten und Untersuchungen sind in den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 143 eingeflossen:

" Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 143 in Potsdam /
Neufahrland; Ramboll Deutschland GmbH (ehemals LK Argus GmbH); Stand:
15.08.2023

" Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm im Geltungsbereich des

Bebauungsplans Nr. 143 ,Westliche Insel Neu Fahrland®; Larmkontor GmbH;
Stand: 25.09.2023

. Baugrundgutachten und orientierende Altlastenuntersuchung; BBIiG —
Brandenburger Baulngenieure und Geotechniker GmbH; Stande: 2013, 2014,
2015, 2016, 2017, 2019, 2020

" Entwasserungskonzept fur den Bebauungsplan Nr. 143 ,Westliche Insel Neu
Fahrland® in 14476 Potsdam, Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Stand:
12.10.2023

] Gewinnerentwurf — Stadtebauliches Gutachterverfahren; Insel Neu Fahrland

Potsdam; SMAQ — Architekten und Stadt GmbH; Stand: ohne Angabe
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J  Anlagen
Anlage 1 Textliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

(1) Fur die Gebiete mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 3 wird als Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

(2) Fur die Gebiete mit der Bezeichnung MI 1, Ml 2, MI 3 und MI 4 wird als Art der baulichen
Nutzung ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3)
(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind zul&ssig:
- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(2) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

(3) Nicht zulassig sind:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Anlagen fur Verwaltungen und

- sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe.

1.2 Mischgebiete (Ml 1, MI 2, Ml 3, Ml 4)

(1) In den Mischgebieten Ml 1, Ml 2, Ml 3 und MI 4 sind zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Burogebéaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe entlang der TschudistraRe/ B2 im ersten Vollgeschoss (gemaf § 1
Abs. 7 BauNVO) sofern sie dem Anlagetyp

Nachbarschaftsladen (Convenience Store) entsprechen.
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(3) Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.
2. Mal3 der baulichen Nutzung

(1) Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflache im
Mischgebiet MI 2 durch die Flachen von Terrassen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

(2) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die
festgesetzte Grundflache bzw. festgesetzte Grundflachenzahl durch auskragende
Gebéaudeteile und gliedernde Architekturelemente um bis zu 10 von Hundert Gberschritten
werden.

(3) Als maximal zulassige Oberkante (OK) gilt der obere Abschluss der Wand in Meter tber
Normalhéhennull (m G. NHN) im System DHHN2016. Als oberer Abschluss der Wand gilt die
Schnittlinie der AuRBenflachen der AuBenwand mit der Unterkante der Dachhaut. Dies gilt
nicht fir technische Aufbauten.

(4) In den Mischgebieten kénnen ausnahmsweise technische Aufbauten, wie Schornsteine,
Laftungsanlagen, Aufzugstberfahrten und Anlagen zum Einsatz erneuerbarer Energien, bis
zu einer Hohe von 2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (m 0. NHN) zugelassen
werden, wenn sie mindestens 2,5 m hinter die Fassade zuriicktreten.

3. Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflache

(1) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien
zeichnerisch festgesetzt.

(2) Die Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und in den Mischgebieten MI 1 und
MI 2 dirfen durch Terrassen bis zu einer maximalen Tiefe von 4 m Uberschritten werden,
wenn diese teilversiegelt sind.

4. Verkehrsflachen
(1) Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
5. Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2, MI 3 sind auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Carports, oberirdische Garagen und Stellplatze
unzuléssig.

(2) Tiefgaragen sind innerhalb der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen zulassig. Sie sind
vollsténdig unterirdisch anzulegen. Davon ausgenommen sind Belichtungs- und
Beluftungsanlagen der Tiefgarage. Ein- und Ausfahrten sind nur Gber die Planstralen A und
B zulassig.

(3) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, von
denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, nur innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, gebauderickwartig zulassig.
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(4) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 und in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2,
MI 3 sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

(5) Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen ausnahmsweise auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(1) Die Flache GFL1 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Baulasttragers des angrenzenden Stitzbauwerkes der Verkehrsflache der Bundesstralie 2
— TschudistralRe zu belasten. Der Baulasttrager ist jederzeit und uneingeschrankt
berechtigt, die innerhalb des WA 3 gelegenen Wege zu betreten und zu befahren, um das
GFL 1-Recht ausliiben zu kénnen. Eine Bepflanzung innerhalb des 3 m breiten Streifens ist
nicht zulassig.

(2) Die Flachen GFL 2 und GFL 6 sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger und Ver- und Entsorgungstragern zu belasten.

(3) Die Flachen GFL 3 und GFL 5 sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit sowie einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur Ver- und Entsorgungstrager zu
belasten.

(4) Die Flache GFL 4 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Verfugungsberechtigten der Flachen B1, B2 und B3 und einem Geh- und Radfahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

7. Festsetzungen zum Immissionsschutz, Schallschutzmal3hahmen

(1) Die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01,
Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des
Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die maRgeblichen
AuRenlarmpegel gemal DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 in der
Nebenzeichnung 1 fir RAume, die nicht Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen
und fir die Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, festgesetzt.
Grundlage bilden die Darstellungen der schalltechnischen Untersuchung.

(2) Im gesamten Plangebiet sind in Bereichen, die 45 dB(A) nachts Uberschreiten zum
Schutz der Nachtruhe fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen,
falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann.

(3) Von den Festsetzungen (7(1) und 7(2) kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

(4) An den von der maRR3geblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf gemaf DIN
4109-2 Kapitel 4.4.5.1 der malRgebliche AuRenlarmpegel bei offener Bebauung um 5 dB
reduziert werden.

(5) An den von der maRRgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf gemaf DIN
4109-2 Kapitel 4.4.5.1 der malRgebliche AuRenlarmpegel bei geschlossener Bebauung und
Innenhoéfen um 10 dB reduziert werden.

(6) Aufenthaltsraume, Schlaf- und Kinderzimmer sind nur an den Bereichen zuldssig, in
denen 70 dB(A) Tags und 60 dB(A) nachts eingehalten werden. Wohn- und Schlafraume in
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Ein-Zimmer-Wohnungen sind wie Schlaf- und Kinderzimmer zu beurteilen. An
Gebaudeseiten an denen ein Pegel von 70 dB(A) am Tag Uberschritten wird sind
Funktionsrdume, wie z.B. Treppenhauser, Klichen, Bader zu orientieren.

(7) Dem Wohnen zugehdrigen AuRenwohnbereiche sind an larmabgewandten
Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. verglasten Vorbauten
mit teilgedffneten Bauteilen zu versehen damit insgesamt eine Schallpegelminderung
erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehoérigen Aul3enbereich ein
Tagpegel von héchstens 55 dB(A) erreicht wird.

(8) Zum Schutz vor Larm ist im Wohngebiet WA 1 die festgesetzten Nutzungen erst dann
zuldssig, wenn die festgesetzte Bebauung in den Mischgebieten MI 1 bis MI 3 entlang der
Tschudistral3e errichtet ist, oder durch geeignete baulichen MaRnahmen gleicher Wirkung.

8. Flachen fir MaRnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt

8.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2
und MI 3 sind mindestens 60 % der Dachflachen dauerhaft und flachendeckend mit einer
Substratstéarke von mindestens 10 cm extensiv zu begrinen und als Retentionsdacher zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser auszubilden.

(2) Die nicht mit Hauptgeb&auden tberbauten Dachflachen der Tiefgaragen sind intensiv zu
begriinen und als Retentionsdacher auszubilden. Dies gilt nicht fiir Wege, Spielflachen,
Zufahrten, Be- und Entliftungsanlagen, Belichtungsanlagen sowie untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 und 8§ 14 Abs. 2 BauNVO.
Die durchwurzelbare Substratschicht Uber den Retentionselementen muss mindestens 60
cm betragen.

(3) Auf der mit dem Buchstaben F gekennzeichneten Flache ist der fiir gebdudebewohnende
Brutvogelarten fachgerecht hergerichtete Ersatzbrutraum dauerhaft funktionsfahig zu
erhalten.

(4) Auf der mit dem Buchstaben E gekennzeichneten Flache ist eine naturnahe Wiese
anzulegen und zu erhalten.

(5) Auf der mit dem Buchstaben D gekennzeichneten Flache ist eine naturnahe Wiese
anzulegen und zu erhalten sowie eine Stiel-Eiche (Quercus robur), 3 x verpflanzt, mit einem
Stammumfang von mind. 18 - 20 cm anzupflanzen.

8.2 MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie in den Mischgebieten MI 1, Mi
2 und MI 3 sind je angefangene 200 m2 der nicht Gberbaubaren Grundsttcksflache 1
Laubbaum oder Obstbaum-Hochstamm (3 x verpflanzt) mit einem Mindeststammumfang von
12 - 14 cm anzupflanzen. Je angefangene 150 m?2 der nicht tberbaubaren
Grundstucksflache sind 30 Straucher, Hohe 80 - 100 cm anzupflanzen. Die weiteren Anteile
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind géartnerisch bzw. mit artenreichem Parkrasen
anzulegen. Es wird empfohlen, fir die Baumpflanzungen Arten der Pflanzliste 1 und fir
Straucher bzw. Hecken Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden. Vorhandene Baume kénnen
angerechnet werden. Im Bereich der Tiefgaragendacher wird die Verwendung von Arten der
Pflanzliste 4 empfohlen.
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(2) In der offentlichen Grunflache A sind naturnahe Wiesen und Krautsdume anzulegen. Je
angefangene 150 m2 der Flache sind 1 Baum (3 x verpflanzt) mit einem
Mindeststammumfang von 16 - 18 cm sowie 15 Straucher, Hohe 80 - 100 cm anzupflanzen.
Es wird empfohlen, fur die Baumpflanzungen Arten der Pflanzliste 1 und fir Straucher Arten
der Pflanzliste 2 zu verwenden. Vorhandene Baume kdnnen angerechnet werden.

8.3 Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

(1) Bei Abgang von Baumen, fur die der Plan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an
gleicher Stelle gleichartiger Ersatz einer Qualitéat von 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20
cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(2) Innerhalb der Griinflachen B1 und B3 ist der uferbegleitende Gehdlzbestand zu erhalten
und zu entwickeln. Je angefangene 100 m? der Grunflachen B1 und B3 sind 3 Laubbaume (3
x verpflanzt) mit einem Mindeststammumfang von 14 - 16 cm und 10 Straucher mit einer
Hohe von mindestens 150 - 200 cm anzupflanzen. Es wird empfohlen, Arten der Pflanzliste 3
zu verwenden. Vorhandene Baume und Straucher kénnen angerechnet werden. Wege und
andere bauliche Einrichtungen sind nicht zulassig.

(3) Innerhalb der Griinflache B2 ist der uferbegleitende Baumbestand zu erhalten und eine
naturnahe Wiese mit Krautsaumen anzulegen. Bei Abgang von Badumen ist an gleicher Stelle
gleichartiger Ersatz einer Qualitéat von 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm zu pflanzen.

9. Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagwasser

(1) Fur Zufahrten und Wege ist ausschlieRlich versickerungsfahiges Pflaster mit
zusatzlichem Schadstofffilter zulassig.

(2) Das anfallende Regenwasser der Dacher sowie der Griindacher ist vorrangig tber eine
Muldenversickerung abzuleiten. Eine Versickerung Uber Filterschachte oder
Reinigungsrinnen kommt dort zum Einsatz, wo die Méglichkeit eine Mulde anzulegen, nicht
gegeben ist. Die schadstoffbelasteten, aufgefiliten Bodenschichten sind fur die Versickerung
auszutauschen.

(3) Das auf den PlanstralR3en anfallende Niederschlagswasser oder Schmelzwasser ist Uber
angrenzende Vegetationsflachen in Mulden oder Tiefbeeten zu versickern. Eine
Versickerung Uber Filterschachte oder Reinigungsrinnen kommt dort zum Einsatz, wo die
Madglichkeit eine Mulde oder ein Tiefbeet anzulegen, nicht gegeben ist.

10. Ortliche Bauvorschriften (8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 BbgBO)

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und den Mischgebieten Ml 1, Ml 2 und Ml 3
sind ausschlie3lich Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 15° zulassig.

(2) Nicht begriinte Dachflachen sowie deren Aufbauten sind nur in dunklen, matten, nicht
glanzenden und nicht reflektierenden Materialien zulassig. Die Verwendung von Zink-
/Kupferdéachern ist unzuléssig.

(3) Fur die Fassadenflachen der Geb&aude sind dunkle gedeckte Erdfarbtonen aus dem
Farbspektrum NCS NATURAL COLOR SYSTEM

index, Scandinavian Colour Institute AB, Stockholm Sweden 2004, zu verwenden:

- S 0505-Y20R, S 1005-Y20R, S 2005-Y20R, S 3005-Y20R, S 4005-Y20R, S 5005-Y20R, S
6005-Y20R, S 7005-Y20R, S 8005-Y20R
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- S 0505-Y50R, S 1005-Y50R, S 2005-Y50R, S 3005-Y50R, S 4005-Y50R, S 5005-Y50R, S
6005-Y50R, S 7005-Y50R, S8005-Y50R

- S 0505-G80Y, S 1005-G80Y, S 2005-G80Y, S 3005-G80Y, S 4005-G80Y, S 5005-G80Y, S
6005-G80Y, S 7005-G80Y, S 8005-G80Y

- $ 3010-G80Y, S 3010-G90Y, 3010-Y, S 3010-Y10R, S 3010-Y20R, S 3010-Y30R, S 3010-
Y40R, S 3010-Y50R, S 3010-Y60R

- S 3020-G80Y, S 3020-G90Y, S 3020-Y, S 3020-Y10R, S 3020-Y20R, S 3020-Y30R, S
3020-Y40R, S 3020-Y50R, S 3020-Y60R,

S3020-Y70R

- §$5020-G90Y, S 5020-Y, S 5020-Y10R, S 5020-Y20R, S 5020-Y30R, S 5020-Y40R, S
5020-Y50R, S 5020-Y60R, S 5020-Y70R

- S 4010-G90Y, S 5010-G90Y, S 4010-Y10R, S 5010-Y10R, S 4010-Y30R, S 5010-Y30R, S
4010-Y50R, S 5010-Y50R, S 4010-Y70R,

S 5010-Y70R

- $6010-G9A0Y, S 7010-G90Y, S 6010-Y10R, S 7010-Y10R, S 6010-Y30R, S 7010-Y30R, S
6010-Y50R, S 7010-Y50R, S 6010-Y70R,

S 7010-Y70R

- $6020-G90Y, S 6020-Y, S 6020-Y10R, S 6020-Y20R, S 6020-Y30R, S 6020-Y40R, S
6020-Y50R, S 6020-Y60R, S 6020-Y70R

- S 6030-G90Y, S 6030-Y, S 6030-Y10R, S 6030-Y20R, S 6030-Y30R, S 6030-Y40R, S
6030-Y50R, S 6030-Y60R, S 6030-Y70R.

(4) Fur grof3flachige Fassaden von Gebauden sind nur Farben zulassig, die nach dem
Natural Color System einen Hellbezugswert von max. 30% aufweisen.

(5) Fur geringflachige Bau- und Architekturteile wie z.B. Fenster, Turen, Fenster- und
Tarrahmen, Gesimse, Faschen und Dachiberstande sind auch hellere, als die in der
textlichen Festsetzung 10.3 aufgelisteten Farben und héhere Hellbezugswerte zulassig.

(6) Tradierte Gestaltungsformen (z.B. unverputzte, gemauerte Fassaden) sind zulassig.
(7) Baudenkmale sind von den textlichen Festsetzungen 10.3 bis 10.6 ausgenommen.
(8) Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,5 m zulassig.

(9) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Standflachen fiir Millbehalter an ihren
AuBenkanten, ausgenommen im Bereich des Eingangs, mit einer mindestens 1,5 m hohen
Hecken- oder Strauchpflanzung (mit einer Pflanzdichte von 4 Pflanzen je laufenden Meter)
einzugrunen. Anstelle von mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen kann
die Eingrinung von Mdllstandorten auch mit einem gleich hohen, mit rankenden,
klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinenden Rankgeriist erfolgen. Die
Mullstandorte sind zu tiberdachen.

11. Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des
StraRenkorpers
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(1) Zur Herstellung des Straenkdrpers sind im Plangebiet an den an offentlichen
Verkehrsflachen angrenzende Grundstiicksseiten Boschungen als Aufschittungen und
Abgrabungen zulassig.

(2) Im sudlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind Stutzmauern bis zu
einer Hohe von 1,5 m zulassig, wenn dies aus konstruktiven Grinden (zwecks Sicherung der
Bdschung) erforderlich ist.

12. Sonstige Festsetzungen

(1) Auf den Wasserflachen sind Stege, Bootshauser sowie bauliche Anlagen zur
Uferbefestigung unzulassig.

(2) Im Plangebiet sind Werbeanlagen nur bis maximal zur Oberkante der Bristung des
zweiten Vollgeschosses zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht und akustische
Elemente sind nicht zul&ssig.

Bebauungsplan Nr. 143
+Westliche Insel Neu Fahrland” (OT Neu Fahrland)



190 Kapitel J - Anlagen

Nachrichtliche Ubernahme

(1) Bundeswasserstrasse

Im Suden grenzt das Plangebiet an die Bundeswasserstralle Sacrow-Paretzer Kanal und im
Westen an die Nedlitzer Alte Fahrt. Die genannten Flie3gewasser sind Gewasser |. Ordnung
gemal 8 1 Abs. 1 Nr. 1 Bundeswasserstral3engesetz (WaStrG).

(2) Wasserschutzgebiet Schutzzone Il

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets fur das
Wasserwerk Potsdam-Nedlitz. Die Verbote der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Nedlitz vom 19. August 2003 (GVBI.
11103, [Nr. 23], S. 501) sind zu beachten.

(3) Hochwassergefahrdung

Der Geltungsbereich wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fiir
den Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher
Wahrscheinlichkeit (10jahrliches Ereignis - HQ10)“ sowie als Gebiet mit ,Hochwasser mit
mittlerer Wahrscheinlichkeit (100jéhrliches Ereignis - HQ100)“ und auch als Gebiet mit
.,Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200jahrliches Ereignis - HQ200)" dargestellt.
Die betroffenen Flachen sind im Bebauungsplan 143 gekennzeichnet.

(4) Geschitze Biotope gemald § 30 BNatschG

Der nordwestliche Uferbereich des Plangebietes ist als ,standorttypischer Gehdlzsaum an
Gewassern® (Biotopcode 07190) ausgewiesen und wird als gesetzlich geschitztes Biotop
gemal § 30 BNatSchG eingestuft, das einem besonderen Schutz vor erheblichen
Beeintrachtigungen unterliegt. Die Wasserflache im nordwestlichen Teil des
Geltungsbereichs ist als ,polytropher Flusssee® (Biotoptypcode 021032) ausgewiesen und
wird als gesetzlich geschitztes Biotop gemal § 30 BNatSchG eingestuft, das einem
besonderen Schutz vor erheblichen Beeintrachtigungen unterliegt.

(5) Bodendenkmale gemaR 8 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG

Die gesamte Flache des Geltungsbereichs ist als Bodendenkmal ausgewiesen. Fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes Brandenburg
Stand 31. Dezember 2015 folgende Bodendenkmale aufgefihrt:

= 2055 Nedlitz - Neu Fahrland: Weg Neuzeit, Einzelfund deutsches Mittelalter, Siedlung
romische Kaiserzeit, Graberfeld Bronzezeit

= 2243 Nedlitz - Neu Fahrland: Siedlungsplatz der Jungsteinzeit, Bronzezeit, der
vorrémischen Eisenzeit und der romischen Kaiserzeit, Geldndenutzung Mittelsteinzeit

= 2066 Nedlitz - Neu Fahrland: Siedlung Ur- und Friihgeschichte

(6) Baudenkmale gemaR 8 2 Abs. 2 Nr. 1 BbgDSchG

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgendes Baudenkmal aufgefihrt:

= Das Fahrhaus Tschudistral3e 1, das, auch Miillersches Gutshaus (Dokumentnummer
09156760) genannt, entstand 1780 nach den Entwurfen von Persius und steht heute

Bebauungsplan Nr. 143
»Westliche Insel Neu Fahrland“ (OT Neu Fahrland)



Kapitel J- Anlagen 191

mit Wirtschaftsgebaude, Stall und Heizhaus sowie den Resten der Einfriedung
(Dokumentnummer 09157018) unter Denkmalschutz.

(7) Landschaftsschutzgebiet LSG-2037 ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft”

Das Landschaftsschutzgebiet ,LSG-2037 Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft umfasst u.a. den Weilten See sowie den Lehnitz- und Jungfernsee. In der
Planzeichnung erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung. Die Verordnung uber das
Landschaftsschutzgebiet ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* vom
30. November 1998 (BVBI. 11/99, [Nr. 01], S. 2) ist zu beachten.

Hinweise (ohne Normcharakter)

(1) Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23. Juni 2017

Es gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Potsdam in der jeweils gltigen Fassung.
Eingriffe in den Baumbestand sind zum Zeitpunkt der Antragstellung geméan
Baumschutzverordnung zu beantragen. Ersatzpflanzungen sind im Stadtgebiet der Stadt
Potsdam vorzunehmen.

(2) Artenschutzhinweis

Vor Durchfiihrung der Abriss- und Baumalinahmen und vor Beseitigung von
Vegetationsbestanden ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44
BNatschG fir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustédndigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (nach § 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrankungen / Auslagen fur die Baumaflnahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

(3) Munitionsbelastung

Eine Kampfmittelbelastung ist fur die Flache derzeit nicht bekannt. Sollten dennoch
Kampfmittel entdeckt werden, ist es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Kampfmittelverordnung fir das
Land Brandenburg (KampfmV) verboten, nach Kampfmitteln zu sondieren, entdeckte
Kampfmittel zu berthren, deren Lage zu verédndern oder sie in Besitz zu nehmen. Die
Fundstelle ist unverziiglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei
anzuzeigen.

(4) Einsichtnahme in DIN Vorschriften und das Farbspektrum

Die der Planung zugrundeliegenden DIN Vorschriften sowie das Farbspektrum kdnnen bei
der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung, Hegelalllee 6 - 10 Haus 1,
14476 Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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(5) Pflanzlisten

1) Laub- und Obstbaume

Stiel-Eiche

Quercus robur

Trauben-Eiche

Quercus petraea

Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Winterlinde Tilia cordata

Sommerlinde

Tilia platyphyllus

Spitzahorn

Acer platanoides

Bergahorn

Acer pseudoplatanus

Gewohnliche Rosskastanie

Aesculus hippocastanum

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Zweigriffliger Weif3dorn

Crataegus laevigata

Feldahorn

Acer campestre

Eberesche

Sorbus aucuparia

Schwedische Mehlbeere

Sorbus intermedia

Elsbeere Sorbus torminalis
Vogelkirsche Prunus avium
Wildbirne Pyrus pyraster
Wildapfel Malus sylvestris
Kultur-Apfel Malus domestica

Kultur-Pflaume

Prunus domestica

Walnuss

Juglans regia

2) Straucher / Hecken

Haselnuss

Corylus avellana

Schlehe

Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Johannisbeere

Ribes alpinum

Brombeere Rubus spec.
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
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Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica

3) Ufergehdlzbereich (Baume und Straucher)

Flatter-Ulme

Ulmus laevis

Schwarzerle

Alnus glutinosa

Silber-Weide Salix alba
Bruch-Weide Salix fragilis
Stiel-Eiche Quercus robur

Trauben-Eiche

Quercus petraea

Gewohnliche Esche

Fraxinus excelsior

Schwarzerle

Alnus glutinosa

Haselnuss Corylus avellana
Sal-Weide Salix caprea
Grau-Weide Salix cinerea
Korb-Weide Salix viminalis
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

4) Begriintes Tiefgaragendach (Straucher / Hecken und artenreicher Parkrasen)

Haselnuss

Corylus avellana

Schlehe

Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Johannisbeere

Ribes alpinum

Brombeere

Rubus spec.

Hundsrose

Rosa canina

Eingriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Zweigriffliger Weilddorn

Crataegus laevigata

Kornelkirsche

Cornus mas

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
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Anlage 2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan Nr.
143 ,Westliche Insel Neu Fahrland“ der Stadt Potsdam;
Natur+Text; Stand: 01.11.2023
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Anlage 3 Funktionaler Freiflachenplan; TOPOS; Stand: 20.02.2024
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Anlage 4 Biotoptypenplan; TOPOS; Stand: 06.10.2023
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Anlage 5 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung; TOPOS; Stand:
06.10.2023
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Anlage 6 Baumgutachten Alteichen; Beckschulte; Stand:
15.02.2018
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