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Datum der Sitzung Gremium

07.06.2017 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Im Rahmen der Abwagung gemaf} § 1 Abs. 7 BauGB wird uUber die Stellungnahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden zum Bebauungsplan SAN — P 19 ,Friedrich-Ebert-
Stralle / Am Kanal“ entschieden (gemaf Anlagen 5a und 5b).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans SAN — P 19 ,Friedrich-Ebert-Stralte / Am Kanal“ wird nach § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeirate: [] Nein
[] Ja, infolgende OBR:

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BogKVerf

[] zurInformation




Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Die Vorlage hat keine Auswirkungen auf die laufende und mittelfristige Haushaltsplanung, sondern
bezieht sich auf das Treuhandvermégen der stadtebaulichen Gesamtmalnahme ,Potsdamer Mitte“.

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1

Geschaftsbereich 2

Geschaftsbereich 3

Geschaftsbereich 4




Begriindung:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, einen Beschluss zur offentlichen Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplans SAN — P 19 ,Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal“ herbeizufuhren.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. In diesem Verfahren ist eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB nicht erforderlich. Die Landeshauptstadt Potsdam hat zur Abklarung méglicher Anregungen
und Bedenken aus der Bewohnerschaft dennoch eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
durchgefihrt. Um gegenuber den Bewerbern im Rahmen des laufenden
Grundsticksvergabeverfahrens im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein gewisses Mal} an
rechtlicher Verbindlichkeit geben zu koénnen, ist in einem Verfahren nach § 13a BauGB eine
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Anlagen:

- 1 Geltungsbereich 1 Seite

- 2 Kurzeinfiihrung 4 Seiten
- 3 Entwurf Bebauungsplan 1 Plan

- 4 Begrindung 43 Seiten

- 5a Abwagungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen und Hinweisen der
Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB 5 Seiten
- 5b Abwagungsvorschlage zu den vorgebrachten Stellungnahmen und Hinweisen der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf des ........
Bebauungsplanes 20 Seiten
- 6 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag 23 Seiten



DS 17/SVV/.... Anlage 1
Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 19 "Friedrich-Ebert-StraBe/Am Kanal"
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Anlage 2
Kurzeinfihrung
Bebauungsplan SAN — P 19 , Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal”
Auslegungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 1. Juni 2016 die Aufstellung des Bebauungsplans
SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraRe / Am Kanal“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemall 8 2 Abs. 1 i. V. m. 8 140 und 8§ 13 a Absatz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen (DS 16/SVV/0269).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Gebiet in den folgenden
Grenzen:

im Norden:  Am Kanal (Mitte der Fahrbahn); entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenze des
ehem. Stadtkanals

im Osten: Am Alten Markt (gedachte Linie im Abstand von ca. 12 m zur verlangerten
westlichen Geb&udekante der Nikolaikirche)
im Suden: gedachte Linie zwischen Schwertfegerstrale (Mitte der Fahrbahn)/Ecke

Friedrich-Ebert-StraRe und sldlicher Begrenzung Grundstiickszufahrt
Friedrich-Ebert-Strale 4-7 von der StralRe Am Alten Markt
im Westen:  Friedrich-Ebert-StraRe (Grenze zwischen FuR-/Radweg und OPNV-Trasse).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 19 umfasst die Flurstiicke 474
(teilweise), 500, 516 (teilweise), 517 (teilweise), 518 (teilweise), 541, 542, 552/6 (teilweise), 648
(teilweise) und 1378 (teilweise) der Flur 6 in der Gemarkung Potsdam.

Die Lage des Plangebietes ist im beigefligten Kartenausschnitt dargestellit.

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Umsetzung der Sanierungsziele im
Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte“. Basierend auf der von der Stadtverordnetenversammlung am
01.06.2016 beschlossenen Konkretisierung des Integrierten Leitbautenkonzepts (Drucksache
16/SVV/0269) soll das Plangebiet entsprechend den Vorgaben des Blockkonzeptes fiir Block IV,
der konkretisierten Ziele und Leitlinien Potsdamer Mitte sowie der Grundstickspasse stadtebaulich
entwickelt werden.

Nach dem vollstdndigen Abriss des Gebaudes Friederich-Ebert-Strae 4-7 soll hier, ausgehend
von der historischen Parzellenstruktur und den Gebaudekubaturen (Traufe, First) des Zustandes
vor der Zerstorung im Jahre 1945, ein lebendiges innerstddtisches Wohn- und Arbeitsquartier
entstehen. Ebenso soll der historische StraRenverlauf der Schwertfegerstralle, im Abschnitt
zwischen Friederich-Ebert-StraRe und Kaiserstrale, wieder als offentliche Verkehrsflache
hergestellt werden.

Um diese stadtebauliche Neuordnung planungsrechtlich sichern zu kénnen, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraRe/Am Kanal“ erforderlich.

Planungsziele
Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung eines Mischgebiets gemall § 6

Baunutzungsverordnung sowie von offentlichen StraRenverkehrsflachen auf der Grundlage
des Blockkonzeptes fir Block IV. Art und Mal3 der festzusetzenden baulichen Nutzung sollen
sich hierbei nach den grundstiicksweisen Vorgaben zu Gestaltung und Nutzung der
Grundstiickspésse richten. Ferner soll die Errichtung von Tiefgaragen auf der Grundlage des
Blockkonzeptes fur Block IV planungsrechtlich vorbereitet werden. Im Aufstellungsverfahren
soll die Beschrankung weiterer Stellplatzangebote im Plangebiet gepriift werden.



Rechtliche Voraussetzungen
Die gesetzlichen Grundlagen fiur die Aufstellung des Bebauungsplans SAN-P 19 ,Friedrich-
Ebert-Strale / Am Kanal“ gemal § 1 Abs. 3 BauGB liegen vor. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ist mit den Grundsatzen des 8 1 Abs. 5 BauGB vereinbar. Der
Bebauungsplan entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam.

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Wiedernutzbarmachung von brachliegenden
Verkehrsflachen und Nachverdichtung in zentraler innerstadtischer Lage dienen der
Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB. Das Planverfahren erfillt die
Voraussetzungen fir die in § 13 a BauGB normierten Verfahrenserleichterungen und fir das
beschleunigte Aufstellungsverfahren. Ungeachtet der der durch den Gesetzgeber
erma@glichten Verfahrensbeschleunigungen gemaf § 13 a Absatz 2 Nr. 1 BauGB beabsichtigt
die Landeshauptstadt Potsdam eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der
Erdrterung der Ziele und Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzuflihren. Dies
soll hier geschehen, um der 6ffentlichen Diskussion der Planungsziele ausreichend Raum zu
geben.

Darstellung der Ergebnisse aus den bisherigen Verfahrensschritten und Empfehlung
der Verwaltung

Zusammenfassung der Ergebnisse aus den friihzeitigen Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch
Bekanntmachung im Amtsblatt 2/2017 eingeleitet. Der Offentlichkeit war es in der Zeit vom
1. Mérz 2017 bis einschlie3lich 31. Marz 2017 moglich den Entwurf des Bebauungsplans im
Internet oder im Bereich Stadterneuerung einzusehen und Stellungnahmen abzugeben.
Innerhalb des Beteiligungszeitraums gingen vier Stellungnahmen von Birgern ein. Die
AuRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf:
- Es wird die Grundsatzdiskussion zur Wiederherstellung der historischen Stadtstruktur
erneut aufgegriffen. Diese Wiederherstellung wird als grundsétzlich falsch erachtet.
Es wird behauptet, dass die Planung die Zerstérung von wertvoller (architektonisch
als auch monetar) Nachkriegsarchitektur beinhalte.
- Problematischer Umgang mit der Geschichte
- Nichtbeteiligung der Blrgerinnen und Birger und Vorwegnahme des
Planungsergebnisses, weil in der frihzeitigen Beteiligung keine Planungsvarianten
aufgezeigt worden seien.
- Fehlende Nachhaltigkeit des Konzeptes, weil man das vorhandene
Fachhochschulgebdude auch erhalten und umnutzen kénne.
- Verlust von bezahlbarem Wohnraum und fehlende soziale Durchmischung

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Die Stellungnahmen wurden gepriift, haben aber zu keiner Anderung der Planung gefiihrt.
Die Debatte zum Umgang mit den Grundstiicken, die bis heute weitegehend noch vom
Fachhochschulgebdude eingenommen werden, wird in Potsdam unter Einbindung der
Offentlichkeit bereits seit Jahren gefiihrt. In dieser Debatte wurden Fiir und Wider kritisch
ausgetauscht. Dieser Austausch von Pro und Contra und die Diskussion lber Alternativen
haben den Plangeber im Ergebnis dazu bewogen, eine stadtebauliche Umstrukturierung in
die Wege zu leiten — und zwar durch Aufstellung zweier Bebauungsplane.

Diese Vorgehensweise ist Ergebnis einer gesellschaftlichen Entwicklung, in der Wert darauf
gelegt wird, in die Debatte mit der Offentlichkeit bereits einzusteigen, bevor formelle
Weichenstellungen durch Einleitung von Bebauungsplanverfahren erfolgen. Dem
Meinungsbildungsprozess wurde also schon Uber Jahre viel Raum gegeben. Erst auf dieser
Grundlage hat sich die Stadt Potsdam die Einleitung des Planverfahrens sowie die
Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erlaubt.
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Beteiligung der Behdrden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden
Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréager Offentlicher Belange
sowie der Nachbargemeinden gemald 8 4 Abs. 1 und 8 2 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben
vom 27. Februar 2017 mit Fristsetzung fur die Abgabe von Stellungnahmen bis zum 31.
Marz 2017 eingeleitet. Von insgesamt 46 beteiligten Behdrden, sonstigen Tragern
offentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden insgesamt 29 Stellungnahmen
abgegeben. Die AuRerungen bezogen sich im Wesentlichen auf:
- Steigerung des Verkehrsaufkommens auf der B2
- Einzelhandelsfestsetzungen stehen im Widerspruch zum Einzelhandelskonzept und
kénnen zu einer Schwéachung der Einkaufsinnenstadt fuhren
- Erhebliche Verkehrsbelastung durch Kfz und StraBenbahn sowie die
Tiefgaragenzufahrten lassen eine Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005
fraglich erscheinen

Berticksichtigung im Bebauungsplan

Die Stellungnahmen wurden geprift. Die Festsetzungen zum Einzelhandel sind angepasst
worden. Eine schalltechnische Untersuchung wird beauftragt. Ggf. muss der Bebauungsplan
mit Festsetzungen zum Schallschutz erneut ausgelegt werden.

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Empfehlung der Verwaltung:

Sofern dem Vorschlag der Verwaltung gefolgt wird, kann tiber die Abwagung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und die Abwagung der friihzeitigen Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange entschieden und der Beschluss zur 6ffentlichen
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans SAN — P 19 ,Friedrich-Ebert-Strale / Am
Kanal“ gefasst werden




Teil B Textliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
In den Mischgebieten sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen nicht
zulassig.

In den Mischgebieten sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Im Mischgebiet Ml 1 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Nutzungen nicht zulassig. Im
Mischgebiet MI 2 sind im ersten Vollgeschoss innerhalb von Nutzeinheiten, die mit mindestens
einem Raum dem festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen Friedrich-Ebert-StralRe, Am Kanal,
KaiserstraRe (mit Ausnahme des Abschnitts zwischen den Punkten M und N), Schwertfegerstralle
(mit Ausnahme des Abschnitts zwischen den Punkten a und ¢ zugewandt sind, Wohnungen
unzulassig. Im Mischgebiet Ml 2 kénnen abweichend von Satz 2 Wohnungen im Erdgeschoss von
entlang der festgesetzten Baulinien errichteten baulichen Anlagen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie ausschlieBlich dem rickwartigen, vom o6ffentlichen Strallenraum aus nicht
einsehbaren Hofbereich zugewandt sind und strallenzugewandt weiterhin eine Nutzungseinheit
nach § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3, 4 oder 5 BauNVO verwirklicht werden kann.

Innerhalb der mit den Buchstaben ABCDEFGHA gekennzeichneten Uberbaubaren
Grundstucksflache, innerhalb derer nach MaRRgabe der textlichen Festsetzung 2.5 bauliche Anlagen
zuldssig sind, sind abweichend von der textlichen Festsetzung 1.3 Wohnungen auch im
Erdgeschoss allgemein zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache KLMNOCK sind ausschlie3lich Gebaude fir die
Zwecke von studentischem Wohnen allgemein zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache EFGHIJE sind ausschlieflich
Einzelhandelsnutzungen allgemein zulassig.

Folgende Einzelhandelsbetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ausschlieRlich im ersten
Vollgeschoss allgemein zuldssig, sofern sie als Kernsortiment mindestens eines der nachfolgend
genannten Sortimente anbieten und nicht groRflachig sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel einschlieRlich
Drogerieartikeln,

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf,
- Bekleidung einschlieRlich Sportbekleidung,

- Schuhe und Lederwaren einschlie3lich Sportschuhen,

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren,

- Textilien und Heimtextilien,

- Musikinstrumente und Musikalien,

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikel,

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

- Spielwaren,

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),
- Fahrradladen, Fahrradteile und -zubehdr.

Ein Einzelhandelsbetrieb mit Sortimenten nach Satz 1 darf sich ausnahmsweise auch auf das zweite
Vollgeschoss erstrecken, wenn sich mindestens die Halfte der Verkaufsflache des Betriebs im
ersten Vollgeschoss befindet.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gebaudehdhe

21

2.2

23

24

Die festgesetzten maximal zulassigen Firsthéhen und stral’enseitigen Traufhéhen flr die baulichen
Anlagen entlang der Friedrich-Ebert-StralRe einschliellich der Eckgebdude haben je Gebaude als
Bezugspunkt die Hohe, die sich als durchschnittiche Hoéhe der Gehwegoberflache der
Friedrich-Ebert-StraRe zwischen den beiden seitlichen Grundstlicksgrenzen des jeweiligen
Gebaudes ergibt.

Die festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudeoberkanten im Mischgebiet Ml 1 sowie die
festgesetzten maximal zulassigen Firsthéhen und stralRenseitigen Traufhdhen im Mischgebiet MI 2
fur die baulichen Anlagen, soweit diese nicht ganz oder als Eckgebdude mit einer Gebaudeseite an
der Friedrich-Ebert-Strae liegen, haben als Bezugspunkt die jeweiligen geplanten Héhenlagen
folgender Stralen: Schwertfegerstralle, Kaiserstralle, Am Kanal. Der Bezugspunkt je baulicher
Anlage ergibt sich aus der durchschnittlichen Deckenhdhe der geplanten Gehwegoberflache bzw. -
bei Eckgebduden - der beiden Gehwegoberflaichen zwischen den beiden seitlichen
Grundstlicksgrenzen des jeweiligen Gebaudes.

Im Mischgebiet MI 2 betragt die maximale Hohe der baulichen Anlagen innerhalb der in der Flache
ABCDEFGHA festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache 8,0 Meter. Der Bezugspunkt fiir die
festgesetzten Hohen nach Satz 1 liegt bei 32,5 Meter Gber Normalhéhennull (NHN).

Die festgesetzte Firsthdhe darf durch technische Aufbauten ausnahmsweise iberschritten werden,
soweit sie vom Offentlichen Strallenraum aus nicht einsehbar sind.

Zulassige Grundflache

2.5

2.6

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans entspricht die festgesetzte (berbaubare
Grundstuicksflache der zulassigen Gberbaubaren Grundflache. Die zulassige Grundflache nach Satz
1 darf innerhalb der Flache ABCDEFGHA durch bauliche Anlagen Uberschritten werden, wobei die
innerhalb der Flache ABCDEFGHA liegenden Teile der Grundstlicke im Mischgebiet Ml 2 jeweils zu
einem Flachenanteil von maximal 20 Prozent von baulichen Anlagen Uberdeckt werden dirfen. Die
Grundflachen von Anlagen und Einrichtungen, die nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der
Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind, bleiben hierbei unbericksichtigt.

Die nach der textlichen Festsetzung 2.5 festgesetzte zuldssige Grundflache darf innerhalb der
gekennzeichneten Flache fur Tiefgaragen durch die Grundflachen von Tiefgaragen sowie durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

2.7

3.1
3.2

4.1

5.2

Im Mischgebiet MI 2 zwischen der festgesetzten Baulinie und der Linie zur Abgrenzung der Flache
ABCDEFGHA darf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse zur riickwartigen Hofseite um maximal 2
Geschosse uberschritten werden, wenn dieser Gebaudeteil mindestens 3,0 m hinter die festgesetzte
Aulere Baulinie zuriicktritt und soweit durch die Uberschreitung der Geschosszahl die jeweils
festgesetzte Firsthdhe nicht Gberschritten wird.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt eine geschlossene Bauweise.

Innerhalb der Flache ABCDEFGHA dirfen bauliche Anlagen auch in offener Bauweise errichtet
werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir die AuRenwande der Gebaude im Mischgebiet 2 kann ein geringfiigiges Vor- oder Zurlicktreten
von der Baulinie aufgrund eines archaologischen Nachweisens zugelassen werden, wenn damit der
Bau der AuRenwande in der Lage der historischen Fundamente mdglich ist.

Stellplatze und Fahrradstellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam beschrankt sich die Pflicht
der Stellplatzsatzung zur Bereitstellung notwendiger Stellplatze auf die Grundstlicke im
Bebauungsplan mit ausgewiesenen, unterhalb der Gelandeoberflache liegenden Tiefgaragen. Auf
den Grundstiicken ohne ausgewiesene Tiefgaragen muissen Stellplatze weder bereitgestellt noch
abgelost werden. Satze 1 und 2 gelten nicht fiir Stellplatze fir die Kraftfahrzeuge behinderter
Menschen nach § 50 Abs. 4 BbgBO.

Die Regelungen der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam zu Fahrradabstellanlagen
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans anzuwenden.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5
8.6

8.7

8.8

8.9

8.10
8.11

8.12

8.13

Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachdacher sowie Dachflachen oder Teile von
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° zu begriinen. Dabei ist, sofern statische Griinde
nicht dagegen sprechen, ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm aufzubringen.
Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Beleuchtungsflaichen sowie bei Flachen fir
Dachterrassen.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Larm mussen die Aullenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen,
Unterrichtsrdumen u.4. und Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten ein resultierendes
bewertetes Schalldamm-Mal (erf. R', s nach DIN 4109* Ausgabe November 1989) von
mindestens 45 dB fir die zum Stralenzug Am Kanal und fiir die zur Friedrich-Ebert-Strale
ausgerichteten BlockauRenwande einschlielllich der BlockauBenwand in der Schwertfegerstralle
zwischen der Friedrich-Ebert-StraRe und dem Punkt a aufweisen. Die AuRenbauteile missen
innerhalb des nach Satz 1 festgesetzten Bereichs im Falle von Aufenthaltsraumen in Biros ein
resultierendes bewertetes Schalldamm-MaB (erf. R, .s nach DIN 4109, Ausgabe November 1989)
von mindestens 45 dB aufweisen.

* DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", November 1989, Beuth-Verlag, Berlin. Die DIN 4109 ist
beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331 Minchen, archivmaRig gesichert hinterlegt. Sie
ist Uber die Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann auf’erdem in der
Stadtverwaltung der Stadt Potsdam, Bereich Stadterneuerung, Hegelallee 6 - 10, Haus 1, 2.
Etage, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 87 Abs. 1 BbgBO)

Der Dachfirst der entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen stehenden baulichen Anlagen innerhalb
des Baugebietes M| 2 muss parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufen, wobei zwischen den
Punkten d und e ein stral3enseitiger Giebel ausgebildet werden darf, fir den ein Vortreten vor die
festgesetzte Baulinie nach zugelassen werden kann.

Die Dachneigung der baulichen Anlagen entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des
Baugebietes MI 2 muss mindestens 35° und darf maximal 45° betragen.

An den den o&ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Fassaden der baulichen Anlagen sind
Warmedammverbundsysteme unzulassig. Glanzende Fassadenoberflachen wie polierter Granit
oder glasierte Ziegel sind ebenfalls unzuldssig. Satz 2 gilt nicht fiir die Fassade des zwischen den
Punkten a und b liegenden Abschnitts.

Im Mischgebiet Ml 2 sind auf den den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten nur
naturrote Dachziegel zu verwenden. Engobierte oder glasierte Dachziegel sind unzuldssig. Satze 1
und 2 gelten nicht fir die stralenzugewandten Dachseiten des zwischen den Punkten a und b
liegenden Abschnitts.

Gauben sind auf den den &ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht zulassig.

Balkone und Loggien sind auf den den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht
zulassig. Abweichend von Satz 1 ist auf HOhe des zweiten Vollgeschosses eine Balkonanlage mit
Gelander und korbbogenahnlichem Grundriss an der Gebaudeecke Friedrich-Ebert-Stralle -
Schwertfegerstralle zulassig.

Auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten sind Dacheinschnitte unzulassig.
Abweichend von Satz 1 sind entlang der Schwertfegerstrafe im Bereich zwischen den Punkten a
und ¢ Dacheinschnitte zulassig, wenn sie in ihrer Gesamtheit ein Drittel der Fassadenbreite nicht
Uberschreiten.

Auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten dirfen Dachflachenfenster nicht
unmittelbar nebeneinander angeordnet werden. Dachflachenfenster gelten als nebeneinander
angeordnet, wenn der Abstand zwischen ihnen weniger als 1,5 m betragt.

Je Gebdaude dirfen Fenster- und Turéffnungen der den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten
Fassaden 50 % der Fassadenflache nicht Uberschreiten; sie sind ausschlieBlich als hochrechteckige
Fassadendffnungen auszufihren. Halbsatze 1 und 2 von Satz 1 gelten nicht fir den offentlichen
Verkehrsflachen zugewandten Fassaden im Abschnitt zwischen den Punkten a und c.

Stark spiegelnde und reflektierende Fensterglaser sind unzulassig.

Fir die Zwecke des Wetter- und Sonnenschutzes sind ausschlieRlich bewegliche Markisen zulassig.
Korbmarkisen sind unzuldssig. Ab dem zweiten Vollgeschoss sind Auf3enjalousien nur ohne
Flhrungsschienen in den FensterauRRenlaibungen zulassig.

Zum Schutz von Einzelhandelsbetrieben, Blronutzungen und andere Nutzungseinheiten im
Erdgeschoss sind ausschlieBlich Sicherheitsglas sowie Roll- und Scherengitter zulassig. Blickdichte
geschlossene Rollldden sind unzuldssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Werbesatzung der Landeshauptstadt
Potsdam, Teilbereich ,Innenstadt* (1. Anderung) vom 14.01.2014, in Kraft getreten durch
Bekanntmachung am 28.05.2014 im Amtsblatt fir die Stadt Potsdam (7/2014) mit der Malgabe
anzuwenden, dass der Geltungsbereich in Abweichung von der Werbesatzung nicht als "Gebiet mit
Schutzstatus" im Sinne des § 7 der Werbesatzung, sondern als "Gebiet mit besonderem
Schutzstatus" im Sinne des § 6 der Werbesatzung zu werten und zu behandeln ist.

Textliche Hinweise

1.

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte“. Die Sanierungssatzung gemaf
§ 142 BauGB wurde bekannt gemacht im Amtsblatt 12/99 der Landeshauptstadt Potsdam, Seite 4.

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und zur TraufhOhe beziehen sich auf die
Bezugsflache Normalhdéhennull (NHN) im System des Deutschen Haupthéhennetzes 1992 (DHHN
92).

Vor Durchflihrung von BaumalBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestéanden ist zu
prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2009) fur besonders geschutzte Tierarten (z.B. Vdgel, Fledermause) gemal § 7 Abs. 2
Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustéandigen
Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen.
Hieraus kdénnen sich besondere Beschrankungen/Auflagen fiir die BaumaflRnahmen ergeben (z.B.
Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb der Flache des
eingetragenen Bodendenkmals 2140 "Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung
Eisenzeit, Siedlung Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter, Grab
Bronzezeit, Altstadt deutsches Mittelalter".

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstdndig innerhalb des Denkmalbereichs
Stadtkern der Landeshauptstadt Potsdam vom 2. Marz 2016 (Denkmalbereichssatzung Stadtkern
Potsdam), in Kraft getreten am Tag nach der Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt Potsdam
(5/2016) vom 28.04.2016.

Die Errichtung der zukinftigen Neubauten in der Kaiserstralle ist denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig, da sie den Umgebungsschutz der Nikolaikirche betrifft.

Die Errichtung der zukunftigen Neubauten in der Friedrich-Ebert-StraRe ist denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig, da sie den Umgebungsschutz der Denkmale Friedrich-Ebert-StralRe Nr. 117
- Nr. 122 betrifft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. 1/16 [Nr. 14]).

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) in der Fassung vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215).
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629
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7. Hinweise
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Bauvorschriften)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsberuhigter Bereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

FulRgéngerbereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
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Erdgeschoss

Abgrenzung unterschiedlicher

Nutzung
(§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Hoéhenpunkte in Meter Gber
Normalhdhennull
(NHN)

vorhandener Baum

Vorgesehener Stadtkanal
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am 15.05.2017]
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A.

Bebauungsplan SAN-P 19 Kapitel A - Planungsgegenstand

Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
01.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StralRe/Am Ka-
nal* gemaf 8§ 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen. Der Bebauungsplan soll
im beschleunigten Verfahren gemaRR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung ohne Umweltprifung aufgestellt werden.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Umsetzung der Sanierungsziele im
Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte”. Basierend auf der von der Stadtverordnetenversamme-
lung am 01.06.2010 beschlossenen Konkretisierung des Integrierten Leitbautenkonzepts
(Drucksache 16/SVV/0269) soll das Plangebiet entsprechend den Vorgaben des Blockkon-
zeptes fir Block 1V, der konkretisierten Ziele und Leitlinien Potsdamer Mitte sowie der
Grundstiickspasse stadtebaulich entwickelt werden (Anlagen zur Drucksache 16/SVV/0269).
Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 25.01.2017 (Drucksache
16/SVV/0776) wurden die allgemeinen Verfahrensgrundsétze fir den sog. Block IV (Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes SAN-P 19) weiter konkretisiert.

Nach dem vollstandigen Abbruch des Gebaudes Friederich-Ebert-Stral3e 4-7 (Fachhoch-
schulgebaude) soll hier, ausgehend von der historischen Parzellenstruktur und den
Gebaudekubaturen (Traufe, First) des Zustands vor der Zerstérung im Jahre 1945, ein
lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier entstehen. Ebenso soll der
historische StraRenverlauf der Schwertfegerstraf3e, im Abschnitt zwischen Friederich-Ebert-
Stral3e und KaiserstralRe, wieder als 6ffentliche Verkehrsflache hergestellt werden.

Um diese stadtebauliche Neuordnung planungsrechtlich zu sichern, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraRe/Am Kanal“ erforderlich.

2. Planverfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltprifung)

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als sog. Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren wird u.a.
von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Das
beschleunigte Verfahren kommt nur fir Malnahmen der Innenentwicklung in Betracht, zu
der die Planung fur das Mischgebiet gehort.

Soweit — wie hier — die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m2 betragt, setzt die Planung auch keine Uberschldgige Prifung der Eingriffstiefe
nach den in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien voraus (sog. Vorprifung des Einzel-
falls). Allerdings muss die Grundflache von Bebauungsplanen, die in einem engen sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, mitgerechnet werden, hier also die
zulassige Grundflache der beiden solcherart im Zusammenhang stehenden Bebauungsplane
SAN-P 18 und SAN-P 19. In der Summe liegt die zulassige Grundflache bei 10.390 m2 (zu-
lassige Grundflache im B-Plan SAN-P 18 = 4.317 m2 / zuldssige Grundflache im B-Plan
SAN-P 19 = 6.073 m?) und somit deutlich unterhalb von 20.000 mz.
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Kapitel A - Planungsgegenstand Bebauungsplan SAN-P 19

Das beschleunigte Verfahren ware ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan entwe-
der die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) unterliegen, oder wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen. Beide Aus-
schlusskriterien treffen nicht zu. Natura 2000-Gebiete werden nicht beriihrt, Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung kdnnen ausgeschlossen werden. Mit dem Bebauungsplan werden
auch weder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet noch solche, die einer allgemeinen oder
standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls unterliegen. Aus diesem Grund liegen die
Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren vor.

3. Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumliche Lage

Das 1,40 ha grol3e Plangebiet liegt in der historischen Mitte von Potsdam nahe der Havel. In
unmittelbarer Nachbarschaft liegen das neue Landtagsgebdude im Gewand des Stadt-
schlosses (im Stden) sowie die Nikolaikirche (im Osten). Das Bildungsforum im Norden mit
der Stadt- und Landesbibliothek ist selbst Teil des Plangebiets. Die Friedrich-Ebert-Strale
bildet die westliche Grenze, der Strallenzug Am Kanal die nordlich Grenze. Der Potsdamer
Hauptbahnhof liegt etwa 600 m sudlich des Plangebietes.

3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 19 mit einer Gréf3e von 1,25 ha
umfasst die Flurstiicke 474 (teilweise), 500, 516 (teilweise), 517 (teilweise), 518 (teilweise),
519 (teilweise), 541, 542, 552/6 (teilweise), 648 (teilweise) und 1378 (teilweise) der Flur 6 in
der Gemarkung Potsdam (vgl. Bebauungsplanentwurf sowie Kartenausschnitt in der Be-
kanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt). Die Grundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der Stadt Potsdam und im
Eigentum des treuhénderisch tatigen Sanierungstragers Potsdam.

3.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,,Potsdamer Mitte®, bekannt-
gemacht im Amtsblatt Nr. 12/1999 der Stadt Potsdam vom 16.12.1999. Im Plangebiet befin-
det sich der nordliche Teil des Gebaudekomplexes Friedrich-Ebert-Stral3e 4-7 (Fachhoch-
schulgebéaude), der bis zur Fertigstellung des neuen Campus der Fachhochschule Potsdam
im Bornstedter Feld noch bis zum 3. Quartal 2017 durch die Fachhochschule genutzt wird.
Danach erfolgt der vollstandige Freizug des Gebdudes durch die Fachhochschule. Das
Grundstiick Friedrich-Ebert-Stral3e 4-7 wurde bereits 2011 durch den Sanierungstrager
Potsdam vom Land Brandenburg zur Umsetzung der Sanierungsziele erworben. Die Grund-
stucksiibergabe an den Sanierungstrager erfolgt jedoch erst nach vollstandigem Auszug der
Fachhochschule im 4. Quartal 2017.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Teilflache der alten Stral3entrasse der
Friedrich-Ebert-StralRe, deren Nutzung als Verkehrsflache seit Riickbau und Neugestaltung
der Friedrich-Ebert-Strafl3e nicht mehr erforderlich ist. Des Weiteren umfasst der Geltungsbe-
reich im Ostlichen Teil 6ffentlich genutzte Platzflachen im Ubergang zwischen Bildungsforum,
Fachhochschulgeb&ude und dem Wohngeb&ude Am Alten Markt 10 (Staudenhof).
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3.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Nach dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist Potsdam, gelegen im
sog. engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin, als Oberzentrum festgelegt. Das Plan-
gebiet liegt nach dem LEP B-B innerhalb des ,Gestaltungsraums Siedlung“. Im geltenden
Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache M1 (GFZ! 0,8 — 1,6) dar-
gestellt. Aus dieser Darstellung lasst sich ein Bebauungsplan zur Festsetzung eines Misch-
gebietes gemal § 8 Abs. 2 BauGB entwickeln. Der Flachennutzungsplan muss nicht zuvor
geandert werden.

Abgesehen von der unter 4.3 bereits beschriebenen Lage des Plangebietes innerhalb des
Sanierungsgebietes ,Potsdamer Mitte" ist das Plangebiet gegenwaértig und bis zum Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans als im Zusammenhang bebauter Ortsteil (sog. unbeplanter Innen-
bereich) zu bewerten, in dem sich die Zulassigkeit baulicher Anlagen nach § 34 BauGB rich-
tet. Innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist ein Vorhaben geman § 34 Abs.
1 BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstlcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.
Nach dem im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen (1999) zur Festlegung des Sa-
nierungsgebietes ,Potsdamer Mitte" erarbeiteten Neuordnungskonzept wird die Wiederher-
stellung des Alten Marktes als Kernbereich der Stadt Potsdam angestrebt. In den nachfol-
genden Jahren wurde durch unterschiedliche Planungsverfahren die geplante stadtebauliche
Entwicklung des Bereiches weiter konkretisiert. So wurde 2005/2006 eine interdisziplinare
und international besetzte Planungswerkstatt fir die Potsdamer Mitte durchgefiihrt. Ergebnis
der Werkstatt ist der sog. Konsensplan mit Empfehlungen des Gutachtergremiums, welche
durch die Stadtverordnetenversammlung am 03.05.2006 beschlossen wurde und seither die
Basis fur die Neugestaltung der Potsdamer Mitte bildet. Mit Erarbeitung des Integrierten Leit-
bautenkonzept Potsdam (2010) und seiner Konkretisierung fur die Blocke Il und IV (2016)
wurden die stadtebaulich-architektonischen Ziele und Leitlinien sowie die allgemeinen Ver-
fahrensgrundsatze zur VerauRerung der stadtischen Grundstiicke detailliert. Fur den Block
IV wurden die Verfahrensgrundsétze im Januar 2017 weiter konkretisiert.

Mit der Errichtung des Landtaggebaudes auf dem Grundstiick des ehemaligen Potsdamer
Stadtschlosses sowie mit der Haveluferbebauung sind bereits wesentliche MaRnahmen im
Rahmen der Sanierungsmaf3nahme vollzogen worden. Nordlich des Alten Marktes — auf dem
Standort des Fachhochschulgebaudes — ist nunmehr die Neustrukturierung der Baufelder
entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e vorgesehen.

Im Zuge der Sanierungsmafinahme werden zur Beseitigung von Funktionsschwachen Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den offentlichen Raumen sowie zur Er-
hohung der Verkehrssicherheit fur Ful3génger und Radfahrer getroffen, indem insbesondere
die Gberdimensionierten Verkehrsflachen fir den motorisierten Individualverkehr in der Fried-
rich-Ebert-StraBe und der Breiten StraRe zurickgebaut wurden. Fir die Zwecke der Ver-
kehrsplanung wurde das Planfeststellungsverfahren "Verkehr Potsdam Mitte" gemalf3 Perso-
nenbeforderungsgesetz - PBefG durchgefiihrt. Der Geltungsbereich dieses Verfahrens be-
trifft die westliche Teilflache des Bebauungsplangebietes, also den Verlauf der Friedrich-
Ebert-StralRe. Parallel zum Planfeststellungsverfahren wurde die Friedrich-Ebert-Stralle
durch Umstufungsverfahren gemaf Fernstraf3engesetz — FStrG abgestuft. Seitdem gehort
sie nicht mehr zum Hauptstral3ennetz von Potsdam. Sie ist auch nicht mehr Teil der Orts-
durchfahrt der BundesstralRe B1.

1 GFz = Geschossflachenzahl. Die Geschossflachenzahl gibt gem. § 20 Abs. 2 BauNVO an, wieviel Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
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3.5 Erschlielung

Das Plangebiet ist Uber die Friedrich-Ebert-Stral3e und die Stralle Am Kanal verkehrlich an-
gebunden. Die geplanten StralRenziige der ,Schwertfegerstralle” und ,KaiserstralRe* ergén-
zen kunftig die Erschlie3ung. Alle Straf3enbahnlinien Potsdams und mehrere Buslinien halten
entweder an der Haltestelle Platz der Einheit oder in fuBlaufiger Entfernung (Haltestelle Alter
Markt/Landtag). Die OPNV-ErschlieBung ist somit besonders gut. Die Kaiserstrale im Osten
soll verkehrsberuhigt und auf diese Weise weitgehend autofrei bleiben. Fiur die Anlieger soll
aber die Moglichkeit einer Zufahrt zur Tiefgarage bestehen, die Uber die Kaiserstral3e ange-
steuert werden soll.

Die weiter sudlich verlaufende Breite StralRe ist Bestandteil des Bundesfernstralennetzes
und gewabhrleistet eine gute ortliche und Uberortliche Erreichbarkeit. Der Potsdamer Haupt-
bahnhof ist fuBlaufig in gut 500 m Entfernung erreichbar, so dass ein sehr guter Anschluss
an den landesweiten Schienenpersonennahverkehr (SPNV) und an die Berliner S-Bahn be-
steht.

Leitungen und Kandale zur ErschlieBung des Plangebiets sind vorhanden. Im Zuge der Um-
gestaltung des Verkehrsknotenpunkts Friedrich-Ebert-Stral3e/Breite Straf3e wurden Umver-
legungen und Erneuerungen durchgeftihrt. Am Alten Markt wurde der Leitungsbestand zwi-
schen 2003 und 2005 umverlegt und erneuert.

Die die Plangebiete SAN-P 18 und SAN-P 19 voneinander trennende Schwertfegerstralie
muss noch hergestellt, die darin verlaufenden Leitungen mussen noch verlegt werden.

Das Plangebiet liegt im Fernwdrmevorranggebiet, so dass als Energietrager fir Heizung und
Warmwasserbereitung Fernwarme zum Einsatz kommt. Im Planbereich befinden sich Tele-
kommunikationslinien (Tk-Linien) der Telekom Deutschland GmbH.

4, Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)

4.1 Regionalplanung / Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

Gemal 8§ 8 Abs. 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) sind in den Landern ein Raumord-
nungsplan fir das Landesgebiet (landesweiter Raumordnungsplan) sowie Raumordnungs-
plane fir die Teilrdume der Lander (Regionalplane) aufzustellen. Nach § 1 Abs. 4 BauGB
sind die Bauleitplane der Gemeinden den ubergeordneten Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Grundsétze sind in der Abwéagung zum Bauleitplan zu bertcksichtigen. Neben all-
gemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz des Bundes sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung insbesondere die Inhalte der Landesentwicklungs- und Regio-
nalplane relevant.

Im Land Brandenburg ergeben sich Raumordnung und Landesplanung aktuell zum einen
aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235), das Grundsatze zu Aspekten wie der Hauptstadtregion, zur wirtschaftlichen Entwick-
lung, zu Zentralen Orten oder zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung enthalt, und zum and-
ren aus dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVBI.
II, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009. Der LEP B-B enthalt konkrete Fest-
legungen, die als Ziele der Raumordnung unmittelbar auf die kommunale Bauleitplanung
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durchschlagen, dort also beachtet werden mussen. Durch den LEP B-B sowie durch den
Regionalplan werden die Grundsatze des LEPro 2007 konkretisiert.

Potsdam liegt innerhalb der Region Havelland-Flaming. Der Regionalplan Havelland-Flaming
2020 wurde am 16.12.2014 von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming als Satzung beschlossen (Bekanntmachung im Amtsblatt fr
Brandenburg 2015, S. 970 ff.). Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg hat den Regionalplan mit Bescheid vom 18.06.2015 im Einvernehmen mit den
fachlich beriihrten Ministerien gemaR § 2 Absatz 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und
zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBKkPIG) mit Ausnahmen genehmigt. Die von
der Genehmigung ausgenommenen Regelungen des Regionalplans betreffen nicht das Ge-
meindegebiet der Landeshauptstadt Potsdam.

Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist der Regionalplan ,Havelland-Flaming
2020 am 30.10.2015 in Kraft getreten. Auch die Ziele des Regionalplans sind im Rahmen
der Bebauungsplanung zu beachten. Die Ziele des Bebauungsplans stehen mit den regio-
nalplanerischen Zielen des Regionalplans 2020 im Einklang.

Mit Schreiben vom 14.12.2016 wurde die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung fiir den Bebauungsplan Nr. SAN-P 18 gestellt. In Ihrer Antwort vom
11.01.2017 teilt die Gemeinsame Landesplanungsbehoérde mit, dass die Planungsziele des
Bebauungsplans mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumord-
nung vereinbar ist.

Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das LEPro 2007 bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fur
die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro 2007 vom 18. Dezember 2007 ist in
Brandenburg am 1. Februar 2008 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht den Festlegungen des LEPro 2007, die Grundsatzwirkung entfalten.
Danach soll die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentraltrtlichen Gliederung entwi-
ckelt werden, zukinftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen sollen innerhalb der
raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Starkung der Zentralen
Orte dienen.

e GeméalR 8§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innen-
entwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung haben und es sollen verkehrssparen-
de Siedlungsstrukturen angestrebt werden. Bei der Siedlungstatigkeit soll neben der
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsberei-
che vor allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritdt haben bzw. eine Nutzung
erschlossener Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung
bestehender Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit
gestitzt und zugleich verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragt.

e GeméalR § 4 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Kulturlandschaft in ihrer Vielfalt erhalten und
zur Starkung der regionalen ldentitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden.
Stadte als wichtige Elemente der Kulturlandschaft. Historisch bedeutsame Kultur-
landschaften sollen bewahrt und entwickelt werden.

e Gemal 8 5 Abs. 3 LEPro 2007 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine mdoglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B.
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch festge-
legten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut
erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur
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orientieren. Durch die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnun-
gen in verkehrsglnstigen Lagen kénnen der Ortskern starker herausgebildet sowie
die vorhandenen Erschlielungsleistungen der Ver- und Entsorgung und der Infra-
struktur 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).

e GemalR § 6 Abs. 3 LEPro 2007 sind sollen die Naturgtter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden; gleiches gilt fur siedlungsbezo-
gener Freirdume fir die Erholung.

e GemalR § 7 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll die ErschlieBung mit &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln funktions- und nachfragegerecht gesichert und weiterentwickelt werden
und innerhalb verdichteter Siedlungsstrukturen gegeniber dem motorisierten Indivi-
dualverkehr vorrangig behandelt werden. Es soll fir eine umwelt-, sozial- und ge-
sundheitsvertragliche Verkehrsentwicklung gesorgt werden, u.a. durch verkehrsspa-
rende Siedlungsstrukturen und durch Steigerung der Attraktivitat umweltfreundlicher
Verkehrsangebote.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbedeut-
samen Planungen, Vorhaben und sonstigen MafRnahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet. Der
LEP B-B wurde am 31. Marz 2009 als Rechtsverordnung erlassen und ist am 15. Mai 2009
in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom
16.6.2014 die Brandenburger Verordnung tber den LEP B-B vom 31. Marz 2009 fir unwirk-
sam erklart. Die Landesregierung Brandenburg hat am 28.04.2015 die Verordnung uber die
rickwirkende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des Raumordnungsge-
setzes beschlossen. Die Verordnung Uber den LEP B-B ist im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur das Land Brandenburg vom 02.06.2015 bekannt gemacht worden (GVBI. Il, S. 1-2). Die-
se Verordnung ist mit Wirkung vom 15.05.2009 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht auch den Zielen des LEP B-B, in dem Potsdam (gemeinsam mit den
Stadten Cottbus, Brandenburg an der Havel und Frankfurt/Oder) als Oberzentrum eingestuft
ist.

o Das Plangebiet befindet sich gemaR Festlegungskarte 1 im ,Gestaltungsraum Sied-
lung”“, in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung grund-
satzlich ermoglicht wird (Ziel 4.5 LEP B-B).

e Nach Festlegungskarte 2 gehért das innerstadtische Plangebiet zugleich zum stadti-
schen Kernbereich.

e Nach Grundsatz 4.1 soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebie-
te sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Ferner sollen die
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung einander raumlich zugeord-
net und ausgewogen entwickelt werden. Diesem Grundsatztragt die Planung des
Mischgebietes vollinhaltlich Rechnung.

¢ Aufgrund der o.g. Festlegungen lassen die raumordnerischen Vorgaben grof3en Ent-
wicklungsspielraum fir das Plangebiet. Die Planung eines dichten Mischgebietes zu-
gunsten eines lebendigen Wohn- und Geschéftsquartiers ist davon gedeckt. In stadti-
schen Kernbereichen der zentralen Orte dirfen und sollen Einzelhandelseinrichtun-
gen, auch solche mit zentrenrelevanten Sortimenten entwickelt werden (G 4.8).

e Die Entwicklung neuer gewerblicher Siedlungsflachen wird gemar Ziel 4.2 LEP B-B
durch die Festlegung nicht begrenzt.
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e Nach dem Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B soll der Freiraum in seiner Multifunktionali-
tat erhalten werden. Nach Absatz 2 (G 5.1 LEP B-B) soll bei der Entwicklung neuer
Siedlungsflachen die Inanspruchnahme von Freiraum minimiert werden.

e Nach Grundsatz 3.1 LEP B-B sollen Kulturlandschaften der Hauptstadtregion als Tra-
ger der regionalen Identitat und Ausdruck kultureller und gesellschaftlicher Vielfalt
bewahrt und durch Kooperation zwischen Stadten und Doérfern entwickelt werden. Ein
spezifischer raumordnerischer Handlungsbedarf besteht u. a. besonders in historisch
bedeutsamen Kulturlandschaften (Pkt. 3.2 (G)). Diesem Anspruch soll durch Bertick-
sichtigung des Integrierten Leitbautenkonzepts Potsdam Rechnung getragen werden.

o GeméalR Festlegungskarte 1 des LEP B-B befindet sich der Geltungsbereich im Ge-
staltungsraum Siedlung. Innerhalb dieses Bereiches ist Siedlungsentwicklung grund-
satzlich zulassig. GemalR Festlegungen des LEP B-B Punkt 2.7 (Z) ist die Landes-
hauptstadt Potsdam als Oberzentrum dargestellt. GemaR Festlegungen Pkt. 2.8 (G)
sollen auf die Oberzentren die hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge
wie Wirtschaft und Siedlung, Einzelhandel, Kultur- und Freizeit, Verwaltung, Bildung,
Wissenschaft, Gesundheit, soziale Versorgung mit Uberregionaler Bedeutung kon-
zentriert werden. Dazu sollen die vielfaltigen Angebote an Giitern und Leistungen des
spezialisierten htheren Bedarfs dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert
bzw. qualifiziert werden. Gemal Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung sind
(z. B. grofR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
vorwiegend in den Zentralen Orten und dort insbesondere in Kernbereichen) zulas-

sig.

Aktuell befindet sich der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) in Aufstellung. In der Zeit vom 15. September 2016 bis zum 15. Dezember 2016 lag der
Entwurf des Plans aus. Die planerischen Rahmenbedingungen andern sich fur das Plange-
biet dadurch nicht. Potsdam bleibt danach Oberzentrum mit den damit verbundenen Md&g-
lichkeiten fiir eine stadtebauliche Entwicklung — auch hinsichtlich des Einzelhandels. Im
Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung sind die Ubergemeindlich wirkenden Angebote der
Daseinsvorsorge vorrangig in den Zentralen Orten zu konzentrieren, um ein vielseitiges und
erreichbares Angebot fir alle Bevoélkerungsgruppen im jeweiligen Verflechtungsbereich zu
erhalten (Ziel 3.1). Nach Ziel 3.2 sind in den Oberzentren die hochwertigen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung réaumlich zu konzentrieren. Dazu sind Wa-
ren- und Dienstleistungsangebote des spezialisierten héheren Bedarfes zu sichern und zu
qualifizieren. Wie im LEP B-B (G 4.1) soll sie Siedlungsentwicklung nach dem LEP HR (G
5.1) unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsge-
biete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-
zentriert werden. Diesem Grundsatz tragt der Plan Rechnung. In den LEP HR soll ein
Grundsatz neu aufgenommen werden, der sich mit dem Problem der Anpassung an den
Klimawandel beschaftigt (G 8.3): ,Bei Planungen und Mafl3nahmen sollen die zu erwartenden
Klimaveranderungen und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen bericksichtigt wer-
den. Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den
Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrdumen und Innenstadten,
durch MafRnahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Land-
schaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.”

Regionalplan , Havelland-Flaming 2020*

Nach Grundsatz 2.2.1 des Regionalplans befindet sich das Plangebiet im ,Vorzugraum Sied-
lung” des Integrierten Regionalplans 2020 der Region Havelland-Flaming. Die ,Vorzugsrau-
me Siedlung" sollen fir die Siedlungsentwicklung in der Region genutzt und in ihnen vorran-
gig Bestandsgebiete verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, dem Wohnen dienende
Bauflachen konzentriert werden. Auflerdem ist das Planvorhaben rdumlichen Funktions-
schwerpunkten eines Oberzentrums sowie fur die Grundversorgung des Stadtteiles Potsdam
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Mitte gemaR der Grundsatze 2.2.1 und 2.2.2 des Regionalplanes Havelland-Flaming zuge-
ordnet. In diesen raumlichen Funktionsschwerpunkten sollen bestehende Standorte von Ein-
richtungen der gehobenen Daseinsvorsorge bzw. von Einrichtungen der Grundversorgung
gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingerdumt wer-
den.

Bewertung

Nach dem Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
11.01.2017 stehen der Planungsabsicht aufgrund der Lage des Geltungsbereiches und der
Nutzungsvorpragung keine Ziele der Raumordnung der Planungsabsicht entgegen. Mit
Schreiben vom 15.03.2017 wurde mitgeteilt, dass der Plan an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist und den Grundsatzen im Wesentlichen Rechnung getragen wird.

Die beabsichtigte planungsrechtliche Sicherung eines Mischgebietes im Sanierungsgebiet
unter Beriicksichtigung der historischen Gebaude- und Parzellenstruktur unterstiitzt zudem
die Entwicklungsgrundsétze des Regionalplans 2020 der Region Havelland-Flaming. Weitere
Planelemente des Regionalplanes Havelland-Flaming sind von dem Plangebiet nicht betrof-
fen. Die Planung steht mit den vorgenannten Grundsatzen des Regionalplanes in Uberein-
stimmung.

4.2 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 Verfiigung am 06.08.2013
mit einer MalRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Mal3gabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner Ge-
nehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam. Im wirksamen FNP der Lan-
deshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als Gemischte Bauflaiche M1 dargestellt, dessen GFZ
zwischen 0,8 und 1,6 liegen kann.

Der Bebauungsplan SAN-P 19 ist mit seinen Festsetzungen somit aus dem FNP entwickel-
bar.

4.3 Stadtentwicklungskonzepte

4.3.1 Wohnungspolitisches Konzept

In 2015 wurde das urspringliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fiir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und am
07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31 Maf3nah-
men und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sollen Wohnungen in ausreichendem
Umfang, darunter auch bezahlbarer Wohnraum, entstehen. Indem die Einbindung von Woh-
nungsbaugenossenschaften angestrebt wird, tragt die Planung zu den wohnungspolitischen
Zielen der Stadt bei, die im STEK Wohnen ihren Niederschlag finden.

4.3.2 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 Wirtschaftsférderung. Das STEK Ge-
werbe 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 Lan-
deshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fir die strategische Ausrichtung der Ge-
werbeflachenpolitik 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
fur einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, beriicksichtigen zu kénnen, wurden Stand-
orttypen definiert.

Im Plangebiet sind integrierte Dienstleistungsbetriebe bzw. Blronutzungen denkbar und im
Rahmen der Mischgebietsfestsetzung allgemein zulassig. Im STEK Gewerbe werden inte-
grierte, urbane Burostandorte nicht nédher untersucht.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der MalZnahmen fir
die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK).
Dieses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den Kernbestand von gewerblichen Poten-
zialflachen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt Pots-
dam sichern. Diese gewerblichen Potenzialflachen sind als ,P 20-Flachen* (Gewerbliche
Potenzialflachen bis 2020) im GSK festgelegt worden, da sie besonders geeignet sind in
wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten Gewerbeflachenzusatzbedarf der Lan-
deshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu bedienen. Mit ihren geringen bis mittleren Ak-
tivierungshemmnissen weisen die ,Gewerblichen Potenzialflachen 2020“ eine relativ gro3e
Marktniahe aus. Uber die verwaltungsseitige ,Richtlinie zur Sicherung der gewerblichen Po-
tentialflachen der Landeshauptstadt Potsdam* sollen die ,P 20-Flachen* gesichert werden.

Die P 20-Flachen im GSK betreffen nicht das Plangebiet.

4.3.3 STEK Verkehr und Innenstadtverkehrskonzept

Als Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplans wurde das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Verkehr erarbeitet. Es wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 29. Januar
2014 beschlossen.

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fir die Verkehrsentwicklung sowie fiir die Investitionspla-
nung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Landeshauptstadt
Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevélkerung bei gleichzeitiger Verringerung der
Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als Grund-
lage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario dargestellten
MalRnahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr in der Landes-
hauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und Beschaftigtenzahl nicht weiter
zunimmt.

Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
von derzeit 32 % auf 23 % sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und Ziel-
verkehr gepréagt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen MalBhahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das
Szenario Nachhaltige Mobilitat als Vorzugsszenario gewahlt und zur Umsetzung empfohlen.

Wesentlich fur die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen MalBnahmen.
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Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht ent-
steht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefihrt werden. Dies entspricht
den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europdischen Stadt"
sowie der ,Stadt der kurzen Wege".

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das erreicht durch die Festsetzung eines Mischgebie-
tes, das eine standortgerechte Nutzung im Sinne der Europdischen Stadt erlaubt. Das Ge-
biet ist sehr gut an das OPNV-Netz angebunden und liegt nahe dem Hauptbahnhof von
Potsdam. Abweichend von den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Pots-
dam beschrankt sich die Pflicht der Satzung zur Bereitstellung von Stellplatzen auf die
Grundstiicke, mit ausgewiesenen Tiefgaragen. Auf den Grundstiicken ohne ausgewiesene
Tiefgaragen mussen Stellplatze weder bereitgestellt noch abgeldst werden.

Aufbauend auf dem 2014 beschlossenen Stadtentwicklungskonzeptes Verkehr wird mit dem
Innenstadtverkehrskonzept das Ziel einer nachhaltigen Verkehrsentwicklung weiter konkreti-
siert. Die fur die Innenstadt wichtigen verkehrlichen Ziele sind die Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat, die Sicherung der Erreichbarkeit, die Erhéhung der Verkehrssicherheit und die
Reduzierung der Umweltbelastungen. Das Konzept basiert auf einem Biindel von kurz-, mit-
tel- und langfristigen MalRnahmen, tiber die eine Verbesserung der Verkehrssituation erreicht
werden soll. Dabei wird der sog. Umweltverbund, also die Fortbewegung zu Fuf3, mit dem
Fahrrad oder mit offentlichen Verkehrsmitteln, eine wichtige Bedeutung beigemessen. Zum
MalRnahmenbindel gehoren:

o Erh6hung der Verkehrssicherheit fur Fu3ganger und Radfahrer,

o die barrierefreie Gestaltung der Gehwege und 6ffentlichen Platze,

o Dbarrierefreie Umgestaltung zentraler Haltestellen (Nauener Tor und Brandenburger

Stral3e),

e Ausbau von Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader,

e Ausweitung der Ful3gangerzone in die dstliche Brandenburger Stral3e,

e sonstige verkehrsberuhigende, Kfz-Verkehr reduzierende Mal3nahmen.?

4.3.4 Einzelhandelskonzept

Die Einzelhandelsentwicklung in Potsdam ist seit langem dynamisch. Daher wird die Einzel-
handelsentwicklung auf Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes rdumlich gesteuert. Die
jungste Fortschreibung des Potsdamer Einzelhandelskonzeptes wurde im Mai 2014 be-
schlossen. Auch in den Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhan-
dels aufgenommen worden, um zu gewahrleisten, dass das Einzelhandelsangebot auf ada-
guate, zum Standort passende Sortimente begrenzt wird.

4.4 Benachbarte Bebauungsplane

4.4.1 Rechtsverbindliche Bebauungsplédne

Sudlich des Grundstiicks Friederich-Ebert-Strae 4-7 (Grundstiick mit dem Fachhochschul-
geb&dude) Plangebiets wurde zugunsten des Potsdamer Landtags der Bebauungsplan SAN-
P 10 aufgestellt. Der Bebauungsplan zur Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung ,Landtag"” trat am 30.08.2007 in Kraft.

Unmittelbar Ostlich schliel3t der Geltungsbereich des erstmals am 19.07.2012 in Kraft getre-
tenen Bebauungsplans SAN-P 13 ,Havelufer / Alte Fahrt* an. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans trat am 30.04.2014 in Kraft. Im Bebauungsplan sind Mischgebiete festgesetzt.

2 Vgl. https://www.potsdam.de/innenstadtverkehrskonzept-fuer-die-landeshauptstadt-potsdam (Zugriff am 24.04.2017).
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Nicht unmittelbar angrenzend, jedoch noch in raumlicher Nahe liegen die Plangebiete der
Bebauungsplane Nr. 78 (Franzésisches Viertel / Quartier Francais® im Norden (in Kraft getre-
ten am 11.12.2002; Art der Nutzung: Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet) sowie Nr.
01 ,Neuer Markt/Plantage” (in Kraft getreten am 26.03.2015; Art der Nutzung: Mischgebiete).

4.4.2 In Aufstellung befindliche Bebauungsplane

Sudlich der SchwertfegerstralRe grenzt der Geltungsbereich des ebenfalls in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-Stral3e / Steubenplatz“ an. Der Gel-
tungsbereich betrifft Block Il des Integrierten Leitbautenkonzepts von Potsdam. Ebenso soll
hier ein lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier entstehen. Nach Realisie-
rung beider Blocke 11l und IV werden diese auch als stadtebaulich zusammengehérige Ein-
heit westlich der Nikolaikirche wahrgenommen werden.

4.5 Sonstige Satzungen

Zu den wesentlichen Satzungen, die fur die Planung von Bedeutung sind, gehoren:

e Sanierungssatzung gemanR § 142 BauGB Uber das Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mit-
te”, bekannt gemacht im Amtsblatt 12/99 der Landeshauptstadt Potsdam.

o Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam, bekannt gemacht im Amtsblatt
4/2012 der Landeshauptstadt Potsdam.

e Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Innenstadt‘ (1. Ande-
rung) vom 14.01.2014, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt 7/2014
der Landeshauptstadt Potsdam.

4.6 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

4.6.1 Denkmalschutz

Die Informationen zum Denkmalschutz ergeben sich aus der Denkmalliste des Landes Bran-
denburg und Flachennutzungsplan — Beiplan Denkmalschutz, die unter www.potsdam.de
abgerufen werden kénnen. Danach ergibt sich zu Bau- und Bodendenkmalen Folgendes:

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

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.

Bodendenkmale

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Bodendenkmale aufgefihrt:

2140 ,Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung
Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter, Grab Bronzezeit, Alt-
stadt deutsches Mittelalter.

Das Bodendenkmal umfasst Fundplatze des Mesolithikums, Siedlungen und Graberfelder,
die von der Steinzeit bis in die Eisenzeit reichen, einen slawenzeitlichen Burgwall mit Sied-
lung sowie Strukturen der mittelalterlichen und neuzeitlichen Altstadt inklusive des Potsda-
mer Stadtschlosses und seinen Vorgangerbauten. Bodendenkmale sind nach 8§ 1 Abs. 1, 2
Abs. 1 — 3, 7 Abs. 1 BbgDSchG im offentlichen Interesse und als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Bran-
denburg geschutzt. Sie durfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige denkmalschutzbe-
hordliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis durch Planfeststellung oder bauordnungsrechtliche Ge-
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nehmigung und — im Falle erteilter Erlaubnis — ohne vorherige fachgerechte Bergung und
Dokumentation nicht verandert bzw. zerstort werden (88 7 Abs. 3, 9 und 11 Abs. 3 BbgD-
SchG). Alle Veranderungen und MalRnhahmen an Bodendenkmalen sind nach Mal3gabe der
Denkmalschutzbehérde zu dokumentieren (8 9 Abs. 3 BbgDSchG). Fir die fachgerechte
Bergung und Dokumentation von betroffenen Bodendenkmalen ist nach 88 7 Abs. 3 und 11
Abs. 3 BbgDSchG der Veranlasser kostenpflichtig. Zuwiderhandlungen kénnen als Ord-
nungswidrigkeit mit einer GeldbuRe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden (8 26 Abs. 4
BbgDSchG).

4.6.2 Hochwassergeféhrdung

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fur den
Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher Wahrscheinlich-
keit (10jahrliches Ereignis — HQ10)" sowie als Gebiet mit ,Hochwasser mit mittlerer Wahr-
scheinlichkeit (100jahrliches Ereignis - HQ100)“ dargestellt (siehe
http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten).

4.6.3 Gaf. weitere nachrichtliche Ubernahmen

Teile des Plangebietes im Bereich der Friedrich-Ebert-StraRe sind Bestandteil des planfest-
gestellten Vorhabens ,VPM Verkehr Potsdam Mitte".

Teile des Plangebietes im Bereich der StralRe Am Kanal sind Bestandteil planfestgestellten
Vorhabens ,Stadtkanal®.
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Planinhalte und Planfestsetzungen

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Der Wiederherstellung des historischen Kernbereiches des Alten Marktes der Landeshaupt-
stadt Potsdam und seiner Umgebung kommt eine herausragende Bedeutung zu. Die stadte-
bauliche ,Fassung“ soll wieder hergestellt werden, so dass der Alte Markt als Stadtraum
wieder erlebbar gemacht wird. Neue Nutzungen fir die umgebende Bebauung, die der stadt-
raumlichen Lage gerecht werden, konnen diesen Bereich nachhaltig aufwerten und beleben.
Der Platz wird dartiber hinaus zukunftig in das Netz der 6ffentlichen Raume der Stadt einge-
bunden werden.

Bereits am 24. Oktober 1990 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Landes-
hauptstadt Potsdam die behutsame Wiederannaherung an das charakteristische, historisch
gewachsene Stadtbild. Mit den vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung der Potsda-
mer Mitte als Sanierungsgebiet wurden die stadtebaulichen und funktionalen Ziele weiter
konkretisiert. In dem durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung und Bekanntma-
chung der Satzung am 15. November 1999 festgelegten Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte"
ist ein wesentliches Sanierungsziel, die hochwertige stadtebauliche Struktur der Potsdamer
Innenstadt in ihrem historischen Stadtgrundriss wieder herzustellen und weiter zu entwickeln.
Dabei soll die traditionelle Nutzungsmischung soweit wie mdglich wieder hergestellt werden.

Im Zuge einer intensiv gefuihrten Diskussion um die zukiinftige Gestalt der Potsdamer Mitte
um den Alten Markt kristallisierte sich in den folgenden Jahren ein Votum zum Wiederaufbau
des Potsdamer Stadtschlosses heraus, in dem der Brandenburgische Landtag untergebracht
werden sollte. Der ,Beirat Potsdamer Mitte“, ein Beratungsgremium der Stadtverordneten-
versammlung aus Fachleuten und Vertretern der Fraktionen in der Stadtverordnetenver-
sammlung, begriindete in seiner ,Ersten Empfehlung zur Entwicklung der Potsdamer Mitte“
vom 25. September 2001 die Unabdingbarkeit der Wiederherstellung des Baukérpers des
Stadtschlosses in seinen aufReren Umrissen zur baulichen Wiedergewinnung der Potsdamer
Mitte.

Im November 2001 votierte die Stadtverordnetenversammlung per Beschluss dafiir, den vom
Landtag Brandenburg beschlossenen Landtagsneubau ,am Alten Markt entsprechend der
Empfehlung des ,Beirates Potsdamer Mitte' unter Einbeziehung des wiederaufzubauenden
Stadtschlosses samt weitestgehend historischer Fassade zu verwirklichen®“. Aul3erdem wur-
de beschlossen, ,zur Gewahrleistung einer Freilegung des Schlossgrundrisses und zur Wie-
derherstellung der stadtebaulichen Grundstruktur im Umfeld des Alten Marktes und des
Lustgartens vorrangig die verlegte Verbindung der Langen Bruicke mit der Breiten Stral3e auf
vier durchlaufenden Fahrsteifen zwischen Schlossgrundriss und Hotel Mercure in der Aus-
bauplanung vorzubereiten und im Rahmen der bauvorbereitenden MalBnahmen auf dem
Schlossgrundstick umzusetzen®. Hierbei erfolgt eine eingeschrankte ErschlielRung des Alten
Marktes Uber die Humboldtstral3e.

Im Zuge der weiteren Konkretisierung der planerischen Uberlegungen wurde Ende 2005 eine
internationale Planungswerkstatt als diskursives Verfahren durchgefihrt, fur die sieben inter-
disziplinar zusammengesetzte Teams ausgewahlt wurden. Ziel der ,Planungswerkstatt Pots-
damer Mitte" war es, fiur das weitere Umfeld des Alten Marktes und insbesondere die Umge-
bung des kinftigen Landtagsneubaus die stadtebaulichen Rahmenbedingungen in Bezug
auf die Funktion, die Nutzungen und das Erschliel3ungs- und Stellplatzkonzept zu tberpriifen
und neu zu formulieren. Als Ergebnis des Verfahrens wurde im Mai 2006 durch die Stadtver-
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ordnetenversammlung beschlossen, die Empfehlungen aus der Planungswerkstatt ,den wei-
teren Planungen im Bereich Potsdamer Mitte zugrunde zu legen, insbesondere fir die Kon-
kretisierung der Sanierungsziele und die Aufstellung der Bebauungspléne“. Der Beschluss
im Mai 2006 konkretisiert das Ziel der Wiederann&herung an den historischen Stadtgrundriss
und bildet die Grundlage fir den Beschluss zur Verkehrsfihrung in der Potsdamer Mitte vom
Juni 2007 und die Erarbeitung des Leitbautenkonzepts. Aus dem Beschluss Uber das ,Inte-
grierte Leitbautenkonzept Potsdam*“ vom September 2010 ergeben sich die allgemeinen Zie-
le und Leitlinien fur die Blocke | bis V, also auch fur den Block IV, der Teil des Geltungsbe-
reichs dieses Bebauungsplans ist. Fur die Blécke Il und IV wurde das Leitbautenkonzept
2016 und zuletzt fur den Block 11l im Januar 2017 konkretisiert.

Nach dem Leitbautenkonzept sollen sich die neuen Quartiere, also auch Block IV, behutsam
in die umgebende Struktur der historischen Stadt einfiigen. Damit eine mdglichst (ibergangs-
lose Anbindung an die angrenzenden Stadtquartiere, die von Uberwiegend historischer Sub-
stanz aus dem 18. und 19. Jahrhundert gekennzeichnet ist, gelingt, soll die Neubebauung
eng an der historischen Parzellierung der Grundstlicke ausgerichtet werden.

In den Blocken 1l (Nachbar-Bebauungsplan SAN-P 18) und IV (Bebauungsplan SAN-P 19)
sollen zwei Stadtkarrees entstehen. Die insgesamt 32 Parzellen umfassenden Stadtkarrees
sollen drei Leitfassaden nach historischem Vorbild erhalten. Fir die &uRere Gestalt der be-
nachbarten baulichen Anlagen gelten ebenfalls Gestaltungsleitlinien, um ein der besonderen
Lage angemessenes Gesamtensemble sicherzustellen. Die Neubauten sollen mit den im
raumlichen Zusammenhang stehenden denkmalgeschitzten historischen oder in historischer
Gestalt wieder errichteten Gebauden gesamtkompositorisch korrespondieren. Die Gestal-
tungsleitlinien beziehen sich schlussfolgerichtig u.a. auf die Gebaudestellung, auf die Materi-
alwahl (bei Fassade und Dacheindeckung), auf die Ausgestaltung von Sockeln, auf die ma-
ximale Grof3e von Fensterdffnungen sowie auf eine gegenliber den Leitfassaden zuriickge-
nommene Plastizitdt der Fassaden (insbesondere hinsichtlich Balkonen und Erkern). Inner-
halb eines durch diese und weitere Merkmale vorgegebenen Rahmens dirfen und sollen die
baulichen Anlagen auch in zeitgenossischer Architektursprache entstehen. Nur fir die sog.
Leitfassaden soll es strengere, differenzierte Gestaltungsvorgaben geben.

Die Ergebnisse des Leitbautenkonzeptes wurden in sogenannten Grundstiickspassen par-
zellenscharf in Vorgaben fur die zuklnftige Bebauung hinsichtlich Art und Mal3 der Nutzung,
Fassaden- und Dachgestaltung sowie ErschlielBung tberfiihrt. Diese Grundstickspésse bil-
den die Grundlage fir die Ausschreibung der Baugrundsticke im Rahmen eines zweistufi-
gen Bieterwettbewerbs zum Verkauf der stadtischen Grundstlicke.

1.1 Verkehrskonzept und Erschlie3ung

Das Areal ist bereits jetzt tber die Friedrich-Ebert-Strale und die Stralle Am Kanal erschlos-
sen. Die Friedrich-Ebert-StralRe soll weiterhin als Einbahnstral3e fungieren, die fir den moto-
risierten Individualverkehr (MIV) nur in Richtung Sutden befahrbar ist. Linienbusse durfen
hingegen in beide Richtungen fahren. Ein Zwei-Richtungs-Verkehr gilt auch fur die Strafl3en-
bahn. Die OPNV-Trasse in der Friedrich-Ebert-StraRe soll nicht vom MIV gequert werden
kénnen. HaupterschlieBung des Quatrtiers fur den MIV werden kinftig die Schwertfegerstra-
Be und die Kaiserstral3e sein, die als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache gestaltet wer-
den sollen. Hierliber kann auch die Anlieferung fir Geschéafte und gastronomische Einrich-
tungen erfolgen, so dass weiter sudlich in der Schlof3stral3e, und somit auf Hohe des Land-
tagsgebaudes, Lieferverkehr ausgeschlossen werden kann. Auch der Alte Markt im sidlich
angrenzenden B-Plangebiet SAN-P 18 wird von MIV freigehalten. Der Stellplatzbedarf von
Bewohnern des Quartiers sowie Gewerbetreibenden und Angestellten soll in unterirdischen
Tiefgaragen gedeckt werden. Nicht jedem Baugrundstiick sollen Tiefgaragenflachen zur Ver-
fligung stehen.
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1.2 Nutzungskonzept

Wie bereits ausgefiuhrt, ist ein lebendiges Wohn- und Arbeitsquartier vorgesehen. Der
Wohnanteil kann und soll den Anteil von im weitesten Sinne gewerblichen Nutzungen (Bu-
ros, Geschéfte, Restaurants, Cafés, Dienstleistungen) noch in dem MalRe Uberwiegen, wie
die Zweckbestimmung des geplanten Mischgebietes nach § 6 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weiterhin gewahrt bleibt. Dabei wird die Genehmigungsbehdrde im Rahmen ihrer
Ermessensausibung auch bericksichtigen dirfen, dass in der unmittelbaren Umgebung mit
Landtagsgebaude im Suden, Nikolaikirche im Osten und Bildungsforum im Norden jeweils
Gebaude ohne jede Wohnnutzung vorhanden sind.

In den zum StraRenraum hin orientierten Erdgeschosszonen sollen in der Regel keine Woh-
nungen, sondern vor allem Restaurants, Cafés und Geschéfte sowie Dienstleistungsangebo-
te untergebracht werden. Das Bildungsforum soll in seiner Form erhalten bleiben.

Die mdgliche Innenhofbebauung in Form von Remisen, Gartenhausern oder Seitenfliigeln
soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

2.  Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung eines Mischgebiets gemal § 6 Bau-
NVO sowie von offentlichen StralRenverkehrsflachen auf der Grundlage des Blockkonzeptes
fur Block IV (gemaf3 Anlage 2 zur DS 16/SVV/0269). Art und Mal3 der festzusetzenden bauli-
chen Nutzung sollen sich hierbei nach den grundstiicksweisen Vorgaben zu Gestaltung und
Nutzung sog. Grundstiickspasse richten (gemaf Anlage 4 der DS 16/SVV/0269).

Die Struktur des Blocks soll sich grundsatzlich an der historischen Vorlage, vor allem an
Trauf- und Firsthéhen sowie — jedenfalls stral3enseitig — an der Zahl der Vollgeschosse ori-
entieren. Es soll ein geschlossener Blockrand mit leichten Spriingen in der Fassade, mit
voneinander abweichenden Geschoss- und Traufgesimshdhen entstehen. Stral3enseitig sol-
len die Dacher mit rotem Ziegel gedeckt sein und Neigungen zwischen 35° und 45° aufwei-
sen. Die Fassaden des zur Nikolaikirche orientierten Eckgebauden Schwertfegerstra-
Re/Kaiserrstralle sollen als sog. Leitfassade entsprechend dem historischen Vorbild rekon-
struiert werden. Im Hofinneren sollen weitere, auf zwei Geschosse begrenzte Remisen oder
alternativ Seitenfliigel entstehen. Das Bildungsforum im Nordteil des Blocks bleibt — auch in
seiner Lage — erhalten. Es springt im Norden des Blocks aus der Flucht der vor der Zersto-
rung noch vorhandenen Bebauung. Die benachbarten Geb&ude sollen in geschlossener
Bauweise an die seitlichen Wande des Bildungsforums herangebaut werden, wobei sie unter
Berticksichtigung der urspringlichen Blockkante rund 7,5 m hinter der Flucht des Bildungsfo-
rums zurlcktreten sollen. Die entlang der Kaiserstraf3e auf Hohe des Bildungsforums geplan-
ten Gebaude sollen studentisches Wohnen aufnehmen.

In unmittelbarer Nachbarschaft der Nikolaikirche und des Landtags Brandenburg soll ein le-
bendiges innerstadtisches Quartier entstehen, in dem gewohnt und gearbeitet wird und in
dessen Erdgeschosszonen Cafés und Restaurants ebenso wie Einzelhandelsgeschafte in
der GroRenordnung typischer Nachbarschaftsladen zum Verweilen einladen. Bironutzung
und Dienstleistung ergénzen das Nutzungsspektrum. Entsprechend dieser Nutzungsmi-
schung soll das Plangebiet als Mischgebiet ausgewiesen werden.

Innerhalb des Blocks IV wird insgesamt mit einer Bruttogrundflaiche (BGF) von 14.130 m?
gerechnet.
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Entlang der Friedrich-Ebert-StraRe sollen in den Erdgeschosszonen zugunsten des Einzel-
handels groRRere Bebauungstiefen ermdglicht werden. Zwecks Belebung des o6ffentlichen
Raums ist insbesondere entlang der Platzkanten des Alten Marktes Auliengastronomie ge-
wilnscht, wobei durch Gestaltungsregeln ein Caféhauscharakter gewahrleistet werden soll,
der optisch gehobenen Ansprichen genigt. Im Blockinneren sind Remisenzonen mit maxi-
mal zweigeschossigen Gebauden geplant. Das Nutzungskonzept sieht eine Mischung aus
Wohnen und gewerblichen Nutzungen vor.

Neben den gebietsweiten gestalterischen Vorgaben soll das Eckgebaude Schwertfegerstra-
Re / Kaiserstral3e mit einer sog. Leitfassade ausgestaltet werden. Wie beim neu errichteten
Museum Barberini und den am Havelufer benachbarten Neubauten in Tradition der Palazzi
Pompei und Chiericati (und wie auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 18 an
der SchloRstraf3e) sollen stark am historischen Vorbild ausgerichtete Gebaudefassaden ent-
stehen. Fur die Gebdude zwischen den historisch zu rekonstruierenden Fassaden ist auch
eine zeitgendssische Architektursprache erlaubt. Ein sog. Fugenbau ist von gestalterischen
Vorgaben weitgehend befreit. Er soll als besonderes Element die Fassadenfront des Blocks
entlang der SchwertfegerstraRe und entlang der StraRe Am Kanal beleben und den Bruch in
der Parzellenstruktur sichtbar machen. Die sog. Fuge ergibt sich aus einer Verschiebung der
westlichen Bebauungskante um ca. 13 m nach Osten, die mit der Verbreiterung der Fried-
rich-Ebert-StraRe zugunsten der OPNV-Trasse vorgenommen wurde.

Stellplatze sollen ausschliel3lich in Tiefgaragen untergebracht werden. Soweit einzelnen
Baugrundsticken keine Tiefgaragenstellplatze zugeordnet sind, soll es mit der Stellplatz-
pflicht gem. Stellplatzsatzung sein Bewenden haben. Die Potsdamer Innenstadt wird vom
motorisierten Individualverkehr stark in Anspruch genommen. Folge ist eine erhebliche Be-
lastung der Innenstadt insbesondere zu Berufsverkehrszeiten. Wéahrend Kfz-Stellplatze
demnach teilweise nicht nachgewiesen werden muissen, wird an der Pflicht zur Bereithaltung
einer ausreichenden Anzahl von Fahrradabstellplatzen festgehalten, da das Quartier auf-
grund seiner Lage pradestiniert ist, um das Fahrrad als Alternative zum MIV zu nutzen.

Das Bibliotheksgebaude, das sog. Bildungsforum, soll erhalten bleiben und planungsrecht-
lich gesichert werden. Es wird vor die an den historischen Grundstiicksgrenzen orientierte
Gebaudeflucht entlang der Stralde Am Kanal springen.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen als Mischgebiet festge-
setzt werden — somit also auch das Grundstiick des Bildungsforums mit der Stadt- und Lan-
desbibliothek. Bibliotheken sind innerhalb von Mischgebieten zulassig. Durch das Miteinan-
der von Ml 1 und MI 2 bleibt die Zweckbestimmung eines Mischgebietes im Stadtkarree ge-
wahrt. Aufgrund der stadtebaulich exponierten Lage in der historischen Mitte am Alten Markt
bietet sich vor allem in den zum o6ffentlichen Stral3enraum hin ausgerichteten Erdgeschoss-
zonen die Unterbringung von Geschéfts-, Biro- oder Verwaltungsnutzungen in Verbindung
mit kleinteiligem Einzelhandel und gastronomischen Nutzungen an. Entlang der Friedrich-
Ebert-Stral3e sprechen auch die LArmbelastungen durch den Kfz- und den Schienenverkehr
fur die Ansiedlung vorwiegend ,unempfindlicher” Nutzungen. Insgesamt soll die Wohnnut-
zung im Mischgebiet den Anteil der anderen das Wohnen nicht stérenden gewerblichen Nut-
zungen jedoch uberwiegen. Entlang der Schwertfegerstral3e, Am Alten Markt, an der Kaiser-
stral3e sowie im Innenhofbereich sind die Voraussetzungen fir Wohnen gut. Schwertfeger-
straRe und KaiserstraRe sollen mindestens verkehrsberuhigt sein oder als FuRgangerzone
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ausgestaltet werden. In dem Eckgebdude an der KaiserstralRe / Am Kanal soll studentisches
Wohnen untergebracht werden.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des 8 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO sowie im Sinne des § 6 Abs. 3 BauNVO sind regelmafig unzulassig. All diese Nut-
zungen fugen sich nicht in stérungsfrei in die Umgebung von Landtag (im Geb&ude des
Stadtschlosses), Nikolaikirche, Bildungsforum, Museum Barberini und anderen Sehenswir-
digkeiten in Potsdams historischer Mitte ein. Die Zweckbestimmung des Mischgebietes im
Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO kann dennoch gewahrt werden.

Die geplante kleinteilige, auf Parzellen heruntergebrochene Nutzungsmischung soll fir ein
lebendiges Stadtquartier sorgen, in dem sowohl gewohnt als auch gearbeitet wird.

Durch die vorgesehene Festsetzung eines Mischgebietes werden die zuldssigen Nutzungen
im Sinne der stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Vorgaben hinreichend definiert.
Auch die Vorgaben des Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam finden Be-
riicksichtigung.

Fur Einzelhandelsbetriebe, die in den Erdgeschosszonen entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e
entstehen sollen, erméglicht der Bebauungsplan eine gegeniber allen anderen Gebaudetei-
len gréRere Gebaudetiefe. Die Ubliche Gebaudetiefe liegt bei 13 m. Soweit ein Einzelhan-
delsbetrieb in der Erdgeschosszone an der Friedrich-Ebert-Stral3e untergebracht werden
soll, darf das Erdgeschoss um weitere 4,0 m in den Hof hinein gebaut werden.

Durch textliche Festsetzung wird die Zulassigkeit von Einzelhandel — in Anlehnung an die
Potsdamer Sortimentsliste, das Potsdamer Einzelhandelskonzept sowie an die sog. ,Bau-
steine flr die Textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen zum Einzelhandel* — auf aus-
gewahlte Sortimente beschrankt. Zulassig sind im Plangebiet demnach ausschlieflich:

¢ Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

e Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel einschlief3lich Dro-
gerieartikeln,

Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf,

Bekleidung einschlieRlich Sportbekleidung,

Schuhe und Lederwaren einschlief3lich Sportschuhen,

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren,

Textilien und Heimtextilien,

Musikinstrumente und Musikalien,

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikel,

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

Spielwaren,

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

Fahrradladen, Fahrradteile und -zubehor.

Gegenuber der Systematik der Potsdamer Sortimentsliste ergeben sich Abweichungen: Um
dem Charakter im historischen Zentrum nahe von fir das kulturelle, politische und religiése
Leben bedeutenden Einrichtungen (Museum Barberini, Landtag im Geb&ude des Stadt-
schlosses, Nikolaikirche) gerecht zu werden, sind aus der Liste der ,sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente folgende Sortimente unberiicksichtigt geblieben bzw. nicht in die Liste
der zulassigen Sortimente/Sortimentsgruppen ausgenommen worden:

e Haushaltsgegenstande (einschliel3lich Campingmobel)

¢ Blumen, Pflanzen und Saatgut,
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Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik
Augenoptiker

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software,
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone,

Sport- und Campingartikel

sonstiger Facheinzelhandel.

Auf diesem Wege werden Sortimente ausgeschlossen, die in dem besonderen Umfeld der
historischen Mitte als stérende Elemente und als unpassend empfunden werden kénnten.

Umgekehrt ist abweichend von der Potsdamer Sortimentsliste bzw. ergdnzend ein eigentlich
als nicht-zentrenrelevante Geschaftsbereich als im Plangebiet zulassig aufgenommen wor-
den: ,Fahrradladen, Fahrradteile und -zubehor”. Da ein Fahrradladen im Plangebiet grund-
satzlich nicht nur denkbar, sondern mit Blick auf abweichende Festsetzungen zur Stellplatz-
satzung und angesichts des geplanten studentischen Wohnens an der Kaiserstral3e sogar
willkommen und passend ist, wird die Zuléssigkeit des Sortiments durch ausdriickliche Fest-
setzung entsprechend geregelt.

Musikinstrumente gehodren nach der Potsdamer Liste in eine Gruppe mit elektrischen Haus-
haltsgeraten und Geraten der Unterhaltungselektronik. Wahrend- wie gesagt — elektrische
Haushaltsgeréate ebenso wie Unterhaltungselektronik ausgeschlossen sein sollen, ist ein Ge-
schaft fir Musikinstrumente gerade in der historischen Mitte in diesem Umfeld mit Nikolaikir-
che, Museum Barberini und dem Potsdam Museum sowie dem geplanten Musikerhaus im
benachbarten Block Il. ein passendes Sortiment. Neben Instrumenten sollen auch Noten,
Liederbiicher und andere zu Musikinstrumenten gehdérende Randsortimente zuldssig sein —
daher werden Musikinstrumente gemeinsam mit Musikalien aufgefiihrt. Auch technisches
Equipement fur Musiker aus dem Bereich der elektronisch unterstitzen Musik (E-Musik) soll
im Rahmen des Sortiments angeboten werden durfen. Andere Gerate der Unterhaltungs-
elektronik ohne erkennbaren Bezug zur Musik und unmittelbaren Nutzen fir Musiker (Com-
puter, Spielekonsolen u.&.) sind hingegen unzulassig.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel zur Schaffung einer bedarfsgerechten und vertraglichen
Nutzungsmischung vorrangig in der Erdgeschosszone mit offentlicher Zuganglichkeit. Die
Auswahl der zulassigen Sortimente erfolgte unter der Pramisse der Schaffung eines ent-
sprechenden Nahversorgungsangebotes fur die kiinftigen Bewohner des Quartiers und eines
Angebots fur Waren touristischen Bedarfs entsprechend der Lage des Quartiers im histori-
schen Zentrum in direkter Nachbarschaft zu touristischen Attraktionen. Eine Feinsteuerung
zum Einzelhandel soll im Ubrigen noch tiber das Verfahren zur Grundstiicksvergabe erfol-
gen.

Ausnahmsweise darf ein Einzelhandelsbetrieb auch auf das 2. Vollgeschoss ausgedehnt
werden. Allerdings setzt dies voraus, dass die Verkaufsfliche mindestens zur Halfte im ers-
ten Vollgeschoss angeordnet ist. Es soll verhindert werden, dass die Erdgeschosszone zu
einem reinen Durchgangsbereich reduziert wird mit entsprechend nachteiligen Wirkungen fur
das Ortsbild. Die Erdgeschosszone soll vom Stral3enraum unmittelbar als Einzelhandelsge-
schaft wahrgenommen werden und als solche positiv zum Stadtbild beitragen. Auch bei Be-
rucksichtigung der Voraussetzung (mindestens 50% der Verkaufsflache im Erdgeschoss)
bleibt eine Einzelhandelsnutzung im 1. Vollgeschoss eine Ausnahme und wird nicht allein
dadurch allgemein zulassig, dass die textlich geregelten Voraussetzungen beachtet werden.

Einzelhandel ist nicht die einzig moégliche Erdgeschossnutzung. Auch und gerade Cafés und
Restaurants, aber auch Biros und andere Dienstleistungseinrichtungen, Galerien oder Ateli-
ers sind in den Erdgeschosszonen zuldssig und erwinscht, so dass eine lebendige Mi-
schung aus einander nicht wesentlich stérenden Nutzungsangeboten erreicht wird.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird geregelt durch zuldssige maximale Héhen (Firsthéhen
und Traufhéhen), durch maximale Geschosszahlen sowie durch eine festgesetzte zuldssige
Grundflache. Bei den festgesetzten Hohen werden die Bezugspunkte, auf die sich die H6hen
beziehen, spezifisch festgesetzt. Die Bezugspunkte entsprechen im Wesentlichen der aktuell
vorherrschenden Gelandehdhe, so dass die Festsetzungen die bei Planrealisierung tatsach-
lich maximal zulassige Hohe wiedergeben.

Da einerseits die &uf3ere Blockrandbebauung hinsichtlich der Geschossigkeit am histori-
schen Vorbild ausgerichtet werden soll und andererseits die Wirtschaftlichkeit der Gebaude
zu beachten ist, wird neben einer insgesamt hohen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gere-
gelt, dass die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hofseitig um maximal zwei Geschosse
Uberschritten werden darf, jedoch ohne dabei die festgesetzten Trauf- und Firsth6he zu
Uberschreiten. Die Firsthohe darf allein und nur ausnahmsweise durch technische Aufbauten
Uberschritten werden. Dabei darf der technische Aufbau vom offentlichen Stral3enraum aus
nicht einsehbar sein.

Es werden weder Grundflachenzahlen (GRZ)3 noch Geschossflachenzahlen festgesetzt. Die
zulassige Grundflache im Plangebiet wird durch textliche Festsetzungen geregelt. Am Block-
rand entlang entspricht die zuldssige Grundflache der durch eine dufR3ere Baulinie definierten
(nur die &uRRere Grenze des im Bestand vorhandenen Bildungsforums wird durch eine Bau-
grenze gebildet) und durch eine den Hof begrenzende innere Baugrenze Uberbaubaren
Grundstucksflache. Am Blockrand entlang diirfen somit bis zu 13 m tiefe Gebaude errichtet
werden. Entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e darf sich in der Erdgeschosszone zum Hof hin
eine um 4 m gréRere Bebauungstiefe ergeben, wenn in diesem Erdgeschoss eine Einzel-
handelsnutzung untergebracht werden soll.

Darlber hinaus soll auch der Hof mit Hauptanlagen, auch zu Wohnzwecken, tberbaut wer-
den dirfen. Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan geregelt, dass die Baugrundstiicke
innerhalb der von den Buchstaben ABCDEFGHA umgrenzte Hofflache zu 20 % durch bis zu
zweigeschossige Gebaude bzw. Gebaudeteile Giberbaut werden darf. Ferner sind unterhalb
der Gelandeoberflache in den gekennzeichneten Bereichen fir Tiefgaragen unterirdische
Anlagen zuléssig — in erster Linie Tiefgaragen, bei Bedarf aber auch andere unterirdische
Gebaudeteile (z.B. zur Unterbringung von Fahrradabstellplatzen oder von Technikraumen
u.a.).

Nach § 17 Abs. 1 BauNVO liegen die Obergrenzen fiir Mischgebiete bei einer GRZ 0,6 und
bei einer GFZ 1,2. Diese Obergrenzen werden uberschritten. Dies ist nach § 17 Abs. 2
BauNVO zulassig, wenn die Uberschreitung stadtebaulich begriindet und erforderlich ist und
wenn sie durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Innerhalb des Mischgebietes mit einer Grol3e von 5.459 m?2 liegt das Mal3 der baulichen Nut-
zung etwas niedriger: Bei einer GroRRe der Blockrandbebauungsflache von 3.527 m2 sowie
bei einer Uberbaubarkeit des Innenhofs in einem Flachenumfang von rund 390 mz2 ergibt sich
eine rechnerische GRZ von rund 0,7. Dartiber hinaus dirfen nicht nur unterhalb der Block-
randbebauung, sondern auch auf Hohe des Innenhofs Tiefgaragen bzw. andere unterirische
bauliche Anlagen Flachen in einem Umfang von bis zu 1.023 m2 errichtet werden. Die Fla-

3 Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
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chen der Innenhofbebauung (Seitenfligel oder Remisen) und die Flachen der Tiefgaragen
werden sich dabei teilweise Uberdecken. Im Plangebiet ergibt sich

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) ist zwar nicht festgesetzt, sie lasst sich rechnerisch jedoch
aus den Festsetzungen zu den zuldssigen Geschosszahlen und den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen ableiten. Bezogen auf das gesamte Plangebiet liegt die GFZ bei knapp 3,4
und somit hoher als nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO grundsatzlich fir Mischgebiete vom Verord-
nungsgeber vorgesehen. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO dirfen die sog. Obergrenzen zum Nut-
zungsmal aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung
durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die si-
chergestellt ist, dass allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
Das hohe NutzungsmaR hangt auch mit der sehr dichten Uberbauung des Teilgebietes Ml 1
zusammen. Hier liegt das im Bestand vorhandene Bildungsforum. Allein in diesem Teilgebiet
betragt die rechnerische GFZ 4,23. Im Teilgebiet Ml 2 betrégt die rechnerische GFZ dagegen
nur 2,53.

Das hohe Mal der baulichen Nutzung dient der Umsetzung des von den Stadtverordneten
beschlossenen Integrierten Leitbautenkonzepts. Es ist stadtebaulich erforderlich, um in der
zentralen und historisch bedeutenden Lage am Alten Markt eine angemessene stadtebauli-
che Entwicklung zu ermdglichen.

Fur das hohe Nutzungsmal liegen mit den Freiflachen des Alten Markts um die Nikolaikirche
herum, mit Havel, Freundschaftsinsel und Nuthepark im Siiden sowie mit dem Platz der Ein-
heit im Norden hinreichend ausgleichende Umstéande im Sinne des 8 17 Abs. 2 BauNVO vor.
Im Ubrigen wird die bauliche Dichte gemafR Bebauungsplan nicht wesentlich tiber der Be-
standssituation liegen, zumal gréRere Uberbaubare Teile des Plangebietes, namlich Dachfla-
chenteile und unterirdische Tiefgaragen, begrint oder anderweitig als Freiflachen gestaltet
werden. Insbesondere die Tiefgaragenflachen sind somit nicht im klassischen Sinne nur
Uberbaute Bereiche.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich die Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht allein aus der innerhalb von Baugrenzen und Baulinien liegenden Baugrundstiicksfla-
chen. Nur der Blockrand wird in dieser Weise geregelt. Dabei verlauft entlang der auf3eren
Baugrundstiicksgrenzen eine Baulinie (eine Ausnahme bildet die duRere Gebaudekante des
Bildungsforums, die durch eine Baugrenze markiert wird). Auf der Baulinie muss gem. 8§ 23
Abs. 2 BauNVO gebaut werden. Dies gilt fir Gebédude und Gebaudeteile gleichermalien. Ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmafd kann zugelassen werden. An den
dem offentlichen Strallenraum zugewandten Fassadenseiten sind auch keine vor die Fassa-
de tretenden Balkone oder Loggien zuléssig. Allerdings wird im Rahmen einer Gestaltungs-
vorschrift an der Fassade Am Kanal zwischen den Punkten d und e die Ausbildung eines
straRenseitigen Giebels ermoglicht, der vor die festgesetzte Baulinie treten darf.

Beim Bildungsforum ist die Festsetzung einer Baulinie nicht erforderlich, weil hier nicht der
historische Grundriss wieder aufgegriffen werden soll. Das Bildungsforum soll erhalten blei-
ben und wird nicht in Frage gestellt.

Zum Hof hin ist die Bebauungstiefe von 13 m der strafl3enseitigen Bebauung durch Baugren-
zen im Sinne des 8§ 23 Abs. 3 BauNVO begrenzt. Diese Baugrenze darf von Geb&auden und
Gebéaudeteilen nicht Uberschritten werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden dariber hinaus noch weite Teile des In-
nenhofs als Uberbaubare Grundstiicksflache deklariert, innerhalb derer — maximal zweige-
schossige — Seitenfliigel oder Remisen errichtet werden durfen. Die auf diese Weise Uber-
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baubare Grundstiicksflache ist nicht durch eine Baugrenze im klassischen Sinne, sondern
durch eine mit Buchstaben abgegrenzte Flache gekennzeichnet. Es handelt sich um die von
den Buchstaben A, B, C, D, E, F, G und H (sowie in einer gedachten Linie zwischen den
Buchstaben H und A) umgrenzten Flache. Aus darstellungstechnischer Sicht wurde hier von
der Ausweisung durch eine weitere Baugrenze abgesehen. Genauso wie innerhalb von Bau-
grenzen wird aber durch die Buchstabenflache der Bereich abgegrenzt, der zuséatzlich tber-
baut werden darf, und zwar, wie oben dargestellt, zu 20% je innerhalb des Bereichs liegen-
den Baugrundsticksteile.

Die Baugrundstiicke durfen teilweise auch unterbaut werden, und zwar zugunsten von Tief-
garagen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

3.4 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt eine geschlossene Bauweise. Die Pflicht, Ge-
baude geschlossen, also ohne Abstand zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen, zu errichten
bezieht sich lediglich auf die innerhalb der durch Baulinien und Baugrenzen gekennzeichne-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Anderes gilt fir den Innenhofbereich: Hier durfen
sowohl grenzstandige Bauten in geschlossener Bauweise errichtet werden (Seitenfliigel) als
auch Remisenbauten unter Einhaltung der seitlichen Anstandsflachen, die bauordnungs-
rechtlich (vgl. 8 6 BbgBO) vorgeschrieben sind.

3.5 Dachbegriinung

Zugunsten einer verbesserten Aufnahmefahigkeit von anfallendem Regenwasser im Plange-
biet ist die Dachbegriinung der Dacher und Dachteile vorgesehen, die flach bzw. nur mit
leichter Neigung von weniger als 15° ausgefuihrt werden. Auf diesen Dachern bzw. Dachtei-
len ist ein mindestens 10 cm dicker durchwurzelbarer Dachaufbau aufzubringen.

3.6 Immissionsschutz

Wegen des Verkehrslarms (vgl. Teil C, Kap. 3.7) werden Festsetzungen zugunsten des pas-
siven Schallschutzes aufgenommen. Das festgesetzte Schalldammmal ist abgeleitet aus
der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan SAN-P 10. In diesem Gutachten
sind die Verkehrslarmwerte flr die Friedrich-Ebert-Stral3e prognostiziert worden. Der Block-
rand entlang der Friedrich-Ebert-Straf3e liegt danach im Larmpegelbereich IV. Darauf sind
die Festsetzungen ausgerichtet. Gleiches gilt fir den StralRenzug Am Kanal mit einer durch-
schnittlichen taglichen Verkehrsstarke DTV von 3.300 Kfz/24 h. Es wird fir die zum Stral3en-
zug Am Kanal ausgerichteten Blockrander vom gleichen Larmpegelbereich ausgegangen.
Die Festsetzungen fiir die BlockauRenbereiche sind dementsprechend gleich.

3.7 Ortliche Bauvorschriften

Die Entwicklung des sog. Blocks Il ist mit einem hohen gestalterischen Anspruch verbunden
und einem vergleichsweise hohen Maf} an gestalterischen Vorschriften, die als drtliche Bau-
vorschriften nach § 87 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden. Mit Hilfe der Gestaltungsfestsetzungen sollen wichtige
Grundprinzipien der historischen Bebauung aufgegriffen werden, die Uber die Hohe der
Traufkante und des Firstes und Uber die Festsetzung der stral3enseitigen Zahl der Vollge-
schosse hinausgehen.

Zu dem Ordnungsprinzip gehort die Pflicht, dass der Dachfirst parallel zum Verlauf der 6f-
fentlichen Verkehrsflache verlaufen muss. Straf3enseitig soll die Dachneigung den histori-
schen Vorlagen entsprechen, daher soll sie zwischen 35° und 45° liegen. Hofseitig darf von
dem historischen Vorbild abgewichen werden. Dies ist auch erforderlich, soweit der Bauherr
hofseitig eine andere (hOhere) Geschosszahl realisieren mochte als stral3enseitig vorgege-
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ben ist. Die auRere Fassade soll im gediegenen Antlitz erscheinen. Dazu wirde es nicht
passen, wenn Warmeverbundsysteme verbaut, wenn polierter Granit oder glasierte Ziegel
die Fassade zieren wirden. Sie sind unzulassig. Auch fur die zum 6&ffentlichen Stral3enraum
hin orientierten Dachflachen gibt es Vorgaben, nach denen nur naturrote Dachziegel zu ver-
wenden sind. Sie durfen weder engobiert noch glasiert sein. Die Vorgaben zur Dacheinde-
ckung gelten nicht fir die beiden Fugen zwischen den Punkten a und b in der Schlof3stralRe
und in der SchwertfegerstraRe. Hier dirfen gewissermalRen architektonische Gegenpole
ausgebildet werden.

Gauben sind zum 6ffentlichen Stral3enraum hin ebenso unzuldssig wie Loggien oder Balko-
ne. Dachflachenfenster sind hingegen auch stral3enseitig zuléssig, dirfen aber nicht unmit-
telbar nebeneinander angeordnet werden. Das bedeutet, dass ein Mindestabstand von 1,5 m
zwischen Dachflachenfenstern einzuhalten ist.

Entsprechend dem historischen Vorbild sollen Fenster- und Turéffnungen der zum Stral3en-
raum hin orientierten Fassaden maximal 50 % der Fassadenflache je Geb&ude nutzen. Die
Fassadenoffnungen sollen zudem hochrechteckig sein — auch quadratische Offnungen
scheiden damit aus. Von diesen Vorgaben ausgenommen sind lediglich die Fassaden der
beiden Fugen zwischen den Punkten a und b. Stark spiegelnde und reflektierende Fenster-
glaser sind unzulassig.

Markisen sind zwar zuldssig, jedoch keine Korbmarkisen. Sie missen beweglich sein, so
dass sie nach Geschéaftsschluss wieder eingefahren werden kénnen. Auch blickdichte ge-
schlossene Rollladen sind unzuldssig, denn der StralBenraum soll auch nach Betriebsschluss
nicht ausgestorben wirken. Roll- und Scherengitter kommen aber in Betracht.

Die stadtebauliche Bedeutung des Gebiets im historischen Zentrum findet auch darin seinen
Ausdruck, dass auf das Plangebiet § 6 der Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam,
Teilbereich ,Innenstadt* Anwendung findet. Somit erhélt das Plangebiet den Status eines
Gebietes mit besonderem Schutzstatus. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung
zulassig. Sie durfen eine Einzelflache von 2 mz2 nicht Uberschreiten. An die Farbgebung sind
Bedingungen gekniipft (u.a. keine Tagesleuchtfarben, keine Signalfarben). Schriftziige auf
Schaufenstern durfen maximal 20 % der Schaufensterflache einnehmen. Einzelheiten erge-
ben sich aus der Werbesatzung.4

3.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei Nachrichtlichen Ubernahmen gemaf § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger Satzun-
gen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Uber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kdnnen keine Festsetzun-
gen getroffen werden, die den nachrichtlich tbernommenen Inhalten entgegenstehen.

Im Plangebiet gibt es keine Baudenkmale, jedoch das Bodendenkmal 2140 ,Burgwall slawi-
sches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung Neolithikum, Graberfeld
Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter, Grab Bronzezeit, Altstadt deutsches Mittelalter.”
Weitere Einzelheiten ergeben sich aus Teil A, Kap. 4.8 der Begrindung.

Teile des Plangebietes im Bereich der Friedrich-Ebert-Strale sind Bestandteil des planfest-
gestellten Vorhabens ,VPM Verkehr Potsdam Mitte“.

4 Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Innenstadt* — 1. Anderung —, in Kraft am Tag nach der Bekannt-
machung am 28.05.2014 im Amtsblatt 7/2014.
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Teile des Plangebietes im Bereich der StraRe Am Kanal sind Bestandteil planfestgestellten
Vorhabens ,Stadtkanal”.

3.9 Hinweise (ohne Normcharakter)

Folgende Hinweise sind fur das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen
wie auch fur die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig. Damit werden die
Vorhabentrager und Genehmigungsbehoérden friihzeitig auf Probleme hingewiesen, die im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu bertcksichtigen sind.

3.9.1 Artenschutzhinweis

Auf die besonderen Anforderungen bezlglich des Artenschutzes weist folgender Hinweis

hin:
Vor Durchfiihrung von BaumalRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestan-
den ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschitzte Tierarten (z.B.
Vogel, Flederméuse) gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behotrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (8§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschréankungen/ Auflagen fir die Baumal3ihahmen ergeben (z.B. Rege-
lung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

4, Energieeffizienz

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

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zurtickgreifen auf
bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung
der Baukorper (u.a. Sudausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude unterei-
nander und Kompaktheit).

Bei der Errichtung der Gebaude sind die einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und
Forderung regenerativer Energien zu beachten:

- Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015
(BGBI. | 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 gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Okto-
ber 2015 (BGBI. | S. 1722).

5 +Energieeffizienz in der Bauleitplanung“; Stadt - Land - Fluss Buro fur Stéadtebau und Stadtplanung; Méarz 2010.
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Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

geringe Transmissionswarmeverluste der Geb&ude durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfiihrung;

kontrollierte Luftung und natirliche Klimatisierung;

hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Ver-
glasungen;

gof. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

effiziente Warmeversorgung;

sommerliche Verschattung durch Grol3griin zur Vermeidung von Aufheizung;
gute Tagesbelichtung geman DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

5. Flachenbilanz

Flache Grof3e in m2

Mischgebiet 1 2.419,66
Mischgebiet 2 5.458,76
StralRenverkehrsflache 4.218,10
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 403,00

Raumlicher Geltungsbereich 12.499,52

Zusatzangabe Innenhofflache

Grof3e in m2

Flache

Innenhofflache im Ml 2 1.934,48
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Belange von Natur und Umwelt

1. Einleitung

Wie dargestellt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ohne Umweltprifung aufgestellt. Aus diesem Grund enthalt die Begriindung keinen Umwelt-
bericht nach Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Dennoch werden auch im Rahmen dieses Be-
bauungsplans die Eingriffe in Natur und Umwelt untersucht. Unter anderem wurde ein land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet. Das Fachhochschulgebaude ist bereits hinsicht-
lich mdglicher vorkommender nach 8§ 44 BNatSchG geschuitzter Arten untersucht worden.
Die artenschutzfachliche Untersuchung wird auch auf die Gbrigen Teile des Plangebietes
ausgeweitet. Die Untersuchungen laufen noch. Die Ergebnisse werden zu einem spateren
Zeitpunkt vorgelegt. Auch eine vertiefende schalltechnische Untersuchung wird derzeit bear-
beitet.

Nachfolgend wird auf die wesentlichen Aspekte des Natur- und Umweltschutzes eingegan-
gen, soweit sie bereits ermittelt worden sind. Die Begriindung, auch dieser Teil, wird mit dem
Fortschritt des Bauleitplanverfahrens fortgeschrieben.

2.  Ziele Ubergeordneter Fachplanungen mit Umweltbezug

2.1 Landschaftsprogramm

Bezlige zum Plangebiet ergeben sich beim Landschaftsprogramm vor allem hinsichtlich all-
gemeiner Ziele und in Bezug auf den Grundwasserschutz. Innerhalb der zusammenhangen-
den Siedlungsgebiete sollen Umwelt- und Lebensqualitat in den Siedlungsbereichen verbes-
sert werden. Es sollen ,lebenswerte Orte mit unverwechselbarer Identitat* geschaffen wer-
den. Sie sollen mdglichst reich und Uberwiegend mit einheimischen Baumen und Strauchern
durchgriint sein und ausreichend Freiraume fur Erholung sowie fir Refugien wildlebender
Pflanzen und Tiere bereithalten. Das Stadtbild pragende, landschaftliche Bezlige, vorhande-
ne innerdrtliche Garten, Parkanlagen und sonstige FreirAume sollen bewahrt werden.

Hinsichtlich des Grundwassers steht die Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Ge-
bieten mit vorwiegend durchléssigen Deckschichten im Vordergrund. Landesweit soll der
Grundwasserneubildung zum langfristigen Erhalt eines ausgeglichenen Wasserhaushalts
eine besondere Prioritat beigemessen werden.

2.2 Landschaftsplan

Fur das Untersuchungsgebiet trifft der Landschaftsplan der Stadt Potsdam von 2012 keine
konkreten Zielaussagen. Allerdings spielen der Erhalt bzw. die Wiederherstellung der histori-
schen Baustrukturen (Nikolaikirche, Landtag, Palais Barberini) im direkten Umfeld eine be-
sondere Bedeutung.

3. Beschreibung der Schutzguter

Nachfolgend wird auf die Schutzgiter im Geltungsbereich des Bebauungsplans eingegan-
gen.
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3.1 Boden

Im Plangebiet liegen als Ausgangssubstrate Talsande vor. Der Anteil versiegelter Flachen ist
mit ca. 82 % sehr hoch (ca. 10.200 von 12.500 m?). Altlasten sind nicht bekannt. Wert- und
Funktionselemente besonderer Bedeutung sowie Boden mit besonderer Archivfunktion sind
im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads sind die
Vorbelastungen des Bodens sehr stark. Selbst bei den nicht versiegelten Bdden ist die Puf-
fer- und Speicherfunktion aufgrund der vorherrschenden (Tal-)Sande nur gering ausgepragt.
Die Versickerungsrate ist dagegen hoch. Natirlichkeitsgrad und Biotopentwicklungspotenzial
sind wegen der Bebauung nicht bzw. kaum gegeben.

3.2 Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser. Das Gebiet liegt aulRerhalb von
Trinkwasserschutzzonen. Ein Nebenarm der Havel (Alte Fahrt) verlauft stdlich, in ca. 350 m
Entfernung. Grundwasser steht ab einer Tiefe von mehr als 5 m an®. Der oberste Grundwas-
serleiter ist weitgehend unbedeckt und aufgrund der anstehenden Sande gegeniber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Anfallendes Niederschlagswasser
versickert teilweise im Bereich der vorhandenen Griinflache.

Es besteht eine hohe Schutzbedurftigkeit des obersten Grundwasserleiters. Wegen der
Uberbauung tragt das Plangebiet kaum zur Grundwasserneubildung bei.

Bereits vorliegende Untersuchungen ergaben, dass die erforderliche Grundwasserabsen-
kung fur den Abbruch des bestehenden Fachhochschulgebdudes im natirlichen Schwan-
kungsbereich des Grundwassers liegen wird. Dementsprechend tritt durch die Grundwasser-
absenkung der Effekt eines trockenen Jahresklimas ein. Fur die Neubebauung kann dem-
entsprechend geschlussfolgert werden, dass eine freie Grundwasserhaltung innerhalb des
naturlichen Schwankungsbereichs des Grundwassers maoglich ist. Weiterreichende Absen-
kungen sollten in Trogbauweise erfolgen, sodass die Beeintrachtigungen des Grundwassers
minimiert werden. Die Entscheidung Uber die Zulassigkeit obliegt der Genehmigungsbehor-
de.

3.3 Klima/Luft

Wegen des hohen Bebauungs- und Versiegelungsgrades auch in der Umgebung (Alter
Markt) ist das Umfeld bereits im Bestand als klimatischer Belastungsraum einzuordnen. Mil-
dernd kann die sudlich liegende Havel (Alte Fahrt) wirken — je nach Windrichtung. Nordlich
kann sich der Platz der Einheit mit seinen Grinflachen ausgleichend auswirken. Vorhande-
ner Baumbestand tragt nur kleinrdumig zur klimatischen Entlastung sowie zur Staubbindung
bei. Auch die dstlich angrenzenden Wohngebiete sind stark durchgriint. Wert- und Funkti-
onselemente besonderer Bedeutung (z.B. Kaltluftentstehungsgebiete; Luftaustauschbahnen
zwischen Gebieten unterschiedlicher Belastungen) sind im Untersuchungsgebiet nicht vor-
handen.

3.4 Pflanzen / Lebensraume

Im Plangebiet sind weder Rote-Liste-Arten noch nach Bundesartenschutzverordnung ge-
schitzte Arten vorhanden. Es herrschen, soweit es Pflanzen im heute Uberwiegend bebau-
ten Plangebiet gibt, nicht heimische Zierpflanzen und Ziergehdlze vor. Die Grinflache west-
lich des Fachhochschulgebdudes ist von mittlerem Biotopwert, die Bepflanzung mit Baumen
ebenfalls von mittlerem Biotopwert. Die bepflanzten Bereiche dienen als Nahrungslebens-

® LBGR - Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe Brandenburg (2016): Hydrologi-
sche Karten Brandenburg - Karte der oberflachennahen  Hydrogeologie;
www.geo.brandenburg.de/hyk50/ abgerufen am 10.3.2017

Seite 30 von 43



Bebauungsplan SAN-P-19 Kapitel C — Belange von Natur und Umwelt

raum fur Insekten und Vogel, potenziell auch als Nistplatz fir Vogel. Nahere Informationen
ergeben sich aus dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag.

Von den vorhandenen Baumen sind 17 nach der Potsdamer Baumschutzverordnung 2003
geschutzt.

3.5 Tiere

Hinsichtlich des Artenschutzes werden noch Untersuchungen durch Dr. Susanne Salinger
durchgefuhrt. Nach Untersuchungen, die sich auf das Gebdude der Fachhochschule bezo-
gen, konnte im Plangebiet der Hausrotschwanz, eine an Geb&auden britende Art nachgewie-
sen werden, Fledermause hingegen bislang nicht. Vorkommen weiterer streng geschitzter
Arten konnen aufgrund der vorgefundenen, sehr eingeschrankten Lebensraumstrukturen
ausgeschlossen werden. Die artenschutzfachlichen Untersuchungen werden auf die Umge-
bung des Gebaudes ausgeweitet.

Im Rahmen weiterer Untersuchungen durch Dr. Susanne Salinger (aktuell liegt ein Zwi-
schenbericht vor) konnte lediglich ein Revier des Hausrotschwanzes (als besonders ge-
schitzte Art nach der Vogelschutzrichtlinie RL 2009/147/EG) festgestellt werden. Er steht in
Deutschland, Brandenburg oder Berlin nicht auf der Roten Liste und ist auch nicht in die
Vorwarnliste aufgenommen worden. Die Beseitigung der Niststatte des Hausrotschwanzes
setzt eine CEF-Malinahme voraus, die mit der zustandigen Behdrde abzustimmen ist.

An den Badumen am westlichen Rand des B-Plangebietes wurden keine Nisthéhlen nachge-
wiesen. Am Gebaude sind in unterschiedlicher Anzahl Niststatten von Gebaudebritern vor-
handen.

Das Gebiet wird von verschiedenen Vogelarten genutzt — hauptsachlich zur Nahrungssuche.
Die Vegetation dient auch als Sichtschutz, als Schlaf- und Ruheplatz. Als Brutvogel konnte
bisher nur die Amsel festgestellt werden. Grundsatzlich geeignet ist die gemischte Struktur
und Artenvielfalt aber auch fur weitere Arten, wie Grinfink, Blau- und Kohlmeise, Monchs-
grasmuicke und Ringeltaube und auch Nebelkrahe.

Es wurden eine gréRere Anzahl Bruten von Haussperlingen an dem an die Fachhochschule
angrenzenden Gebaude festgestellt. An dem Geb&ude der Fachhochschule sind Nester von
Haussperling und Hausrotschwanz vorhanden. Fur diese Arten ist die Vegetation zwischen
den Gebauden ein wichtiges Nahrungsareal. In der gesamten Umgebung ist kaum nutzbare
Vegetation vorhanden. Der gro3te Teil der Flache ist versiegelt, vor der Fachhochschule ist
ein Zierrasen mit geringem o6kologischen Wert angelegt. Die meisten Stralenb&ume haben
kaum Bedeutung fur die Erndhrung der Végel.

Hausrotschwanz und Haussperling briten an Geb&uden. Der hohe Versiegelungsgrad der
umgebenden bebauten Stadtflache scheint sich negativ auf den Bestand an Brutvogelarten
auszuwirken. Lediglich der benachbarte Plattenbau in der Stralle Am Alten Markt weist eine
hohere Besiedlung durch Gebaudebriter auf.

Das artenschutzfachliche Gutachten wird derzeit um den Kartierungszeitraum Sommer er-
ganzt. Die Ergebnisse flieRen soweit erforderlich in den Bebauungsplan ein.

3.6 Landschaftsbild / Erholung

Der Wert des Landschaftsbilds ist gering. Gleiches gilt fir den Wert hinsichtlich der Naherho-
lung. Im Landschaftsplan wird dem westlich gelegenen Grinstreifen sowie fir die Grinflache
am Staudenhof eine "6rtliche Bedeutung fur Naherholung" beigemessen — auch wegen der
ortlichen Griinverbindungsfunktion zwischen dem Platz der Einheit und der Alten Fahrt. Da-
rauf beschrénkt sich der Gebietswert. Denn auch kleine und larmbelastete Grinflachen kon-
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nen grundsatzlich fur ein kurzes oder langeres Verweilen sowie fur ein (wenn auch einge-
schranktes) Naturerleben (Bluten- und Formenvielfalt, Duft, Insekten, Vdgel u.v.m.) inmitten
des Stadtgebietes von Bedeutung sein.

3.7 Schutzgut Mensch / Immissionsschutz

Von dem Kfz- und Straenbahnverkehr auf der Friedrich-Ebert-StralBe gehen Larmauswir-
kungen aus, die im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
SAN-P 10 durchgefiihrt wurde. Auf dieser Grundlage wird im Bereich der Friedrich-Ebert-
StraRe von einer Uberschreitung der Grenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverord-
nung (Verkehrslarmschutzverordnung) — 16. BImSchV — fir Mischgebiete ausgegangen.
Tagsuber wird ein La&rmmittelungspegel von 64 dB (A) erwartet, nachts von 54 dB (A). Die
Orientierungswerte nach der DIN 18005 fur L&rmschutz im Stadtebau liegen beim Verkehr in
Mischgebieten bei 60 dB (A) tagstber und 50 dB (A) nachts.

Als Referenzwert fiir die Fassaden entlang der Friedrich-Ebert-StraRe werden die prognosti-
zierten Werte flr den Immissionsort IP 107 (Birogebaude, westlich Seite der Friedrich-Ebert-
Stral3e) zu Grunde gelegt. Fir den Planfall wurden folgende Werte ermittelt:

Tagsuber: Nachts:
69 dB (A): EG bis 2. OG 63 dB (A): EG bis 3. OG
68 dB (A): 3. und 4. OG 62 dB (A): 4. OG

Vor diesem Hintergrund liegen die der Friedrich-Ebert-StralBe zugewandten Fassaden im
Larmpegelbereich IV. Nach der DIN 4109 leitet sich daraus fir Blironutzungen und dhnliche
Arbeitsraume ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'w, res nach DIN 41009, Ausgabe
11/89) von 40 dB ab und fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, fir Unterrichtsraume, fur
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und dhnliches leitet sich ein bewertetes Luft-
schalldammmalf (R'w, res nach DIN 41009, Ausgabe 11/89) von 45 dB ab.

Am Kanal herrscht eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV von 3.300 Kfz/24 h.
Es wird fur die zum StraRenzug Am Kanal ausgerichteten Blockrander vom gleichen Larm-
pegelbereich ausgegangen. Die Festsetzungen fur die BlockaulRenbereiche sind dement-
sprechend gleich.

4. MalRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Im Falle des 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (also bei einem Plan, dessen Grundflache allein oder
— bei kumulierender Betrachtung mit zeitlich, sachlich und rdumlich im Zusammenhang ste-
henden Planen — gemeinsam weniger als 20.000 m2 betrégt) gelten Eingriffe in Natur und
Landschaft als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Das ist hier der Fall. Daher missen Eingriffe in Folge der Fest-
setzungen des Bebauungsplans entgegen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden. Dennoch sollten zumindest M6g-
lichkeiten gepruft werden, Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Die Prifung ist im Zuge der Erarbeitung des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags er-
folgt.

In Frage kommen

¢ hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser die Herstellung von Ful3gangerberei-
chen in teilversiegelter oder wasserdurchlassiger Bauweise (Pflaster mit hohem Fu-
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genanteil, wassergebundene Decken u.d.) sowie die gartnerische Anlage der nicht
Uber- oder unterbauten Innenhofflachen;

hinsichtlich des Schutzgutes Klima / Luft die Beachtung einer hitzeangepassten Bau-
weise (Verwendung heller Dach- und Fassadenmaterialien, wobei bei der stralRensei-
tigen Dacheindeckung naturrote Ziegel zu verwenden sind), Fassadenbegriinung, die
Integration von Wasserflachen im Hofbereich sowie die Anpflanzung von Baumen;
hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen die Erhaltung vorhandener Baume — das gilt
insbesondere fur eine bestehende Platane in der StralBe Am Kanal im Nordwesten
des Plangebietes. Im Ubrigen kann Pflanzenbestand in einen geeigneten Bereich der
stadtischen Grinflachen geborgen und umgepflanzt werden (insbesondere gilt das
fur die vorhandenen Strauchrosen);

Aus Grinden des Artenschutzes ist Folgendes zu beachten:

5.

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Stérungen des Brutgeschehens und zur Beach-
tung des Totungsverbots hinsichtlich streng geschitzter Arten (Brutvogel) sind Fall-
und Rodungsarbeiten in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufthren.

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Stérungen des Brutgeschehens und zur Beach-
tung des Totungsverbots hinsichtlich streng geschitzter Arten (Brutvégel, Fleder-
mause) sind Abrissarbeiten an Gebauden in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufihren.

Soll im Zeitraum 1.3.-30.9. gefallt oder gerodet bzw. das Geb&dude abgerissen wer-
den, muss mittels Sichtung durch einen Fachgutachter ausgeschlossen werden, dass
die Arbeiten zu Beeintrachtigungen europaisch geschuitzter Tierarten (Brutvogel, Fle-
dermé&use) fuhren.

Bilanzierung der Eingriffstiefe

Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag ist der Eingriff in Natur und Landschaft einzeln auf-
geschlisselt. Einem zukilnftigen Eingriffsumfang in Hohe von 11.730 m?2 steht eine IST-
Versiegelung in einer Gré3enordnung von 10.200 m2 gegenuber. Insgesamt wird der Versie-
gelungsgrad im Plangebiet nicht wesentlich erhéht werden.

Die Eingriffe werden nach dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag schutzgutweise wie
folgt bewertet:

Schutzgut Bewertung

Boden Neuversiegelung von rund 1.500 m2 Flache.

Wasser Keine Eingriff, keine Gefahrdungen der Grundwasserqualitat.
Klima / Luft Keine erheblichen Verschlechterungen — kleinrdumig werden aller-

dings Baumfallungen* erforderlich.
Im Sommer ist mit teils starker Erwarmung zu rechnen.

Pflanzen / Lebensraume / | Nicht vermeidbarer Verlust von Pflanzen, Lebensrdumen fir Tiere

Baumbestand und Baumbestand innerhalb von als mittel bewerteten Biotoptypen.

Brutvogel Nach aktuellem Kenntnisstand britet der Hausrotschwanz im Plan-
gebiet.

Flederméause Das Vorkommen von Fledermausen war bislang nicht nachweisbar.

Landschaftsbild / Erholung Der Verlust fur das Landschaftsbild ist gering.

* Soweit hach Baumschutzverordnung geschiitzte Baume gefallt werden muissen, sind diese
gemal Satzung zu ersetzen. Nach Moglichkeit sollte die Ersatzpflanzung im Plangebiet er-
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folgen. Soweit ein Ausgleich nicht moglich ist, ist eine Ausgleichszahlung nach den Vorschrif-
ten der Baumschutzverordnung.
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Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die Stadtstruktur wird sich im Zuge der Planrealisierung positiv entwickeln. Der monostruktu-
rell genutzte, eine Barriere bildende GrofRbau der Fachhochschule weicht einer durchmisch-
ten, lebendigen und kleinparzellierten Struktur, in deren Zuge mit der geplanten Schwertfe-
gerstral3e eine neue Ost-West-Verbindung entstehen wird. Die Bebauung wird gemeinsam
mit der sich stdlich anschlielenden Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-
P 18 zur Belebung und Aufwertung der historischen Mitte rund um die Nikolaikirche und rund
um den Landtag beitragen. Auch stadtebaulich und architektonisch wird eine deutliche Auf-
wertung erwartet.

Von Teilen der Offentlichkeit wird der Abbruch des Geb&udes der Fachhochschule als Ver-
lust von identitatsstiftender Architektur gesehen. Das Gebaude wird als ein Zeugnis sozialis-
tischen Stadtebaus gesehen, das Uber Jahrzehnte als Bildungseinrichtung eine wichtige
Funktion ibernommen hat. Die Funktion wird lediglich verlagert, sie geht nicht verloren.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Die — im Ergebnis geringfigigen — Auswirkungen auf die Umwelt sind in Teil C beschrieben
worden und sollen hier nicht wiederholt werden.

3.  Soziale Auswirkungen

Im Rahmen der Planung wird auf die steigende Bevélkerungsentwicklung und den steigen-
den Bedarf an Wohnraum reagiert. Es ist davon auszugehen, dass in dem geplanten Misch-
gebiet mindestens zur Halfte Wohnungen entstehen. Bei einer prognostizierten Bruttogrund-
flache (BGF) von rund 15.900 m2 waren das mindestens 7.950 mz fiir die Wohnnutzung.

4.  Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Im Zuge der Planung wird die Neuverlegung von Leitungen der technischen Infrastruktur
erforderlich werden. Das gilt vor allem fur den geplanten StralRenzug der Schwertfegerstra-
3e. Noch zu prufen ist insbesondere, inwieweit fir anfallendes Regenwasser eine technische
Losung erforderlich sein wird. Dieser Abschnitt der Begriindung wird im weiteren Planungs-
verlauf noch ergénzt werden.
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Verfahren

1. Ubersicht Giber den Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal*
durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam am 01.06.2016.

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 10/2016 der Landeshaupt-
stadt Potsdam am 27. Oktober 2016

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung durch Schreiben der Landeshauptstadt Potsdam
vom 14. Dezember 2016 / Antwort durch Schreiben vom 11. Januar 2017

Bekanntmachung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt Nr. 2/2017 der
Landeshauptstadt Potsdam am 23. Februar 2017 (Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung vom
01.03.2017 bis einschlie3lich 31.03.2017).

2. Uberblick Giber die Beteiligungsverfahren

2.1 Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbargemeinden

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
01.03.2017 bis einschlie3lich 31.03.2017 durch 6ffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung
(Bereich Stadterneuerung, Hegelallee 6 — 10, Haus 1, 2. Etage) statt. Die Nachbargemein-
den (8 2 Abs. 2 BauGB) und die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4
Abs. 1 BauGB) wurden schriftich um Abgabe einer Stellungnahme im gleichen Zeitraum
gebeten.

2.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen

Nachfolgende Ausfiihrungen beziehen sich auf die wesentlichen abwégungsrelevanten Stel-
lungnahmen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 und 3 Abs. 1
BauGB sowie im Rahmen der Beteiligung der Nachbargemeinden eingegangen sind.

Behdrden- und Amterbeteiliqung nach § 4 Abs. 1 BauGB:

Zum Thema Einzelhandel gab die Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam mit Schrei-
ben vom 29.03.2017 zu bedenken, dass die Vielzahl der ausnahmsweise zulédssigen Sorti-
mente des Einzelhandels nicht dem Einzelhandelskonzept der Stadt Potsdam gerecht wir-
de. Es wird eine Verlagerung von Einzelhandelsgeschéaften aus der Brandenburger StralRe
beflrchtet. Aus Sicht der IHK sollte die Ausnahme auf weniger Sortimente beschrankt wer-
den. In dem zur Rede stehenden B-Plan-Bereich der Friedrich-Ebert-Straf3e sollte der Ein-
zelhandel nur eine untergeordnete Rolle innerhalb des gesamtinnerstadtischen Gefliges ein-
nehmen. Die Konzentration des Potsdamer Einzelhandels liegt gemaf Einzelhandelskonzept
auf der Brandenburger Stral3e und deren direkt angrenzende Bereiche. Die IHK empfiehlt,
das zulédssige Angebot auf nahversorgungsrelevante Sortimente sowie auf solche zentrenre-
levante Sortimente zu beschranken, die zum Standort passen. Das sind etwa ,Kunstgegen-
stande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel".

Die Festsetzung entspricht den Vorgaben des Arbeitspapiers ,Bausteine fur die Textlichen
Festsetzungen in Bebauungsplanen zum Einzelhandel®. Zu einem lebendigen Wohn- und
Arbeitsquartier kdbnnen und sollten auch Einzelhandelsangebote gehodren. Sie sind nach der

Seite 36 von 43



Bebauungsplan SAN-P-19 Kapitel E — Verfahren

Festsetzung nur ausnahmsweise zulassig. Dennoch soll der Einwendung entgegengekom-
men werden, indem einige Sortimente aus dem Katalog der ausnahmsweise zulassigen zen-
trenrelevanten Angebote herausgenommen werden (u.a. Computer, Computerteile, Tele-
kommunikationsendgeréate sowie Sport- und Campingartikel).

Im Ubrigen werden die Bedenken jedoch nicht geteilt. Im Sinne des Leitbilds der ,Stadt der
kurzen Wege* ist es fiir Asnwohner und Beschéftigte im Quartier von Nutzen (und auch fur die
anderen zentralen Bereiche Potsdams, u.a. Brandenburger Stral3e, unschéadlich), wenn es
z.B. eine nahe liegende Apotheke, Drogerieartikel, Blicher, Zeitschriften und Birobedarf oder
z.B. auch Blumen, Textilien, Schuhe und Lederwaren — jeweils in einem begrenzten Umfang
und nur ausnahmsweise — gibt. Die Entwicklung und das Nutzungsangebot folgen auch le-
diglich dem Potsdamer Wachstumsprozess. In das neue Quartier neu einziehende Bewoh-
ner und Beschaftigte I6sen eine zusatzliche Nachfrage nach entsprechendem Angebot aus,
ohne dass eine Abnahme an Nachfrage in anderen zentralen Lagen zu beflirchten ist. Die
Festsetzung in ihrer Ausgestaltung als Ausnahme ist — auch und gerade vor dem Hinter-
grund des Potsdamer Wachstums — somit zentrenvertraglich und stadtebaulich begrindet.
Einzelhandel ist zudem ein wesentlicher Bestandteil eines Mischgebietes.

Das Landesamt fur Umwelt hat mit Schreiben vom 23.03.2017 hinsichtlich des Verkehrs-
larms die Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens eingefordert. Hierin sind insbe-
sondere die schalltechnischen Auswirkungen des Verkehrs entlang der Friedrich-Ebert-
Stral3e (unter Berlcksichtigung des Stral3enbahnlarms) sowie die Auswirkungen aufgrund
der Ein- und Ausfahrten zur geplanten Tiefgarage zu prognostizieren. Auch der La&rm auf der
StralRe Am Kanal ist zu berticksichtigen. Dieser Empfehlung soll gefolgt werden. Ein ent-
sprechendes Gutachten ist in Bearbeitung. Die Begriindung wird nach Fertigstellung des
Gutachtens entsprechend fortgeschrieben. Festsetzungen zum Larmschutz werden — soweit
im Ergebnis des Gutachtens erforderlich — in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gender Mainstreaming / Gender Planning: Dem Gleichstellungsbeauftragten der Stadt ist die
Berticksichtigung einer die Unterschiedlichkeit von Menschen bericksichtigende Planung
wichtig. Rdume sollen flexibel nutzbar sein, Erwerbs- und Familienarbeit sollen miteinander
vereinbar sein, die neu geplanten stadtebaulichen Strukturen sollen sicher und barrierefrei
sein. Grundsatzlich folgt der Plangeber diesen Zielen. Sie lassen sich aber weitgehend nicht
im Rahmen des Bebauungsplans planungsrechtlich sichern. Daflir mangelt es an einer ent-
sprechenden Ermachtigungsgrundlage. Einige Punkte (insbesondere die Barrierefreiheit)
sind auch anderweitig bereits gesichert — insbesondere durch die Brandenburgische Bau-
ordnung. Andere aufgerufene Aspekte muissen im Rahmen der Planrealisierung und Bau-
durchfuhrung bertcksichtigt werden.

Beteiliqung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB:

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen insgesamt vier Stellungnah-
men ein. Es ergaben sich Anregungen unterschiedlicher Art:

Die Zerstérung von Zeugnissen sozialistischen Stadtebaus wird teils sehr kritisch gesehen.
Dem stadtebaulichen Erbe sozialistischer Architektur und sozialistischen Stadtebaus wird an
mehreren Orten innerhalb Potsdams Rechnung getragen. Im Bereich des Plangebietes wiegt
der Wunsch nach bzw. das stadtebauliche Ziel einer Wiederbelebung der historischen Mitte
mit einem lebendigen Wohn- und Arbeitsquartier, das Ziel zur Schaffung von mittlerweile in
Potsdam knapp gewordenem Wohnraum, die Idee zu einer Belebung des Ortes am Land-
tagsgebaude und gegentiber der Nikolaikirche schwerer. Den eher grol3 angelegten Struktu-
ren von Landtagsgebéude und Nikolaikirche sowie der Stadt- und Landesbibliothek soll eine
kleinteilig parzellierte Baustruktur und Urbanitat versprechende Nutzungsmischung an die
Seite gestellt werden. So soll an diesem zentralen Ort fiir die gewlinschte Lebendigkeit ge-
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sorgt werden. Dabei werden die historischen Grundstiicksstrukturen von 1945 wieder aufge-
griffen.

Von anderer Seite wird empfohlen, das Fachhochschulgebdude in das Leitbautenkonzept
partiell zu integrieren. In den zurlickliegenden Jahren hat eine intensive Auseinandersetzung
mit verschiedenen Mdglichkeiten zur Entwicklung der Blocke 11l und IV stattgefunden. Gegen
den Vorschlag einer baulichen Synthese von Leitbautenkonzept und partiellem Erhalt des
Fachhochschulgebdudes sprechen sowohl das Ziel einer noch starkeren Parzellierung der
Blocke als auch das Nutzungskonzept fur eines Wohn- und Arbeitsquartiers. Der Vorschlag
des Einwenders wird von dem Plangeber ausdricklich als auR3erst konstruktiv und in seiner
Begrindung nachvollziehbar empfunden. Im Ergebnis von Fir und Wider halt der Plangeber
jedoch an den stadtebaulichen Zielen des Leitbautenkonzeptes fest. Insoweit wird dem Vor-
schlag nicht gefolgt.

Es wird vorgeschlagen, das Fachhochschulgeb&aude zu erhalten und fur Wohnzecke, Dienst-
leistungen, Handel und kulturelle Zwecke umzunutzen. Diese Ansicht wird nicht geteilt. Die
Einbindung von Handel, Dienstleistungen, Kultur oder gar Wohnungen in das Bestandsge-
baude ist deutlich schwieriger als hier dargestellt wird. Sie wird als nicht sehr erfolgverspre-
chend betrachtet. Obendrein besteht — wie dargestellt — auch der stadtebauliche Anspruch,
an dem zentralen Standort mit kleinparzellierten (biirgerndaheren) Strukturen flir mehr Leben-
digkeit zu sorgen.

Die unwiederbringliche Beseitigung von Fachhochschulgebdude und Staudenhof wird auch
kritisch betrachtet, weil dadurch vertraute Bebauung verloren geht. Die vertraute — auch von
Gegensatzen gezeichnete — Umgebung bleibt jedoch andernorts erhalten. Es ist Anspruch
der Landeshauptstadt, die zentralen, historisch bedeutenden Orte stadtebaulich angemes-
sen zu entwickeln. Im Bereich des Plangebiets soll im Zuge der Umstrukturierung ein leben-
diges Viertel entstehen, das nicht moglich ist, solange nahezu ausschlie3lich Gro3- und Mo-
nostrukturen den Raum dominieren.

Der Zeitpunkt der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird als nicht friihzeitig im Sinne des
8§ 3 Abs. 1 BauGB betrachtet; denn es werde ausschliel3lich eine bereits wesentlich verfestig-
te Losung prasentiert. Die Debatte zum Umgang mit den Grundstiicken, die bis heute weite-
gehend noch vom Fachhochschulgebaude eingenommen werden, wird in Potsdam unter
Einbindung der Offentlichkeit bereits seit Jahren geflhrt. In dieser Debatte wurden Fir und
Wider kritisch ausgetauscht. Dieser Austausch von Pro und Contra und die Diskussion tber
Alternativen haben den Plangeber im Ergebnis dazu bewogen, eine stadtebauliche Umstruk-
turierung in die Wege zu leiten — und zwar durch Aufstellung zweier Bebauungspléne.

Diese Vorgehensweise ist Ergebnis einer gesellschaftlichen Entwicklung, in der Wert darauf
gelegt wird, in die Debatte mit der Offentlichkeit bereits einzusteigen, bevor formelle Wei-
chenstellungen durch Einleitung von Bebauungsplanverfahren erfolgen. Dem Meinungsbil-
dungsprozess wurde also schon lber Jahre viel Raum gegeben. Erst auf dieser Grundlage
hat sich die Stadt Potsdam die Einleitung des Planverfahrens sowie die Durchfihrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erlaubt.

Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB:

Die Gemeinde Michendorf empfiehlt mit Schreiben vom 05.04.2017 darauf zu achten, dass
einer zusatzlichen Belastung der B2 sowie des innerdrtlichen Verkehrsnetzes von Potsdam
in Folge neuer Wohngebiete in der Potsdamer Innenstadt entgegenwirkt werden soll. Dazu
sollte die Verkehrsinfrastruktur entsprechend weiter entwickelt werden.

Es ist ebenso im Interesse Potsdams, die Belastung der B2 und des innerdrtlichen Ver-
kehrsnetzes von Potsdam vertraglich zu gestalten. Allerdings kann eine Losung nicht im
Rahmen dieses Bebauungsplans erfolgen. Im Bebauungsplan wird aber geregelt, dass ab-
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weichend von der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt die Pflicht zur Bereitstellung von
Kfz-Stellplatzen auf die Grundstiicke mit darunter liegender Tiefgarage beschrankt bleiben.

Seite 39 von 43



Kapitel F— Abwagung — Konfliktbewaltigung Bebauungsplan SAN-P-19

F. Abwagung — Konfliktbewaltigung
1. Abwé&gung der gepriften Planungsalternativen

Da die Fachhochschule sich zukinftig auf den Campus-Standort im Norden von Potsdam
zwischen Kiepenheuer- und Pappelallee konzentrieren und den Standort am Alten Markt
aufgeben wird, kommt der Verbleib an dem Standort im Bestandsgeb&aude nicht mehr in Be-
tracht. Insoweit beschrénken sich die Alternativen im Wesentlichen auf folgende Mdéglichkei-
ten:

Beseitigung des Fachhochschulgebdudes und Entwicklung eines neuen Quartiers
Beseitigung des Fachhochschulgebaudes und Schaffung einer Grinflache

Erhalt des Fachhochschulgebaudes und Umnutzung

Teilerhalt des Fachhochschulgebaudes und stadtebauliche Erganzung

Unter diesen Moglichkeiten, die jeweils noch in unterschiedlichsten Formen ausgestaltet
werden kénnten, hat sich die Stadt fir die Beseitigung des Gebaudes der Fachhochschule
und Entwicklung eines neuen Quartiers entschieden — und zwar auf der Grundlage des sog.
Leitbautenkonzepts, das seit 2010 entwickelt und fortgeschrieben worden ist. Der Entschei-
dung ging ein jahrelanger Diskussionsprozess auch mit der Bevolkerung voraus.

Die Entscheidung der Stadtverordneten von Potsdam erfolgte auch im Bewusstsein um das
Birgerbegehren ,Kein Ausverkauf der Potsdamer Mitte“, mit dem der Abriss der Fachhoch-
schule, eines Plattenbau-Wohnblocks und des ehemaligen Interhotels "Mercure" gestoppt
werden sollte. Das Verwaltungsgericht Potsdam hat das Blirgerbegehren in seiner Entschei-
dung am 02.03.2017 wegen eines zum Tell irrefihrenden Begriundungstextes fir unzuléassig
erklart. In Reaktion auf das Birgerbegehren hat die Stadtverordnetenversammiung jlingst
Korrekturen an den Zielen der Stadterneuerung vorgenommen. Diese betreffen zum einen
den sozialen Wohnungsbau. Zum anderen wird die Diskussion um die Zukunft des Hotels
Mercure ausgesetzt. An dem Abriss des Fachhochschulgebdudes und der Quartiersentwick-
lung wird aber im Sinne der Ziele des Integrierten Leitbautenkonzeptes, die auf den Zielen
der Sanierungssatzung von 1999 bzw. 2006 beruhen, festgehalten. Die Sanierungssatzung
wurde seinerzeit nicht gerichtlich angegriffen.

Insoweit sind die Ziele des Bebauungsplans von den Sanierungszielen voll gedeckt. Sie ent-
sprechen dem Integrierten Leitbautenkonzept. Sie sind 6konomisch tragfahig und erlauben
die Schaffung von dringend benottigtem Wohnraum. Stadtebaulich tragen sie zur Stadtrepa-
ratur bzw. zur Wiedergewinnung der historischen Mitte, zur Entwicklung attraktiver und le-
bendiger Stadtstrukturen bei. Die Fachhochschulnutzung geht nicht verloren, sondern kann
sich auf einen zeitgeméafRen und gut erreichbaren Standort konzentrieren. Im Rahmen des
Ermessensspielraums der Landeshauptstadt Potsdam ist die Variantenwahl gut begriindet
und abwagungsgerecht. Das wirde fUr die anderen Varianten, inshesondere fur die grund-
satzlich denkbare Schaffung einer Grunflache nicht gelten.

2. Abwagung der betroffenen Belange

Neben dem Verlust von sozialistischer Nachkriegsmoderne ergeben sich nach dem gegen-
wartigen Untersuchungsstand keine sehr kritisch betroffenen Belange. Das gilt insbesondere
fur Aspekte der Umwelt und des Naturschutzes. Der Eingriff ist vor allem deshalb nicht we-
sentlich bzw. nicht erheblich, weil der Standort bis heute weitgehend bebaut ist und die Be-
bauung in wesentlichen Teilen lediglich durch neue Bebauung ersetzt wird.
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Es wird noch zu untersuchen sein, inwieweit mit méglichem Verkehrslarm im Bereich der
Friedrich-Ebert-StrafRe sowie ggf. im Bereich Am Kanal umzugehen ist. Es ist aber zu erwar-
ten, dass mogliche Larmkonflikte im Wege von passiven Schallschutzmal3nahmen |6sbar
sein werden. Nach der Larmkartierung zum StralR3enverkehr liegen die Werte tagsiiber bei 55
bis 60 dB (A) und somit im Rahmen der Orientierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete.

2.1 Abwagung stadtebaulicher Belange
Vergleiche hierzu 1. Abwagung der gepriften Planungsalternativen.

2.2 Abwagung der Umweltbelange

Vgl. hierzu Teil C ,Belange von Natur und Umwelt“: Nach dem bisherigen Kenntnisstand
werden Umweltbelange von den Planungszielen nicht erheblich betroffen.

2.3 Abwagung der sozialen Belange

Mit der Planung sollen auch soziale Ziele erreicht werden. Insbesondere soll zu Anteilen be-
zahlbarer Wohnraum realisiert werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll ein
Baugrundstiick fir die Zwecke von studentischem Wohnen genutzt werden. Weitere Details
werden im Zuge des weiteren Verfahrens noch erganzt.

2.4 Abwagung 6konomischer Belange

Wird im Zuge des weiteren Verfahrens noch erganzt.

2.5 Abwagung der Belange der Infrastruktur

Wird im Zuge des weiteren Verfahrens noch erganzt.

2.6 Abwagung von Klimaschutzbelangen

Die Ziele des Bebauungsplans dienen der Innenentwicklung und der Wiedernutzung des
zukunftig nicht mehr bendtigten Fachhochschulstandortes. Die Entwicklung eines zentralen,
gemischt genutzten, gut an den OPNV angebundenen Stadtquartiers, noch dazu nicht weit
entfernt vom Potsdamer Hauptbahnhof und von anderen wichtigen Zielen des alltaglichen
Lebens (insbesondere Einkaufsmoglichkeiten). Auf diesem Wege sind wichtige Grundprinzi-
pien einer klimagerechten Stadtentwicklung bertcksichtigt. Dazu tragt auch bei, dass Grund-
stiicke teilweise von der Stellplatzverpflichtung gemanR Stellplatzsatzung befreit werden sol-
len. Bewohner, denen keine Stellplatze zur Verfigung stehen, werden an dem Standort nur
fur eine Wohnung entscheiden kdnnen, wenn sie bereit sind, sich nicht motorisiert bzw. mit
Hilfe des OPNV-Angebotes fortzubewegen.
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Kapitel G— Rechtsgrundlagen Bebauungsplan SAN-P-19

G. Rechtsgrundlagen

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057).

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057).

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258).

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. I/16 [Nr. 14]).

e Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) in der Fassung vom 24. Mai 2004
(GVBI. | S. 215).
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Bebauungsplan SAN-P-19 Teil H — Anlagen

H. Anlagen

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
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< A ——
RUOX Landeshauptstadt

Potsdam

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadterneuerung
14461 Potsdam

Titel des Plans SAN-P 19 Planart Bebauungsplan

Abwagung von Stellungnahmen im Rah- Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB X TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

men folgender Beteiligungsschritte Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Fachbehorden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung nach § 2 Abs. 2 BauGB Fachbehodrden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Legende ,Empfehlung zur weiteren Bearbeitung"

P = Anderung der Planzeichnung N = Nichtberiicksichtigung

L = Anderung der Legende V = Vorschlag ist bereits in der Satzung enthalten

B = Anderung der Begriindung / Aufnahme von Hinweisen in die Begriindung K = Keine Abwagung, da keine abwagungsbediirftige AuRerung vor-
~ liegt

Z = Zuruckweisung der Argumentation H = Sonstiger Handlungsbedarf

Bearbeitung des Abwagungsprotokolls

Prof. Dr.-Ing. Bernhard Weyrauch

Plan und Recht GmbH

Oderberger Straf3e 40 PLANE
10435 Berlin b RECHT



Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit

Abwéagungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme » weiteren Bear-
Begrundung beitung
Off. 1 |Stellungnahme vom 29.03.2017

1.1 |die geplante MaRRnahme ist sozial nicht ausgewogen und bertcksichtigt die Bedarfe der Stadt an |Grundsatzlich verfolgt der Plangeber das Ziel einer sozialgerechten Planung. \
bezahlbarem Wohnraum unzureichend. Dies erfolgt auf anderer Ebene auf3erhalb des Bebauungsplanes.

1.2 |Brachte die alte Rathauskooperation 2016 als Argument gegen das damals laufende Birgerbegeh- |Im Bebauungsplan werden keine Quoten fiir Sozialwohnungen festgesetzt. Die H
ren eine Quote von 30 Prozent an Sozialwohnungen in Stellung, so ist inzwischen nur noch von 15 [Bestrebungen um einen moglichst hohen Anteil bezahlbaren Wohnraums am
Prozent die Rede. Das ist unzureichend, weil eine Durchmischung der Quartiere so nicht mehr aus- |Gesamtwohnungsbestand im Plangebiet erfolgen auRerhalb des Bebauungs-
reichend gewahrleistet werden kann. Vor dem Hintergrund, dass mit dem beabsichtigten Abriss |plans auf anderer Ebene. Insoweit betrifft die Stellungnahme den Bebauungs-
des Staudenhofs 2022 auch noch 181 bezahlbare Wohnungen wegfallen, die zusatzlich zu erset- |plan nicht unmittelbar.
zen sind, ist die soziale Ausgewogenheit der Mieterlnnenschaft in der Innenstadt nicht mehr gesi- |Ein Abriss von auRerhalb des Bebauungsplans liegenden baulichen Anlagen ist
chert. nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans.

1.3 |Dabei ist weiterhin zu beachten, dass die Immobilien, auf denen Mietwohnungen entstehen sollen |Dieser Hinweis betrifft nicht die Festsetzungen des Bebauungsplans. Es kdnnen H
(vom Areal des Staudenhofs einmal abgesehen) an Private verduf3ert werden und diese nur fir ei- |auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens Absicherungen hinsichtlich von be-
ne gewisse Laufzeit an WBS Niveau und Mietpreis- und Belegungsbindungen fir die noch 15 % |zahlbarem Wohnraum erfolgen.
geplanten Sozialwohnungen gebunden sind. Laufen die Bindungen aus, kénnen die Wohnungen
dann zu den Preisen vermietet werden, fur die sich am Markt gut betuchte Interessierte finden.
Menschen mit hohem Einkommen werden dann die Innenstadt bewohnen. Gentrifizierung ist die
Folge.

1.4 |Vor Monaten wurde ein Antrag, allen 2022 vom Abriss des Staudenhofs betroffenen Mieterlnnen |Zur Kenntnisnahme. K
quartiernah eine finanziell adéaquate Ersatzwohnung anzubieten, von den Stadtverordneten mehr-
heitlich abgelehnt. Offenbar wird die ausreichende Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum in
der Innenstadt auch von den Befiirwortern der historisierenden Wiedergewinnung bezweifelt.

Off. 2 [Stellungnahme vom 29.03.2017

2.1 |Bedenken zum Nachbau historischer Stadtstrukturen

Der Bebauungsplan kann nicht zu diskutiert werden, ohne sein Grunddiktum — die Wiederaufnah- (Im Bereich des Plangebietes wiegt der Wunsch nach bzw. das stédtebauliche N

me historischer Stadtstrukturen — zu thematisieren. Gerade im Falle des FH-Gebaudes ist dabei
zunéchst die Zerstérung der materialen Uberreste des Sozialismus in den Blick zu nehmen. Das
Diktum dieser Zerstdrung erkennt man im kontrastierenden Gedankenexperiment: Keine westdeut-
sche Stadt wirde Fehler der Nachkriegsstadtentwicklung beseitigen wollen, indem sie die Wieder-
herstellung der Struktur von 1945 beschlief3t. Veranderungen der Stadtstruktur wirden immer das
Vorhandene zum Ausgangspunkt nehmen und vor der Folie heutiger Vorstellungen von

Urbanitat eine Vision stadtischen Lebens im zu planenden Gebiet entwickeln. Erst recht wirde eine
westdeutsche Stadt keine wertvollen architektonischen Ensembles (wie das Ensemble um den
Staudenhof) zerstdren, um die "Struktur des Gestern" durch die Struktur des Vorgestern zu erset-
zen.

Die Zerstérung der materialen Uberreste des Sozialismus wird nun aber nicht als Grund fir den

Ziel einer Wiederbelebung der historischen Mitte mit einem lebendigen Wohn-
und Arbeitsquartier, das Ziel zur Schaffung von mittlerweile in Potsdam knapp
gewordenem Wohnraum, die Idee zu einer Belebung des Ortes am Landtags-
gebaude und gegeniber der Nikolaikirche schwerer. Die eher groRen baulichen
Strukturen von Landtagsgebaude und Nikolaikirche sowie der Stadt- und Lan-
desbibliothek sollen mit der geplanten kleinteilig parzellierten Baustruktur und
der die Urbanitat steigernden Nutzungsmischung erganzt werden. So soll an
diesem zentralen Ort fiir die gewiinschte Lebendigkeit gesorgt werden. Dabei
werden die Grundprinzipien der historischen Bebauungsstrukturen wieder auf-
gegriffen.




Lfd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwé&gungsvorschlag und
Begrundung

Empfehlung zur
weiteren Bear-
beitung

Nachbau historischer Stadtstrukturen genannt. Die vehementesten Vertreter dieses Ansatzes ver-
weisen — wenn sie alt genug sind — immer wieder auf Kindheitserinnerungen. Sie wissen aber,
dass die Materialisierung von Kindheitserinnerungen und Romantizismus nicht Aufgabe der kom-
munalen Gemeinschaft ist. Als Hauptargument fur den Nachbau der historischen Stadtstruktur wird
denn auch auf die Genialitat der Baumeister Potsdams und auf die Sinnigkeit der von ihnen ge-
schaffenen Stadtstrukturen verwiesen. Die Verwendung des Geniebegriffs gibt uns nicht nur Hin-
weise auf das hier manifestierte Gesellschafts- und Menschenbild. (Es gibt Einzelne, deren Tun ei-
ner ihnen innewohnenden — nicht wirklich zu verstehenden und nicht zu hinterfragenden, insbe-
sondere argumentativ nicht zu bearbeitenden — Begabung entspringt. Das kann so weit gehen,
dass der Rest dann eben nur noch FuBvolk ist. Militarische Konnotationen sind hier sicher kein Zu-
fall.) Der Geniebegriff postuliert auch eine Nichtwiederholbarkeit: So genial wie die von den Genies
geschaffene Stadtstruktur kann keine andere Stadtstruktur sein.

Die Haltlosigkeit solchen Denkens erschlie3t sich vom Menschenbild ausgehend unmittelbar, anth-
ropologisch und soziologisch ist dieser Ansatz tiefgriindig dekonstruiert. Der Genieansatz ist aber
auch historisch unmittelbar als unsinnig erkennbar: Es gab bzw. gibt viele sinnvoll strukturierte
Stadte, und die besondere Schénheit Potsdams hat historisch viele Griinde, ein herausstechender
ist die besondere Kombination von Nichturwiichsigkeit, Residenzfunktion, finanzieller Situiertheit
und Berlinnéhe. lhre besondere Funktion als Residenzstadt hat dabei einen Habitus der Mochte-
gern-Hauptstadt hervorgebracht, der sich in den historistischen Wiederherstellungsvisionen zu re-
produzieren scheint.

Fur die Hochschulnutzung ist der bauliche Ersatz geregelt.

In der Abwéagung der sich gegensatzlich gegenlberstehenden Zielvorstellungen
méchte die Stadt Potsdam an den eingeleiteten Zielen, die im Ubrigen mit den
Zielen des Sanierungsgebietes und ebenso mit den Zielen der Raumordnung
Ubereinstimmen, festhalten. Daher kann dem Wunsch des Einwenders nach der
Erhaltung des Fachhochschulgebaudes nicht entsprochen werden.

2.2

Bedenken zur Zerstérung von materiellen Gitern

Der vorliegende B-Plan verfolgt das Ziel, einen Bau, der mehrere Millionen Euro wert ist, zu zersto-
ren statt ihn zu nutzen. Dieser Vernichtung von &ffentlichem Besitz mochte ich widersprechen.

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

2.3

Bedenken zur Nichtbeteiligung der Burger/innen

Die politische Mehrheit fur den vorliegenden B-Plan spiegelt nicht die Mehrheitsverhaltnisse in der
Bevolkerung. Dies kommt daher, dass durch den Fraktionszwang in Teilen der Stadtverordneten-
versammlung Gegner des historistischen Ansatzes ihre Aufgabe des Reprasentierens des Wah-
lerwillens nicht wahrnehmen. Bereits fur die Attrappe des Stadtschlosses — die ja nicht einmal mit
der im vorliegende B-Plan geplanten massiven Zerstérung von 6ffentlichem Eigentum einherging -
haben sich lediglich 42 % der Potsdamer ausgesprochen. Die Stadtverordnetenversammlung sollte
in dieser zentralen Frage von Stadtentwicklung ein direktes Votum der Bevdlkerung einholen und
den vorliegenden B-Plan solange auf Eis legen.

Die Bauleitplanung ist auch Ergebnis und Ausdruck von parlamentarischer De-
mokratie, die den gewéhlten Stadtverordneten im Rahmen ihrer politischen
Verantwortung sowie im Rahmen des Abwagungsgebotes nach § 1 Abs. 7
BauGB auch ein vom Bundesgesetzgeber gewolltes und im BauGB verankertes
Planungsermessen verleiht.

Off. 3

Stellungnahme vom 30.03.2017

3.1

Im Rahmen des o. g. Verfahrens bitte ich um kritische Wirdigung meines ,Vorschlags zur Synthe-
se von Leitbautenkonzept und partiellem Erhalt des Fachholschulgebaudes®, wie er z.B. in der 54.
Sitzung im Stadt-Forum Potsdam am 11.02.2016 im ,Schaufenster der FHP* vorgestellt und disku-

tiert wurde (verdffentlicht in: Dokumentation 2015 unter www.potsdam.de/stadtforum). Der gesamte

In den zurlckliegenden Jahren hat eine intensive Auseinandersetzung mit ver-
schiedenen Mdglichkeiten zur Entwicklung des Areals stattgefunden. Gegen
den Vorschlag einer baulichen Synthese von Leitbautenkonzept und partiellem
Erhalt des Fachhochschulgeb&udes sprechen sowohl das Ziel einer noch stér-




Lfd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme
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Begrundung
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Satz der Planskizzen ist der Stadtverwaltung Potsdam und dem Sanierungstréger ProPotsdam be-
kannt, zu einer personlichen Vorstellung und Aussprache meines Vorschlags im Sinne einer ,Friih-
zeitigen Beteiligung” wurde ich von den Verantwortlichen jedoch nie eingeladen.

keren Parzellierung der Blocke als auch das Nutzungskonzept fir ein Wohn-
und Arbeitsquartiers. Der Vorschlag des Einwenders wird von dem Plangeber
als auRerst konstruktiv und in seiner Begrindung nachvollziehbar empfunden
wird. Im Ergebnis von Fir und Wider halt der Plangeber jedoch an den Struktu-
ren des Leitbautenkonzeptes fest. Insoweit wird dem Vorschlag nicht gefolgt.

3.2

Im dazugehérigen ,Informationsblatt zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung” sind die ,Aspekte
des Umweltschutzes" und die ,Wesentlichen Auswirkungen“ vollkommen ungeniigend, wenn nicht
sogar irrefihrend dargestellt. Der soziokulturelle Wert und der zukiinftige Bedarf an 6ffentlichen
Flachen in der Potsdamer Mitte wird fiir die Entwicklung der wachsenden Stadt vollkommen aus-
geblendet. Bestehende 6ffentliche Gebaude werden ,wegsaniert®, ohne im Sinne der Nachhaltig-
keit Uber Alternativen nachzudenken. Die Umweltbelastungen durch den Totalabriss und dem Aus-
hub der riesigen Baugrube (Staub, Larm, Grundwasserhaltung, Erschiitterung....) werden nicht mal
erwahnt (die Friedrich-Werdersche Kirche zu Berlin lasst grifZen).

Nach § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit moglichst friihzeitig Uber die Ziele
und Zwecke der Planung zu informieren. Dieser Regelung ist der Plangeber zu-
satzlich zu der im hier durchgefiihrten sog. beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauBG alleinig durchzufiihrenden 6ffentlichen Auslegung gefolgt. Daher
wurde dem Entwurf der Planzeichnung nur ein ,Informationsblatt zur friihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung” zur Verfiigung gestellt. Die Offentlichkeit wird ein
weiteres Mal im Rahmen der formellen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.
2 BauGB beteiligt werden. Bis dahin werden die Unterlagen ergénzt und fortge-
schrieben sein.

Dem Abbruch des Fachhochschulgebaudes steht die Eréffnung an einem ande-
ren Standort gegeniber — der neue Bau ist zeitgeméal3er und auf die heutigen
Anforderungen ausgerichtet. Das Fachhochschulgebaude diente insbesondere
einem Teil der Offentlichkeit, anderen Teilen hingegen nicht. Insoweit ist die
Verlagerung an einen anderen, den zentralen Standort der Fachhochschule
Potsdam zu rechtfertigen. An seine Stelle treten zwei Stadtkarrees — weitge-
hend umgeben von o&ffentlichen Platzen, verkehrsberuhigten Straen bzw. Ful-
gangerzonen, das Bildungsforum integrierend und studentisches Wohnen ein-
bindend. Hier entstehen neue Wohnungen und Nutzungen wie Cafés, Restau-
rants oder Geschéfte, die von der gesamten Offentlichkeit aufgesucht werden
koénnen. Es entsteht also ein 6ffentlichkeitswirksamer und lebendiger Ort, der
auch den baulichen GroRR3formen von Landtag und Nikolaikirche belebende,
kleinteilige Nutzungsstrukturen gegeniiberstellt.

Umweltbelastungen wahrend der Bauzeit sollten nicht in den Vordergrund der
Kritik gestellt werden. Diese sind nur vorlibergehend. Mit der Planung werden
nachhaltige Stadtstrukturen geplant, die dem Leitbild der Stadt der kurzen We-
ge entspringen. Auch damit nimmt der Plangeber seine Verantwortung gegen-
Uber dem Anspruch einer nachhaltigen und umweltgerechten Stadtentwicklung
wahr.

Off. 4

Stellungnahme vom 31.03.2017

4.1

gegen die Bebauungspléane SAN-P18 und San-P19 bestehen erhebliche Bedenken:

1. Es handelt sich nicht um eine ,mdglichst” frihzeitige Beteiligung gem. 8 3 BauGB, sondern eine
Beteiligung nachdem die Ziele der Planung bereits weitestgehend festgelegt sind. Zusétzlich sind
nicht sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Entwicklung bzw. Neugestaltung des

Die Diskussion zum Umgang mit den Grundstiicken, die bis heute weitegehend
noch vom Fachhochschulgebaude eingenommen werden, wird in Potsdam un-
ter Einbindung der Offentlichkeit bereits seit Jahren gefiihrt. In dieser Diskussi-
on wurden Fur und Wider kritisch ausgetauscht. Dieser Austausch von Pro und
Contra und die Diskussion Uber Alternativen haben den Plangeber im Ergebnis
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Gebietes in Betracht kommen, genannt, sondern nur eine bereits wesentlich verfestigte Losung.
Damit sind die rechtlichen Forderungen des § 3 Abs. (1) BauGB nicht eingehalten.

dazu bewogen, eine stadtebauliche Umstrukturierung in die Wege zu leiten —
und zwar durch Aufstellung zweier Bebauungsplane.

Diese Vorgehensweise ist Ergebnis einer gesellschaftlichen Entwicklung, in der
Wert darauf gelegt wird, in die Diskussion mit der Offentlichkeit bereits einzu-
steigen, bevor formelle Weichenstellungen durch Einleitung von Bebauungs-
planverfahren erfolgen. Dem Meinungsbildungsprozess wurde also schon uber
Jahre viel Raum gegeben. Erst auf dieser Grundlage hat die Stadt Potsdam die
Einleitung des Planverfahrens sowie die Durchfiinrung der frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung begonnen.

4.2

2. Es soll ein Stadtbild ,wiederentstehen”, das kaum noch ein Potsdamer kennt, wahrend die ver-
traute Bebauung abgebrochen werden soll, zunachst das Fachhochschulgebaude, danach im wei-
teren Verlauf der ,Staudenhof* womit eine historische Phase der Stadt aus der Potsdamer Mitte
verschwinden soll. Das ist ein sehr problematischer Umgang mit der Geschichte und mit der ,ver-
trauten” Stadt sehr vieler Potsdamer.

Die vertraute — auch von Gegenséatzen gezeichnete — Umgebung bleibt andern-
orts erhalten. Es ist aber Anspruch der Landeshauptstadt, die zentralen, histo-
risch bedeutenden Orte stadtebaulich angemessen zu entwickeln. Im Bereich
des Plangebiets sollen im Zuge der Umstrukturierung lebendige Stadtkarees
entstehen. Dies ist nicht méglich, solange nahezu ausschlieBlich Gro3- und
Monostrukturen den Raum dominieren.

4.3

3. Das Fachhochschulgebaude sieht zwar durch die jahrelange Vernachlassigung heruntergekom-
men aus, ist aber technisch noch weitestgehend intakt und durch seine Bauweise vielfaltig zu nut-
zen, fir kulturelle Einrichtungen, aber auch Handel und Dienstleistungen, sogar Wohnen ist bei ei-
nem Umbau der Obergeschosse mdoglich. Es ist ein typisches Geb&aude der Nachkriegsmoderne,
wie es in ahnlicher Form nach dem Vorbild des Architekten Mies van der Rohe auch an anderen
Stellen zu finden ist. Der Abbruch dieses Gebaudes ist finanziell, 6kologisch und sozial das Gegen-
teil von Nachhaltigkeit.

Diese Ansicht wird nicht geteilt. Die Einbindung von Handel, Dienstleistungen,
Kultur oder gar Wohnungen in das Bestandsgebaude ist finanziell und bautech-
nisch deutlich schwieriger als hier dargestellt wird. Sie wird als nicht sehr erfolg-
versprechend betrachtet. Obendrein besteht — wie dargestellt — auch der stad-
tebauliche Anspruch, an dem zentralen Standort mit kleinteiligen Strukturen fur
mehr Lebendigkeit zu sorgen.

4.4

Zusammenfassend wird ein erneutes Verfahren gefordert, das die rechtlichen Grundlagen des § 3
Abs. (1) BauGB einhdlt und u.a. als Alternatividsung auch die Erhaltung des Fachhochschulgebé&u-
des vorsieht

Wie dargestellt werden die rechtlichen Grundlagen nicht nur eingehalten, die
Stadt Potsdam hat bereits weit im Voraus die Neuentwicklung mit der Offent-
lichkeit diskutiert.

Weitere Hinweise aus eigener Kenntnis:

Den Stadtverordneten sind keine weiteren Belange bekannt, die von der Offentlichkeit nicht vorgetragen wurden und dennoch fiir die RechtmaRigkeit der Abwa-
gung von Bedeutung sind.
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RUOX Landeshauptstadt

Potsdam

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadterneuerung
14461 Potsdam

Titel des Plans SAN-P 19 Planart Bebauungsplan

Abwagung von Stellungnahmen im Rah- Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB X

men folgender Beteiligungsschritte Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Fachbehorden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung nach § 2 Abs. 2 BauGB X Fachbehorden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Legende "Empfehlung zur weiteren Bearbeitung"

P = Anderung der Planzeichnung N = Nichtberiicksichtigung

L = Anderung der Legende V = Vorschlag ist bereits in der Satzung enthalten

B = Anderung der Begriindung / Aufnahme von Hinweisen in die Begriindung K = Keine Abwagung, da keine abwagungsbediirftige AuRerung vor-
~ liegt

Z = Zuruckweisung der Argumentation H = Sonstiger Handlungsbedarf

Bearbeitung des Abwagungsprotokolls

Prof. Dr.-Ing. Bernhard Weyrauch

Plan und Recht GmbH

Oderberger Straf3e 40 PLANE
10435 Berlin b RECHT



Stellungnahmen der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Lfd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag und
Begrundung

Empfehlung zur
weiteren Bear-
beitung

AG Innenstadt e. V.
Keine Stellungnahme eingegangen

Bbg. Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege

Stellungnahme vom 08.03.2017

2.1

Wie Sie richtig in den textlichen Hinweisen aufgefuhrt haben, befindet sich das o. g. Vorhabenge-
biet vollstdndig im Bereich des registrierten Bodendenkmals 2140. Dieses umfasst Fundplatze des
Mesolithikums, Siedlungen und Gréberfelder, die von der Steinzeit bis in die Eisenzeit reichen, ei-
nen slawenzeitlichen Burgwall mit Siedlung sowie Strukturen der mittelalterlichen und neuzeitlichen
Altstadt inklusive des Potsdamer Stadtschlosses und seinen Vorgangerbauten.

In die Begrundung wird der Hinweis aufgenommen, dass sich das Vorhabenge-
biet vollstandig im Bereich des registrierten Bodendenkmals 2140 befindet.

2.2

Bodendenkmale sind nach BbgDSchG 8§88 1 (1),2 (1)-(3), 7 (1) im offentlichen Interesse und als
Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und prédgende Bestandteile der Kulturlandschaft
des Landes Brandenburg geschiitzt. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige denkmal-
schutzbehoérdliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis durch Planfeststellung oder bauordnungsrechtliche
Genehmigung und — im Falle erteilter Erlaubnis — ohne vorherige fachgerechte Bergung und Do-
kumentation nicht verandert bzw. zerstort werden (BbgDSchG 88 7 <3>, 9 und 11 <3>. Alle Veran-
derungen und MalRnahmen an Bodendenkmalen sind nach MaRRgabe der Denkmalschutzbehérde
zu dokumentieren (BbgDSchG § 9 <3>. Fur die fachgerechte Bergung und Dokumentation von be-
troffenen Bodendenkmalen ist nach BbgDSchG §8 7 (3) und 11 (3) der Veranlasser kostenpflichtig.
Zuwiderhandlungen kdnnen als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 Euro
geahndet werden (BbgDSchG § 26 <4>).

Die Hinweise werden in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

2.3

Unsere Stellungnahme erfolgt in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Denkmalfach-
behorde fur Bodendenkmale und als Trager 6ffentlicher Belange gemal BbgDSchG § 17 (1)-(4).

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich.

2.4

Hinweis:
Da bei dem Vorhaben auch Belange der Baudenkmalpflege berihrt sein kénnen, erhalten Sie aus
unserem Hause gegebenenfalls eine weitere Stellungnahme.

Eine Stellungnahme der Abteilung Baudenkmalpflege ging im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung nicht ein. Keine Abwagung erforderlich.

Bbg. Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum, Abt. Denkmale
Stellungnahme vom 21.04.2017

Baudenkmalpflegerische Belange derzeit nicht berihrt.

[Keine Abwagung erforderlich.

Bbg. Landesbetrieb flr Liegenschaften und Bauen
Stellungnahme vom 28.03.2017

4.1

lhre T6B-Beteiligungen zu den o. g. Verfahren, Ihre Schreiben vom 27.02.2017, habe ich dankend
erhalten.

Bei der Prifung der beiden Planungsvorhaben habe ich das Baumanagement des BLB mit einbe-
zogen.

Da der Landtag nicht direkt als Trager offentlicher Belange beteiligt war, erfolgte die Beteiligung
durch den BLB. Deshalb gebe ich hiermit eine gemeinsame abschlieRende Stellungnahme wie

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich.




Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme - weiteren Bear-
Begriindung beitung
folgt ab:
4.2 |B) SAN-P 19 "Friedrich-Ebert-Stral3e/Am Kanal" Keine Einwande und Bedenken. Keine Abwagung erforderlich. K
- Zu diesem BBP sind keine Einwande und Bedenken seitens des Landes Brandenburg (Ministeri-
um der Finanzen) meines Zusténdigkeitsbereiches erkennbar. Somit kann ich hierzu keine weitere
Stellungnahme abgeben.
4.3 |Anlage: Anlage bezieht sich auf den B-Plan SAN-P 18. K
Ubersichtsplan Landtag Feuerwehrumfahrt. Da der Geltungsbereich des B-Plans SAN-P 19 nicht an das Grundstick des
; T 7 Togends Landtags angrenzt, missen dessen Feuerwehrumfahrten nicht weiter beriick-
| e T sichtigt werden. Keine Abwagung erforderlich.
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5 |Bezirksamt Spandau von Berlin, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung
Keine Stellungnahme eingegangen
6 |Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Fachbereich Stadtplanung
Keine Stellungnahme eingegangen
7 |Bundeseisenbahnvermégen, Dienststelle Ost
Stellungnahme vom 07.03.2017
7.1 |[SN per Formblatt] Keine AuRerung, da keine Betroffenheit. Keine Abwagung erforderlich. K
[X] Keine AuRerung, da keine Betroffenheit des BEV erkennbar
8 |BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

Stellungnahme vom 14.03.2017




Lfd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwé&gungsvorschlag und
Begrundung

Empfehlung zur
weiteren Bear-
beitung

8.1

Wir bedanken uns fur die Information zum o. g. Vorhaben. Zu den zugeschickten Unterlagen neh-
men wir wie folgt Stellung:

Belange der Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) werden durch die Planung nicht
berihrt.

Belange werden nicht beruhrt. Keine Abwéagung erforderlich.

K

8.2

Von weiteren Beteiligungen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens bitten wir abzusehen, sofern
damit nicht eine erhebliche Ausweitung des Geltungsbereichs verbunden ist.

Die BVVG wird wunschgemaf nicht am weiteren Verfahren beteiligt — sofern
der Geltungsbereich nicht geéndert wird.

DB Netz AG Deutsche Bahn Gruppe, Streckenmanagement
Keine Stellungnahme eingegangen

10

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien - Region Ost
Stellungnahme vom 08.03.2017

10.1

Wir bestatigen dankend den Erhalt Ihres Schreibens sowie der Anlage (1CD) zu o.g. Bauleitplan-
verfahren der Landeshauptstadt Potsdam.

Die DBAG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollméachtigtes Unternehmen, ibersendet
lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange zum o. g. Verfahren.
Geltungsbereich:
Verfahrenstrager:
Land:
Gemarkung:

Flur:
Bahnstrecke:
Lage:

Abstand:

Landeshauptstadt Potsdam
Brandenburg

Potsdam

6 (div. Flurstiicke)

(6110) Berlin - Magdeburg
ndrdlich der Bahnstrecke
ca. 450 m

Zur Bewertung des Bebauungsplanes lagen uns u.a. folgende Unterlagen vor:
. Informationsblatt zur frihzeitigen Behodrdenbeteiligung / Stand: 24. Februar 2017
. Planzeichnung zum Bebauungsplan-Entwurf Stand: 16. Februar 2017

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich.

10.2

Die Uberpriifung der benannten Flachen (Gemeinde, Gemarkung, Flur, Flurstiick) im ausgewiese-
nen Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat keine Hinweise auf eine Inanspruchnahme von
bahneigenen Grundstiicken ergeben.

Keine Hinweise auf Inanspruchnahme von bahneigenen Grundstiicken. Keine
Abwégung erforderlich.

10.3

Auf Grundlage der beigefiigten Planzeichnung zum Entwurf des Bebauungsplanes ist festzustellen,
dass es auch keine direkten Berihrungspunkte mit vorhandenen und in Betrieb befindlichen
Bahnanlagen der DB AG gibt.

Die Bahnstrecke Berlin - Magdeburg verlduft in einem Abstand von ca. 450 m zum Plangebiet.

Keine direkten Beruhrungspunkte mit vorhandenen und in Betrieb befindlichen
Bahnanlagen der DB AG. Keine Abwéagung erforderlich.

10.4

Der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Potsdam wird unsererseits zugestimmt. Belange, die
durch die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, vertreten werden, sind nicht betroffen.

Belange nicht betroffen. Keine Abwagung erforderlich.

10.5

Diese Stellungnahme beriicksichtigt nicht die Belange von Bundesbehérden wie dem Eisenbahn-
Bundesamt und dem Bundeseisenbahnvermégen.

Sachverhaltsdarstellung.

Das Eisenbahn-Bundesamt und Bundeseisenbahnvermdgen wurden im Zuge
der frihzeitigen Beteiligung ebenfalls um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.
Keine Abwagung erforderlich.




Lfd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwé&gungsvorschlag und
Begrundung

Empfehlung zur
weiteren Bear-
beitung

11

Deutsche Post AG, Niederlassung Brief
Keine Stellungnahme eingegangen

12

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Die Stellungnahme vom 21.03.2017 bezog sich gemaR Betreffzeile nur auf den Bebauungsplan SAN-P 18, gilt den beigefiigten Ubersichtskarten zum Leitungsbestand jedoch gleichermaRen fiir den
Bebauungsplan SAN-P 19 gelten, zu dem keine gesonderte Stellungnahme einging. Die Stellungnahme zum B-Plan SAN-P 18 wird wie folgt abgewogen:

12.1 Jim Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Telekom Deutschland |Die Hinweise zu den vorhandenen Telekommunikationsanlagen werden in die B
GmbH, die aus den beigefiigten Planen ersichtlich sind. Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.
12.2 |Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe unserer Tk-Linien ist es erforderlich, dass sich |Die Hinweise betreffen die Umsetzung der Planung. Sie bleiben in den Verfah- H
die Bauausfuihrenden vorher durch die rensakten zugéanglich.
Deutsche Telekom Technik GmbH
PTI 31 — Planauskunft
Postfach 4202
49032 Osnabriick
oder per E-Mail: Planauskunft.Nordost@telekom.de
in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfuhrenden immer die ,Anwei-
sung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Telekom Deutschland GmbH anderer (Kabelschutz-
anweisung)” —siehe Anlage- beachten, um Schaden am Eigentum der Telekom Deutschland GmbH
zu vermeiden.
12.3 |Soliten Anderungen an unseren Tk-Linien im Sanierungsgebiet notwendig werden, sind uns die Die Hinweise betreffen die Umsetzung der Planung. Sie wirden die Begriin- H
durch den Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 150 BauGB zu dung Uberfrachten. Sie bleiben in den Verfahrensakten zugéanglich.
erstatten.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den
BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmaRnahmen im Planbereich der Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Nieder-
lassung Ost, Dresdner StraRe 78A/B, 01445 Radebeul (Postanschrift) so friih wie mdglich, mindes-
tens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
12.4 JAnlagen: Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Tele- B

1x Kabelschutzanweisung
3x Lageplane Telekom Deutschland GmbH

kom Deutschland GmbH. Darauf wird in der Begriindung hingewiesen.




Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begrundung beitung
13 |E.dis AG Betrieb, HS-Anlagen/Sekundartechnik West
Keine Stellungnahme eingegangen
14 |Eisenbahnbundesamt
Stellungnahme vom 06.03.2017
14.1 |[SN per Formblatt] Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K

[X] Keine AuRerung

15

Energie und Wasser Potsdam GmbH
Keine Stellungnahme eingegangen

16

GDMcom

Die Stellungnahme vom 29.03.2017 bezog sich gemaR Betreffzeile nur auf den Bebauungsplan SAN-P 18, durfte jedoch gleichermaRlen fur den Bebauungsplan SAN-P 19 gelten, zu dem keine ge-
sonderte Stellungnahme einging. Die Stellungnahme zum B-Plan SAN-P 18 wird wie folgt abgewogen:




Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begrundung beitung
16.1 |GDMcom ist vorliegend als von der ONTRAS Gastransport GmbH, Leipzig (,ONTRAS") und der Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich. K
VNG Gasspeicher GmbH, Leipzig (,VGS"), beauftragtes Dienstleistungsunternehmen tatig und
handelt insofern namens und in Vollmacht der ONTRAS bzw. der VGS.
16.2 |lhrer Anfrage entsprechend teilen wir Ihnen mit, dass o. a. Vorhaben keine vorhandenen Anlagen |Keine Einwénde. Keine Abwégung erforderlich. K
und keine zurzeit laufenden Planungen der ONTRAS und der VGS beriihrt.
Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben.
16.3 |Auflage: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es ist nicht geplant den Gel- K
Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum |tungsbereich des Bebauungsplans zu verandern.
die dargestellten Planungsgrenzen tberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durch-
zufiihren.
Sofern im Zuge des o. g. Vorhabens die Durchfiihrung von BaumafRnahmen vorgesehen ist, hat
mindestens 4 Wochen vor deren Beginn eine erneute Anfrage durch den Bauausfiihrenden zu er-
folgen. Diese Auskunft gilt nur fir den angefragten rdaumlichen Bereich und nur fiir die Anlagen der
vorgenannten Unternehmen, so dass ggf. noch mit Anlagen anderer Netz- und Speicherbetreiber
bzw. -eigentiimer gerechnet werden muss, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden missen.
16.4 |Die GDMcom vertritt die Interessen der ONTRAS und VGS gegentiber Dritten in 0. g. Angelegen- |Die Anfrage wurde direkt an die GDMcom gerichtet. Keine Abwéagung erforder- K
heit. Ihre Anfragen richten Sie bitte diesbeztglich an die GDMcom. lich.
Bei Ruckfragen steht Ihnen o0.g. Sachbearbeiter/in gern zur Auskunft zur Verfigung.
17 |Gemeinde Dallgow-Ddberitz
Keine Stellungnahme eingegangen.
18 |Gemeinde Kleinmachnow
Stellungnahme vom 28.03.2017
18.1 |Die Ubersandten Planungsunterlagen hat die Gemeinde Kleinmachnow mit Interesse zur Kenntnis  |Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich. K
genommen.
18.2 |Die Belange der Gemeinde Kleinmachnow werden durch den Entwurf des Bebauungsplanes SAN- |Belange nicht beriihrt. Keine Abwégung erforderlich. K
P 19 ,Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal" der Landeshauptstadt Potsdam nicht beruhrt.
19 |Gemeinde Michendorf
Stellungnahme vom 05.04.2017
19.1 |Die Gemeinde Michendorf sieht durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen eine Steigerung der |Diese Anregung wird zur Kenntnis genommen. Es ist ebenso im Interesse V,H
Belastung der B2 sowie des innerdrtlichen Verkehrsnetzes von Potsdam. Es wird gebeten, die [Potsdams, die Belastung der B2 und des innerdrtlichen Verkehrsnetzes von
Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur dynamisch mit dem Ausweisen neuer Wohnbaugebiete vo- [Potsdam vertraglich zu gestalten. Allerdings kann eine Losung nicht im Rahmen
ranzubringen. dieses Bebauungsplans erfolgen. Im Sinne der Stellungnahme der Gemeinde
Michendorf wurde aber im Bebauungsplan geregelt, dass abweichend von der
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt die Pflicht zur Bereitstellung von Kfz-
Stellplatzen auf die Grundstiicke mit darunter liegender Tiefgarage beschrankt
bleiben.
20 |Gemeinde Nuthetal

Keine Stellungnahme eingegangen.




Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begrundung beitung
21 |Gemeinde Schwielowsee
Stellungnahme vom 31.03.2017
21.1 |Vielen Dank fir lhr Schreiben vom 27.02.2017. Keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich. K
Den Bebauungsplan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Stra3e/Am Kanal" haben wir inhaltlich zur Kenntnis
genommen und méchten Ihnen hiermit mitteilen, dass aus Sicht der Gemeinde Schwielowsee kei-
ne Einwénde bestehen.
22 |Gemeinde Stahnsdorf
Stellungnahme vom 29.03.2017
22.1 |Fiir die Ubersendung der Unterlagen zum Entwurf des B-Plans Nr. 19 ,Friedrich-Ebert-StraRe/ Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich. K
Am Kanal" mochten wir uns bedanken.
Die uns von lhnen zur Verfugung gestellten Unterlagen haben wir gemaR § 2 Abs. 2 BauGB ge-
pruft.
22.2 |Durch den Entwurf des oben angefiihrten Bebauungsplans werden die durch die Nachbargemein- |Belange nicht bertihrt. Keine Abwagung erforderlich. K
de Stahnsdorf wahrzunehmenden o6ffentlichen Belange und eigene stadtebaulichen Planungen
nicht beruhrt.
23 |Gemeinde Wustermark
Keine Stellungnahme eingegangen.
24 |Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
Stellungnahme vom 11.01.2017
24.1 |Zu der angezeigten Planungsabsicht teilen wir Ihnen gemaf Artikel 12 des Landesplanungsvertra- |Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K
ges in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.02.2012 (GVBI. | Nr. 14) die Ziele, Grundséatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung mit:
Planungsabsicht
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung/ Sicherung des Bestandes des Innenstadtquartiers zwischen Friedrich-Ebert-Stralle, Am Ka-
nal sowie einer gedachten Linie zwischen Schwertfegerstrae und Am Alten Markt. Der ca. 1,1 ha
umfassende Geltungsbereich ist hochbaulich gepragt.
24.2 |Beurteilung der Planungsabsicht Die rechtlichen Grundlagen, aus denen sich die Erfordernisse der Raumord- B
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht nung ergeben, werden in die Begriindung aufgenommen.
Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des 8 3 ROG ergeben sich fur diese Planung insbe-
sondere aus
e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235),
e  der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
27.05.2015 (GVBI. Il, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009 sowie
e dem Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming vom 16.12.2014 (Amtsblatt fur
Brandenburg 2015, s. 970 ff.).
24.3 |Ziele und Grundsétze der Raumordnung In der Begrindung zum Bebauungsplan werden die genannten raumordneri- B




Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begrundung beitung
GemaR Festlegungskartel LEP B-B liegt der Geltungsbereich im Gestaltungsraum Siedlung und |schen Belange wiedergegeben.
nach Festlegungskarte des Regionalplans in einem ,Vorzugsraum Siedlung" sowie in Zuordnung
zu raumlichen Funktionsschwerpunkten eines Oberzentrums und fir die Grundversorgung des
Stadtteiles Potsdam-Mitte.
24.4 |Fur die Bewertung der vorliegenden Planungsabsicht sind insbesondere folgende Ziele und |In der Begrindung zum Bebauungsplan werden die genannten Ziele und B
Grundsatze der Raumordnung relevant: Grundsatze der Raumordnung wiedergegeben.
e  Ziel 2.7 LEP B-B: die Landeshauptstadt Potsdam ist Oberzentrum;
e  Ziel 4.5 LEP B-B: Mdglichkeit der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (ohne quanti-
tative Beschrankung) im Gestaltungsraum Siedlung;
. Grundsatz 2.8 LEP B-B: Konzentration der hochwertigen Raumfunktionen der Daseins-
vorsorge mit Uberregionaler Bedeutung, wie Siedlungsfunktionen, auf die Oberzentren;
. Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungs-
potenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur; raumliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Erholung;
e  Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B: Freiraumerhalt;
. Grundsétze aus § 5 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumordne-
risch festgelegter Siedlungsbereiche; Vorrang von Innenentwicklung vor Auf3enentwick-
lung; Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie Prioritat der Reakti-
vierung von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstrukturen;
. Grundséatze aus§8 6 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgiter Boden,
Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit so-
wie ihrem Zusammenwirken; Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume
fiir die Erholung;
. Grundsatz 2.1.1 Regionalplan: Nutzung der Vorzugsraume Siedlung in der Region fiir die
Siedlungsentwicklung;
. Grundsatz 2.2.1 Regionalplan: in Funktionsschwerpunkten der Ober- und Mittelzentren
sollen bestehende Standorte von Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge gesi-
chert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingeraumt wer-
den;
e Grundsatz 2.2.2 Regionalplan: in den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung
sollen bestehende Einrichtungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung
neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingerdumt werden.
24.5 |Bewertung Auf die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raum- B
Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches und der Nutzungsvorpragung stehen Ziele der Raum- |ordnung wird im Bebauungsplan hingewiesen.
ordnung der Planungsabsicht nicht entgegen.
24.6 |Die o.g. Grundsatze der Raumordnung sind im Weiteren als Abwagungsdirektiven zu beriicksichti- |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich, da die Vereinbarkeit von der K

gen. Wir weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass auch innerhalb des Gestaltungsrau-
mes Siedlung dem fachrechtlich gebotenen Freiraumerhalt Rechnung zu tragen ist.

GL bestatigt wurde.




Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begrundung beitung

24.7 |Fur eine Bearbeitung (ohne ergénzende Recherche durch uns) ist der Inhalt des zugesandten [Zur Kenntnisnahme. Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming K

Amtsblattes fur sich genommen nicht ausreichend. Daher sollten Sie, um kiinftig Verzégerungen zu |hat mit Schreiben vom 22.03.2017 ebenso eine Stellungnahme im Zuge der
vermeiden und einen ausreichenden Informationsfluss zu gewahrleisten, unbedingt den Erlass zur |[friihzeitigen Beteiligung abgegeben (vgl. Ifd. Nr. 38).
JAnfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung, Zielan-
passung im Rahmen der Behordenbeteiligung und Auskunftspflicht Uber das In-Kraft-Treten eines
Bauleitplanes vom 10. August 2005 (ABI./05, [Nr. 38], S.946) beriicksichtigen. Dieser regelt u.a.
auch die Einbeziehung der betreffenden Regionalen Planungsgemeinschaft. VVorliegend wurde un-
serer Kenntnis nach die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming nicht Uber diese
Zielanfrage informiert.

24.8 |Hinweise Auf das Aufstellungsverfahren und wesentliche Inhalte des Entwurfs wird vor- B
Der am 19.07.2016 von den Landesregierungen in Berlin und Brandenburg gebilligte Entwurf zum  [sorglich in der Begriindung eingegangen. Nach dem Stand der Planung zum
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR} befindet sich zz. im Auf- |LEP HR &ndern sich die planerischen Rahmenbedingungen nicht.
stellungsverfahren.

Der Entwurf des LEP HR kommt bei der Beurteilung der vorliegenden Planungsabsicht noch nicht
zur Anwendung, da fir die hier relevanten Regelungsbereiche die Festlegungen des rechtswirksa-
men LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleiben.
Diese Mitteilung gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung lhrer Planungsanzeige gefuhrt
haben, nicht wesentlich geandert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften blei-
ben von dieser Mitteilung unberihrt.

24 |Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
Stellungnahme vom 15.03.2017

24.9 |Zur o.g. Planungsabsicht erhielten Sie die Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erforder- |In die Begriindung wird aufgenommen, dass der Entwurf an die Ziele der B
nisse der Raumordnung mit Schreiben vom 11.01.2017. Raumordnung angepasst ist und den Grundsétzen der Raumordnung im We-
Darauf Bezug nehmend teilen wir lhnen mit, dass der o.g. Entwurf an die Ziele der Raumordnung |sentlichen Rechnung getragen wird.
angepasst ist.

Den Ihnen mitgeteilten Grundsatzen der Raumordnung wird im Wesentlichen Rechnung getragen.

24.10 |Umweltprifung Keine Anforderungen beziglich des erforderlichen Umfangs und Detaillierungs- K
Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung bestehen von Seiten der |grads der Umweltpriifung. Umweltbezogene Informationen liegen nicht vor. Kei-
Landesplanung keine Anforderungen. ne Abwagung erforderlich.

Eigene umweltbezogene Informationen liegen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung nicht
vor.

24.11 |Hinweise Die von der Behorde mitgeteilte Information, dass sich der LEP HR zz. im Auf- B
« Der am 19.07.2016 von den Landesregierungen in Berlin und Brandenburg gebilligte Entwurf zum |stellungsverfahren befindet wird in die Begrindung aufgenommen.
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich zz. im Auf-
stellungsverfahren.

24.12 |- Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberihrt. Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K

25 |Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V., Abt. Landesplanung
Stellungnahme vom 13.03.2017
25.1 [Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. (HBB) bedankt sich firr die friihzeitige Beteiligung an [Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich. K
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der Entwurfsvorlage zum Bebauungsplan SAN-P 19 mit Planungsstand 24.02.2017.

Ziel des Bebauungsplanes ist es u.a. die Sanierungsziele im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte"
umzusetzen. Die Stadtverordnetenversammlung hat dazu am 01.06.2016 den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes beschlossen. Geplant ist die Entwicklung eines lebendigen inner-
stadtischen Wohn- und Arbeitsquartiers als Mischgebiet, wobei die dem 6&ffentlichen StraRenraum
zugewandten Erdgeschosszonen insbesondere Einzelhandelsbetrieben, Cafés und Dienstleis-
tungsangeboten vorbehalten bleiben sollen.

25.2

Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen Aufgabenbereich des HBB begriiRen wir die geplan-
te Entwicklung der Potsdamer Mitte.

Die geplante Entwicklung wird begriiRt. Keine Abwégung erforderlich.

25.3

Rein vorsorglich weisen wir darauf hin, dass der Bezug zum Kkleinteiligen Potsdamer Nachbar-
schaftsladen Uber das beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EH-ZK) hergestellt wer-
den sollte, um gegenuber zukunftigen Investoren den Zusammenhang der konkreten Bebauungs-
planung mit der konzeptionellen Planung im EH-ZK Uber einen entsprechenden Hinweis darstellen
zu konnen. Im EH-ZK werden dazu im Abschnitt 6.4.2 auf den Seiten 108-110 Empfehlungen fir
die Potsdamer Mitte dargestellt.

In der Begriindung wird auf das Einzelhandelskonzept eingegangen.

25.4

Zum Entwurf bestehen keine Einwande.

Keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich.

25.5

Wir bitten Sie, den Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. Uiber das Ergebnis der Beteiligung in
Kenntnis zu setzen.

Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. wird im Rahmen der Behdrdenbe-
teiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt werden.

K/H

26

Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam
Stellungnahme vom 29.03.2017

26.1

Die Stadt Potsdam plant, Baurecht fir ein Mischgebiet im Bereich Friedrich-Ebert-Stral3e - Am
Kanal - Alter Markt zu schaffen. Hierzu nehmen wir wie folgt Stellung:

Grundsatzlich beflrworten wir die Ausweisung als Mischgebiet. Dabei sollten aus unserer Sicht
Einzelhandelsnutzungen allerdings nur eine untergeordnete Rolle spielen. Entsprechend kritisch
betrachten wir die textliche Festsetzung 1.7. Aus Sicht der IHK Potsdam entspricht die Vielzahl der
ausnahmsweise zulassigen Sortimente des Einzelhandels nicht dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Potsdam aus dem Jahr 2014. In dem zur Rede stehenden B-Plan-Bereich der Friedrich -
Ebert- StraBe sollte der Einzelhandel nur eine untergeordnete Rolle innerhalb des gesamtinner-
stadtischen Gefliges einnehmen. Die Konzentration des Potsdamer Einzelhandels liegt gemafn
Einzelhandelskonzept auf der Brandenburger Stral3e und deren direkt angrenzende Bereiche. Aus
diesem Grund sollte die Stadt Potsdam alle ihr zur Verfigung stehenden Instrumente nutzen, um
diesen Bereich zu starken.

Dies u.a., indem Einzelhandelsnutzungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten in dem be-
treffenden Bereich ausgeschlossen werden. Als Ausnahme sollten — den Empfehlungen des Ein-
zelhandelskonzeptes folgend - Einzelhandelsangebote zulassig sein, die thematisch zu den beste-
henden Nutzungen passen. Hier sehen wir eine Begrindung dafir, dass etwa die Kernsortimente
.Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse. Briefmarken, Munzen und Geschenkar-
tikel- zulassig sein sollten.

Die Festsetzung wird geéndert. Eine Reihe von bislang aufgefuhrten zulassigen
Sortimenten wird gestrichen, darunter elektrische Haushaltsgerate, Haushalts-
gegenstande einschliellich Campingmdbeln, Augenoptiker, sonstiger Fachein-
zelhandel. Zu den Zielen des Plans und zum Umfeld passend (Férderung des
Umweltverbunds, Kultur) werden im Gegenzug als neue Sortimente Musikin-
strumente und Fahrradladen (nicht zentrenrelevant) aufgenommen. Der Einzel-
handel soll aber nicht vollstandig verdréangt werden. Er ist typischer Bestandteil
eines Mischgebietes. Die zuléssigen Sortimente wurden so gewahlt, dass ne-
ben Nahversorgung fur neu entstehende Wohnbebauung auch touristischer Be-
darf entsprechend der Lage des Quartiers im historischen Zentrum der Stadt ei-
ne bedarfsgerechte und vertragliche Nutzungsmischung entstehen lassen. In-
soweit kommt der Plangeber der IHK entgegen.

Im Ubrigen gilt: Die Zulassigkeit von Einzelhandel (insbesondere Nahversor-
gung, taglicher Bedarf) ist ein Baustein einer ,Stadt der kurzen Wege"“. Auch auf
dieser Grundphilosophie basiert die Planung. Die Entwicklung und das Nut-

P.B
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zungsangebot folgen zudem dem Potsdamer Wachstumsprozess. In das neue
Es ist zu beflrchten, dass bei Beibehaltung der textlichen Festsetzung es zu einer Verlagerung von |Quartier neu einziehende Bewohner und Beschéftigte |6sen eine zusétzliche
Einzelhandelsgeschéaften aus der Brandenburger Strale in die innerstadtischen Randbereiche |Nachfrage nach entsprechendem Angebot aus, ohne dass eine Abnahme an
kommt und der Kernbereich, die Brandenburger Stral3e, an Attraktivitat verliert. Entsprechend plé- |[Nachfrage in anderen zentralen Lagen im gleichen Umfang zu befurchten steht.
dieren wir dafur, die Anzahl der zuldssigen Einzelhandelsnutzungen in der textlichen Festsetzung
1.7 auf nahversorgungsrelevante sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente zu beschranken.
26.2 |Es wird um die Ubergabe der Abwagung und eine weitere Einbeziehung gebeten. Die IHK wird am weiteren Verfahren beteiligt und tber das Ergebnis der Abwa- H
gung informiert.
27 |Landkreis Potsdam Mittelmark
Stellungnahme vom 08.03.2017
27.1 |Vielen Dank fir die Beteiligung am obigen Verfahren. Das Verfahren liegt au3erhalb des Landkrei- [Belange werden nicht beriihrt. Es bestehen keine Bedenken. Keine Abwagung K
ses Potsdam-Mittelmark. Insofern werden Belange des Landkreises nicht berlihrt. Es bestehen erforderlich.
keine Bedenken.
28 |Kreishandwerkerschaft Potsdam
Stellungnahme vom 16.03.2017
28.1 |[SN per Formblatt] Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K
[X] Keine AuRerung
29 |Landesamt fur Arbeitsschutz (LAS), Regionalbereich West
Stellungnahme vom 31.03.2017
29.1 |[SN per Formblatt] Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K
[X] Keine AuRerung
30 |Landesamt fiir Bauen und Verkehr, AuRBenstelle Cottbus
Stellungnahme vom 14.03.2017
30.1 |Den von lhnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zusténdigkeit des Landesamtes flir Bauen |Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich. K
und Verkehr (LBV) als Verkehrsoberbehorde des Landes Brandenburg gemaR ,Zustandigkeitsre-
gelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehdrden und der Straenbauverwaltung als Tra-
ger offentlicher Belange in Planungsverfahren" (Erlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Lan-
desplanung vom 17. Juni 2015, veréffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 27, vom 15. Juli
2015, S. 575) gepriift.
Meine Stellungnahme zu o. g. Vorgang entnehmen Sie bitte dem als Anlage beigefligten Formblatt.
30.2 |Stellungnahme Keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich. K
Gegen den vorliegenden B-Plan, mit dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
- die Entstehung eines innerstadtischen Wohn- und Arbeitsquartiers in Anlehnung an die vor 1945
vorhandene historische Bebauung nach Abriss der derzeit noch durch die Fachhochschule genutz-
ten Gebaude sowie
- die Wiederherstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen Kaiserstralle und Schwertfegerstrafie in
ihrem historischen Stral3enverlauf
geschaffen werden sollen, bestehen aus Sicht der Landesverkehrsplanung keine Einwénde.
30.3 JAus verkehrlicher Sicht positiv bewerte ich den Standort und das Vorhaben insbesondere hinsicht- |Der Standort und das Vorhaben werden aus verkehrlicher Sicht positiv bewer- K
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lich der guten ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und der beabsichtigten Nutzungsmi-
schung. Beides tragt zur Entwicklung verkehrsvermeidender Strukturen und zur Forderung der
Nutzung umweltvertraglicher Verkehrsmittel (StraBenbahn, Bus, Eisenbahn mit Hauptbahnhof in
fuBBlaufiger Entfernung) bei.

tet. Keine Abwéagung erforderlich.

30.4

Belange der zum Zustandigkeitsbereich des LBV gehorenden Verkehrsbereiche Eisen-
bahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt und tbriger OPNV werden durch die vorlie-
gende Planung nicht beriihrt.

Belange der Verkehrsbereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Bin-
nenschifffahrt und tbriger OPNV werden nicht berlihrt. Keine Abwagung erfor-
derlich.

30.5

Das B-Plan-Gebiet befindet sich au3erhalb von Bauschutzbereichen ziviler Flugplatze (Verkehrs-,
Sonder-, Hubschraubersonderlandeplatzen) sowie Segelflug- und Modellfluggelanden in der Zu-
sténdigkeit der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehérde Berlin-Brandenburg (Abt. des LBV) und
aulerhalb von Schutzbereichen ziviler Flugsicherungsanlagen.

Aufgrund dieser Lage und der Tatsache, dass die geplanten Bauhdhen der historischen Bebauung
entsprechen sollen, ist auch eine Berlihrung von Belangen des zivilen Luftverkehrs nicht zu erwar-
ten.

Belange des zivilen Luftverkehrs nicht beriihrt. Keine Abwagung erforderlich.

30.6

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende
Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberihrt.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich.

31

Landesamt fur Umwelt
Stellungnahme vom 13.03.2017

31.1

Die zum o. g. Betreff (ibergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen Naturschutz, Im-
missionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des Belangs Wasserwirtschaft hier bezogen auf die
Zustéandigkeiten des Wasserwirtschaftsamtes gemafl BbgWG 8 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u.
8) des Landesamtes fur Umwelt (LfU) zur Kenntnis genommen und gepriift. Im Ergebnis dieser
Prifung werden fur die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren Umsetzung
beiliegende Anregungen und Hinweise der Fachbereiche Immissionsschutz und Wasserwirtschaft
Ubergeben

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich.

31.2

Belange des Immissionsschutz

Planungsziele

Mit dem B-Plan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert- StralRe/ Am Kanal“, soll fir den 1,25 ha umfassenden
Geltungsbereich zwischen der Strae ,Am Kanal" im Norden, ,,Friedrich-Ebert-Stra3e" im Westen,
Nikolaikirche und Stadtschloss, die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine Umsetzung der
Sanierungsziele -nach Vorgaben des Leitbaukonzeptes geschaffen werden. Nach dem vollstandi-
gen Abbruch des Gebaudes Friedrich-Ebert-StraRe 4-7 sollen die Flachen neu bebaut werden, wo-
bei der historische StraBenverlauf und die historischen Baufluchten an der Schwertfegerstralie,
Kaiserstral3e, Schlof3stralle und Am Alten Markt zu beriicksichtigen sind. Der Bebauungsplan soll
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Im B-Plan SAN -P 19 (Block IV) wird ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO mit den Teilbereichen
MI1 und MI2 festgesetzt, wobei das MI1 den bereits errichteten Neubau der Stadt-und Landesbibli-
othek an der StraBe ,Am Kanal" darstellt.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich.
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—  Gartenbaubettriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zulassig sind,

— die duReren Baugrenzen als Baulinien darzustellen sind,

— Nutzeinheiten (Geschafte, Cafés und Dienstleistungseinrichtungen) im Erdgeschoss mit
mindestens einem Raum den festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen der Friedrich-
Ebert-Stralle, Am Kanal, Kaiserstral3e (Ausnahme des Abschnittes zwischen den Punk-
ten b und c¢) und Schwertfegerstral3e zugewandt sind,

—  Wohnungen im EG nur ausnahmsweise zuldssig sind, wenn sie ausschlie3lich dem
Hofbereich zugewandt sind und stralenseitig weiterhin eine Nutzungseinheit nach § 6
Abs. 2 Nr. 2,3,4, und 5 BauNVO verwirklicht werden kann,

—  im Blockinnenbereich auf 'der Flache ABCDEFGHA Wohnungen auch im Erdgeschoss
zulassig sind,

—  im norddstlichen Baufeld mit der Kennzeichnung KLMNOCK ausschlie3lich Geb&aude fur
studentisches Wohnen zulassig sind

— innerhalb der im westlichen Teil des Geltungsbereichs gelegenen Flache EFGHIJE
ausschlieBlich Einzelhandelseinrichtungen (Nachbarschaftsladen, ausnahmsweise
Einzelhandelseinrichtungen mit bestimmten zentrenrelevanten Sortimenten) zuldssig
sind

—  die Héhe im Innenbereich auf der Flache ABCDEFGHA maximal B,O m betragt,

— im Geltungsbereich gilt eine geschlossenen Bauweise, im Innenhof ist maximal 2-
geschossige offene Bebauung mdoglich

—  fur den ringsum laufende Blockrand mit 111 bis V geschossige Bebauung zuléssig ist

—  Balkone und Loggien auf den, den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten
nicht zuléssig sind

Weiterhin wird festgelegt, dass Pkw Stellplatze ausschliefilich in Tiefgaragen angeboten werden.
Einfahrtbereiche fur Tiefgaragen werden im sudlichen Bereich der Kaiserstrale und an der Baulinie
zur Schwertfegerstralle dargestellt.

31.3

Beurteilung

StralRenneubau

Der historische Verlauf der KaiserstraBe und der Schwertfegerstrale, sollen als offentliche Ver-
kehrsflachen hergestellt werden, wobei die Schwertfegerstrale im 06stlichen Bereich mit der
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich und im westlichen Teil als Fu3géngerbereich vor-
gesehen ist. Sollte es sich bei der KaiserstraRe um eine 6ffentliche Strale handeln, stellt der Neu-
bau eine MaRnahme im Sinne des § 41 BImSchG dar.

Beim Bau offentlicher StraRen und bei der wesentlichen Anderung von StraRen ist sicherzustellen,
dass durch diese keine schadlichen Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden. Die Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) ist anzuwenden. Den Berechnungen des Beurteilungspegels

Die KaiserstralRe soll ebenfalls als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt werden. Insoweit sollte eine Be-
urteilung nach MaRgabe der 16. BImSchV genauso entfallen kénnen, wie im
Falle der SchloRstral3e und der StraRe Am Alten Markt im Geltungsbereich des
B-Plans SAN-P 18 (vgl. Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt vom
23.03.17 zum B-Plan SAN-P 18, Ifd. Nr. 31.2).

Fur den nachsten Verfahrensschritt werden auf Grundlage vorhandener schall-
technischen Untersuchungen zu den benachbarten Bebauungsplanen Festset-
zungen zum Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

-13 -
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liegt die RLS-90 zugrunde. Zugleich wird ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, um eine H
Uberpriifbarkeit der Festsetzungen sicherzustellen.
Forderung:
Prifung der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, sowie eines eventuellen An-
spruchs auf Larmschutz bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte. Als maRgebliche Immissi-
onsorte sind die Wohnnutzungen Am Kanal Nr. 10; 48/49 zu betrachten.

31.4 |Heranriickende Baulinie im westlichen Geltungsbereich an die Friedrich-Ebert-StraRe Fir den nachsten Verfahrensschritt werden auf Grundlage vorhandener schall- P,B
Die westlichen Baufelder des Plangebietes nehmen eine Teilflache der alten Stral3entrasse der technischen Untersuchungen zu den benachbarten Bebauungsplanen Festset-
Friedrich-Ebert-StraRe ein (Grenze des Geltungsbereichs zwischen FuR-/ Radweg und OPNV- |zungen zum Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

Trasse). In der schalltechnischen Prognose zum B-Plan SAN- P 13 wurde fur den Abschnitt Am |Zugleich wird ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, um eine H
Kanal — Altes Rathaus von einer Durchschnittlichen téaglichen Verkehrsstarke DTV von 3.300 Kfz/ |Uberpriifbarkeit der Festsetzungen sicherzustellen.

24h ausgegangen.

Durch das Heranriicken befindet sich die Baulinie im Bereich der Friedrich Ebert-Straf3e in einem

Abstand von ca. 10 m zu den Gleisen der StralRenbahn. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Ein-

haltung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Bereich der schutzbedirftigen Nutzungen durch

ein schalltechnisches Gutachten zu prufen. Die Larmemissionen der einzelnen Verkehrstrager sind

hier energetisch zu addieren und daraus der Gesamtbeurteilungspegel bzw. die maRgeblichen Au-

RBenlarmpegel zu bestimmen. Entsprechend der berechneten AuRenlarmpegel sind im B-Plan text-

liche Festsetzungen zum notwendigen Schallschutz gemaf DIN 4109 (2016) zu treffen.

31.5 |Pkw Stellplatze ausschlielilich in Tiefgaragen Die Auswirkungen der Ein-/Ausfahrten der Tiefgaragen sollen im Rahmen des H
Den Festsetzungen zufolge sollen Stellplatze und Fahrradstellplatze ausschlieRlich (Ausnahme schalltechnischen Gutachtens ermittelt werden.

Behindertenstellplatze) in Tiefgaragen ausgewiesen werden. Hinzuweisen ist darauf, dass die Ein-

/Ausfahrten grolRerer Sammeltiefgaragen in ihrem unmittelbaren Umfeld Konfliktpotential bergen,
wenn sie direkt unter den Fenstern schutzbedirftiger Raume (Wohn-, Schlaf-und Kinderzimmer)
platziert werden. Die Ein-/Ausfahrten zu den Tiefgaragen sind im schalltechnischen Gutachten zu
beriicksichtigen.

31.6 |Gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich Der Hinweis zur Beurteilungsgrundlage durch die TA Larm wird zur Kenntnis H
Beurteilungsgrundlage fur Emissionen die durch die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen ist die |genommen — ihm wird vollinhaltlich zugestimmt. In einem Mischgebiet sind nur
Technische Anleitung fir Larm (TA Larm). Besonders zu beriicksichtigen sind hier Gerauschbelas- |das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig. Im Rahmen
tungen durch Kundenverkehr und Anlieferungen. der Baugenehmigung wird daher der Storgrad eines beantragten Gewerbebe-

triebs auf Grundlage der Bestimmungen der TA Larm zu prufen sein. Der Hin-
weis betrifft insoweit die Planrealisierung, nicht jedoch den Regelungsgehalt
des Bebauungsplans.

31.7 |Schutz vor Baularm Der Hinweis zum Schutz vor Baularm wird zur Kenntnis genommen und ist im H
Zum Schutz vor Baularm sind die Bestimmungen des 8§ 10 (LImSchG) und der Allgemeinen Ver- |Rahmen der Planrealisierung zu beachten.
waltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm (AVV Bauldrm) zu beachten.

31.8 |Belange der Wasserwirtschaft Keine Betroffenheit. Keine Abwagung erforderlich. K

[X] Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung.
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32 |Landesbetrieb Forst Brandenburg — untere Forstbehdrde
Stellungnahme vom 18.04.2017
32.1 |Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung. Wald gem. § 2 Waldgesetz des Landes Bran- |Keine Betroffenheit. Keine Abwagung erforderlich. K
denburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 06], S. 137) ist nicht betroffen.
33 |Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg
Stellungnahme vom 03.03.2017
33.1 |[SN per Formblatt] Keine AuRerung. Keine Abwéagung erforderlich. K
[X] Keine AuRerung
34 |Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande GbR
Keine Stellungnahme eingegangen.
35 |Ministerium fur Wirtschaft und Energie des Landes Brandenburg
Keine Stellungnahme eingegangen.
36 |Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg
Stellungnahme vom 15.03.2017
36.1 |Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfol- |Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich. K
gend NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handelt nhamens und in
Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rahmen der ihr tibertragenen Netzbetreiberverantwortung
namens und im Auftrag der GASAG Berliner Gaswerke AG, der EMB Energie Mark Brandenburg
GmbH, der Stadtwerke Belzig GmbH, der Gasversorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas Gesell-
schaft flr Gasversorgung und Energiedienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH,
der Netzgesellschaft Hohen Neuendorf (NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz
GmbH, der Stadtwerke Forst GmbH und der Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & CO.KG.
36.2 |Im Bereich lhrer geplanten BaumafRnahme liegen keine Anlagen der NBB. Keine Anlagen vorhanden. Keine Abwagung erforderlich. K
36.3 |Aussagen zu Anlagen anderer Versorgungsunternehmen bzw. Netzbetreiber kdnnen wir nicht tref- [Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager o6ffentlicher K
fen. Hierzu sind von Ihnen gesonderte Auskinfte einzuholen. Belange wurden weitere Versorgungsunternehmen (ber das Vorhaben infor-
miert und um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten.
36.4 |Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den [Die NBB wird weiter am Verfahren beteiligt. K/H
dargestellten raumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft
der NBB vorzulegen.
36.5 |Anlage(n): Im beigefugten Lageplan sind keine Versorgungsleitungen im Plangebiet und in K

Plan (Maf3stab 1 :10000 | PlangréRe DIIN A4)
Legende Gas

dessen Umgebung dargestellt. Keine Abwagung erforderlich.
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Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme - weiteren Bear-
Begriindung beitung
} S
e st o i
e — -
e Leil weisung und Frei k sind zu beachten
37 |Land Brandenburg Polizeiprasidium, Polizeidirektion West
Keine Stellungnahme eingegangen.
38 |Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming
Stellungnahme vom 22.03.2017
38.1 |lch bedanke mich fur die Beteiligung am o. g. Planverfahren und nehme wie folgt Stellung:
1. Formale Hinweise
Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich. K
Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), Trager der Regionalplanung in der Region
Havelland-Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Erganzung des Re-
gionalplans als ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.
Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18. |(In der Begrindung wird auf In-Kraft-Treten und wesentliche Ziele des Regional- B

Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming wurde im Amtsblatt fur Brandenburg
Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und ist mit seiner Bekanntmachung in Kraft
getreten. Rechtswirksame Ziele und Grundsétze der Regionalplanung entfalten gemaf § 3 Abs. 1
ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

plans eingegangen.
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Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Begriindung Wei:)er_en Bear-
eitung

38.2 |2. Regionalplanerische Belange Auf den Grundsatz 2.1.1 soll in der Begriindung eingegangen werden. B
Das Plangebiet befindet sich nach Grundsatz 2.1.1 im ,Vorzugsraum Siedlung" des integrierten
Regionalplanes 2020 der Region Havelland-Flaming. Die ,Vorzugsrdume Siedlung" sollen fir die
Siedlungsentwicklung in der Region genutzt und in ihnen vorrangig Bestandsgebiete verdichtet und
dem Bedarf entsprechend neue, dem Wohnen dienende Bauflachen konzentriert werden.

38.3 |AuRerdem ist das Planvorhaben rdumlichen Funktionsschwerpunkten eines Oberzentrums sowie |(In der Begriindung wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet den ,Funkti- B
fur die Grundversorgung des Stadtteiles Potsdam Mitte gemaf der Grundsétze 2.2.1 und 2.2.2 des |onsschwerpunkten eines Oberzentrums sowie flur die Grundversorgung des
Regionalplanes Havelland-Flaming zugeordnet. In diesen rdumlichen Funktionsschwerpunkten sol- |Stadtteiles Potsdam Mitte* zugeordnet ist und die regionalplanerischen Entwick-
len bestehende Standorte von Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge bzw. von Einrich- |lungsziele fur diese Bereiche benannt.
tungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes
Gewicht eingerdaumt werden.

38.4 |Die beabsichtigte planungsrechtliche Sicherung eines Mischgebietes zwecks der Umsetzung der |Es wird der Hinweis in die Begriindung aufgenommen, dass die Planung in B
Sanierungsziele fir die Potsdamer Innenstadt in Anlehnung an die historische Geb&aude- und Par- |Ubereinstimmung mit den Grundséatzen des Regionalplanes steht.
zellenstruktur unterstitzt diese regionalplanerischen Entwicklungsgrundsétze.

Weitere Planelemente des Regionalplanes Havelland-Flaming sind von dem Plangebiet nicht be-
troffen.
Die Planung steht mit den vorgenannten Grundsatzen des Regionalplanes in Ubereinstimmung.
39 |Beelitzer Verkehr- und Servicegesellschaft mbH
Keine Stellungnahme eingegangen.
40 |Stadt Ketzin/Havel
Keine Stellungnahme eingegangen.
41 |Stadt Teltow
Stellungnahme vom 09.03.2017

41.1 |In vorbenannter Angelegenheit bedanken wir uns fiir die Beteiligung und teilen lhnen mit, dass die |Belange nicht beriihrt. Keine Abwagung erforderlich. K

Belange der Stadt Teltow durch die 0.g. Planung nicht beriihrt werden.
Wir wiinschen lhnen fur das weitere Verfahren viel Erfolg.

42 |Stadt Werder (Havel)
Keine Stellungnahme eingegangen.

43 |Stadtwerke Potsdam GmbH
Keine Stellungnahme eingegangen.

44 |Stiftung PreuRische Schlésser und Géarten Berlin-Brandenburg
Stellungnahme vom 28.03.2017

44.1 |gemaR den Rechtsgrundlagen Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K

1. Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24.05.2004

2. Denkmalverzeichnis des Landes Brandenburg

3. Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft, gemaR Eintra-
gung in die Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List) der UNESCO vom 01.01.1991,

-17 -




Abwé&gungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begrundung beitung
Verwaltungsbereich Potsdam, Drucksache 96/0361, verabschiedet in der Stadtverordnetenver-
sammlung am 04.09.1996, vom 30.10_1996, verdffentlicht im Amtsblatt fir die Stadt Potsdam
21.11.1996
4. Deklaration Uber die Pufferzone zur Welterbestatte ,Schldsser und Parks von Potsdam und Ber-
lin" auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam vom 26.01.2011
5. Verwaltungsvereinbarung zum Abstimmungsverfahren bei Verfahren und Vorhaben innerhalb
der Pufferzone zur Welterbestéatte ,Schldsser und Parks von Potsdam und Berlin" auf dem Gebiet
der Landeshauptstadt Potsdam vom 26.01.2011
teilen wir lhnen Folgendes mit:
44.2 |Es ist kein Belang der Stiftung Preuf3ische Schldsser und Garten Berlin-Brandenburg (SPSG) be- |Belange nicht beriihrt. Keine Abwéagung erforderlich. K
rihrt.
45 |Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH
Stellungnahme vom 13.03.2017
45.1 |[SN per Formblatt] Keine Anderungswiinsche. Keine Abwagung erforderlich. K
[X] Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und Rechtsgrundlage:
Es bestehen unsererseits zu dem vorgelegten Planungsentwurf keine Anderungswiinsche.
45.2 |Wir méchten darauf hinweisen, dass sich in den StraRenverkehrs- und Bebauungsflachen Anlagen |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. K
unserer Rechtstragerschaft befinden (Gleisanlagen, erdverlegte Kabel und Maststandorte fur die
StralBenbahntrasse).
45.3 |Es bestehen von unserer Seite keine Planungen fur diesen Bereich. Keine eigenen Planungen. Keine Abwagung erforderlich. K
46 |Zentraldienst der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst
Stellungnahme vom 23.03.2017
46.1 |Zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundséatzlichen Einwéande. Keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich. K
46.2 |Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubrin- |Die Hinweise betreffen die Planrealisierung und sind dort zu beachten. H
gen. Dartber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zusténdige Behorde auf der
Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkar-
te.
46.3 |Diese Einschatzung gilt auch fiir zukiinftige Anderungen dieses Planes. Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich. K
47 JRegiobus Potsdam Mittelmark GmbH
Stellungnahme vom 07.03.2017
47.1 |[SN per Formblatt] Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K

[X] Keine AuRerung
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Weitere Hinweise aus eigener Kenntnis:

Den Stadtverordneten sind keine weiteren Belange bekannt, die von den Behérden oder sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange oder von Nachbargemeinden
nicht vorgetragen wurden und dennoch fir die RechtméRigkeit der Abwagung von Bedeutung sind.
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1. Einleitung

1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraRe/ Am Kanal* der Stadt Potsdam
befindet sich in der Aufstellung. Aktuell liegt der Entwurf vor.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemall § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht aufgestellt
werden.

Im Zuge des Verfahrens sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berucksichtigen. Dies ergibt sich u.a. aus
den folgenden Rechtsgrundlagen:

e 81 Abs. 6, Nr. 7 BauGB: Die Auswirkungen auf ,... Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt* sind zu beachten;

¢ Baumschutzverordnung der Stadt Potsdam (2003);
e Belange des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG.

Die Verfasserin wurde im Mai 2016 vom Biro Plan und Recht (Berlin) mit der
Erstellung eines Landschaftsplanerischen Fachbeitrags beauftragt. Die Begehungen
des Untersuchungsgebietes fanden am 30.4. 2016, 4.10.2016 und 14.3.2017 statt.

1.2. Ziele Ubergeordneter Fachplanungen mit Umweltbezug

Landschaftsprogramm

Allgemeine Ziele: Die Karte "Entwicklungsziele" stellt fir die zusammenhangenden
Siedlungsgebiete das Ziel "Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitdt in den
Siedlungsbereichen" dar (MLUR 2001). Der Textteil erlautert hierzu: "Das Ziel ist,
lebenswerte Orte mit unverwechselbarer Identitat zu schaffen, die moglichst reich und
uberwiegend mit einheimischen Baumen und Strauchern durchgriint sind, ausreichend
Freirdume fur Erholung sowie fir Refugien wildlebender Pflanzen und Tiere
bereithalten [...] Die das [...] Stadtbild pragenden, landschaftlichen Bezlige und die
vorhandenen innerdrtlichen Garten, Parkanlagen und sonstigen Freirdume sollen
bewahrt und in den Aufbau zusammenhangender Freiraumsysteme integriert
werden. ..."

Diese Ziele sollen errreicht werden durch: "eine Landschafts- und Bauleitplanung, die
auf drtlichen Gegebenheiten aufbauend, langfristig tragfahige Entwicklungsziele fir die
Stadte und Gemeinden erarbeitet und ihre Umsetzung vorbereitet, sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden, Berucksichtigung der Landschaft und der
lokalklimatischen Bedingungen bei der Stadtgestaltung."

Schutzgut Grundwasser: Ziel "Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten
mit vorwiegend durchlassigen Deckschichten” (Karte 3.3. Wasser).
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Als landesweites Ziel ist der Sicherung der Grundwasserneubildung zum langfristigen
Erhalt eines ausgeglichenen Wasserhaushalts im Land Brandenburg eine besondere
Prioritat beizumessen (Texttelil).

Fur die Ubrigen Schutzgiter enthéalt das Landschaftsprogramm keine auf das UG
bezogenen Aussagen.

Landschaftsplan

Fur das Untersuchungsgebiet trifft der Landschaftsplan der Stadt Potsdam (LANDES-
HAUPTSTADT POTSDAM, 2012) keine Zielaussagen.

Zum Umfeld wird im Zielkonzept auf den Erhalt bzw. die Wiederherstellung der
historischen Baustrukturen hingewiesen (Nikolaikirche, Landtag, Palais Barberini).

1.3. Ubersicht, Lage, Naturraum

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 19 mit einer GroéRRe von
1,25 ha ist in Abb. 1 dargestellt. Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag betrachtet
dariiber hinaus die gesamte Grinflache 6stlich des FH-Geb&udes. Im UG befindet sich
der nordliche Teil des Fachhochschulgebdudes, der noch bis zum 3. Quartal 2017
durch die Fachhochschule genutzt wird, sowie die Stadt- und Landesbibliothek
Potsdam.

Das Gelande steigt nach Osten leicht an. Die Hohenlagen bewegen sich zwischen
31,40 (StralRe "Am Kanal") und 34,50 m 0. NHN (Normalhéhennull) im Bereich der
Grunflache, ostlich des FH-Geb&udes.

1.4. Wesentliche Ziele des Bebauungsplans

Nach dem Abbruch des Fachhochschulgebdudes soll als Mischgebiet nach § 6
BauNVO "... ein lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier entstehen"
(STADT PoOTSDAM, Febr. 2017). Der historischen Bebauung entsprechend ist
straBenseitig eine geschlossene Bauweise vorgesehen. Rickwartig soll sich eine
Hofsituation ergeben. Auf 20% der dafur gekennzeichneten Hofflache sollen ebenfalls
Gebaude zulassig sein (maximal 2-geschossig). Die Hofbereiche werden privaten
Charakter haben.

"Art und Mal} der festzusetzenden baulichen Nutzung sollen sich ... nach den
grundsticksweisen Vorgaben zu Gestaltung und Nutzung der Grundstlckspasse
richten ...". Pkw-Stellplatze sollen ausschlief3lich in Tiefgaragen angeboten werden.

Dartuber hinaus sollen der historische Stral3enverlauf der Schwertfegerstra3e und der
KaiserstraRe wieder als offentliche Verkehrsflache hergestellt werden. Die
Schwertfegerstralle soll ein verkehrsberuhigter Bereich werden. Hinsichtlich der
KaiserstralRe wird dies ebenfalls in Erwagung gezogen.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraBe/ Am Kanal*
der Stadt Potsdam - ENTWURF



2. Beschreibung der Schutzguter

2.1. Boden

Im Untersuchungsgebiet (UG) liegen als Ausgangssubstrate Talsande vor. Der Anteil
versiegelter Flachen ist mit ca. 82 % sehr hoch (10.200 von 12.500 m2). Altlasten sind
nicht bekannt.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung sowie Bdden mit besonderer
Archivfunktion sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Regelungsfunktion: Die Regelungsfunktion besteht in der Féhigkeit des Bodens, Séuren
zu puffern, Schadstoffe zu binden oder zu filtern, Wasser zu speichern oder fir die
Grundwasserneubildung durchzulassen.

Natirlichkeitsgrad: Der Naturlichkeitsgrad der Boden wird durch die Bodennutzung und
vorhandene Vorbelastungen bestimmt.

Biotopentwicklungspotenzial: Das Biotopentwicklungspotenzial beschreibt das Potenzial
zur Entwicklung besonders schutzwiirdiger Biotope bzw. Vegetationsgesellschaften bei
Wegfall der menschlichen Nutzung. Entsprechend besitzen in der Gruppe der
mineralischen Béden (Ausnahme: Auenbdden) sehr nahrstoffarme Bdden das hichste
Potenzial (vgl. LUA, 2003).

Vorbelastungen: Die Vorbelastungen sind aufgrund des sehr hohen Versiegelungs-
grads sehr stark.

Regelungsfunktion: Die Puffer- und Speicherfunktion der nicht versiegelten Béden ist
bei (Tal-)Sanden gering ausgeprégt. Die Versickerungsrate ist dagegen hoch.

Naturlichkeitsgrad: k.A. (nicht relevant)

Biotopentwicklungspotenzial: k.A. (nicht relevant)

2.2. Wasser

Oberflachengewasser oder Trinkwasserschutzzonen befinden sich nicht im UG. Ein
Nebenarm der Havel (Alte Fahrt) verlauft in ca. 350 m Entfernung stdlich.

Das Grundwasser ist > 5 m entfernt'. Der oberste Grundwasserleiter ist weitgehend
unbedeckt und aufgrund der anstehenden Sande gegenuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschiitzt.

Derzeit ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der vorhandenen
Griunflachen moglich. Es handelt sich jedoch nicht um gezielte Einleitungen aus den
umgebenden Flachen.

' LBGR - Landesamt fiir Berghbau Geologie und Rohstoffe Brandenburg (2016): Hydrologische Karten
Brandenburg - Karte der oberflaichennahen Hydrogeologie; www.geo.brandenburg.de/hyk50/ abgerufen
am 10.3.2017
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Bewertung

Es besteht eine hohe Schutzbedirftigkeit des obersten Grundwasserleiters. Das UG
tragt aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrades in sehr geringem Mafd zur
Grundwasserneubildung bei.

2.3. Klima/ Luft

Das UG ist in sehr hohem Mal} versiegelt. Dies trifft auch auf den angrenzenden
Bereich des Alten Marktes zu. Einzeln und in Zusammenwirkung handelt es sich um
klimatische Belastungsrdume. Die sommerliche Erwarmung wird vermutlich durch die
Nahe zur Havel (Alte Fahrt) abgemildert. Abhéngig von der Windrichtung kann es zu
einem Luftaustausch zwischen aufgeheizten und kihleren Bereichen kommen. Der
vorhandene Baumbestand tragt kleinrAumig zur klimatischen Entlastung sowie zur
Staubbindung bei. Mit dem Platz der Einheit und den Grunflachen entlang der Alten
Fahrt befinden sich klimatisch entlastende Flachen in der Néhe des UG. Die 6stlich
angrenzenden Wohngebiete sind ebenfalls stark durchgriint.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung (z.B. Kaltluftentstehungsgebiete;
Luftaustauschbahnen zwischen Gebieten unterschiedlicher Belastungen) sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Aktuell ist das unmittelbare Untersuchungsgebiet als klimatischer Belastungsraum zu
bewerten. Die Grinflachen mit ihrem Baumbestand tragen kleinraumig zur
klimatischen Entlastung sowie zur Staubbindung bei.

2.4. Pflanzen/ Lebensrdaume

2.4.1. Pflanzen und Lebensrdume

Rote-Liste-Arten oder nach der Bundesartenschutzverordnung geschitzte Arten sind
im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die Flora ist mehrheitlich von nicht
heimischen Zierpflanzen und Ziergehodlzen gepragt. Der Bewuchs innerhalb des
Geltungsbereichs ist groRtenteils aus Pflanzungen hervorgegangen (1970er Jahre und
spater). Zierbeete mit Rosen, Stauden, Zierstrauchern und Baumen existieren im
Bereich des Staudenhofs sowie westlich der Fachhochschule.

Die Biotoptypen gemaf LUA (2007) werden in Tabelle 1 sowie in der Karte im Anhang
dargestellt.

Beschreibung

Artenarme Zierrasen (05162): Westlich des Bichereigebaudes befindet sich ein
grolRerer Zierrasen ohne weiteren Bewuchs.
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Tab. 1. ImG

ebiet abgegrenzte Biotoptypen nach LUA (2007)

Biotop- Bezeichnung Biotopwert
code

(5) Gras- und Staudenfluren

05162 artenarme Zierrasen gering
(10) Biotope der Grun- und Freiflachen

101011 Grinanlagen < 2 ha mittel
102752 Wechselbepflanzung mit Baumen mittel

(12) Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

12210 Kerngebiet (City) ohne Wert
12600 Verkehrsflachen (versiegelt) ohne Wert
12643 versiegelte Parkplatze ohne Wert
12653 teilversiegelte Wege (incl. Pflaster) ohne Wert
12730 Baustellen, Bauflachen ohne Wert

Wechselbepflanzung mit Badumen (102752): Ein begrinter Streifen ist locker mit
Baumen bestanden und setzt sich im Bereich des angrenzenden Bebauungsplans
(SAN-P 18) fort. Die Flache im UG umfasst ca. 500 m2. Zum FH-Geb&ude hin werden
die Bepflanzungen von einem mit Gehwegplatten befestigten Fuligéngerbereich
begrenzt, der in den Kolonnadengang des Fachhochschulgeb&dudes Ubergeht. Als
Sitzmdglichkeiten sind einige lehnenlose Banke sowie stellenweise niedrige Mauern,
als Begrenzung der Beete, vorhanden. Die Beete zeichnen sich durch verschiedene
Strauchrosen mit einer Wuchshohe zwischen 1 und 2 m aus (mehrere ungefiilite oder
nur leicht gefullte Sorten). Auf3erdem sind verschiedene, eher niedrige Straucher
(Potentilla, Mahonia, Zierquitten, Spieraea, Cotoneaster, Feuerdorn, Kriechwacholder
u.a.) sowie Stauden und Bodendecker (Efeu, Geranium) anzutreffen.

Abb. 1:  Nordlicher Rand der Griinanlage mit vitalem Baumhasel (FREcOT 2016)
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Grunanlagen < 2 ha: Die ca. 2.000 m? umfassende Grinflache am Staudenhof, dstlich
des FH-Gebaudes, ist auf mehreren Héhenebenen angelegt, die durch kurze Treppen
mit einander verbunden sind®. Die Griinflaiche wurde 1977 im Zusammenhang mit dem
Bau der Fachhochschule und des dstlich befindlichen Wohngebaudes (Staudenhof)
angelegt®. Den noérdlichen Rand bildet eine breite, mit Linden und Bodendeckern
bepflanzte Flache. Die Linden sind mind. 40 Jahre alt. Auf zwei weiteren, héher
gelegenen Ebenen, wechseln sich rechteckig angelegte Beete und gepflasterte
Bereiche ab. Die Beete weisen verschiedene Strauchrosen, Kriech-Wacholder,
Mahonien, Amelanchier, Berberis, Viburnum (immergriine Sorte) und verschiedene
Stauden und Ziergraser auf. Ein Trompetenbaum mit breit ausladendem Wuchs pragt
den sudlichen Teil der Griunflache. Hier, sowie am Ostrand, bilden Pergolen den
Abschluss der Griinanlage.

Zur Grunanlage am Staudenhof gehdren zwei Skulpturen, die urspringlich Ende der
1970er Jahre als Teil der Griunanlage aufgestellt worden sind und nach ihrer
Restaurierung 2016 hier wieder ihren Platz fanden®.

Kerngebiet (City) (12210): Das Gebaude der ehemaligen Fachhochschule sowie
angrenzende versiegelte Flachen (Gehwege, Zufahrten) wurden unter diesen Biotoptyp
gefasst. Hierzu gehort auch das Bibliotheksgeb&aude.

Als Verkehrsflachen (12600) werden die Flachen der StraRenbahn, der anschlieRende
Radweg sowie weitere asphaltierte Flachen dargestellt.

Versiegelte Parkplatze (12643): Der frihere StraRenverlauf der Friedrich-Ebert-Stralle
wird derzeit als Parkplatz fur Bauarbeiter genutzt.

Teilversiegelte Wege (incl. Pflaster) (12653): Der Gehweg 6stlich der Friedrich-Ebert-
Stral3e ist mit Kleinpflaster bzw. mit einem Band aus Granitplatten befestigt.

Baustellen, Bauflachen (12730): Hierunter wurde der als Stellplatz fur Container
genutzte Bereich entlang des friheren Stral3enverlaufs gefasst. Stellenweise war ein
Bewuchs aus ruderalen Stauden (weit verbreitete Arten) anzutreffen.

Bewertung

Die teilversiegelten und versiegelten Flachen besitzen keinen Wert als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen. Die bepflanzten Bereiche, mit Ausnahme der Zierrasen, besitzen
einen mittleren Biotopwert, als Nahrungslebensraum fir Insekten und Végel, potenziell
auch als Nistplatz fur Vogel (vgl. Kap. 2.5). Dartiber hinaus leitet sich der Biotopwert
hier aus den mittleren Wiederherstellungszeitraumen der Badume ab (ca. 20 bis 40
Jahre).

2 Im Folgenden wird die gesamte Griinflache beschrieben, auch wenn der 6stliche Rand nicht im

Geltungsbereich des B-Plans liegt. Vgl. auch die Karte im Anhang.
®  unter Federfihrung von Hiltrud Berndt

"Sitzendes Madchen" und "Stehende unter dem Baldachin", Kiinstler Jirgen von Woyski; vgl.
www.pnn.de/potsdam/1100935/: Potsdamer Neueste Nachrichten vom 3.8.2016

4
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Abb. 2:  Grinflache am Staudenhof, "Stehende unter dem Baldachin" (FRecoT 2016)

Abb. 3:  Grinflache am Staudenhof, Tromptenbaum (FRecoT 2016)

2.4.2. Geschitzter Baumbestand

Innerhalb des UG sind 17 Baume nach der Potsdamer Baumschutzverordnung (2003)
geschiitzt, vgl. Tabelle 2.° 3 weitere Linden stehen knapp auRerhalb des Geltungs-
bereichs (siehe Karte im Anhang). Eine altere Platane mit breiter Krone befindet sich
an der Kreuzung der Friedrich-Ebert-StraRe mit der Stralle Am Kanal.

°  Eine Beschlussvorlage zur Neufassung des Potsdamer Baumschutzes liegt vor (Stand Nov. 2016).
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Tab. 2: Geschutzter Baumbestand (Stand 14.3.2017)

Nr. | Baumart StU Krone |Vitalitat| Habitus/ weiterer Kommentar
[cm]* | d[m]
1 | Zierkirsche 80 5 1 steht etwas beengt
2 | Baumhasel 120 10 0 schoner Habitus, gleichmafig
ausgebreitete Krone
3 | Baumhasel 120 10 0 schoner Habitus, gleichmafig
ausgebreitete Krone
4 | Olweide 60 5 0 etwas niedrig wichsig
5 | Trompetenbaum 80 5 0
6 | Baumhasel 90 11 0
7 | Baumhasel 120 7 0
8 | Platane 180 12 0 => Erhalt
9 | Linde 120 6 1
10 | Linde 90 6 1
11 | Linde 60 4 1 steht beengt, unterstandig
12 | Linde 105 6 1 steht etwas beengt
13 | Linde 85 7 2 starke Schaden am Stamm, Pilzbefall
14 | Linde 75 5 1 sehr beengt
15 | Linde 130 8 1 schoner Habitus
16 | Linde 125 8 1 schoner Habitus
17 | Linde aul3erhalb des Geltungsbereichs
18 | Linde aullerhalb des Geltungsbereichs
19 | Linde aullerhalb des Geltungsbereichs
20 | Trompetenbaum 130 12 0 mehrstdmmig, nah am Boden verzweigt,
(Catalpa) ausgebreiteter Wuchs

* Die Umféange wurden gemaR PBaumSchVO (2003) in 1,3 m Héhe Gber dem Erdboden gemessen.

Vitalitatsstufen nach Tauchnitz (2000):

0 = gesund bis leicht geschadigt (Schadigungsgrad 0-10 %, Wachstum und Entwicklung arttypisch, volle
Funktionserfullung, gute Vitalitat und Entfaltung);

1 = geschadigt (> 10-25 %, Wachstum und Entwicklung ausreichend, kleine Mangel, leicht eingeschrankte
Funktionserfullung, leicht nachlassende Vitalitat);

2 = stark geschadigt (> 25-50 %, Wachstum und Entwicklung leicht gestért, Schadstellen, Vitalitats-
zustand gerade noch ausreichend);

3 = sehr stark geschéadigt (> 50-80 %, Wachstum und Entwicklung erheblich gestort);

4 = absterbend bis tot (> 80—-100 %, Vitalitat kaum feststellbar)
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2.5. Tiere

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Belange nach
8 44 BNatSchG der Aufstellung des Plans entgegen stehen konnten. Dies betrifft die
europaischen Vogelarten gemafl EU-Vogelschutzrichtlinie und die Arten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie.

Datenlage

Eine Untersuchung in 2014 und 2015 betrachtete die Vorkommen von Brutvégeln und
Fledermdusen am Gebaude der Fachhochschule (SALINGER, 2016)°. Derzeit finden
weitere Untersuchungen durch SALINGER statt.

2.5.1. Vogel

Am betrachteten Abschnitt des FH-Gebaudes wurde der Hausrotschwanz, eine an
Gebauden brutende Art, mit einem Brutpaar nachgewiesen. Im Zwischenbericht von
SALINGER (24.4.2017) wird auRerdem der Haussperling als Brutvogel am Fachhoch-
schulgeb&ude sowie an der Bibliothek genannt (ohne Anzahl der Reviere).

Die Amsel ist innerhalb der Griinflache am Staudenhof mit einem Nest nachgewiesen.

Tab. 3: Im Gebiet nachgewiesene Brutvogelarten (SALINGER 2016)

Deutscher Name Wissensch. Name Reviere | RL BB RL D Trend
Amsel Turdus merula 1 . . =
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1 . . =
Haussperling Passer domesticus k.A. . \% -1
RL BB Rote Liste Brandenburg (LUA 2008)
RL D Rote Liste Deutschland (GRUNEBERG et al. 2016)
1 vom Aussterben bedroht 2 stark gefahrdet 3 gefahrdet  V Vorwarnliste
Trend: kurzfristiger Bestandstrend Zeitraum 1985-2009 (GRUNEBERG et al. 2016)

-2 = sehr starke Abnahme(> 50%);

-1 = starke Abnahme (> 20%);

= gleich bleibend oder leicht schwankend oder Abnahme < 20% oder Zunahme < 30%;
+ = deutliche Zunahme (> 30%)

2.5.2. Flederméause

Es konnten "keine aus- oder einfliegenden Flederméause beobachtet werden. Die Zahl
jagender Flederméuse in der Umgebung war ebenfalls sehr gering und beschréankte
sich auf einzelne Zwergflederméause, in groRerer Entfernung vom Geb&ude. ..."

SALINGER (2015) fuhrt weiter aus: "Obwohl kein Nachweis eines Fledermausquartiers
gelang, scheint ein kurzzeitiger Aufenthalt einzelner Fledermduse an dem
Untersuchungsgebdude mdglich. Einzeln lebende Mannchen nutzen vor allem im
Herbst auch Hangplatze, die nicht als Quartier geeignet sind ... Da selbst Zwerg-
fledermause zwischen Tagesquartier und Jagdgebiet mehrere Kilometer zurlicklegen

®  von August 2014 bis September 2015 wurden "9 Begehungen mit Fledermaus-Detektor zur

Feststellung von Sommer- und Winterquartieren von Fledermausen sowie 5 Begehungen mit dem
Fernglas zur Feststellung von Niststatten von Gebaudebritern durchgefihrt” (ebd.).
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kénnen, kann durch die vereinzelten Beobachtungen kein Bezug [zum Gebaude]
abgeleitet werden. ..."

Die Ergebnisse der weiteren Untersuchungen stehen noch aus.

2.5.3.  Weitere Artengruppen gemafld FFH-Richtlinie

Vorkommen weiterer streng geschitzter Arten kénnen aufgrund der vorgefundenen,
sehr eingeschrankten Lebensraumstrukturen ausgeschlossen werden.

2.6. Landschaftsbild, Erholung

Aufgrund der nur kleinflachig vorhandenen Begriinung weist das UG Kkeinen
besonderen Wert beziglich des Landschaftsbilds auf.

Im Landschaftsplan wird fir den mit Baumen bestandenen Grlnstreifen westlich des
Fachhochschulgebdudes sowie fir die Grunflache am Staudenhof eine "6rtliche
Bedeutung" fuir die Naherholung dargestellt (Landschaftsplan Karte 4.4, 2012).

Der Grunstreifen westlich des Gebaudes besitzt auRerdem eine Bedeutung als ortliche
Grunverbindung zwischen dem Platz der Einheit und der Alten Fahrt (ebd.).

Bewertung
Ein besonderer Wert fir das Landschaftsbild besteht nicht.

Die Bedeutung fiur die kurzzeitige Erholung wird fir die Griinflaiche westlich des FH-
Gebéudes als eher gering bewertet. Die Grunflaiche am Staudenhof besitzt einen
Aufenthaltswert und wird sowohl von Anwohnern als auch von Menschen, die den
Bereich nur durchqueren, als solche geschétzt und angenommen.

Auch kleine Grinflachen sind fur ein kurzes oder langeres Verweilen sowie fir ein
(wenn auch eingeschrénktes) Naturerleben (Bliten- und Formenvielfalt, Duft, Insekten,
Vogel u.v.m.) inmitten des Stadtgebietes von Bedeutung. Dariber hinaus bieten
offentliche Grunflachen Chancen zur Begegnung und haben daher auch eine soziale
Bedeutung.
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3. MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Gemal 815 Abs. 1 BNatSchG bzw. § 1a BauGB ist zu prifen, ob Eingriffe in die
Schutzguter vermieden bzw. vermindert werden konnen. Die Mdoglichkeiten zur
Eingriffsvermeidung sind im Rahmen der vorliegenden Planung aufgrund der
ubergeordneten stadtebaulichen Ziele jedoch sehr gering.

Hinsichtlich des Baumbestands sind MaRnahmen zur Vermeidung kaum mdéglich. Nur
1 Baum steht auRerhalb der zukinftigen Baufelder und sollte unbedingt zum Erhalt
festgesetzt werden.

=> Erhalt Platane als Festsetzung (Baum Nr. 8)

Zur Verminderung von Eingriffen werden die folgenden MalRhahmen V1 bis V8 vor-
geschlagen.

3.1. Schutzgut Boden, Wasser

V1 - Teilversiegelte bzw. unversiegelte Herstellung von Fu3gangerbereichen und
Nebenanlagen

Die Flachen in den FuRgangerbereichen sollten nach Mdglichkeit teilversiegelt bzw. in
wasserdurchlassiger Bauweise (Pflaster mit hohem Fugenanteil, wassergebundene
Decken u.d.) hergestellt werden. Die nicht Uber- oder unterbauten Innenhofflachen
sollten gartnerisch und ohne weitere versiegelnde Elemente angelegt werden.

Damit konnen Eingriffe in die Bodenfunktionen verringert und eine Versickerung von
Niederschlagswasser ermdglicht werden.

V2 - Versickerung von Niederschlagswasser

Die technischen Mdoglichkeiten zur Versickerung des Niederschlagswassers der
Dachflachen innerhalb der Innenhofflache sollten geprift werden.

3.2.  Schutzgut Klima/ Luft

Im Rahmen der Bauleitplanung sind MaRnahmen zur Klimaanpassung nach
Moglichkeit zu berlcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB). Im Zusammenhang mit der
Klimaerwarmung ist in den dicht bebauten Teilen der Grof3stadte in zunehmendem
Maf mit einer sommerlichen Uberhitzung zu rechnen. U.a. nehmen sog. Tropennéchte
zu, welche eine Gefahr fir die Gesundheit bestimmter Personengruppen darstellen.
Zur Verminderung der sommerlichen Aufheizung konnen folgende MalRnahmen
dienen:

V3 - Klimaanpassung im Baugebiet

Beachtung einer hitzeangepassten Bauweise (Verwendung heller Materialien
hinsichtlich der Fassaden und Dacher, wobei bei der stralenseitigen Dacheindeckung
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aus gestalterischen Grinden naturrote Ziegel zu verwenden sind), Fassaden-
begriinung, Dachbegriinung, Integration von Wasserflichen in den privaten
Innenhdfen, Anpflanzung von Baumen.

3.3.  Schutzgut Pflanzen/ Baumbestand

V4 - Umsetzen von Pflanzenbestanden

Nach Maoglichkeit sollte der Pflanzenbestand (insbesondere die Strauchrosen und
andere wertvolle Grof3strducher) geborgen und in einen geeigneten Bereich der
stadtischen Grunflachen umgepflanzt werden.

3.4. Schutzgut Tiere

Die artenschutzrechtlichen Mafinahmen V5 bis V7 dienen unmittelbar der Vermeidung
von Verbotstatbestdnden geman § 44 BNatSchG und unterliegen nicht der Abwagung.
Siehe auch Kap. 5.2.

V5 - Baufeldfreimachung (Rodung) in der Zeit vom 1.10. bis 28.2.

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Storungen des Brutgeschehens und zur Beachtung
des Totungsverbots hinsichtlich streng geschitzter Arten (Brutvdgel) sind Fall- und
Rodungsarbeiten in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren.

V6 - Gebaudeabriss (1.10. bis 28.2.)

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Stérungen des Brutgeschehens und zur Beachtung
des Totungsverbots hinsichtlich streng geschitzter Arten (Brutvogel, Fledermause)
sind Abrissarbeiten an Gebauden in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufihren.

V7 - Kontrolle durch einen Fachgutachter

Soll im Zeitraum 1.3.-30.9. geféllt oder gerodet bzw. das Geb&aude abgerissen werden,
muss mittels Sichtung durch einen Fachgutachter ausgeschlossen werden, dass die
Arbeiten zu Beeintrachtigungen europdaisch geschitzter Tierarten (Brutvogel,
Flederméuse) fuhren.

Sofern sich aufgrund des Endberichts der faunistischen Untersuchung noch weitere
Erkenntnisse ergeben sollten, wirde das Kapitel entsprechend fortgeschrieben
werden.
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4. Prognose der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter

Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind gem. 8§ 1 Abs. 6 BauGB im Rahmen der
Abwagung zu bericksichtigen. Jedoch besteht aufgrund des beschleunigten
Verfahrens nach § 13 a BauGB keine Ausgleichspflicht gemafl BNatSchG.

Tab. 4: Flachenbilanz aus dem B-Plan, Stand Febr. 2017

Flachenkategorie m?2 (gerundet)
Mischgebiet 1 2.420
Mischgebiet 2 5.460
StralRenverkehrsflache 4.220
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 400
Summe (Geltungsbereich) 12.500

4.1. Zulassige Versiegelung

Innerhalb der Mischgebiete ist eine Bebauung innerhalb der durch Baulinien
gekennzeichneten Flachen zulassig. Die Innenhofflache (innerhalb ABCDEFGHA) darf
zu 20 % von baulichen Anlagen tUberdeckt werden (vgl. Planzeichnung). Weitere Teile
der Innenhofflache dirfen mit Tiefgaragen unterbaut werden, vgl. Tabelle 5.

Tab. 5. Flachenbilanz aus dem B-Plan, Stand Febr. 2017

Flachenkategorie m2 (gerundet)
Mischgebiete 1 und 2, Blockrandbebauungsflache 5.700
Mischgebiet 2, Innenhofflache = 1.935 m?, davon Uberbaubar 20% = 390
Innenhofflache, die durch Tiefgaragen unterbaut werden darf 1.020
StrafBenverkehrsflachen 4.220
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 400
zulassige Versiegelung 11.730

Insgesamt ergibt sich eine zulassige Versiegelung von 11.730 m2. "Eine dariber
hinaus gehende Versiegelung durch weitere Nebenanlagen kommt nicht in Betracht
und muss demnach nicht bilanziert/eingestellt werden." (Weyrauch, schr. Mitt. 6.4.
2017)

Die IST-Versiegelung umfasst ca. 10.200 m?, incl. teilversiegelter Bereiche. Der
Umfang der zukunftigen Versiegelung wird zukunftig deutlich Gber diesem Wert liegen.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraBe/ Am Kanal*
der Stadt Potsdam - ENTWURF 15



4.2, Boden

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Neuversiegelung im Umfang von ca. 1.500 m2. Die
Mdglichkeiten zur Vermeidung sind auszuschopfen, vgl. MalRnahme V1 (Kap. 3).

4.3. Wasser

Durch das Vorhaben kommt es nicht zu Eingriffen in das Schutzgut, da das anfallende
Regenwasser derzeit ebenfalls abgeleitet wird. Darlber hinaus besitzt das Gebiet nur
eine geringe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.

Aufgrund der Art der vorgesehenen Nutzung kommt es darlber hinaus nicht zu
Gefahrdungen der Grundwasserqualitat.

4.4, Klima / Luft

Im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplans sind keine erheblichen
Verschlechterungen beziglich des Schutzguts zu erwarten. Allerdings kommt es zu
Baumfallungen und zur Entfernung von Vegetationsflachen im offentlichen Raum, mit
negativen Auswirkungen auf das Lokalklima.

Insbesondere in den Ful3géngerbereichen der geplanten Kaiserstra3e, Schwert-
fegerstrafle sowie im Bereich der Friedrich-Ebert-Straf3e ist mit einer starken sommer-
lichen Erw&rmung zu rechnen.

45, Pflanzen/ Lebensraume/ Baumbestand

Bei Verwirklichung des Vorhabens kommt es zum Verlust des Baumbestands (mind.
16 Fallungen), welcher nicht vermieden werden kann. Aufgrund des Geléandeniveaus
ist davon auszugehen, dass auch die 3 Linden o6stlich des Geltungsbereichs im
Rahmen der Neustrukturierung des StralRenraums (geplante Kaiserstral3e) nicht
erhalten werden kénnen.

AuRRerdem gehen Pflanzenbestande in den Griinflaichen (ca. 1.400 m?) verloren. Deren
Biotopwert, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, wurde als mittel eingestuft. Der
Biotopwert der Zierrasen (Verlust 900 m32) ist gering. Darliber hinaus ist davon
auszugehen, dass im Innenhof des Mischgebiets (Ml 2) Teilbereiche begrint werden.

4.6. Tiere

4.6.1. Brutvigel

Das Storungs- und Totungsverbot ist allgemein im Rahmen von bauzeitlichen
Beschrankungen bzw. Kontrollen zu beachten, vgl. Kap. 5.2, MalRhahmen V5, V6, V7.

Beim derzeitigen Kenntnisstand existiert eine Niststatte des Hausrotschwanz sowie
Niststatten des Haussperlings am Gebaude der Fachhochschule sowie am Gebaude
der Bibliothek vorhanden. Als CEF-MaRhahme (CEF 1) sind im Geltungsbereich fir die
nachgewiesenen Gebaudebriter geeignete Nistkasten anzubringen, vgl. Kap. 5.2. Die
Okologische Funktionalitdt der betroffenen Fortpflanzungsstatten bleibt daher im
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raumlichen  Zusammenhang gewahrt. Damit kdnnen  Revierverluste  flr
Hausrotschwanz und Haussperling und somit Tatbestande nach § 44 Abs.1 Nr. 3
vermieden werden.

Die Amsel wurde im Plangebiet mit einem Revier nachgewiesen. Sie ist im Land
Brandenburg sehr haufig, in Brandenburg sowie bundesweit nicht gefahrdet und weist
einen stabilen Bestandstrend auf.

Die Amsel baut ihr Nest jahrlich neu und ist Gber das Brutgeschehen hinaus nicht an
das Revier gebunden. Sie britet sehr regelmafig in dicht besiedelten Gebieten, sofern
geeignete (Baum-) Strauchbestande vorhanden sind. Sie ist bei der Nistplatzwahl sehr
variabel und weist innerhalb der Siedlungen eine geringe Fluchtdistanz auf. Das Nest
kann sich an Baumen, in dichten Geblschen, an Stammausschlagen, Wurzeltellern,
Gebauden, auf Balkonen u.a. befinden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Art beim vorhabenbedingten Verlust
eines Nistplatzes innerhalb der Grinflache auf andere geeignete Strukturen (Strauch-
bestédnde, Nischen an Geb&duden) im nahen Umfeld ausweichen kann. In diesem Sinne
kommt es nicht zu Revierverlusten fur die Amsel, CEF-MalRhahmen oder Kompen-
sationsmafinahmen (FCS) sind nicht notwendig.

46.2. Fledermause

Am Fachhochschulgebaude sind einzelne Mannchenquartiere zwar nicht aus-
zuschlieBen, konnten bislang aber auch nicht nachgewiesen werden (SALINGER, 2016).
Das Totungs- sowie das Storungsverbot sind im Rahmen von bauzeitlichen
Beschréankungen bzw. Kontrollen zu beachten, vgl. Kap. 5.2, MalRhahmen V6, V7.

Die Aussagen werden ggf. im weiteren Verfahren erganzt.

4.7. Landschaftsbild, Erholung

Es kommt zum Verlust zweier Griinflaichen mit Bedeutung fir die Naherholung im
Wohnumfeld. Der geplante offentliche Raum (StraRenraum, Ful3géngerbereiche) sollte
So gestaltet werden, dass Bereiche mit Aufenthaltsqualitat sowie zum Verweilen
entstehen.

Der Verlust fur das Landschaftsbild ist als eher gering einzustufen. Es kommt zu einer
Neuordnung des Stadtbildes. Hierbei sollten Bepflanzungen als Gestaltelement (sowie
aus bioklimatischen Griinden) einbezogen werden.
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5. MalRnahmen

5.1. Ausgleich fur Baumfallungen
Im worst case kommt es zur Féllung von 19 geschitzten Baumen.

Die Bemessung der Anzahl der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Wert des
beseitigten Baumbestandes. Zur Ermittlung des Wertes eines geschiitzten Baumes
werden der Stammumfang, die Baumart, der Habitus, die Vitalitat, der Biotopwert
sowie sein Beitrag zur Freiraumqualitat herangezogen (§ 5 PBaumSchVO, 2003)’. Die
Details ergeben sich aus den Baugenehmigungsverfahren.

Der Ausgleich sollte soweit als moglich innerhalb des Plangebietes erbracht werden.
Insbesondere aus bioklimatischen Grinden wird eine Anpflanzung von StralRen-
baumen im Bereich der geplanten Kaiserstrale und Schwertfegerstral3e empfohlen.
Damit kann die Aufenthaltsqualitat erhéht und das Wohnumfeld verbessert werden.
Aus den gleichen Grunden werden Baumpflanzungen im zukinftigen Innenhofbereich
empfohlen. Vgl. die Liste zu empfehlender Baumarten im Anhang.

Fur verbleibende Defizite ist eine Ausgleichszahlung gem. PBaumSchVO zu
entrichten.

5.2. Artenschutzrechtliche MaRnahmen

5.2.1. MaRnahmen zur Vermeidung

Die folgenden Maflinahmen zur Vermeidung sind vorgesehen, um Verschlechterungen
des Erhaltungszustands der lokalen Populationen der potenziell oder direkt betroffenen
Arten zu vermeiden.

V5 - Baufeldfreimachung (Rodung) in der Zeit vom 1.10. bis 28.2.

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Storungen des Brutgeschehens und zur Beachtung
des Totungsverbots hinsichtlich streng geschitzter Arten (Brutvogel) sind Fall- und
Rodungsarbeiten in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren.

V6 - Gebaudeabriss (1.10. bis 28.2.)

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Stérungen des Brutgeschehens und zur Beachtung
des Totungsverbots hinsichtlich streng geschutzter Arten (Brutvogel, Flederméause)
sind Abrissarbeiten an Gebauden in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufihren.

" Bei Inkrafttreten der Neufassung der Baumschutzverordnung sind die darin enthaltenen Vorgaben fir die
Berechnung der Ersatzpflanzungen zu beachten.
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V7 - Kontrolle durch einen Fachgutachter

Soll im Zeitraum 1.3.-30.9. geféllt oder gerodet bzw. das Gebaude abgerissen werden,
muss mittels Sichtung durch einen Fachgutachter ausgeschlossen werden, dass die
Arbeiten zu Beeintrachtigungen europdaisch geschitzter Tierarten (Brutvogel,
Flederméuse) fuhren.

5.2.2. Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen)

CEF 1 - Aufhangen von Nistkasten

Im Geltungsbereich sind fir verloren gehende Brutreviere von Hausrotschwanz sowie
Haussperling fur die Arten geeignete Ersatzquartiere zu planen. Die Quartiere
(Nistkasten oder in die Fassaden integrierte Quartiere) sind in einem geeigneten
Bereich anzubringen. Insbesondere sind die Himmelsrichtung, H6he (ber dem
Erdboden sowie mogliche Storfrequenzen durch Menschen zu beachten. Die
Ausflhrung ist zeitlich so einzuordnen, dass die Nistkasten in der auf Beendigung der
BaumaRnahme direkt folgenden Brutperiode zur Verfligung stehen. Auch ein
mogliches Anbringen am vorhandenen Gebaude der Bibliothek ist zu prifen. ®

Die 6kologische Funktionalitat der betroffenen Fortpflanzungsstéatte bleibt daher im
raumlichen Zusammenhang gewahrt. Damit kdnnen Revierverluste fir den Hausrot-
schwanz und somit Verbotstatbestdnde nach 8§44 Abs.1 Nr. 3 i. V. m. Abs.5
vermieden werden.

5.2.3. Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde

Bei Berlcksichtigung der angeflihrten Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen treffen
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht zu.

Tab. 6: Auflistung der MaRnahmen zur Vermeidung und CEF-Malinahmen

Nr. MafRnahmenkurzbeschreibung betroffene Arten

V5 Baufeldfreimachung (Rodung) in der Zeit | Amsel, Brutvdgel allgemein (Freibrtter,
vom 1.10. bis 28.2. Bodenbriiter)

V6 Gebaudeabriss (1.10. bis 28.2.) Hausrotschwanz, Haussperling,

potenziell weitere Gebaudebruiter,
Fledermause

V7 Kontrolle durch einen Fachgutachter Brutvogel, Flederméause

CEF1 | Anbringen von Ersatzquartieren Hausrotschwanz, Haussperling

® Die genaue Anzahl ergibt sich im weiteren Verfahren aus dem Endbericht von SALINGER.
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ANHANG

Empfehlungen fur Baumpflanzungen im UG

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Pflanzgré3e: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Castanea sativa ERkastanie
Corylus colurna Baumhasel

Crataegus laevigata

zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

eingriffliger WeiRdorn

Crataegus-Hybriden

WeilRdorn

Fagus sylvatica

Rotbuche

Gingko biloba

Facherblattbaum

Larix decidua

Europdische Larche

Liguidambar styraciflua

Amerikanischer Amberbaum

Pinus nigra

Schwarz-Kiefer

Pinus sylvestris

Gemeine Kiefer

Platanus acerifolia

Platane

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Taxus baccata

Eibe

Tilia cordata

Winter-Linde

Tilia europaea

Hollandische Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Tilia tomentosa

Silber-Linde
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