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Datum der Sitzung Gremium

08.05.2019 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam X

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung méoge beschliel3en:

1. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB wird Uber die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplan SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-StralRe / Steubenplatz® entschieden (gemal Anlagen
1a und 1b).

2. Der Bebauungsplan SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-Stral3e / Steubenplatz* wird gemaf § 10 BauGB
als Satzung beschlossen, die dazugehorige Begrundung wird gebilligt (gemafl Anlagen 2 und 3).

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




Berechnungstabelle Demografieprifung:

Wirtschaftswachs- . . Gute Wohnbe- Bedg rf_sgerechtes _und Sglbstbe—
tum férdern Ein Klima von dingungen fir qualitativ hochwertiges stimmtes
. ’ Toleranzund | . Betreuungs- und Wohnenund | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- . junge Menschen . .. . . .
Offenheit in der - Bildungsangebot fiir Leben bis ins index Demografie-
gebot erhalten .. und Familien . .
Stadt fordern - Kinder u. Jugendl. hohe Alter Demografie relevanz
bzw. ausbauen . ermoglichen . : -
Gewichtuna: 30 Gewichtung: 10 Gewichtuna: 20 anbieten Gewichtung: ermoglichen
9 9 20 Gewichtung: 20
1 1 2 0 1 100 grofle

Begriindung:

Zur langfristigen Sicherung der Sanierungsziele im Bereich des sogenannten Blocks Ill am Alten
Markt hat die Stadtverordnetenversammlung am 01.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplan
SAN-P 18 "Friedrich-Ebert-StralRe / Steubenplatz" beschlossen (DS 16/SVV/0269). Die Offentlichkeit
wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt. Der Bebauungsplan hat vom 01.03. — 30.03.2017
offentlich ausgelegen.

Am 05.07.2017 hat die Stadtverordnetenversammlung die 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
planentwurfs gemall § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Bebauungsplan hat vom 14.08. —
22.09.2017 offentlich ausgelegen.

Aufgrund von materiellen Anderungen, war eine erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 2
BauGB erforderlich. Hieriber hat die Verwaltung im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen und
Verkehr am 23.01.2018 informiert. Der Bebauungsplan hat erneut vom 29.01. — 02.03.2018 6ffentlich
ausgelegen.

Mit der Beschlussvorlage 18/SVV/0247 hat die Stadtverordnetenversammlung die Verwaltung
beauftragt, nétigenfalls Anpassungen am 2. Entwurf des Bebauungsplans vorzunehmen, um die
abgestimmten und bestéatigten Bestbieterentwirfe planungsrechtlich zu sichern und um den hohen
gestalterischen Anspruch aus den planerischen Grundlagen des Leitbautenkonzepts — soweit moglich
— planungsrechtlich zu fixieren.

Im weiteren Abstimmungsprozess wurden kleinteilige Anpassungen an den Festsetzungen
notwendig. Als wesentlichste Anderungen sind die Anpassung der Unterbaubarkeit mit einer
Tiefgarage und die zum vorherigen Entwurf deutliche Erhdhung der Mindestwohnanteile zu
benennen. Zu den Anderungen fand vom 01.02. bis 22.02.2019 eine erneute Beteiligung der
Behérden und Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit statt. Hieriiber hat die Verwaltung
in der mit dem Grundstlicksvergabeverfahren im Block Il befassten interfraktionellen Arbeitsgruppe
am 10.01.2019 sowie im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr am 12.02.2019
informiert. Die Dauer der Auslegung sowie die Frist zur Stellungnahme wurde gemaf § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB auf drei Wochen verkirzt.

Den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und Trager offentlicher Belange konnte mit
redaktionellen Erganzungen und Klarstellungen in der Begrundung zum Bebauungsplan begegnet
werden (gemal Anlage 1b)

Dies gilt auch fur den iberwiegenden Teil der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit (hier kiinftige
Bauherren im Block Ill) (gemal® Anlage 1a). Jedoch wurden noch geringfligige Anpassungen der
textlichen Festsetzungen erforderlich. Die Anderungen hatten iberwiegend klarstellenden Charakter.
Auch die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurde angepasst. Die Grundziige der Planung
wurden durch die Anderung nicht beriihrt. Die Anderungen beriihrten zudem ausschlieRlich die
Gruppe der Bauherren. Daher wurde eine reine Beteiligung aller Betroffenen gemal § 4a Abs. 3
Satz 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anpassungen wurden allen Betroffenen am 14.03.2019 zugestellt
und zusatzlich in einer Informationsveranstaltung mundlich erldutert. Den Betroffenen wurde i.S.d.
§ 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB Gelegenheit gegeben, erneut Stellung zu nehmen.

Erneute Stellungnahmen wurden nicht abgegeben.



Durch den Satzungsbeschluss Uber den vorliegenden Bebauungsplan SAN-P 18 nebst dazugehdriger
Begriindung werden die durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Sanierungsziele tber
die Gultigkeit der Sanierungssatzung ,Potsdamer Mitte“ hinaus verbindlich festgeschrieben.

Anlage 1a Abwagungsvorschlag Offentlichkeit — 4. Beteiligung (9 Seiten)
Anlage 1b Abwagungsvorschlag Trager offentlicher Belange — 4. Beteiligung (14 Seiten)
Anlage 2 Bebauungsplan (1 Plan)
Anlage 3 Begriindung (65 Seiten)

Hinweis zu den Planunterlagen: Das Original des Bebauungsplans im Mal3stab 1:1000 kann jederzeit
im Bereich Stadterneuerung eingesehen werden.



Torsnrn | Landeshauptstadt

Potsdam

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadterneuerung
14461 Potsdam

Titel des Plans SAN-P 18

DS 19/svv/ Anlage la

Planart Bebauungsplan

Abwéagung von Stellungnahmen im Rah- Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
men folgender Beteiligungsschritte Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung nach § 2 Abs. 2 BauGB

Beteiligung nach § 4a Abs. 3i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB

TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Fachbehorden nach § 4 Abs. 1 BauGB

Fachbehdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB

X TOB-Beteiligung nach § 4a Abs. 3 i.V.m.

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Beteiligung Fachbehorden nach 8§ 4a Abs. 3

i.vV.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Legende ,,Empfehlung zur weiteren Bearbeitung"

P = Anderung der Planzeichnung

L = Anderung der Legende

B = Anderung der Begriindung / Aufnahme von Hinweisen in die Begriindung
Z = Zurickweisung der Argumentation

I X < Z

Nichtberlicksichtigung
Vorschlag ist bereits in der Satzung enthalten
Keine Abwéagung, da keine abwagungsbediirftige AuRerung vorliegt

Sonstiger Handlungsbedarf

Bearbeitung des Abwagungsprotokolls

Prof. Dr.-Ing. Bernhard Weyrauch
Plan und Recht GmbH

Oderberger StraRe 40 - PLAN g
10435 Berlin RECHT



Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit

Off. 1

Stellungnahme vom 04.02.2019

11

Ich kann den in lhrer Antwort angesprochenen Zusammenhang mit dem Gesamtnutzungsgefuige
des Bebauungsplans nicht ganz nachvollziehen. Es durfte wohl eine sichere Vorhersage sein:
Auch in 20 Jahren (oder 50 oder 100 oder gar 150 Jahren) mussen Menschen noch wohnen. Eine
Festlegung auf eine Wohnnutzung durfte daher auch in 20 und mehr Jahren noch sinnvoll sein.
Fur uns stellt sich die Situation aber ganz anders dar. Naturlich hoffen wir, dass unsere Probe-
raume (oder zumindest das Konzept) auch in 30 Jahren noch gebraucht werden. Das ware fir
uns das Einfachste. In Anbetracht der technologischen Entwicklung kénnen wir das aber nicht
ohne weiteres annehmen. In 30 Jahren kann die Technik schon so weit sein, dass man Netze
ausspannt oder Platten auslegt, die jeden beliebigen Raum zu einem Proberaum machen. Es
kann auch sein, dass Menschen dann nicht mehr mit traditionellen Instrumenten musizieren. Un-
ser Konzept wéare dann obsolet. Wir mochten in diesem Fall mit unserem Gebaude auf den Nut-
zungsbedarf in Potsdam reagieren kénnen. Das ware aber in diesem extrem kleinen Haus un-
maoglich, wenn der grol3e Raum im Untergeschoss eine abweichende (kulturelle) Nutzung behal-
ten misste.

Der Bebauungsplan folgt mit seinen Festsetzungen dem Grundsatz der Gleich-
behandlung. Fur kulturelle Zwecke — nicht allein fir Probenraumibungszwecke
— wurde zugunsten des Einwenders eine Abweichung von den Prinzipien des B-
Plans vorgenommen, indem eine komplette Unterbauung des Grundsticks
durch Festsetzung ermdglicht werden soll. Ebenso wie den Nachbarn keine tief
ins Grundstick hineinragende Unterkellerung erlaubt werden soll, muss dies
aus Grunden der Gleichbehandlung auch fiir den Einwender hier gelten. Sollten
sich die Verhaltnisse in 20 oder 30 Jahren tatsachlich in der Weise geandert
haben, dass das Festhalten an den Festsetzungen fiir den betroffenen Eigen-
timer nicht mehr zumutbar wére, weil es mit einer heute nicht beabsichtigten
Harte verbunden ware und 6konomisch nicht mehr vertretbar ware, ergibt sich
ein Planénderungserfordernis. Aber erst dann. Jetzt steht dieses nicht zu Gebo-
te. Denn die Alternative liefe aus Grinden der Gleichbehandlung eher darauf
hinaus, die Méglichkeiten kompletten Grundstucksunterbauung zuriickzuneh-
men.

Die Begrundung soll jedoch um einen Passus erweitert werden, durch den
deutlich wird, dass eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB vertretbar wére,
wenn sich die kulturelle Nutzung nach Ablauf von 20 Jahren bspw. als 6kono-
misch nicht tragféhig erweisen wiirde. Dies entspréache einer nicht beabsichtig-
ten stadtebaulichen Harte. Die Grundzuge der Planung wirden bei einer dann
erfolgenden Nutzungsanderung des Untergeschosses nicht berihrt.

1.2

Uns ist bewuB3t, dass die vollstandige Unterbauung des Grundstiicks ein Entgegenkommen seitens
der Stadt ware. Zwar hatte unser Entwurf die Unterbauung von Anfang an vorgesehen, der dama-
lige Entwurf des Bebauungsplans aber nicht. Sollte uns die Mdglichkeit einer Unterbauung nur mit
der Einschrankung gewahrt werden, dass das Untergeschoss auch uber die Bindungsfrist hinaus
ausschlief3lich fir kulturelle Zwecke genutzt werden kann, so mussten wir auf den Raum im Un-
tergeschol leider verzichten. Fir unser Konzept ware das sehr schade: Die Musikschiler kdnnten
in dem Haus zwar Uben, fiir Vorspiele missten sie aber wieder an einen anderen Ort ziehen. Auch
Ensembles oder kleine Gruppen koénnten wir nicht mehr aufnehmen. Schliefilich wirde auch die
Rolle des Hauses als eines Ortes der Begegnung durch das Fehlen eines gréf3eren Veranstal-
tungsraums geschwécht. Selbstverstandlich stehe ich lhnen oder den Vertretern der Stadt Pots-
dam jederzeit zu einem Gesprach tber dieses Thema zur Verfugung.

Die Sorgen des Vorhabentragers erschlief3en sich nicht. Solange die Unterbau-
ung fur kulturelle Zwecke genutzt werden kann, gilt dies natirlich nicht nur fir
Probenrdume, sondern auch fir das Zusammenkommen von Ensembles und
kleine Musikgruppen und selbst fur anderweitig kiinstlerisch Téatige in einem
groReren Veranstaltungsraum. Dieser kann auch unterhalb der Gelandeober-
flache liegen.

Off. 2

Stellungnahme vom 22.02.2019

2.1

In dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes SAN-P 18 zeigen wir die Wahrnehmung
der rechtlichen Interessen der Schwert Real Estate GmbH & Co. KG, Knesebeckstralle 35-37,
10623 Berlin, vertreten durch Herrn Jens Noack, als kinftiger Eigentimer (berechtigt aus
Anhandgabevertrag) an. Bevollmachtigung wird versichert, Vollmacht nachgereicht.

Nach langfristigen Abstimmungen zwischen unserer Mandantin, dem Sanierungstrédger und der

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich.




Stadt Potsdam, die auch die Vorlage der konkreten Planungen fiir das Baufeld 4 beinhaltete,
wurde unsere Mandantin mit E-Mail vom 17.01.2019 von dem Sanierungstréger gebeten, eine
Uberpriifung des Bebauungsplanentwurfes hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Erméglichung
des konkreten Vorhabens zu prufen. Mit E-Mail vom 21.01.2019 teilte unsere Mandantin mit, dass
eine Realisierung des von lhr geplanten Vorhabens mit bisherigen Festsetzungen nicht méglich ist.
Daher haben wir bereits mit Schreiben vom 25.01.2019 die erforderlichen Anderungen hinsichtlich
des Bebauungsplanentwurfes mitgeteilt. Mit E-Mail vom 31.01.2019 wurde uns durch den
Sanierungstrager Pro Potsdam mitgeteilt, dass eine Bericksichtigung vor der 3.
Offentlichkeitsbeteiligung nicht mehr méglich sei, eine Beriicksichtigung unserer Stellungnahme
jedoch im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgen wird.

Bezugnehmend auf die 3. offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes SANP 1 a
"Friedrich-Ebert-Strae/Steubenplatz" geben wir daher zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB folgende Stellungnahme ab.

Die Beriicksichtigung der Stellungnahme erfolgt in Form der nachfolgenden
Abwéagung.

S.u.

2.2

Zur Realisierung des geplanten Bauvorhabens In Baufeld 4 sind weitere Anpassungen der
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes SAN-P 1 a erforderlich und ohne weiteres rechtlich
zulassig.
Daher uibersenden wir Ihnen nachfolgend unsere Anderungs- und Ergéanzungsvorschlage und
bitten um Beriicksichtigung. Im Einzelnen beziehen sich unsere Vorschlage auf folgende Punkte:

*  Zulassigkeit des Erkers

*  Zulassigkeit des Wintergartens/Balkons

*  Zulassigkeit technischer Anlagen/Dachaufbauten

. Begriinung des Daches

. Begriinung der Tiefgarage.
Hinsichtlich der Zitate aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes durfen wir noch auf
Folgendes hinweisen: Bei Anderungen in bereits im Entwurf vorhandenen Festsetzungen sind die
zu streichenden Formulierungen durchgestrichen und die neu eingefligten Formulierungen unter-
strichen

2.3

A. Zulassigkeit des Erkers

I. Derzeitiger Bebauungsplanentwurf

1. Der Bebauungsplanentwurf setzt nach dem derzeitigen Planungsstand im rlickwartigen
Grundstiicksbereich keine Baugrenze mehr fest. Allerdings ist anstelle der vormals rtickwartig
festgesetzten Baugrenze nun eine Abgrenzungslinie unterschiedlicher Grundflachenzahlen (GRZ)
vorgesehen. Daher kann das Baufeld 4 zwar auch im riickwartigen Bereich bebaut werden, jedoch
nur unter Berlcksichtigung der festgesetzten GRZ von 0,2.

2. Nach der textlichen Festsetzung 2.6 des Bebauungsplanes darf die GRZ von 0,2 zum Zweck
einer Tiefgarage um 0,8 bis zu einer GRZ von 1,0 tberschritten werden.

3. Nach der textlichen Festsetzung des 2.7 des Bebauungsplanes darf die innerhalb der Flache
ABCDEFGHIJSVWA zulassige GRZ 0,2, fir die Zwecke von Anlagen, die nicht unter die nach §
19 Abs.4 S 1 BauNVO anzurechnenden Anlagen fallen, in dem Umfang Uberschritten werden, in
dem durch 6ffentliche Baulast gesichert ist, dass die Uberschreitung durch Unterschreitung der
zuléssigen GRZ auf einem oder mehreren anderen Baugrundstocksteilen innerhalb der Flache
ABCDEFGHIJSVWA ausgeglichen wird - soweit auBerdem gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse dabei gewahrt bleiben.

4. Die Festsetzung in 2.2 sieht vor, dass Innerhalb der in der Flache ABCDEFGHIJSVWA

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich.




festgesetzten Oberbaubaren Grundstiicksflache die maximale Hoéhe der baulichen Anlagen 8,0
Meter betragt. Der Bezugspunkt fur die festgesetzten H6hen nach Satz 1 liegt bei 32,5 Meter Gber
Normalhdhennull (NHN).

1. Erforderliche Anpassungen der Entwurfsplanung
1. Hinsichtlich des Wegfalls der Bebauungsgrenze bestehen keine Einwéande
2. Vorgeschlagen wird das Einfuigen einer neuen Festsetzung 2.6:

"In den Grundsticksteilen der Baufelder 3 und 4, die in der Flache ABCDEFGHIJSVWA
liegen, darf die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,2 zum Zweck des Hervortretens von
Gebéaudeteilen (insbesondere Erkner, Wintergarten (im 2.0Gl, Balkone), einer
Unterbauung sowie zur Errichtung von Senkgérten bis zu einer zuldssigen Grundflachen-
zahl (GRZ) 0,5 uberschritten werden. Dies qilt auch, wenn hierdurch die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen Uberschritten werden."

3. Alternativ kdnnte zur Bestimmung der unter 2, beschrieben Flache auch eine neue Fléache durch
Buchstabenbezeichnungen in die Planzeichnungen aufgenommen werden (vgl. Festsetzung 2.5),

4. Erforderlich wére auRerdem eine Erganzung der Regelung in der textlichen Festsetzung 2.2:

"Innerhalb der in der Flache ABCDEFGHIJSVWA festgesetzten uberbaubaren Grund-
sticksflache betragt die maximale Hohe der baulichen Anlagen 8,0 Meter. Der
Bezugspunkt fur die festgesetzten Héhen nach Satz 1 liegt bei 32,5 Meter uber
Normalhéhennull (NHN). In den Teilflachen der Baufelder 3 und 4, die Innerhalb der Fla-
che ABCDEFGHIJSVWA liegen, betrdgt die maximale Hohe der dort nach 2.8
(Anmerkung: neu eingeftigter 2.8) zuldssigen baulichen Anlagen 11,0 Meter.

11l. Begriindung

.

Eine Realisierung der - bereits bekannten - Planung des Erkers einschlie3lich Wintergartens
im 2.0G ist planerisch nicht bei einer festgesetzten GRZ von 0,2 mdglich. Zwar wurde auch
festgesetzt, dass eine Uberschreitung bei der Innenhofbebauung durch Hauptanlagen
zulassig ist, allerdings muss diese Uberschreitung auf anderen Grundstiicken oder
Grundstucksteilen durch eine Baulast gesichert werden.

Bei dem Erfordernis einer Baulast handelt es sich jedoch um ein bauordnungsrechtliches

Keine Einwénde gegen den Wegfall der Baugrenze. Keine Abwagung erforder-
lich.

Ein Hervortreten von Geb&audeteilen ist durch die Festsetzung einer Knotenlinie
anstelle der zuvor festgesetzten Baugrenze nicht mehr ausgeschlossen, so
lange innerhalb der Flache ABCDEFGHIJISVWA die GRZ von 0,2 nicht Uber-
schritten wird. Hinsichtlich der GRZ ist demzufolge der geplante Anbau grund-
satzlich zuléssig. Zugunsten von Terrassen (diese schlieBen Senkgarten ein)
wird im Sinne des Einwenders folgende erganzende Regelung in TF 2.6 als
Satz 2 aufgenommen: ,Oberirdisch darf die GRZ 0,2 zugunsten von Terrassen
bis zu einer GRZ 0,4 uberschritten werden.”

Wegen der geringfiigigen Anderung des Plans, durch die die Grundziige der
Planung nicht berlihrt werden, werden die Betroffenen noch einmal einge-
schrankt beteiligt.

An der festgesetzten Hohe, die fir alle hofseitig liegenden Grundstiicksteile
gleichermaRen gelten, soll i.S.d. Gleichbehandlung festgehalten werden. Um-
gekehrt ist eine plangebietsweite ,Aufstockung“ der max. Hohe fir die bauli-
chen Anlagen im Hofbereich nicht gewiinscht, weil die dadurch erzeugte stad-
tebauliche Dichte nicht den Planungszielen entspricht und eine unverhaltnis-
mafig hohe Beeintréachtigung der Aufenthaltsqualitat im Hofbereich zur Folge
hatte.

Wie oben dargestellt, wird zugunsten von Terrassen die Festsetzung geandert.
Der Forderung nach einem bis zu 11 m hohen Wintergarten kann hingegen
nicht entsprochen werden. Er wiirde sogar eine Unterschreitung der bauord-
nungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsvorschriften erforderlich machen —
Abstandsflachenvorschriften gehdren zu den drittschitzenden Regelungen.
Diese sollen nicht angetastet werden. Die Planung des Vorhabentragers ist, wie
der Einwender schreibt zwar ,bekannt‘, die Planung wurde aber zu keinem
Zeitpunkt bestatigt. Zuletzt wurde mit Schreiben vom 25.01.2019 vom Sanie-
rungstrager darauf aufmerksam gemacht, dass der Wintergarten im 2. OG nicht
zulassig ist.

Die Festsetzung 2.7 mit der Baulastregelung zeigt noch uber die tblichen Fest-




Instrument. Zuerst ist jedoch unter Berlcksichtigung des sich aus dem Abwégungsgebot des
§ 1 Abs. 7 BauGB ergebende Gebot der Konfliktlésung bereits planerisch zu bewaltigen und
nicht erst durch die Festsetzung bauordnungsrechtlicher erforderlicher Baulasten. Daher ist
eine planerische Konfliktlésung zu vorzuziehen.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) kénnen
gemal § 16 Abs. 5 BauNVO auch fiir einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile getroffen
werden. Nach 8§ 16 Abs. 6 BauNVO kodnnen im Bebauungsplan jedoch auch nach Art und
Umfang bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung
vorgesehen werden.

Fur eine Umsetzung des geplanten Bauvorhabens - unabhéngig von einer GRZ-Ubernahme
durch Nachbargrundstiicke - ist es erforderlich eine Ausnahmeregelung hinsichtlich der
zulassigen Grundflache, vergleichbar mit der textlichen Festsetzung 2.5, zu schaffen.

Nach dem Entwurf der Bebauungsplan Begriindung ergibt sich fiir die gesamte Bebauung im
Umgriff des Bebauungsplanes eine GRZ von 0,7. Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO liegen die
Obergrenzen fiir Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO) bei einer maximalen GRZ 0,8. Dariiber
hinaus kann die GRZ 0,8 aus stadtebaulichen Griinden unter den Voraussetzungen des § 17
Abs. 2 BauNVO uberschritten werden.

Somit steht auch die Festsetzung als Urbanes Gebiet nicht einer weiteren Uberschreitung
der GRZ 0,2 in einer Teilflache der Flache ABCDEFGHIJSVWA zu einem bestimmten
Zweck (hier: Erker und Wintergarten) entgegen.

Ohne diese Regelung zur GRZ kénnte auch der geplante Senkgarten sowie die notwendige
Unterkellerung zu einer sinnvollen Anbindung an die geplante Tiefgarage nicht umgesetzt
werden.

setzungen hinaus reichende Mdglichkeiten auf. So ist das zu verstehen. Aus
Festsetzungen heraus werden auch die Voraussetzungen deutlich, unter denen
eine zuséatzliche Bodeninanspruchnahme vor dem Hintergrund der fur den Hof
vorgesehenen offenen Strukturen Giberhaupt noch denkbar ist.

Es liegt in der Natur der Sache, dass ein Vorhabentrager zugunsten privater In-
teressen ein hoheres Mal3 der Grundstiicksausnutzung wiinscht. Diesem Inte-
resse steht jedoch das Interesse nach einer offenen und nicht zu dicht bebau-
ten Hofstruktur im Sinne aller zukinftigen Nutzer entgegen. Im Ergebnis der
Abwéagung dieser beiden widerstreitenden Interessen wurden die Festsetzun-
gen in der geplanten Form vorgenommen. Daran soll festgehalten werden. Die
Festsetzung ist auch Ergebnis eines langjahrigen Planungsprozesses mit inte-
griertem Leitbauten- und Blockkonzepten sowie Anhandgabeverfahren, in de-
nen sich Investoren zu den im B-Planentwurf dargestellten Bedingungen be-
werben konnten.

Zur Kenntnisnahme. Der Plangeber halt dennoch an einer weitgehenden
Gleichbehandlung der zukiinftigen Nutzer fest. An den Planprinzipien und Pla-
nungszielen soll festgehalten werden. Zumindest soll aber im Sinne des Ein-
wenders und im Sinne aller Vorhabentriger eine Anpassung der Uberbaubar-
keit zugunsten von Terrassen neu aufgenommen.

Bei der hier angesprochenen Ausnahme geht es ausschlieflich um eine unter-
irdische Nutzung zugunsten kultureller Zwecke im sog. ,Haus fir Musik®. Diese
Nutzung hat fir die stadtebauliche Bedeutung des Quartiers eine besondere —
forderungswirdige — Bedeutung, da sie einen wesentlichen Beitrag zur Aufwer-
tung der kulturellen Bedeutung des Standortes leistet. Der Bauherr hat auf dem
in Rede stehenden Grundstiick somit die Méglichkeit zur Errichtung der unterir-
dischen Kultureinrichtung, von der Umfeld und Offentlichkeit stark profitieren
konnten, oder einer privaten Tiefgarage.

Wie der Einwender richtig darlegt, handelt es sich bei § 17 Abs. 1 BauNVO um
Obergrenzen, die — wenn das Plankonzept andere stadtebauliche Ziele verfolgt
— selbstverstandlich nicht erreicht werden missen. Genauso gibt es sehr viele
allgemeine Wohngebiete mit einer gerade einmal halb so groRen GRZ wie nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO zugestanden wird. Das diesem B-Plan zugrundeliegende
Plankonzept verfolgt (trotz hoher Dichte) nicht das Ziel der grof3t mdglichen
Dichte. Die Festsetzung als MU erfolgt im Ubrigen nicht in erster Linie aufgrund
der damit verbundenen Obergrenzen, sondern vor allem aufgrund der damit in
Verbindung stehenden Flexibilitét bei der Zusammensetzung der Nutzungsmi-
schung (vgl. § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO)

s.0.: Zugunsten von Terrassen und Senkgéarten wird der B-Planentwurf geén-
dert.

S.0.




Die geénderte Festsetzung umfasst auch die planungsrechtliche Zuléssigkeit des Wintergartens s.0. s.0.
im 2. OG des Erkers.
2.4 |B. Zulassigkeit des Wintergartens/Balkon
|. Derzeitige Entwurfsplanung
1. Erforderlich fur die Zulassigkeit des Erkers sind die oben dargestellten erforderlichen |[Zur Abwagung der oben vom Einwender vorgetragenen Vorschlage siehe oben. S.0.
Anpassungen hinsichtlich des Nutzungsmafes (GRZ) und der maximal zulassigen Hohe des
Erkers.
2. Nach den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die explizite Zulassigkeit eines |Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K
Wintergartens im 2.0G des Erkers nicht geregelt.
1. Erforderliche Anpassungen der Entwurfsplanung Fir diesen Festsetzungsvorschlag gilt gleichermal3en oben Gesagtes: Fir alle P
Auch hier ware die oben vorgeschlagene neue textliche Festsetzung 2.8 ausreichend: zukinftigen Nutzer innerhalb des Plangebietes sollen weitgehend gleiche stad-
"In den Grundsticksteilen der Baufelder 3 und 4, die in der Flache ASCDEFGHIJSVWA |tebauliche Regeln gelten. Zugunsten des Einwenders sowie aller anderen Vor-
liegen. darf die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0.2 Zum Zwecke des Hervortretens |habentrager wird aber eine neue Regelung zur leichteren Umsetzung von Ter-
von Gebaudeteilen rassen in den B-Plan aufgenommen.
(insbesondere Erker, Wintergarten (im 2. OG), Balkone) sowie zum Zwecke einer
Unterbauung, eines Senkgartens und _Terrassen bis zu einer zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 Uberschritten werden. Dies gilt auch, wenn hierdurch
die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen tberschritten werden.”
Insbesondere beriicksichtigt die gednderte Festsetzung ausdriicklich die bauplanungsrechtliche |Zur Frage des Wintergartens, der nach der Planung sogar ein Unterschreiten Z(s.0)
Zulassigkeit des Wintergartens im 2. OG. Diese Festsetzung beinhaltet auch die [der in § 6 BbgBO geregelten drittschiitzenden Abstandsflachen erforderlich
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Erkers. Diese Anderung ist daher erforderlich, um die |machen wiirde, siehe oben.
Zulassigkeit des Erkers und des Wintergartens festzusetzen.
I1l. Begriindung
Wir dirfen auf unsere Ausfiihrungen zu den erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der |Zur Abwégung siehe oben. s.o.
bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit des Erkers verweisen. Da der Wintergarten im 2. OG des
Erkers realisiert werden soll, kann insoweit auch auf die oben ausgefiihrte Begriindung verwiesen
werden.
2.5 |C. Zulassigkeit technischer Anlagen/Aufbauten Dach
I. Derzeitige Entwurfsplanung
1. Gegen die festgesetzte maximal zulassige stralBenseitige Traufhohe von 10,72 m, die maximal |Keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich. K
zulassige Firsthohe von 13,70 m sowie die Bezugshohe von 33,40 m Gber Normalhdhennull (NHN)
fur das Baufeld 4 bestehen keine Einwénde.
2. GemafR 2.3 trifft der Bebauungsplanentwurf folgende Festsetzung:
"Die festgesetzte Firsthohe darf durch technische Aufbauten einschlieilich [Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K
Austrittsbauwerken auf zulassigen Dachterrassen ausnahmsweise Uberschritten werden,
soweit sie vom Offentlichen Stralenraum aus nicht einsehbar sind. “
1. Erforderliche Anpassungen der Entwurfsplanung
1. Es sind keine Anpassungen hinsichtlich der Festsetzungen zur Gebaudehohe erforderlich. Keine Anpassungswiinsche. Keine Abwagung erforderlich. K
2. Vorgeschlagen wird, die Festsetzung in 2.3 wie folgt zu ergénzen und neu zu fassen:
"Die festgesetzte Firsthohe darf durch technische Aufbauten einschlieRlich |Potsdam hat in seinem Zentrum, auch und gerade in unmittelbarer Nachbar- B




Austrittsbauwerken auf [zuldssigen}—Dachterrassen ausnahmsweise Uberschritten
werden, seweit-sie-vom-6ffentlichen-StraRenraum-aus-hicht-einsehbar-ist-Dachterrassen
in Form von Aufdachterrassen sind grundséatzlich zulassig.
3. Zumindest empfehlen wir eine Beschrankung hinsichtlich der Einsehbarkeit aus dem
offentlichen Stral3enraum :
"Die festgesetzte Firsthbhe darf durch technische Aufbauten einschlieBlich
Austrittsbauwerken auf [zuldssigen] Dachterrassen ausnahmsweise Uberschritten
werden, soweit sie vom offentlichen StraRenraum aus vor dem Gebdude, auf dem sich
die Aufbauten befinden, nicht einsehbar sind. Dachterrassen in Form von
Aufdachterrassen sind grundsétzlich zulassig."

11l. Begrindung

1. Die ausdruckliche textliche Festsetzung zur Zuldssigkeit der Dachterrassen dient lediglich der

Klarstellung und dirfte im Sinne des Plangebers wohl bereits mit dem Wortlaut "zuldssige

Dachterrassen" festgesetzt worden sein. Daher handelt es sich nach unserer Ansicht lediglich um

eine Klarstellung in den textlichen Festsetzungen.

2. Zu empfehlen ist, die Einschrankung fiir technische Aufbauten und Austrittsbauwerke ganzlich

entfallen zu lassen. Diese sind nur zulassig, ,soweit sie vom 6ffentlichen Stralenraum aus nicht

einsehbar sind".

. Die Auslegung dieser Festsetzung bietet nach unserer Ansicht erhebliche
Einschrankungsmaoglichkeiten, da davon ausgegangen werden kann, dass Aufbauten oder
Austrittsbauwerke, die die festgesetzte Firsthohe Uberschreiten, zumindest von irgendeinem
Standort im o&ffentlichen StraBenraum aus ohnehin einsehbar wéren. Damit besteht die
Gefahr, dass die planerisch gewollte Festsetzung fir Ausnahmen von der Firsthéhe nie
umgesetzt werden kann.

. Mdoglich ware, diese Beschréankung ersatzlos zu streichen. Sofern nach dem Willen des
Plangebers jedoch aus stadtebaulichen Grinden eine Beschrankung erfolgen soll, ist es
empfehlenswert, eine Anpassung der Formulierung vorzunehmen, so dass bei der
Betrachtung ausschlief3lich eine Beriicksichtigung des 6ffentlichen StraBenraumes vor dem
Gebéaude erfolgt. Solche Grunde sind hier allerdings nicht erkennbar.

schaft des Plangebietes ein sehr hohes baukulturelles Erbe zu schiitzen, und
zwar nicht nur wegen unmittelbar benachbarter Denkmale. Daher muss grof3ter
Wert auf die stédtebauliche und architektonische Wirkung neuer Baugebiete
aus Sicht des offentlichen StralRenraums gelegt werden — gerade im histori-
schen Zentrum von Potsdam. Den Wiinschen des Einwenders, die Festsetzung
wie vorgeschlagen zu andern, kann daher nicht entsprochen werden. Die Be-
schrankung der ,Sichtschutzbestimmung® auf den StraRenraum unmittelbar vor
dem Gebéaude wird dem stadtebaulichen Umfeld mit seinem sehr hohen bau-
kulturellen Wert ebenso nicht gerecht wie der vollkommende Verzicht auf den
Regelungsteil.

Es ist aber richtig, dass es kaum auszuschlieBen sein wird, dass sich von ir-
gendeinem Standpunkt des 6ffentlichen Raums aus freie Sicht auf Dachauf-
bauten ergeben kdnnte. Aus diesem Grunde wird die Begriindung zum Bebau-
ungsplan deutlich spezifiziert. Die Regelung soll demnach ausschlieBlich fir
den am weitest vom jeweiligen Gebaude entfernten Punkt innerhalb eines Ra-
dius‘ von 150 m auf folgenden Stralen bzw. Stralenabschnitten und Platzen
gelten: Alter Markt, Alter Markt (geplant), Kaiserstral3e (geplant), Schwertfeger-
stralle, SchwertfegerstraBe (geplant), Friedrich-Ebert-Stralle zwischen der
Hausnummer 122 und Ringerkolonnade, Schlof3stral3e, Schlof3stralle (geplant)
und Steubenplatz. Zudem soll aus dem Blickwinkel einer 1,8 m gro3en Person
Uber der Gelandeoberflache gemessen werden.

Das vom Einwender zur Streichung vorgesehene Wort ,zuldssigen” soll nicht
gestrichen werden. Die Festsetzung entspricht dem Ublichen Festsetzungsduk-
tus in Bebauungsplanen. Daran wird festgehalten.

2.6

D. Begriinung Dachflache

I. Derzeitige Entwurfsplanung

Die derzeitige textliche Festsetzung 6.1 setzt Mindestanforderungen an die Begriinung der

Dachflachen fest:
"Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachdacher sowie Dachflachen oder
Teile von Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° zu mindestens 50 % zu
begriinen. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen sowie
bei Flachen fiir Dachterrassen, soweit sich der Mindestanteil von 50 % begrinter Dach-
flache dennoch umsetzen /&sst.“

1. Erforderliche Anpassung der Entwurfsplanung

VVorgeschlagen wird, die Festsetzung 6.1 zu ergadnzen und wie folgt neu zu fassen:
"Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der Dachflachen der
Baufelder 3 und 4, sind Flachdacher sowie Dachflachen oder Teile von Dachflachen mit
einer Neigung von weniger als 15°, zu mindestens 50 % zu begriinen. Dies gilt nicht fur

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich.

Dem Plangeber liegt an einer weitgehenden Gleichbehandlung der einzelnen
Vorhabentrager. Es gibt keinen stédtebaulichen Grund dafur, dem Einwender
hinsichtlich der Dachflachenbegriinung Abweichungsoptionen einzurdumen und
von den stadtebaulichen Prinzipien, die auch im integrierten Leitbautenkonzept




technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen sowie bei Flachen fir
Dachterrassen, soweit sich der Mindestanteil von 50 % begriinter Dachflache dennoch
umsetzen lasst.”

I1l. Begriindung

. Die bisherigen Festsetzungen, die einen Mindestanteil einer Begriinung von 50 % vorsehen,
stehen Im Widerspruch zu den Festsetzungen in 2.3. Nach 2.3 sind technische Aufbauten,
Austrittsbauwerke und Dachterrassen zuldssig. Sofern jedoch ein Mindestanteil der
Dachbegriinung von 50 % festgesetzt wird, besteht kein Raum mehr fir die nach den
Festsetzungen zulassigen Dachaufbauten/Dachterrassen, da diese auf 50 % der Dachflache
nicht realisierbar sind. Daher ist fur diesen Fall eine Ausnahme fiir die Dachflachen der
Baufelder 3 und 4 erforderlich.

. Auch wird der Zweck der Festsetzung der Dachbegriinung nicht unterlaufen, da die
vorgeschlagene Regelung lediglich eine Ausnahme von dem Mindestanteil fur die Baufelder
3 und 4 vorsieht. Denn nur in diesen Baufeldern soll ein erheblicher Anteil der Dachflache als
Dachterrasse genutzt werden. Geplant sind Im Umgriff des Bebauungsplanes ausweislich
des derzeitigen Planungsstandes keine weiteren Dachnutzungen, so dass, auf das
Plangebiet bezogen, mit einer ausreichenden Begriinung der Dachflachen gerechnet werden
kann. Daher ist auch unter Beriicksichtigung des Abw&agungsgebotes nach § 1 Abs. 7
BauGB die Ausnahme von dem Mindestanteil der Dachbegriinung planerisch gerechtfertigt.

zum Ausdruck gebracht sind, abzuweichen. Die Begriinung von Dachanteilen
ist zudem erforderlich, weil das Plangebiet durch ober- und unterirdische Bau-
werke nahezu vollstandig versiegelt wird. Das Ziel eines dennoch — auch im
Hochsommer — noch mdéglichst vernunftigen Kleinklimas kann und soll insbe-
sondere auch durch Dachbegriinung erreicht werden. An diesem Ziel soll sich
jeder Vorhabentrager zu den gleichen Mindestbedingungen und mit den glei-
chen Mindestanteilen beteiligen.

Dieser Widerspruch erschlief3t sich nicht. Die Begrunungspflicht beschrankt
sich auf die Dachteile, die Flachdacher oder Dachflachen mit einer Neigung von
weniger als 15° sind. Da bleibt noch Platz z.B. fur technische Aufbauten und
Austrittsbauwerke, zumal der parallel zum StraBenraum verlaufende Dachfirst
ja nicht in der Geb&audemitte bei einer Gebaudetiefe von 14 m verlauft, sondern
deutlich naher entlang der Stralenbegrenzungslinie. Da bleibt genug Platz fur
Dachterrasse, technische Aufbauten und Austrittsbauwerke. Der Plan schlief3t
zudem nicht aus, dass die begrinten Teile des Daches nicht betreten und ge-
nutzt werden dirfen.

Die Begriindung wird dennoch fiir die Betrachtung des Einzelfalls wie folgt er-
ganzt: ,Die Festsetzung 6.1 zur Begrinung der Dachflachen gilt jeweils fir
Baugrundstiicke einzeln. Von dieser Regelung kann abgewichen werden, wenn
in einer Ubersicht der Dachflachen fiir das gesamte urbane Gebiet mindestens
50 % der Dachflachen im Sinne der Festsetzung 6.1 begrunt sind.*

Zu dem Wunsch zugunsten der Baufelder 3 und 4 siehe oben (Stichworte
Gleichbehandlung und Kleinklimaschutz).

2.7

E. Begrinung Tiefgarage
I. Derzeitige Entwurfsplanung
Die derzeitige Entwurfsplanung sieht hinsichtlich der Begriinung der Déacher der Tiefgarage
folgende Regelung vor:
»,6.2 Abweichend von der textlichen Festsetzung in 6.1 ist auf den Dé&chern der
Tiefgaragen ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 60 cm aufzubringen. [...]"

1. Erforderliche Anpassung der Entwurfsplanung

Vorgeschlagen wird eine geringfiigige Anderung von 6.2:
,6.2 Abweichend von der textlichen Festsetzung in 6. 1 Ist auf den Dachern der
Tiefgaragen ein durchwurzelbarer Dachaufbau von durchschnittlich 60 cm aufzubringen.

L

11l. Begrindung

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich.

Zur Wahrung einer Mindestqualitat des durchwurzelbaren Dachaufbaus wird an
der Mindestforderung festgehalten. Den Eigentimern steht es selbstverstéand-
lich frei, zugunsten der gartnerischen Gestaltung auch fir mehr als 60 cm
Dachaufbau zu sorgen. Hinsichtlich und zugunsten von Terrassen soll aber ei-
ne Ergdnzung der Textlichen Festsetzung 2.6 vorgenommen werden.




. Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB konnen zwar fur Teile baulicher Anlagen
Begriinungserfordernisse festgesetzt werden.

. Allerdings erweitern die Anderung des Wortlautes und das Einfiigen des Wortes "durch-
schnittlich” lediglich den planerischen Gestaltungsspielraum. So besteht mit der Anderung
keine Verpflichtung mehr zu einem durchwurzelbaren Dachaufbau auf der gesamten Dach-
flache der Tiefgarage. Vielmehr kann einerseits den Bedurfnissen der Bewohner bei der In-
nenhofgestaltung Rechnung getragen werden, auch Flachen ohne durchwurzelbaren Dach-
aufbau zu gestalten (z.B. Terrassen) und andererseits Flachen mit deutlich mehr durchwur-
zelbarem Dachaufbau zur géartnerischen Gestaltung - auch im Hinblick auf das Geféalle der
Grundstiicke im Umgriff des Bebauungsplanes - zu schaffen.

2.8

F. Zusammenfassung und Handlungsempfehlung

Zwar sind im Rahmen des Abwéagungsgebotes gemal § 1 Abs. 7 BauGB die offentlichen Belan-
ge, aber eben auch die privaten Belange der kiinftigen Eigentimer (berechtigt aus Anhandgabe-
vertrag) zu beriicksichtigen. Auch die veranderten Festsetzungen werden - wie bereits die bisheri-
gen Festsetzungen - dem Abwagungsgebot geméaR § 1 Abs. 7 BauGB gerecht.

Gern kdnnen wir dazu sprechen und Ihnen den Hintergrund unserer Anderungsvorschlage noch-
mals erlautern. Wir bitten um Beriicksichtigung der dargelegten Anderungen und stehen fiir Riick-
fragen selbstversténdlich jederzeit und gern zur Verfigung.

Zur Kenntnisnahme. Zur Abwagung s.o.

Off. 3

Stellungnahme vom 22.02.2019

3.1

im Namen meiner Mitgesellschafter bitte ich Sie fristgerecht um folgende Anpassungen des B-
Plans:

Zu Pkt 6.6.2

+Abweichend von der textlichen Festsetzung 6.1 ist auf den Dachern der Tiefgaragen ein durch-
wurzelbarer Dachaufbau von mindestens 60 cm aufzubringen. ...“ Wir mdchten Sie bitten, diesen
Punkt in ,durchschnittlich“ 60 cm zu verandern.

Begriindung:

Im Bereich der SchloB3straf3e sollte im Anschluss an die Gebaude eine geringere Aufbauhdhe von
ca. 15 cm (z.B. fir Wohnterrassen) realisiert werden, damit die Tiefgaragensohle ca. 45 cm ange-
hoben werden kann. Es soll hier eine geringere Grundwasserabsenkung = Schutz der umgeben-
den Bebauungsgriindungen erreicht werden. Durch die bestehenden Gelandegefélle werden in an-
deren Bereichen von Los 6 + 8 bis zu 1,05 mtr. Boden angefiillt. Somit ergibt sich ein Mittel von
60cm Uber die betroffenen Grundstiicke. Ebenso ergibt sich durch eine flexiblere Gestaltbarkeit der
Geléndeniveaus mehr Spielraum flr interessante Gartengestaltungen in den Hofbereichen.

Zur Anpassung der Gehwegh6hen in Bereich Schlof3strale

Nochmals méchte ich Sie bitten, die Regulierung der Gehweghohen im Bereich SchloRstralle ab-
zuwagen — dies im Namen der gesamten Bauherrenschaft. (Siehe Vorschlag vom 21.01.2019 Plan
+ Text) Fast alle Geb&aude im Bereich der Schlostraf3e liegen gegenwartig bei einer Griindung um
ca. 27,50mtr., nachdem die Bezugshdhen erst am 14.01.2019 bekannt gemacht worden sind. Da-
her entstehen Mehrkosten fur die Erstellung der gemeinsamen Griindung in Trogbauweise von ca.

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich.

(vgl. hierzu auch Abwagung zu 1.7): Dieser Festsetzungsvorschlag durfte so
gar nicht umgesetzt werden, weil er ein sog. Windhundrennen auslésen kénnte,
in dem die ersten Antragsteller Dacher von Tiefgaragen ganz ohne durchwur-
zelbarem Dachaufbau bewilligt bekdmen, wahrend die spateren Antragsteller
gezwungen waren, sehr deutlich tber 60 cm tiefe durchwurzelbare Dachauf-
bauten herzustellen. Dies ist nicht im Interesse des Plangebers. Der Festset-
zungsvorschlag wéare auch nicht im Sinne der Gesamtbewohnerschaft und
scheitert bereits am Erforderlichkeitsgebot des § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Bezugshohen fir Trauf- und Firsthdhen werden nicht gedndert. Diese sind
angepasst an die Deckenhdhenplanung, bekannt seit August 2018, die wiede-
rum nicht gedndert werden kann und soll. Die Deckenhdhenplanung ist vom
StraBenbaulasttrager genehmigt und basiert auch auf den gegebenen An-
schlusspunkten der Umgebung. Allein dadurch ist der Rahmen vorgegeben.




1,1Mio. € (Angabe Maul+Partner). Wie Sie wissen, ist fur alle Bauherren die Wiederherstellung des
historischen Erscheinungsbildes von Block Il von besonderem Interesse! Jedoch erscheint die
Anhebung der Gehweganschnitte im Bereich Schlof3stralRe eher als kaum wahrnehmbar und wir-
de das Gesamterscheinungsbild vom Block Il nicht verdndern. Ebenfalls wére eine veranderte
Gehwegneigung von ca. 2,5% planerisch ohne weiteres machbar. Wir wirden uns freuen, wenn
Sie diesen Punkt im Ausschuss nochmals wohlwollend thematisieren kénnten!

Off. 4 | Stellungnahme vom 19.02.2019

4.1 zunachst vielen Dank fiir die konstruktive und ergebnisorientierte Kommunikation zur Entwicklung [Keine Abwagung erforderlich.
oben bezeichneten Projektes.

In der letzten Beratung mit dem Begleitgremium am 14. Februar 2019 hatten wir uns miteinander |Diesem Vorschlag soll entsprochen werden. Die Festsetzung wird redaktionell
dazu verstandigt, dass es im Sinne der spateren und vor allem gewollten Nutzung, hier Bau- |geandert (s.u.).

und Nutzungskonzept aus den Anhandgabevertragen bzw. Auslobung, sinnvoll sein wird, die

urspriinglich parzellenweise ausgewiesenen Nutzungsparameter nunmehr in ihrer Ganze auf

Los 7zu beziehen.

4.2 Erganzend zu unseren und lhren Ausfiihrungen am 14. Februar 2019 beantragen wir nunmehr, die [Die textliche Festsetzung 1.6 wird redaktionell so geéndert, dass der Mindes-
Ausweitung der flachenméaRigen Mafistabe fir Wohnen, Gewerbe und Gastronomie aus den [tanteil Wohnen der Gebietsteile 7.1 und 7.2 auf insgesamt 1.400 angehoben
einzelnen Gebauden, Schlof3stralle 1-3 und Am Alten Markt 17, auf das gesamte Los 7. wird mit der Folge, dass es dem Vorhabentréager frei steht, wie der diesen Ge-
Damit ergibt sich eine gewisse Flexibilitat, die es zulasst, auch oder gerade im Hinblick auf die |samtmindestanteil auf die Gebietsteile 7.1 und 7.2 verteilt.
ausgeschriebenen und gewollten Ziele, Nutzungsstrukturen zu entwickeln, die trotz unser aller
Modifikationen parzellenbezogen funktionieren kénnten.

4.3 Fir Ruckfragen sowie weitere Informationen stehen wir Ihnen gern zur Verfigung. Keine Abwégung erforderlich.
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Planart Bebauungsplan

Abwéagung von Stellungnahmen im Rah- Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
men folgender Beteiligungsschritte Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung nach § 2 Abs. 2 BauGB

Beteiligung nach § 4a Abs. 3i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB

TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Fachbehorden nach § 4 Abs. 1 BauGB

X Fachbehdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB

TOB-Beteiligung nach § 4a Abs. 3 i.V.m. X

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Beteiligung Fachbehorden nach 8§ 4a Abs. 3

i.vV.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Legende "Empfehlung zur weiteren Bearbeitung"
P = Anderung der Planzeichnung
= Anderung der Legende

Anderung der Begriindung / Aufnahme von Hinweisen in die Begriindung

N m ™~
1

= ZurlUckweisung der Argumentation

I X < Z

Nichtberlicksichtigung
Vorschlag ist bereits in der Satzung enthalten
Keine Abwéagung, da keine abwagungsbediirftige AuRerung vorliegt

Sonstiger Handlungsbedarf

Bearbeitung des Abwagungsprotokolls

Prof. Dr.-Ing. Bernhard Weyrauch

Plan und Recht GmbH

Oderberger Stralze 40 PLANE
10435 Berlin RECH ?
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Stadt Ketzin/Havel
Stellungnahme vom 01.02.2019

11

Vielen Dank fur die Beteiligung am Verfahren zur Aufstellung des o.g. Bebauungsplans. Die Be-
lange der Stadt Ketzin werden durch die Planung nicht berthrt.

Keine Betroffenheit. Keine Abwagung erforderlich.

GDMcom
Stellungnahme vom 06.02.2019

2.1

bezugnehmend auf Ihre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum angefragten
Bereich fur die folgenden Anlagenbetreiber:

Anlagenbetreiber Hauptsitz Betroffenheit Anhang
Erdgasspeicher Peissen GmbH Halle nicht betroffen Auskunft Allgemein
Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiringen- Schwaig b.
Sachsen) 1 Nlrnberg
GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher
Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG

ONTRAS Gastransport GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein
VNG Gasspeicher GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein

nicht betroffen Auskunft Allgemein

Straelen nicht betroffen * Auskunft Allgemein

*GDMcom ist fur die Auskunft zu Anlagen dieses Betreibers nicht oder nur zum Teil zustandig. Bit-
te beteiligen Sie den angegebenen Anlagenbetreiber. Nahere Informationen, Hinweise und Aufla-
gen entnehmen Sie bitte den Anhéngen.

1) Die Ferngas Netzgesellschaft mbH (,FG") ist Eigentiimer und Betreiber der Anlagen der frilhe-
ren Ferngas Thiringen-Sachsen GmbH (,FGT*), der Erdgasversorgungsgesellschaft Thiringen-
Sachsen mbH (EVG) bzw. der Erdgastransportgesellschaft Thiringen-Sachsen mbH (ETG).

2) Wir weisen darauf hin, dass die Ihnen ggf. als Eigentimerin von Energieanlagen bekannte VNG
— Verbundnetz Gas AG, Leipzig, im Zuge gesetzlicher Vorschriften zur Entflechtung vertikal in-
tegrierter Energieversorgungsunternehmen zum 01.03.2012 ihr Eigentum an den dem Ge-
schaftsbereich ,Netz“ zuzuordnenden Energieanlagen auf die ONTRAS — VNG Gastransport
GmbH (nunmehr firmierend als ONTRAS Gastransport GmbH) und ihr Eigentum an den dem
Geschaftsbereich ,Speicher zuzuordnenden Energieanlagen auf die VNG Gasspeicher GmbH
Ubertragen hat. Die VNG — Verbundnetz Gas AG ist damit nicht mehr Eigentiimerin von Ener-
gieanlagen.

Diese Auskunft gilt nur fur den dargestellten Bereich und nur fur die Anlagen der vorgenannten Un-
ternehmen, so dass noch mit Anlagen weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei denen weite-

re Auskinfte einzuholen sind!

Keine Betroffenheit. Keine Abwagung erforderlich.

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich.

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich.

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich.




Bitte priifen Sie ob der angefragte Bereich korrekt dargestellt ist.

Der Bereich ist korrekt dargestellt. Keine Abwagung erforderlich. K

\

Karte: onmaps ©GeoBa§is-DE/BKG/ZSHH
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3. |Stiftung PreuRische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg

Stellungnahme vom 06.02.2019

3.1 |GemaR den Rechtsgrundlagen Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung 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,
Verwaltungsbereich Potsdam, Drucksache 96/0361, verabschiedet in der Stadtverordnetenver-
sammlung am 04.09.1996, vom 30.10.1996, veroffentlicht 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 Welterbestétte "Schlésser und Parks von Potsdam und Berlin" auf dem Gebiet
der Landeshauptstadt Potsdam vom 26.01.2011
teilen wir Ihnen Folgendes mit:

3.2 |Es ist kein Belang der Stiftung PreuBische Schlésser und Géarten Berlin-Brandenburg (SPSG) Keine Betroffenheit. Keine Abwéagung erforderlich. K
berihrt.

4. |Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg

Stellungnahme vom 05.02.2019

4.1 |Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Der Plan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Keine Abwagung erfor- K

derlich.

4.2 |Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht
Landesentwicklungsprogramm 2007 /LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235) Zur Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich. K
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) in der Fassung der Verordnung vom
27.05.2015 (GVBIL. Il, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 vom 16.12.2014 (Amtsblatt fir Brandenburg 2015, S. 970
ff.)
Bindungswirkung
Gem&R § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Ziele |Zur Kenntnisnahme. Wie oben geschrieben, ist der Plan an die Ziele der K
der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwagung nicht iiberwunden werden. Raumordnung angepasst. Keine Abwagung erforderlich.
Die fiir die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen
von der Kommune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu be-
rucksichtigen.
Hinweise

Zur Kenntnisnahme und — soweit erforderlich - Berucksichtigung. Keine Abwa- K

e Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich z.

gung erforderlich.
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Zt. im Aufstellungsverfahren. Der 2. Entwurf zum LEP HR wurde am 19.12.2017 von den
Landesregierungen in Berlin und Brandenburg gebilligt, die 6ffentliche Auslegung ist abge-
schlossen.

o Der Entwurf des LEP HR kommt bei der Beurteilung der Planungsabsicht jedoch nicht zur
Anwendung, da fir die hier relevanten Regelungsbereiche der rechtswirksame LEP B-B bis
zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleibt.

o Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt
haben, nicht wesentlich geandert wurden.

« Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von diesem Schreiben unberihrt.

e Unter Bezugnahme auf Artikel 20 des Landesplanungsvertrages bitten wir Sie, uns den Bau-
leitplan nach seinem Inkrafttreten als Abdruck oder per E-Mail zu tbersenden, oder ggf. die
Einstellung des Verfahrens mitzuteilen.

e Fir elektronische Beteiligungen bitten wir, ausschlie3lich unser Referatspostfach zu nutzen:
glS.post@g|.berlin-brandenburg. de.

e Information fur den Fall der Erhebung personenbezogener Daten s. httos://gl.berlin- Qranden-
bura de/service/info-personenbezogene-daten-gl-5. pdf.

Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V., Abt. Landesplanung
Stellungnahme vom 07.02.2017

5.1

Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. (HBB) bedankt sich fur die erneute Beteiligung am 2.
Entwurf zum Bebauungsplan SAN-P 18 mit Planungsstand 28.01.2019.

Rein vorsorglich verweisen wir auf unser Schreiben vom 18.02.2018 zum 2. Entwurf mit Stand
24.01.2018.

Zur Kenntnisnahme. Keine weitere Abwagung erforderlich.

5.2

Ziel der Planung ist es, das urbane Gebiet mit seinen 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen auf der
Grundlage des Blockkonzeptes fiir Block Il planungsrechtlich zu sichern. Die Vorgaben zur Ge-
staltung und Nutzung wurden in Grundstiickspassen formuliert und bilden die Basis fir die festzu-
setzende bauliche Nutzung.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich.

5.3

Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen Aufgabenbereich empfehlen wir die Begriindung auf
S. 27, bzgl. Ausschluss von Sortimenten im oberen Textteil, Zitat: ,Auf diesem Wege werden Sor-
timente ausgeschlossen, die in dem besonderen Umfeld der historischen Mitte als stérende Ele-
mente und als unpassend empfunden werden kénnten.*, zu streichen.

Nach unserem Verstandnis haben Einzelpersonen immer eine individualisierte subjektive Empfin-
dung auf die Wirkung in dem besonderen Umfeld einer historischen Mitte und die Nutzung der Ge-
baude, wobei mit Blick auch auf die Auffassung unterschiedliche Generationen s.g. nicht erwartete
Nutzungen in einer historischen Umgebung durchaus ansprechend sein kénnen. Dies trifft in Zei-
ten der Veranderung nicht nur auf den Einzelhandel sondern alle tibrigen Dienstleistungen zu.

Die Formulierung in der Begriindung wird wie folgt geandert: ,Durch die in den
B-Plan aufgenommenen Regelungen wird einerseits das Einzelhandelskonzept
der Landeshauptstadt Potsdam in besonderer Weise beriicksichtigt, anderer-
seits werden nur Sortimente zugelassen, die dem besonderen Umfeld der his-
torischen Mitte gerecht werden.*

54

Wir bitten Sie, den HBB uber das Ergebnis der Beteiligung in Kenntnis zu setzen.

Am Ende des Verfahrens soll eine Mitteilung der Ergebnisse der Abwéagung er-
folgen.



mailto:glS.post@gl.berlin-brandenburg
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6. |Zentraldienst der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst
Stellungnahme vom 08.02.2019
6.1 |Zu dem Bebauungsplan SAN-P 18 "Friedrich-Ebert-StraRe/ Steubenplatz" wurde mehrere Stel- Zur Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich. K
lungnahmen gefertigt. Wir bleiben bei diesen Stellungnahmen.
Diese Einschéatzung gilt auch fiir zukiinftige Anderungen dieses Planes.
In der Stellungnahme vom 25.08.2017 schrieb Zentraldienst der Polizei Brandenburg, Kampf-  |Keine grundsétzlichen Einwénde. Keine Abwégung erforderlich. K
mittelbeseitigungsdienst: ,,Zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundsatzlichen
Einwande. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen. Darliber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behdrde
auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfla-
chenkarte.”
7. |Land Brandenburg Polizeiprasidium, Polizeidirektion West
Stellungnahme vom 04.02.2019
7.1 |SN per Formblatt Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K
Keine AuRerung.
8. |Energie und Wasser Potsdam
Stellungnahme vom 07.02.2019
8.1 |Zu dem uns vorliegenden Entwurf des B-Planes SAN-P 18 gibt es unsererseits keine Anmerkun- Keine Anmerkungen oder Hinweise. Keine Abwégung erforderlich. K
gen oder Hinweise.
9. |Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg
Stellungnahme vom 07.02.2019
9.1 |Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfol- |Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K
gend NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handelt namens und in
Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rahmen der ihr ibertragenen Netzbetreiberverantwortung
namens und im Auftrag der GASAG AG, der EMB Energie Mark Brandenburg GmbH, der Stadt-
werke Bad Belzig GmbH, der Gasversorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas Gesellschaft fiir
Gasversorgung und Energiedienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der
Netzgesellschaft Hohen Neuendorf (NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der
Netzgesellschaft Hennigsdorf Gas mbH (NGHGas), der Stadtwerke Forst GmbH und der Netzge-
sellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.
9.2 |Im Bereich lhrer geplanten Baumafinahme liegen keine Anlagen der NBB. Keine Betroffenheit. Keine Abwéagung erforderlich. K
Aussagen zu Anlagen anderer Versorgungsunternehmen bzw. Netzbetreiber kdnnen wir nicht tref-
fen. Hierzu sind von lhnen gesonderte Auskinfte einzuholen.
9.3 |Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den |Der Geltungsbereich wird sich nicht &ndern. Keine Abwagung erforderlich. K
dargestellten raumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Aus-
kunft der NBB vorzulegen.
9.4 JAnlagen: Keine Betroffenheit. Keine Abwégung erforderlich. K
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10. JRegiobus Potsdam-Mittelmark
Stellungnahme vom 12.02.2019
10.1 |SN per Formblatt .
Keine Auf3erung Keine Auf3erung. Keine Abwéagung erforderlich. K
11. |Stadt Werder/Havel
Stellungnahme vom 12.02.2019
11.1 |SN per Formblatt
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Keine AuRerung Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K
12. |Gemeinde Nuthetal

Stellungnahme vom 12.02.2019

12.1 |SN per Formblatt Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K
Keine AuRerung.

13. |Deutsche Telekom Technik GmbH

Stellungnahme vom 06.02.2019

13.1 |Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und Nut- |Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K
zungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmé&chtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom, die wéh- In die Begriindung wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen. B
rend der Bauzeit durch geeignete MaRnahmen zu sichern sind. Im Bereich zwischen F.-Ebert-Str.
und Stadtschloss befindet sich ein Kabelschacht, dieser muss ringsum bis zu 2 m freigehalten und
darf nicht Uberbaut werden. S. Anlage.
An der Ecke Schwertfegerstr. / Kaiserstr. wiinschen wir eine zusétzliche Stralenkreuzung. In,allen |Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er betrifft spatere Fragen der K
neuen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone |Bauausfuhrung, jedoch nicht den Bebauungsplan.
in einer Breite von ca. 1 m fiir die Unterbringung der TK-Linien vorzusehen.
Spatere besondere Anlagen sind nach Mdoglichkeit so zu planen und auszufiihren, dass sie die Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er betrifft spatere Fragen der K
vorhandenen TK-Linien nicht stérend beeinflussen (siehe § 75 TKG Kollisionsregeln). Beachten Bauausfiihrung, jedoch nicht den Bebauungsplan.
Sie bei der Planung Ihres Vorhabens die ,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Te-
lekom bei Arbeiten Anderer" (Kabelschutzanweisung) und das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale".
Das Anschreiben ist keine Erteilung einer Aufgrabegenehmigung. Einer dauerhaften Uberbauung Zur Kenntnisnahme. Hinweis betrifft Aspekte der Bauausfiihrung. Keine Abwa- K
von Kabeln und Verbindungsstellen stimmen wir nicht zu. gung erforderlich.
Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen TK-Linien |Zur Kenntnisnahme. Hinweis betrifft Aspekte der Bauausfiihrung. Keine Abwa- K
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte |gung erforderlich.
Zugang jederzeit moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen vor Abzweigkasten und Kabel-
schachten sowie oberirdische Geh&duse soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geoffnet
und ggf. mit. Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.
Wir bitten unsere Hinweise zu beriicksichtigen und uns an der weiteren Planung zu beteiligen. Fir |Im Rahmen der Bauausfiihrung wird es zu weiteren Abstimmungen kommen. H

Fragen und Abstimmungen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.




Landesamt fir Bauen und Verkehr, Au3enstelle Cottbus
Stellungnahme vom 18.02.2019

Den von Ihnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zusténdigkeit des Landesamtes fur Bauen

|Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich.
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und Verkehr (LBV) als Verkehrsoberbehorde des Landes Brandenburg gemaR "Zustandigkeitsre-
gelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehdrden und der StralRenbauverwaltung als Tra-
ger offentlicher Belange in Planungsverfahren" (Erlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Lan-
desplanung vom 17. Juni 2015, verdffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 27, vom 15. Juli
2015, S. 575) gepruft.

Meine Stellungnahme zu o. g. Vorgang entnehmen Sie bitte dem als Anlage beigefiigten Form-
blatt.

14.2

B. Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

Stellungnahme

Die, gegeniiber den Planungsunterlagen vom Januar 2018 zwischenzeitlich in den Planentwurf
eingearbeiteten Anderungen und Ergénzungen, die im Wesentlichen

- die Darstellung der Baufenster/Baugrenzen im Innenbereich des Quartiers

- Anpassungen bezuglich der Festsetzungen zur Geschossflache fir Wohnungen

- die Festsetzungen zum HochstmaR der Anzahl der Vollgeschosse als zwingend einzuhalten

- Konkretisierung der Festsetzungen zur Mindestanzahl von Fahrradabstellanlagen im Planungs-
gebiet

betreffen, habe ich zur Kenntnis genommen.

Gegen den vorliegenden B-Plan, mit dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
stehung eines innerstadtischen Wohn- und Arbeitsquartiers in Anlehnung an die vor 1945 vorhan-
dene historische Bebauung nach Abriss der ehemaligen Fachhochschulgeb&dude geschaffen wer-
den sollen, bestehen aus Sicht der Landesverkehrsplanung, auch unter Berilicksichtigung der o. g.
Anderungen und Ergénzungen weiterhin keine Einwénde.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich.

Keine Einwénde. Keine Abwéagung erforderlich.

14.3

Aus verkehrlicher Sicht positiv bewerte ich den Standort und das Vorhaben insbesondere hinsicht-
lich der guten ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und der beabsichtigten Nutzungsmi-
schung und der geplanten MaZnahmen, die die Nutzung des Fahrrades fordern (Bereitstellung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Fahrradabstellanlagen im Quartier).

Die Planung steht im Einklang mit den verkehrspolitischen Zielen des Landes, verkehrsvermei-
dende Strukturen zu entwickeln (Stadt der kurzen Wege) und die Nutzung der Verkehrsarten des
Umweltverbundes (StraBenbahn, Bus, Eisenbahn mit Hauptbahnhof in fuBlaufiger Entfernung,
Fahrrad) zu férdern.

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

Das B-Plan-Gebiet befindet sich aul3erhalb von Bauschutzbereichen ziviler Flugplatze (Verkehrs-,
Sonder-, Hubschraubersonderlandeplatzen) sowie Segelflug- und Modellfluggelanden in der Zu-
sténdigkeit der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehorde Berlin-Brandenburg (Abt. des LBV) und
auBerhalb von Schutzbereichen ziviler Flugsicherungsanlagen.

Aufgrund dieser Lage und der Tatsache, dass die geplanten Bauhéhen der historischen Bebauung

Positive Bewertung der Planung aus verkehrlicher Sicht. Keine Abwéagung er-
forderlich.

Planung steht im Einklang mit den verkehrspolitischen Zielen des Landes. Kei-
ne Abwagung erforderlich.

Belange nicht berihrt. Keine Abwégung erforderlich.

Belange des Flugverkehrs nicht beriihrt. Keine Abwéagung erforderlich.
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entsprechen sollen, ist auch eine Beriihrung von Belangen des zivilen Luftverkehrs nicht zu erwar-
ten.

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

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich.

15.

Landesamt fir Umwelt — Abt. Technischer Umweltschutz
Stellungnahme vom 20.02.2019

15.1

Die zum o. g. Betreff Gibergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen Naturschutz, Im-
missionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des Belangs Wasserwirtschaft hier bezogen auf
die Zustandigkeiten 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 Priifung werden fir die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie de-
ren Umsetzung beiliegende Anregungen und Hinweise der Fachbereiche Immissionsschutz und
Wasserwirtschaft Ubergeben. Die fachliche Zustandigkeit fir den Naturschutz obliegt der unteren
Naturschutzbehérde der Stadt Potsdam.

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich.

15.2

Belang Wasserwirtschaft:

Die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU gemall BbgWG § 126 Abs. 3, Satz 3 betreffend wer-
den folgende Hinweise gegeben:

Zu genanntem Bebauungsplan wurde im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zuletzt mit Schreiben
vom 19.02.2018 eine Stellungnahme abgegeben, die auf die Stellungnahmen vom 06.09.2017 und
13.03.2017 hinweist.

Da es bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine neuen Erkenntnisse zu dem Vorhaben gibt, behalten
die in der Stellungnahme getroffenen Aussagen weiterhin ihre Gultigkeit.

Keine zusatzlichen Hinweise gegeniber den Stellungnahmen vom 19.02.2018,
vom 06.09.2017 und vom 13.03.2017. Die genannten Stellungnahmen sind im
Rahmen der Abwéagung bericksichtigt worden. Die hier vorgelegte Stellung-
nahme macht keine dariiber hinaus gehende Abwagung erforderlich.

15.3

Belang Immissionsschutz:

Zu dem B-Plan SAN-P18 ,Friedrich-Ebert-StralRe/ Steubenplatz® wurde zu den Belangen des Im-
missionsschutzes zuletzt mit Datum vom 16. Februar 2018, unter dem Gz: 020/18 eine Stellung-
nahme abgegeben.

In dem jetzt vorliegenden 3. Entwurf des Bebauungsplanes SAN-P 18 wurden Anderungen der
Festsetzungen zu Art und MaR3 der baulichen Nutzungen vorgenommen. Die Belange des Immis-
sionsschutzes sind von den Anderungen nicht beriihrt. Im B-Plan wurden unter dem Punkt 7 ,Im-
missionsschutz“ Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen getroffen. Die Be-
rechnung des erforderlichen baulichen Schallschutzes erfolgten gemaR DIN 4109-2:2016. Die
Festsetzungen werden fur ausreichend befunden.

Die letztendliche Vereinbarkeit der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen mit den schutzbed irfti-
gen Wohnnutzungen, ist anhand der konkreten Planung im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu prifen.

Aus Sicht des Immissionsschutzes kann dem B-Plan zugestimmt werden.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich, da die Festsetzungen
fur ausreichend befunden werden.

Zustimmung. Keine Abwéagung erforderlich.
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Abwagungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begriindung )
beitung
16. |Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam
Stellungnahme vom 21.02.2019
16.1 |Wir empfehlen in Punkt 1.5 der textlichen Festlegungen den Begriff ,Textilien® zu streichen und |Die Begriindung wird in Punkt 3.1 wie folgt prazisiert: \%
ausschlieflich auf ,Heimtextlilien“ abzuzielen. Dies dient der Klarstellung, um eine Verwechslung |,Nicht selten wird unter Textilien auch Bekleidung subsumiert. Bekleidung ge-
mit Bekleidung im weitesten Sinne auszuschlieRen sowie der Sicherung der stadtebaulichen Ziele [hért jedoch nach der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ) des Statisti-
der Stadt. Es besteht die Gefahr, dass ,Textilien als Obergruppe fur ,Bekleidung” angesehen wer- [schen Bundesamtes nicht zu den Textilien. Nach der WZ 2003 umfasst ,Ein-
den. zelhandel mit Textilien® nur:
» ,Einzelhandel mit Haushaltstextilien und
» “Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Me-
terware fur Bekleidung und Wasche*
Davon zu unterscheiden sind ,Bekleidung” und ,Heimtextilien* (u.a. Gardinen
und Dekostoffe). Es gibt zwar mittlerweile eine modifizierte WZ 2008, doch die
Potsdamer Sortimentsliste basiert — angelehnt an die Sortimentsliste des Lan-
desentwicklungsplans Berlin-Brandenburg — auf der WZ 2003, die hier zu
Grunde zu legen ist.”
16.2 |Im weiteren Verfahren wird empfohlen, Stellplatze fur kurzfristige Parkmdglichkeiten zu sichern. |Die Aufteilung des 6ffentlichen StraBenraums ist nicht Gegenstand des Bebau- \%
Hierzu gehéren unter anderem Anlieferungen fur Geschéfte, Bringdienste oder Pflegedienste. Die- |ungsplans. Es ist aber eine zentrale Anlieferzone 6stlich des Blocks 3 geplant.
se Unternehmensgruppen sind zwangsléaufig auf einen motorisierten Verkehr angewiesen und ste- |Insoweit sind die Wiinsche, soweit méglich, bereits bericksichtigt.
hen unter hohem Zeitdruck, sodass das Angebot fir die angesprochenen Zielgruppen und die Ge-
schafte sowie Anwohner einen groR3en Qualitatsgewinn darstellt.
17. |Bbg. Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege
Stellungnahme vom 18.02.2019
17.1 |Unsere Stellungnahme vom 31. Januar 2018 (Az.: BP2017:030/2) behalt weiterhin ihre volle Giil-
tigkeit.
In den Entwurfsunterlagen fiir das o. g. Verfahren ist das derzeit im Vorhabenbereich bekannte |Keine Anmerkungen oder Hinweise. Keine Abwagung erforderlich. K
Bodendenkmal (BD 2140) sowie die diesbezuglich geltenden gesetzlichen Bestimmungen richtig
dargestellt (s. Begrindung, S. 18-19). Wir haben daher keine weiteren Anmerkungen oder Hinwei-
se.
Unsere Stellungnahme erfolgt in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Denkmalfach- |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich. K
behdrde fur Bodendenkmale und als Trager 6ffentlicher Belange gemafl BbgDSchG § 17 (1)-(4).
Hinweis:
Da bei dem Vorhaben auch Belange der Baudenkmalpflege berihrt sein kénnen, erhalten Sie aus |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich. K
unserem Hause gegebenenfalls eine weitere Stellungnahme.
18. |Bbg. Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege
Stellungnahme vom 15.02.2019
18.1 |Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum [Zur Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich. K
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Abwagungsvorschlag und

Empfehlung zur

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begriindung )
beitung
(BLDAM), Abteilung Denkmalpflege, nimmt als Trager offentlicher Belange gem. § 1 Abs. 5 Ziff. 5
BauGB unter Hinweis auf das BbgDSchG als zusténdige Denkmalfachbehdrde wie folgt Stellung:
Auf Grund der verkirzten Fristsetzung ist eine Stellungnahme auf dem beigefligten Formblatt nicht [Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich. K
maoglich und wird durch diese Stellungnahme ersetzt.
Folgende Belange sind in der Planung zu bericksichtigen: Wir verweisen auf unsere Stellungnah- |Zur Kenntnisnahme. Den Hinweisen der Stellungnahme vom 19.09.2017 (u.a. \%
me vom 19.09.2019. Aufforderung zur Kennzeichnung / nachr. Ubernahme des Denkmalbereiches)
wurde bereits wunschgemaf entsprochen.
2. Hinweis
Wir mochten Sie darauf aufmerksam machen, dass die Denkmalliste des Landes Brandenburg |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich. K
fortgeschrieben wird.
3. Hinweis
Da bei dem Vorhaben Belange der Bodendenkmalpflege berlihrt sein kénnen, erhalten Sie aus |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich. K
unserem Haus eine weitere Stellungnahme.
19 |Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH

Stellungnahme vom 21.02.2019

19.1 |Es bestehen unsererseits zu dem vorgelegten 3. Entwurf des Bebauungsplans SAN-P 18 " Fried- |Keine Anderungswiinsche. Keine Abwégung erforderlich. K
rich-Ebert-StraRe / Steubenplatz" keine Anderungswiinsche.
Wir mochten darauf hinweisen, dass sich in den StraBenverkehrsflachen der westlich angrenzen- |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich. K
den Friedrich-Ebert-Stral3e Anlagen unserer Rechtstragerschaft befinden (Gleisanlagen, erdverleg-
te Kabel und Maststandorte fiir die StraBenbahntrasse).
Es bestehen von unserer Seite keine Planungen fir diesen Bereich. Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich. K

20. |Bbg. Landesbetrieb fur Liegenschaften und Bauen

Stellungnahme vom 22.02.2019

20.1 |Vielen Dank fir die erneute Beteiligung zum o. g. Bebauungsplanverfahren.
Seitens des Landes Brandenburg im Zustandigkeitsbereich des Brandenburgischen Landesbetrie- |Keine Einwénde. Keine Abwagung erforderlich. K
bes fur Liegenschaften und Bauen bestehen keine Einwande zum 3. Entwurf des Bebauungsplans
SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert- Stral3e / Steubenstrale [sic.]".

20.2 |In Abstimmung mit Frau Winter konnten wir beziiglich der Interessen des Landtags in den folgen- |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich. K
den Punkten wichtige Anderungen in der Begriindung feststellen, die inzwischen aufgenommen
wurden:

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich. K

e Die Umfahrbarkeit durch die Feuerwehr muss im Rahmen der Planungsrealisierung si-
chergestellt sein.” (Begriindung S. 22,)

e AuRerdem wurden Bezugshodhen festgesetzt.

e Die StraRenwidmung erfolgt spater. Der MIV soll spater im erforderlichen Maf reglemen-

tiert werden. Ich bitte ggf. um erneute Beachtung meiner Stellungnahme vom
27.02.2018 bei der Planfestlegung.
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Lfd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Begriindung

Empfehlung zur
weiteren Bear-
beitung

21.

Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming
Stellungnahme vom 20.02.2019

21.1

Ich 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
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 Ergénzung des Re-
gionalplans als tibergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18.
Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming wurde im Amtsblatt fir Brandenburg
Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und ist mit seiner Bekanntmachung in Kraft
getreten. Rechtswirksame Ziele und Grundsétze der Regionalplanung entfalten gemaR § 3 Abs. 1
ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit acht Urteilen vom 5. Juli 2018 den Regio-
nalplan "Havelland-Flaming 2020" fiir unwirksam erklart. In allen acht Fallen wurde durch die Regi-
onale Planungsgemeinschaft Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision erhoben. Durch
das Einlegen der Beschwerde wird die Rechtskraft der Urteile gehemmt (8 133 Absatz 4 Verwal-
tungsgerichtsordnung). Mehr Informationen erhalten Sie auf www.havelland-flaeming.de.

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich.

Die Begrindung wird um Ausfiihrungen zum Urteil und den Hinweis erganzt,
dass das Urteil des OVG Berlin-Brandenburg noch nicht rechtskréftig ist.

21.2

2. Regionalplanerische Belange

Das Plangebiet befindet sich nach Grundsatz 2.1.1 im "Vorzugsraum Siedlung" des integrierten
Regionalplanes 2020 der Region Havelland-Flaming. Die ,Vorzugsraume 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.
Auflerdem ist das Planvorhaben rdumlichen Funktionsschwerpunkten eines Oberzentrums sowie
fur die Grundversorgung des Stadtteiles Potsdam Mitte gemaR den Grundsatzen 2.2.1 und 2.2.2
des Regionalplanes Havelland-Flaming zugeordnet. In diesen raumlichen Funktionsschwerpunkten
sollen bestehende Standorte von Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge bzw. von Einrich-
tungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes
Gewicht eingeraumt werden.

Weitere Planelemente des Regionalplanes Havelland-Flaming sind von dem Plangebiet nicht be-
troffen.

Auch die geanderte Planung steht mit den vorgenannten Grundsatzen des Regionalplanes
In Ubereinstimmung.

Die Begriindung geht bereits auf diese Inhalte des integrierten Regionalplans
2020 der Region Havelland-Flaming ein. Daher ist keine weitere Abwégung er-
forderlich.

22.

Landesbiiro vertretenen anerkannten Naturschutzverbéande Brandenburgs
Stellungnahme vom 21.02.2019

22.1

Die im Landesburo vertretenen anerkannten Naturschutzverbande Brandenburgs bedanken sich
fur die Beteiligung und tbermitteln Ihnen nachfolgend ihre Stellungnahme, AuRerung und Einwen-
dung zum o.g. Verfahren:

Die hier betroffene innerstadtische Flache soll baulich neu geordnet werden.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwégung erforderlich.
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Abwagungsvorschlag und

Empfehlung zur

B. Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

[x] keine AuBerung.

Lfd. Nr. Inhalt der Stellungnahme . weiteren Bear-
Begriindung )
beitung
Das Plangebiet ist komplett versiegelt und verfigte Giber einen lediglich 400 m2 groBen Griunstrei-
fen mit 7 Baumen.
Aus Natur- und Artenschutzgrinden sowie aus Griinden der Lebensqualitat ist daher umso not- Der Baumbestand musste im Rahmen des Rickbaus des FH-Gebéaudes besei- \%
wendiger den vorhandenen Baumbestand zu erhalten und mdglichst weiter zu entwickeln. tigt werden. Es wurden Ersatzbaumpflanzungen vorgenommen.
Fir den Artenschutz sind ebenfalls Ausgleichsmaflinahmen bereits durchge- \%
fuhrt worden.

Vor dem Hintergrund, dass die Innerstadtischen Griinflachen und besonders Baumstandort zulas- |Auch zuvor war das Plangebiet weitgehend versiegelt — durch das Fachhoch- z
ten von Bebauung und Verkehrsflachen dramatisch abnehmen, sind die Griinfestsetzungen unbe- |schulgeb&ude. Jetzt sollen immerhin Dach- und Hofbegriindungen sowie Pflan-
friedigend und dienen eher der Asthetik. zungen an Fassaden fiur zusétzlich Habitatstrukturen sorgen.

22.2 |Die Artenschutzmafnahmen (CEF 1) erfiillen zwar ihre 6kologische Funktionalitat. Sind u.E. je- Die Artenschutzmafinahmen sind Ergebnis einer gutachterlichen Priifung, die Z
doch nicht ausreichend. Nach unserer Kenntnis gibt es in der Umgebung der "Alten Post" (BP 78) |nach allgemein anerkannten Prifmethoden durchgefiihrt worden ist.
Brutnachweise von Dohlen (Vogel des Jahres 2012).
Eine Betrachtung und Bewertung dieser Art sowie auch artenschutzfachliche Festsetzungen fir
diese Art waren aus Griinden der Vorsorgepflicht winschenswert.
Aufgrund dessen, dass die Besténde ricklaufig sind, sind besonders in der Nachbarschaft von Be-
standsnachweisen vermehrt Nistmdglichkeiten anzubieten und in den kiinftigen Gebaudebestand-
einzupassen.

22.3 |Die Beruicksichtigung von Dach- sowie Fassadenbegriinungen begrifen wir, da diese Strukturen Keine Abwagung erforderlich. K
Nistplatze, Insektenhabitate und damit Nahrungsquellen fur Végel und Fledermausen bieten.
Die Straf3en- und AuBenbeleuchtungen sollten auf ein erforderliches notwendiges Maf3 beschréankt |Dieser Hinweis betrifft die Bauausfuhrung. Es soll ein entsprechender Hinweis B
sein und insektenfreundlich gestaltet werden. Die Verwendung von insektenschonenden, nach un- |in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.
ten abstrahlenden Lampen bzw. einen umweltschonenden Beleuchtungskonzept sollte hier auch
im Hinblick auf die zunehmende urbane "Lichtverschmutzung" obligatorisch sein.
Inwieweit Dach-/Fassadenflachen auch energetisch genutzt werden kdnnen, sollte gepriift werden.

22.4 |Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren. Dieser Wunsch soll im Falle einer erneuten Beteiligung beriicksichtigt werden. H

23. |Kreishandwerkerschaft Potsdam

Stellungnahme vom 22.02.2019

23.2 |SN per Formblatt Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K

Weitere Hinweise aus eigener Kenntnis:

Den Stadtverordneten sind keine weiteren Belange bekannt, die von den Behérden oder sonstigen Tragern offentlicher Belange oder von Nachbargemeinden
nicht vorgetragen wurden und dennoch fir die RechtméaRigkeit der Abwagung von Bedeutung sind.
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Praambel:

Auf der Rechtsgrundlage des § 10 Abs. 1 und des § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie auf der Rechtsgrundlage des § 87 Abs. 1
Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBLI/18, [Nr. 39]), jeweils in Verbindung mit § 3 Abs. 1 der
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.I/07, [Nr. 19],
S.286), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 37], S. 4),
hat die Stadtverordnetenversammlung den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften als Satzung
beschlossen.

Teil B Textliche Festsetzungen (TF)

1.
1.1

1.2

1.3
1.4

1.5

1.6

1.7

21

2.2

23

2.5

26

2.7

2.8

3.1
3.2

6.2

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

Im Urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplans.

Im Urbanen Gebiet sind im ersten Vollgeschoss innerhalb von Nutzeinheiten, die mit mindestens

einem Raum den festgesetzten Offentlichen Verkehrsflachen (Friedrich-Ebert-Stralle,

Schwertfegerstralte - geplant - (mit Ausnahme des Abschnitts zwischen den Punkten a und c), Alter

Markt - geplant - , Alter Markt, SchloRstralle - geplant -, Steubenplatz) zugewandt sind, Wohnungen

unzuldssig. Abweichend von Satz 1 kénnen Wohnungen im 1. Vollgeschoss von entlang der

festgesetzten Baulinien errichteten baulichen Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

sie ausschliel3lich dem rickwartigen, vom offentlichen Strallenraum aus nicht einsehbaren

Hofbereich zugewandt sind und straRenzugewandt weiterhin eine Nutzungseinheit nach § 6a Abs. 2

Nr. 2, 3, 4 oder 5 BauNVO verwirklicht werden kann.

Innerhalb der mit den Buchstaben ABCDEFGHIJSVWA gekennzeichneten (berbaubaren

Grundstticksflache sind Wohnungen auch im 1. Vollgeschoss allgemein zulassig.

Innerhalb  der  Uberbaubaren  Grundsticksfliche = KLMNOPQRK sind  ausschlieBlich

Einzelhandelsnutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften allgemein zul&ssig.

Als Einzelhandelsbetriebe nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ausschlielich

Einzelhandelsbetriebe zulassig, die als Kernsortiment mindestens eines der nachfolgend genannten

Sortimente anbieten und nicht grof¥flachig sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

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

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf,

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

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

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde,

- Textilien und Heimtextilien,

- Musikinstrumente und Musikalien,

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

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

- Spielwaren,

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

- Fahrradladen, Fahrradteile und -zubehdr.

Ein Einzelhandelsbetrieb nach Satz 1 ist ausschliefllich im ersten Vollgeschoss zuldssig. Ein

Einzelhandelsbetrieb nach Satz 1 darf sich ausnahmsweise auch auf das zweite Vollgeschoss oder

auf das Untergeschoss erstrecken, wenn sich jeweils mindestens die Halfte der Verkaufsflache des

Betriebs im ersten Vollgeschoss befindet. Sich Uber drei Geschosse erstreckender Einzelhandel

(Untergeschoss, erstes und zweites Vollgeschoss) ist unzulassig. Abweichend von Satz 3 darf die

Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs in den Gebduden entlang der geplanten

Schwertfegerstralte zwischen den Punkten a und c¢ im Untergeschoss groRer sein als im ersten

Vollgeschoss, wenn der rickwartige Teil des ersten Vollgeschosses im Sinne des Satzes 2 der

textlichen Festsetzung 1.2 fir Wohnzwecke genutzt wird.

In den in der Nebenzeichnung 1 zeichnerisch gekennzeichneten Teilen des Urbanen Gebietes sind

mindestens die nachfolgend festgesetzten GréRen der Geschossflache fir Wohnungen zu

verwenden:

Gebietsteil 1.1: 800 m? Gebietsteil 5.3: 600 m?
Gebietsteil 1.2: 800 m? Gebietsteil 6: 600 m?
Gebietsteil 3: 500 m? Gebietsteil 7.1 +7.2: 1.400 m?
Gebietsteil 4: 400 m? Gebietsteil 8: 400 m?
Gebietsteil 5.1: 400 m? Gebietsteil 9.1: 600 m?
Gebietsteil 5.2: 600 m? Gebietsteil 9.2: 500 m?

Die nach der textlichen Festsetzung 2.5 unterhalb der Gelandeoberflache zulassige bauliche Anlage
darf nur fur kulturelle Zwecke genutzt werden, soweit nicht eine Tiefgarage errichtet werden soll.

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

Gebaudehbhe

Ausnahmsweise kann eine Abweichung von den festgesetzten Firsthohen und stralRenseitigen
Traufhéhen von bis zu 0,2 m Uber und bis zu 0,2 m unter den beiden festgesetzten Hohenangaben
zugelassen werden.

Innerhalb der in der Flache ABCDEFGHIJSVWA festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache
betragt die maximale Héhe der baulichen Anlagen 8,0 Meter. Der Bezugspunkt fur die festgesetzten
Hohen nach Satz 1 liegt bei 33,5 Meter Uber Normalhdhenull (NHN) im System des Deutschen
Haupthdhennetzes 2016 (DHHN 2016).

Die festgesetzte Firsthdhe darf durch technische Aufbauten einschlieBlich Austrittsbauwerken auf
zulassigen Dachterrassen ausnahmsweise Uberschritten werden, soweit sie vom offentlichen
Straflenraum aus nicht einsehbar sind.

Zulassige Grundflache

Innerhalb der Flache IJSTI darf die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,2 fiir die Zwecke der nach
der textlichen Festsetzung 1.7 zuldssigen kulturellen Zwecken dienenden Nutzung, durch die diese
Flache IJSTI lediglich unterbaut wird, bis zu einer zulassigen Grundflache (GRZ) 1,0 Uberschritten
werden.

Die in Teilen des Urbanen Gebiets (MU) festgesetzte zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,2 darf fir
die Zwecke einer Tiefgarage bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) 1,0 Uberschritten werden.
Oberirdisch darf die GRZ 0,2 zugunsten von Terrassen bis zu einer GRZ 0,4 Gberschritten werden.
Wird auf dem Baugrundstiick eine Tiefgarage errichtet, setzt die Uberschreitung der festgesetzten
GRZ nach Satz 2 voraus, dass die nach der textlichen Festsetzung 6.2 erforderlichen Mindestmale
zur Uberdeckung von Tiefgaragendachern durch einen durchwurzelbaren Dachaufbau eingehalten
werden. Eine Abweichung von Satz 3 ist zulassig, wenn sichergestellt wird, dass bezogen auf die
Gesamtheit der Tiefgaragendacher innerhalb der Flache ABCDEFGHIJSVWA die Mindestmalle
gem. textlicher Festsetzung 6.2 eingehalten werden.

Die fur die Baugrundstiicksteile innerhalb der Flache ABCDEFGHIJSVWA festgesetzte zulassige
Grundfladchenzahl (GRZ) 0,2 darf fur die Zwecke von Anlagen, die nicht unter die nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO anzurechnenden Anlagen fallen, in dem Umfang Uberschritten werden, in dem
dffentlich-rechtlich durch Baulast gesichert ist, dass die Uberschreitung durch Unterschreitung der
zulassigen Grundflachenzahl auf einem oder mehreren anderen Baugrundstlicksteilen
ausgeglichen wird, soweit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dabei gewahrt bleiben.

Zahl der Vollgeschosse

Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache darf die festgesetzte zwingende Zahl
der Vollgeschosse zur riickwartigen Hofseite um maximal 2 weitere Geschosse uberschritten
werden, wenn dieser Gebaudeteil mindestens 3,0 m hinter die festgesetzte aullere Baulinie
zuriicktritt und soweit durch die Uberschreitung der Geschosszahl die festgesetzte Firsthdhe nicht
Uberschritten wird.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt eine geschlossene Bauweise.

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

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

Fir die AulRenwande der beiden Eckgebaude Schlofstral’e (geplant), Ecke Friedrich-Ebert-Stral3e
sowie Schlof3stralle (geplant), Ecke Alter Markt (geplant) kann ein geringfiigiges Vor- oder
Zurlicktreten von der Baulinie zugelassen werden, wenn das Vor- oder Zurlicktreten an diesem
Fassadenabschnitt aufgrund einer historischen Vorlage der Fassadengestaltung aus Bauakten
belegt ist.

Tiefgaragen mit Stellplatzen und Fahrradstellplédtzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im gesamten Urbanen Gebiet (MU) ist eine Tiefgarage zuldssig, durch die das Urbane Gebiet
lediglich unterbaut wird. Die Tiefgarage kann auch zur Unterbringung von Fahrradstellplatzen
genutzt werden.

Begriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und SchutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachdacher sowie Dachflachen oder Teile von
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° zu mindestens 50% zu begriinen. Dabei ist ein
durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm aufzubringen. Dies gilt nicht flr technische
Einrichtungen und Beleuchtungsflachen.

Abweichend von der textlichen Festsetzung 6.1 ist innerhalb der Flache ABCDEFGHIJSVWA auf
mindestens 70 % der Dacher der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens
60 cm aufzubringen. Die oberen Abschlisse der zur Entliftung der Tiefgaragen erforderlichen
Liftungsschachte sind zu bepflanzen oder in einer anderen geeigneten Weise zu begriinen.

6.3

6.4

7.2

7.3

7.4

8.2

8.3
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8.5

8.6

8.7
8.8
8.9
8.10
8.11

8.12

8.13

Je Baugrundstiick sind alle zum Hofinnenbereich orientierten Fassaden baulicher Anlagen
einschliellich der Fassaden oberirdischer baulicher Anlagen innerhalb der Flache
ABCDEFGHIJSVWA mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Die Begriinung der von Satz 1
erfassten Fassaden muss je Baugrundstiick jeweils mindestens 20 % der Gesamtflache der
AuRBenwand abzlglich der durch Fenster, Tiren oder andere Wandoéffnungen unterbrochenen
Fassadenteile bedecken.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Wege, Zufahrten und Terrassen nur in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau zuldssig, soweit die Flachen nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind. Satz 1
gilt auch for Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

mussen die Aullenbauteile (einschlieRlich der Fenster, Rollladenkasten, Lufter und gegebenenfalls

anderer Aufienbauteile) von Wohnungen und Gebauden ein bestimmtes erforderliches und am Bau

zu erbringendes resultierendes Luftschalldamm-MaB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November

1989%) aufweisen, und zwar:

o fUr die im Larmpegelbereich IV gelegenen Gebaudeteile mindestens 40 dB, bei Burordumen
mindestens 35 dB,

o fUr die im Larmpegelbereich V gelegenen Gebaudeteile mindestens 45 dB, bei Burordumen
mindestens 40 dB.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschallddmmmalie zugelassen werden,

wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer prognostizierter Auflen-Larmpegel

nachgewiesen wird, als in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan berechnet

wurde.

Zum Schutz vor La&rm muss in Geb&uden, deren Fassaden in den Larmpegelbereichen IV und V

liegen und die zu den Hauptlarmquellen (Schienenwege und Hauptstralen) gerichtet sind,

mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen und Gebauden von diesen abgewandt sein. Bei

Wohnungen und Gebduden mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei

Aufenthaltsrdume mit den Fenstern von dieser Stral3e abgewandt sein.

Ist diese Grundorientierung nicht umsetzbar, so muss der erforderliche Larmschutz fir diese

Aufenthaltsraume bei Neubau bzw. baugenehmigungspflichtigen Malinahmen durch zusatzliche

passive MalRnahmen erbracht werden. Diese missen dem derzeitigen Stand der Technik

entsprechen (z.B. schallgedammte Luftungseinrichtungen) und dafiir sorgen, dass der erforderliche

Luftaustausch unter Beriicksichtigung des notwendigen Larmschutzes garantiert wird.

* DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", November 1989, Beuth-Verlag, Berlin.

Die DIN 4109:1989-11 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise" November 1989

sowie die DIN 4109:2016-07 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise" Juli 2016

sind beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331 Mulnchen, archivmaRig gesichert hinterlegt. Sie

sind Uber die Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kdénnen auflerdem in der

Stadtverwaltung der Stadt Potsdam, Bereich Stadterneuerung, Hegelallee 6 - 10, Haus 1, 2. Etage,

wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Ortliche Bauvorschriften nach § 87 Abs. 1 BbgBO

Der Dachfirst der entlang der offentlichen Verkehrsflachen stehenden baulichen Anlagen muss
parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufen.

Die Dachneigung der baulichen Anlagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens
35° und darf maximal 45° betragen.

An den den o&ffentlichen Verkehrsflichen zugewandten Fassaden der baulichen Anlagen sind
Warmedammverbundsysteme unzuldssig. Glanzende Fassadenoberflachen wie polierter Granit
oder glasierte Ziegel sind ebenfalls unzulassig. Satz 2 gilt jeweils nicht fir die Fassaden der
zwischen den Punkten a und b einerseits sowie e und d andererseits liegenden Abschnitte.

Auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten sind nur naturrote Dachziegel zu
verwenden. Engobierte oder glasierte Dachziegel sind unzuldssig. Satze 1 und 2 gelten jeweils nicht
fur die stralenzugewandten Dachseiten der zwischen den Punkten a und b einerseits sowie e und d
andererseits liegenden Abschnitte.

Gauben sind auf den den &ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht zuldssig. Dies gilt
nicht fir die den o6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten der in der Nebenzeichnung 1
mit den Nummern 4, 6 und 8 gekennzeichneten baulichen Anlagen.

Balkone und Loggien sind auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht
zulassig. Abweichend von Satz 1 darf an der Fassade des an der SchloRstral’e geplanten
Gebdudes westlich des Punktes e ein Balkon - auch nach Lage und Dimension - nach dem
historischen Vorbild des Pldgerschen Gasthofs ausgebildet werden. Der Balkon darf nach dem
historischen Vorbild vor die festgesetzte Baulinie treten. Abweichend von Satz 1 ist zudem an der
Gebaudeecke Friedrich-Ebert-Stralle - Schwertfegerstralle auf Hohe des zweiten Vollgeschosses
eine Balkonanlage mit Gelander und korbbogen&hnlichem Grundriss zuléssig.

Auf den den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten sind Dacheinschnitte unzul&ssig.
Abweichend von Satz 1 sind entlang der Schwertfegerstralle im Abschnitt zwischen den Punkten a
und ¢ Dacheinschnitte zuldssig, wenn sie in ihrer Gesamtheit ein Drittel der Fassadenbreite nicht
Uberschreiten.

Je Gebaude dirfen Fenster- und Tiréffnungen der den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten
Fassaden 50 % der Fassadenflache nicht Gberschreiten; sie sind ausschlie3lich als hochrechteckige
Fassadendffnungen auszuflhren. Halbsatze 1 und 2 von Satz 1 gelten nicht fur den 6ffentlichen
Verkehrsflachen zugewandten Fassaden im Abschnitt zwischen den Punkten a und b sowie d und e.
Stark spiegelnde und reflektierende Fensterglaser sind unzulassig.

Far die Zwecke des Wetter- und Sonnenschutzes sind ausschlieRlich bewegliche Markisen zul&ssig.
Korbmarkisen sind unzulassig. Ab dem zweiten Vollgeschoss sind Aulenjalousien nur ohne
Fihrungsschienen in den FensterauRenlaibungen zulassig.

Zum Schutz von Einzelhandelsbetrieben, Blronutzungen und andere Nutzungseinheiten im
1. Vollgeschoss sind ausschliellich Sicherheitsglas sowie Roll- und Scherengitter zulassig.
Blickdichte geschlossene Rollladen sind unzulassig.

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 MalRgabe
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.

Ortliche Bauvorschriften nach § 87 Abs. 5 BbgBO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entsprechend der Angaben der nachfolgenden
Tabelle abhangig von der Nutzungsart Abstellplatze fiir Fahrrader herzustellen:

Lfd. Nr. |Nutzungsarten Notwendige Bezugsgrofe
Zahl der
Fahrradstellplatze
Wohngebaude
1.1 Wohnungen in Wohngebauden mit - Wohneinheit
bis zu 2 Wohneinheiten
Wohnungen in Wohngebauden mit 2 Wohneinheit
mehr als 2 Wohneinheiten
1.2 Studentisches Wohnen, Wohnen 0,7 Wohnheimplatz
fur Auszubildende
2. Geb&ude mit Buro-, Verwaltungs- 0,7 40 m? Nutzflache
und Praxisrdume
3. Verkaufsstatten, Einzelhandelsbetriebe 0,7 40 m? Verkaufsflache
4. Gaststatten 0,5 10 m? Gastraumflache
5. Betriebe des Beherbergungsgewerbes 0,5 3 Betten
6. Sonstige Gewerbebetriebe 0,4 2 Arbeitsplatze
7. Sonstige unter 1. bis 6. nicht genannte 0,5 30 m? Nutzflache
Nutzungen

Die Fahrradstellplatze nach Satz 1 sind auf dem Baugrundstick oder in raumlicher Nahe
bereitzustellen.

Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb der Flache des
eingetragenen Bodendenkmals 2140 "Friedhof Neuzeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung
Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches
Mittelalter, Graberfeld Bronzezeit, Altstadt deutsches Mittelalter, Bricke Neuzeit, Graberfeld
slawisches Mittelalter, Befestigung Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Schloss
Neuzeit, Rast- und Werkplatz Mesolithikum".

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb des Denkmalbereichs
Stadtkern der Landeshauptstadt Potsdam vom 2. Marz 2016 (Denkmalbereichssatzung Stadtkern
Potsdam), in Kraft getreten am Tag nach der Bekanntmachung im Amtsblatt fur die Stadt Potsdam
(5/2016) vom 28.04.2016. MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bedirfen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Textliche Hinweise

1.

2.

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte*. Die Sanierungssatzung gemafR
§ 142 BauGB wurde bekannt gemacht im Amtsblatt 12/99 der Landeshauptstadt Potsdam, Seite 4.
Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und zur Traufhdhe beziehen sich auf die
Bezugsflache Normalhdhennull (NHN) im System des Deutschen Haupthéhennetzes 2016 (DHHN
2016).

Vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu
prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz

10.

(BNatSchG 2009) fir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemal § 7 Abs. 2
Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen
Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen.
Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen/Auflagen fir die BaumafRnahmen ergeben (z.B.
Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Die Errichtung der =zukiinftigen Neubauten am Alten Markt ist denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig, da sie den Umgebungsschutz der Nikolaikirche und des Obelisk betrifft.

Die Errichtung der zukinftigen Neubauten an der SchlofistraRe ist denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig, da sie den Umgebungsschutz des Landtagsgebaudes/Stadtschlosses
(nordwestlicher Kopfbau), der Kolonnade und den Umgebungsschutz des Marstalls betrifft.

Die Errichtung der zukunftigen Neubauten in der Friedrich-Ebert-Strafle ist denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig, da sie den Umgebungsschutz des Marstalls sowie der Denkmale Friedrich
Ebert Strafle Nr. 117 - Nr. 122 betrifft.

Fir das Plangebiet ist ein Lodschwasserbedarf von mindestens 1.600 I/min tber einen Zeitraum von
mindestens 2 Stunden als Grundschutz sicherzustellen. Durch die Enthahme des Lschwassers soll
die Trinkwasserversorgung weiter gewabhrleistet sein. Die Anordnung der
Léschwasserentnahmestellen sollte so erfolgen, dass sie untereinander nicht mehr als 200 m und zu
den Hauseingdngen nicht mehr als 100 m entfernt sind (§ 14 BbgBO i.V.m. Abschn. 3.1, 4, 5
DVGW-Arbeitsblatt W 405, DVGW-Arbeitsblatt W 331 Abschn. 7, § 14 BbgBK). 7.

Unterbauungen der Baufelder sollen vorrangig mit herkémmlicher Grundwasserhaltung errichtet
werden. In diesem Fall soll eine maximale Absenkordinate von 28,80 m u. NHN
(Niedrigwasserniveau) im System des Deutschen Haupthdhennetzes 2016 (DHHN 2016)
eingehalten werden. Dies gilt vorrangig zum Schutz der historischen Holzpfahlgrindungen im
Einzugsbereich, zur Vermeidung der Mobilisierung bekannter Grundwasserverunreinigungen im
Umfeld des Standortes sowie zur Vermeidung des Aufstiegs salinarer Tiefenwasser.

Bei der Herstellung von wasserdicht umschlossenen Trogbaugruben in Wand-Sohle-Bauweise
kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bauzeitlich temporare Absenkungen unter die
genannte Ordinate von 28,80 m (. NHN im System des Deutschen Haupthéhennetzes 2016 (DHHN
2016) zugelassen werden. Damit koénnen die wesentlichen  Auswirkungen der
Grundwasserabsenkung auf den unmittelbaren Bauwerksgrundriss beschrankt werden. Die
Trogbaugruben sind so auszufiihren, dass sie nach Abschluss der Grundwasserabsenkung wieder
entfernt werden kénnen (z.B. Spundwéande). Das Verbleiben eines Hindernisses im Grundwasser,
das groRer ist als der eigentliche Baukorper, ist hingegen zu vermeiden.

Nach Abschluss der Bauvorhaben im Geltungsbereich der Bebauungsplane SAN-P-18 und
SAN-P-19 sieht die Landeshauptstadt Potsdam ggf. eine Modellierung der geschaffenen
Grundwasserverhaltnisse im Gesamtareal als erforderlich an. Damit soll der Besorgnis Uber die
dauerhafte Anderung des FlieRverhaltens des Grundwassers (z. B. durch Aufstaueffekte) begegnet
werden. Gegebenenfalls sollen daraus Schlussfolgerungen gezogen werden, welche Malihahmen
bei der weiteren Bebauung des Umfeldes erforderlich sind, um negative Auswirkungen weiterhin zu
vermeiden bzw. ihnen entgegenzuwirken.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]).

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) in der Fassung vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215).
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.I/07, [Nr.
19], S.286), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 37],
S. 4).

4 iquims
B )8,
et '/..'.'gr'

Jbersichtskarte

o

N
g

L5

Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB <2017>
Basiert auf Grundlage des Liegenschaftskatasters - Dieser Auszug ist kein amtlicher Nachweis.

039}
&) 3252 3254

Bebauunc

(in A%e

32.76 *

Teil A Planzeichnung

= 30.78 +30.80

——
30.77 B B __—
30.64 L

=30.66

32.8

812

\
: EOS

~1TH945|
FH3,50,
BH 33,14

\ -3276

. TH 11,60

+ 32.96

11 FH 17,35 -
S
o e
GP -
\ Obelisk
X)32.58 32.74-\\\ \
! X 3246 3252
) X)32.45 \ \ —pg
G B o 32 EA/Ite r M a r
TH 15,09 = Me
FH 18.92 ®um 3;‘;,3242 Alter Mar|
651 BH 32,50 e

AN

Bebauungsplan.SAN-P 10

ort

TH 13,52

*32.97

e FH 18,10
BH 32,01
FH 18,09 FH 1934

BH 3214  BH32,09

T 32.03
7, 32.04 Pl
DA

*32.26

«32.01
31.

V.

Steubenplatz

«32.16

674
MafRstab 1 : 500

31.80

e, SN
3190 @ Wgrgh

TT¥31.91 X N
U PR

X)31.94 ®\ 02

0 10 30 50 m

Landeshauptstadt

Bebauungsplan SAN-P 18
"Friedrich-Ebert-StraRe/Steubenplatz”
4. Entwurf

Planzeichenerklarung gemag pianzv

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

()

Urbanes Gebiet
(§ 6a BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 bis 21a BauNVO)

®

TH

FH

BH

3. Bauweise,

Zwingende Zahl der Vollgeschosse

I Hoéchstzulassige Zahl der
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Zwingende stralRenseitige Trauf-

héhe (in Meter) Uber der jeweils
festgesetzten Bezugshéhe (BH)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Zulassige Grundflachenzahl

Linie zur Abgrenzung
Zwingende Firsthéhe (in Meter) = -==-=- verschiedener Trauf- und
Uber der jeweils festgesetzten Firsthéhen

Bezugshohe (BH)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) Buchstaben zur Abgrenzung von

Bezugshohe fiir festgesetzte First- und Teilflachen
Traufhdhen in Metern Gber Normal-
héhennull (NHN) im System des Deutschen

Haupthéhennetzes (DHHN2016) a,b
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Buchstaben gemaR textlichen
Festsetzungen unter Nr. 1 und 6
(Ortliche Bauvorschriften)

Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

Baulinie Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 2 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

4. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11

und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer

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

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

Strallenbegrenzungslinie auch Zweckbestimmung: Ful- und

Stadtkarte © Landeshauptstadt Potsdam

Verfahrensvermerke

1.

KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom __._

und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstdndig nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der
neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig mdglich.

Potsdam, den

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am

Hersteller der Planunterlage

. AUSFERTIGUNG

die Abwagung der

vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange geprift und den Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die
Begriindung gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Es wird bestatigt, dass der zeichnerische und der
textliche Teil dieses Bebauungsplans in der Fassungvom __. . mit dem Satzungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammlungvom __. . identisch ist.

Potsdam, den __.

Oberbiirgermeister

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft
zu erhalten ist, sindam __. . im Amtsblatt flr die Landeshauptstadt Potsdam Nr. ....... [oviiiiiins
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

In der

Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und

Formvorschriften und von Méangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erlédschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Potsdam,den .

Oberbirgermeister

Teil A: Nebenzeichnung 2

Larmpegelbereiche flr das festgesetzte
BaugebietgemalR TF 7.1 -7.4

Teil A: Nebenzeichnung 1 %

Teile der Baugebiete gemal TF 1.6

\ 3246 @

“}%ll_l h|
r oy

3258

v

MaRstab 1 : 1.000
| | |

gegenuber Verkehrsflachen FuR/Rad Fahrradverkehr

/‘

besonderer Zweckbestimmung

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

Einfahrtbereich zur Tiefgarage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

]
)\
7

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des

Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache im

Sinne der textlichen Festsetzung 1.7
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Larmpegelbereich 11l IAVA Larmpegelbereich IV

Abgrenzung unterschiedlicher
Grundflachenzahl (Planzeichnung)
—e—e—e—0 bzw. unterschiedlicher Nutzung

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

Larmpegelbereich V

6. Darstellungen der Kartengrundlage

f

7. Hinweise

Héhenpunkte in Meter iber Normal-
hoéhennull (NHN) im System des
Deutschen Haupthéhennetzes
(DHHN2016)

Flurstiicksgrenze mit 3292
Flursticksnummer :

vorhandenes Gebaude & vorhandener Baum

Grenze des raumlichen
Geltungsbereich Verkehr Potsdam I:I Geltungsbereichs angrenzender

Mitte (planfestgestellt) Bebauungsplanung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Vermalung in Meter

0 10 30 50 m
& X
Auszug aus DIN 4109-1/Tabelle 7
Spalte| 1 2 3 \ 4 | 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Larm "Mafgeblicher Bettenrdume Ubernachtungsraume in Buroraume?®
Zeile pegel Aufienlarmpegel” in Kranken- Beherbergungsstatten, und
bereich anstalten und Unterrichtsrdume und Ahnliches Ahnliches
dB Sanatorien
R'y ges des Auenbauteils
dB
4 \Y 66 bis 70 45 40 35
- 5 V 71 bis 75 50 45 40
30 50 m ‘
\ 5 o AL An AuBenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Aufenlarm aufgrund der in Rdumen ausgelibten
Tatigkeiten nur eine untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Stadtkarte © Landeshauptstadt Potsdam Stadtkarte © Landeshauptstadt Potsdam

Stand: 14. Marz 2019

4. Entwurf

Landeshauptstadt Potsdam
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadterneuerung




Anlage 3 zu DS 19/SVV/

Torooay | Landeshauptstadt

Potsdam

Bebauungsplan Nr. SAN-P 18
»Friedrich-Ebert-Stralle / Steubenplatz*

Begrindung

Datum: 18.03.2019
Planungsstand: 4. Entwurf
Art des Plans / Verfahrens: Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB




Landeshauptstadt Potsdam

Anlage 3 zu DS 19/SVV/

Bebauungsplan SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-StraBe / Steubenplatz*

Begrindung zum 4. Entwurf

Verfahrenstrager

Landeshauptstadt Potsdam

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadterneuerung

Hegelallee 6 — 10, Haus 1

14467 Potsdam

Tel. 0331/ 289-3221

Fax 0331/ 289-843221

Auftraggeber

Landeshauptstadt Potsdam, vertreten durch
Sanierungstrager Potsdam GmbH
Treuhander der Stadt

Pappelallee 4

14469 Potsdam

Tel. 0331/ 6206-777

Fax 0331/ 6206-737

Bearbeitung

Plan und Recht GmbH

Prof. Dr.-Ing. Bernhard Weyrauch
Oderberger StralRe 40

10435 Berlin

Dipl.-Ing. Landschaftsplanung
Elena Frecot

Bouchéstraflle 52

12059 Berlin

18. Marz 2019

Seite 2 von 65



Bebauungsplan SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-Stralle / Steubenplatz® Inhaltsverzeichnis

INHALTSVERZEICHNIS
A. Planungsgegenstand..........ooeeueeeeiii i 5
1. Anlass und ErforderliChKeit.........ooooiiiiii e 5
2. Planverfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltprifung) 5
3. Beschreibung des PlangebietsS. ..o 6
3.1 (= 1] ] o] o TN - Vo TP 6
3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse ...........ccccooooeeiiiiiiiin e, 6
3.3 Gebiets- / BeStaNdSSITUALION .........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaiiaeieieeeereaeeeeeeeeeeeeaeeeeenee 7
3.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation................ccoiiiiieiiiiiiiiiii e 7
35 [ =T od ] 1= 1 T P 8
4, Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche
RahmenbedinQUNQEN).... ... e 9
4.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung............ccccccvvveveene. 9
4.2 FIAchennutzuNgSPIan ... 13
4.3 StadtentwiCKIUNGSKONZEPTE.......uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 14
4.4 Benachbarte BEbauuNgSPIANE ..........uuoiii i 16
4.5 SONSHPE SALZUNGEN ....uuiiiiiii e e e e e et s e e e e e e e e ettt e e e eaaeeaannes 17
4.6 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen.......... 17
B. Planinhalte und PlanfestSetZungen ..........veveeeiiiii i 20
1. Entwicklung der PlanungsUberlegungen.........cccoceeeiieeiiiiiiiiiiii e 20
11 Verkehrskonzept und Erschli€fBung.........cooooeoiieiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 21
1.2 NULZUNGSKONZEPL ... .ttt e e e e e e e a e e e e 22
2. Ziele und Zwecke der Planung ... 23
3. Begrindung der FEStSEIZUNGEN .......cvvuiiii i 24
3.1 Art der baulichen NULZUNG..........coooiiiiiii 24
3.2 Malf3 der baulichen Nutzung und Zahl der Vollgeschosse...........cccccccovviiiinnnnn. 28
3.3 Uberbaubare GrundstickSIAChEN. ..............coviiiieeeceee e, 31
3.4 BAUWEISE ... 32
3.5 Dach- und Fassadenbegrinung............cccccviiiiiiiiii 32
3.6 IMMISSIONSSCNULZ. ... e e e e e e e e aes 32
3.7 Ortliche BauVOISCNFIFLEN..........civeiiie et eaee 33
3.8 Hinweise (ohne Normcharakter).........ccooooe i 34
3.8.1 ArteNSCRULZNINWEIS ... 35
4. ENErgiCeffiZIENZ ... .. e 35
5. FlAChenbilanz...........coviiiiiii 36
C. Belange von Natur und UmWelt . .ooueee i eeai e 37
1. ] Y =T A0 o Vo PP 37
2. Ziele ubergeordneter Fachplanungen mit Umweltbezug.........ccccccoeiiiiiii, 37
2.1 LandschaftSprogramm ... 37
2.2 LandschaftSPlan.... ..o 37

Seite 3 von 65



Inhaltsverzeichnis Bebauungsplan SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-Strale / Steubenplatz®

3. Beschreibung der SChUtZQULET...........uuiiiiiiiiiiiii e 37
3.1 2 0T [T o 38
3.2 AT =S = TP TUPPRPTR 38
3.3 KIMAILUTL. ..o 39
3.4 Pflanzen / LEDENSIAUME ..o 39
3.5 B e 40
3.6 Landschaftsbild / ErholuNg ... 41
3.7 Schutzgut Mensch / IMMmISSIONSSCNULZ..............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees 41
4, Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie CEF-MalRBhahmen zum
AUSGIICKH Lo e 43

5. Bilanzierung der EiNgriffStiefe. ... 44
D. Auswirkungen des Bebauungsplans .......ccceeiiiiiiiiiiiieeeeeee e 46
1. Auswirkungen auf die StadtStruKtUr ............uueiiiiiiiii e 46
2. Auswirkungen auf die UmWelt..........oooiiiii e 46
3. S0Ziale AUSWITKUNGEN Louuiii et e e e e e e e e e e et e e e e e e e e eanees 46
4. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur.............cccccviiiiiiiiiiiiiiiiiis 47
E. Verfanren ...t e e 48
1. Ubersicht tiber den Verfahrensablauf.............c.ccoooiiiiioiiiecicce e 48
2. Uberblick tber die Beteiligungsverfanren .............cccccceeeveiieiecieccc e 48
2.1 Friihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbargemeinden.48
2.2 Formelle Beteiligung von Offentlichkeit, Behorden und Nachbargemeinden ....48
2.3 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen .49
2.4 Birgerbegehren zur Potsdamer MItte ............couiiiiiiiieiiiiceicc e, 53
E. Abwaqung — Konfliktbewaltigung........ooeeeeeeiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 55
1. Abwagung der gepriften Planungsalternativen.............ccceeveveiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 55
2. Abwagung der betroffenen Belange .......ccooiiiiiiiiiiiiciii e 55
2.1 Abwagung stadtebaulicher Belange.........ccooovvviiiiiiieicee e, 56
2.2 Abwagung der Umweltbelange ... 56
2.3 Abwagung der sozialen Belange..........cooooviiiii 56
2.4 Abwagung 6konomischer Belange ... 56
2.5 Abwagung der Belange der INfrastrukiur............ccoooeeeeii, 57
2.6 Abwagung von Klimaschutzbelangen...........ccccieeiiic 57
G. Rechtsgrundlagen........ooeeeeiieiiiiiiiieeeeeee e 58
| AN 01 F= Vo 1= o PP PP P PP PPPPTI 59
Textliche Festsetzungen und HINWEISE............cccoooiiiiiiiii 59
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag..........coouuuiiiiiiiiii e 65

Seite 4 von 65



A.

Bebauungsplan SAN-P 18 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 18 ,Friedrich-Ebert-
StralRe/Steubenplatz” gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen. Der
Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Be-
bauungsplan 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 Stadtverordnetenversamm-
lung am 01.06.2016 beschlossenen Konkretisierung des Integrierten Leitbautenkonzepts
(Drucksache 16/SVV/0269) soll das Plangebiet entsprechend den Vorgaben des Blockkon-
zeptes fur den sog. Block Il (Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 18), der konkreti-
sierten Ziele und Leitlinien Potsdamer Mitte sowie der Grundstiickspasse stadtebaulich ent-
wickelt werden (Anlagen zur Drucksache 16/SVV/0269). Mit Beschluss der Stadtverordne-
tenversammlung vom 25.01.2017 (Drucksache 16/SVV/0776) wurden die allgemeinen Ver-
fahrensgrundsatze fir Block Il weiter konkretisiert.

Nach dem vollstandigen Abbruch des Geb&udes Friedrich-Ebert-Stral3e 4-7 (ehem. Fach-
hochschulgebaude) soll hier, ausgehend von der historischen Parzellenstruktur und den
straRenseitigen Gebaudekubaturen (Traufe, First) des Zustandes vor der Zerstérung im Jah-
re 1945, ein lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier entstehen. Ebenso soll
der historische StralRenverlauf der Schwertfegerstralle, im Abschnitt zwischen Friedrich-
Ebert-Stral3e und Altem Markt, wieder als 6ffentliche Verkehrsflache hergestellt werden. Hin-
sichtlich Nutzungsmischung und Nutzungsdichte entspricht das geplante Quartier dem urba-
nen Gebiet! im Sinne des § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Um diese stadtebauliche Neuordnung planungsrechtlich zu sichern, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-Strale/Steubenplatz* 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 § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen. Das be-
schleunigte Verfahren kommt nur flr Mallnahmen der Innenentwicklung in Betracht, zu der
die Planung firr das urbane Gebiet gehort.

Soweit — wie hier — die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m? 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 Bebauungspléanen, 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

1 pas urbane Gebiet ist im Zuge der Novellierung der Baunutzungsverordnung durch Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057, in Kraft getreten am 13.05.2017) eingefuhrt worden.
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SAN-P 18 und SAN-P 19 (direkt ndrdlich angrenzend an das Plangebiet). In der Summe liegt
die zulassige Grundflache bei ca. 10.390 m2 (zulassige Grundflache im B-Plan SAN-P 18 =
4.317 m? / zulassige Grundflache im B-Plan SAN-P 19 = 6.073 m?) und somit deutlich unter-
halb von 20.000 mz.

Das beschleunigte Verfahren wére 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, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 b) BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen oder wenn Anhalts-
punkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes (BImSchG) zu beachten sind. Keines der Ausschlusskriterien liegt vor. Natura 2000-
Gebiete werden nicht berthrt, Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung kdnnen ausgeschlos-
sen werden. Mit dem Bebauungsplan werden auch weder UVP-pflichtige Vorhaben begrin-
det noch solche, die einer allgemeinen oder standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls
unterliegen. Ferner ergeben sich aufgrund der geplanten Nutzung und aufgrund der Umge-
bungsnutzung keinerlei Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von Auswirkungen auf-
grund schwerer Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EUZ2. Aus
diesem Grund liegen die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren vor.

3. Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumliche Lage

Das 1,0 ha gro3e Plangebiet liegt am Alten Markt in der historischen Mitte von Potsdam na-
he der Havel. Im Siiden wird es vom neuen Landtagsgebaude im Gewand des Stadtschlos-
ses und im Osten von der Nikolaikirche raumlich eingerahmt. Die Friedrich-Ebert-Stral3e bil-
det die westliche Grenze. Der Potsdamer Hauptbahnhof liegt etwa 550 m sidlich des Plan-
gebietes.

3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 18 mit einer Gréf3e von rund 1,0
ha umfasst folgende Flurstlicke der Flur 6 in der Gemarkung Potsdam:

752, 759, 760, 761, 762, 763, 764, 765, 766, 767, 788 (teilweise), 789, 790, 791, 792, 793,
794, 795, 796, 797, 798, 799 (teilweise), 800, 801, 802, 803, 804 (teilweise), 805, 806, 807,
808 (teilweise), 809, 810, 811 und 812 (teilweise).

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der
Stadt Potsdam und im Eigentum des treuhanderisch tatigen Sanierungstragers Potsdam.

2 ~>chwerer Unfall“ nach Artikel 3 Nr. 13 der RL 2012/18/EU = Ein Ereignis — z. B. eine Emission, einen Brand
oder eine Explosion gréReren Ausmalies —, das sich aus unkontrollierten Vorgéngen in einem unter die Richtlinie
2012/18/EU fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spéter innerhalb oder auRerhalb des Betriebs zu einer
ernsten Gefahr fir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche
Stoffe beteiligt sind. Die RL wird auch als Seveso-llI-Richtlinie bezeichnet.
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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 befand
sich bis zum vollstandigen Gebaudeabbruch im Januar 2019 der sidliche Teil des Geb&aude-
komplexes Friedrich-Ebert-StraRe 4-7 (ehem. Fachhochschulgebaude), der bis zur Fertig-
stellung der zusatzlichen Neubauten des neuen Campus‘ der Fachhochschule Potsdam
(FHP) im Bornstedter Feld noch bis zum 3. Quartal 2017 durch die FHP genutzt wurde. Das
Grundstuick Friedrich-Ebert-Strale 4-7 wurde bereits 2011 durch den Sanierungstrager
Potsdam vom Land Brandenburg zur Umsetzung der Sanierungsziele erworben. Die Grund-
stiicksiibergabe an den Sanierungstrager erfolgte jedoch erst nach vollstandigem Auszug
der Fachhochschule im 3. Quartal 2017.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Teilflache der alten StralRentrasse der
Friedrich-Ebert-StralRe, deren Nutzung als Verkehrsflache seit Riickbau und Neugestaltung
der Friedrich-Ebert-Stral3e (2009-10) nicht mehr erforderlich ist. Des Weiteren umfasst der
Geltungsbereich im ostlichen Teil 6ffentlich genutzte Platzflachen im Ubergang zwischen
ehem. Fachhochschulgebaude und Nikolaikirche.

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 (GFZ3 0,8 — 1,6) dar-
gestellt. Aus dieser Darstellung lasst gemaRl § 8 Abs. 2 BauGB sich ein Bebauungsplan zur
Festsetzung eines urbanen Gebietes entwickeln. Der Flachennutzungsplan muss nicht zuvor
geandert werden.

Hinweis:

Zur Zeit befindet sich der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) im
Aufstellungsverfahren. Der 2. Entwurf zum LEP HR wurde am 19.12.2017 von den Landesregierun-
gen in Berlin und Brandenburg gebilligt, die 6ffentliche Auslegung fand im ersten Halbjahr 2018 statt.
Der Entwurf des LEP HR kommt bei der Beurteilung der Planungsabsicht nicht zur Anwendung, da
fur die hier relevanten Regelungsbereiche der rechtswirksame LEP B-B bis zum Inkrafttreten des
LEP HR verbindlich bleibt. Konflikte zwischen den Zielen des Bebauungsplans und den in Aufstellung
befindlichen Zielen und Grundsétzen des LEP HR in der Fassung des 2. Entwurfs sind nicht erkenn-
bar.

Abgesehen von der unter 3.3 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 gemaf § 34 Abs.
1 BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und MaRR der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstlcksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt 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

3 GFZ = Geschossflichenzahl. Die Geschossflachenzahl gibt gem. § 20 Abs. 2 BauNVO an, wieviel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
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Entwicklung des Bereiches weiter konkretisiert. So wurde 2005/2006 eine interdisziplinare
und international besetzte Planungswerkstatt fir die Potsdamer Mitte durchgefihrt. Ergebnis
der Werkstatt ist eine planerische Zusammenfassung mit Empfehlungen des Gutachtergre-
miums, 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 Leitbautenkonzepts Potsdam (2010) und seiner Konkretisie-
rung fur die Blocke Il und IV (2016) wurden die stadtebaulich-architektonischen Ziele und
Leitlinien sowie die allgemeinen Verfahrensgrundsatze zur Verduf3erung der stadtischen
Grundstiicke detailliert. Die Verfahrensgrundséatze wurden im Januar 2017 weiter konkreti-
siert.

Mit der Errichtung des Landtaggebaudes auf dem Grundstiick des ehemaligen Potsdamer
Stadtschlosses sowie mit der Haveluferbebauung (sog. Block 1) sind bereits wesentliche
MalRnahmen im Rahmen der Sanierungsmaf3nahme vollzogen worden. Nérdlich des Alten
Marktes — auf dem Standort des ehem. Fachhochschulgebdudes — ist nunmehr die Neu-
strukturierung der Baufelder entlang der Friedrich-Ebert-StralRe, der kiinftigen Verlangerung
der Schlof3stral3e und an der Platzflache Alter Markt vorgesehen.

Im Zuge der Sanierungsmafinahme werden zur Beseitigung von Funktionsschwachen Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den offentlichen Raumen sowie zur Er-
hohung der Verkehrssicherheit fur Ful3génger und Radfahrer getroffen, indem insbesondere
die Uberdimensionierten Verkehrsflachen fiir den motorisierten Individualverkehr in der Fried-
rich-Ebert-StralRe und der Breiten StralRe zuriickgebaut wurden. Fir die Zwecke der Ver-
kehrsplanung wurde das Planfeststellungsverfahren "Verkehr Potsdam Mitte" gemaf? Perso-
nenbeforderungsgesetz - PBefG durchgefiihrt. Der Geltungsbereich dieses Verfahrens be-
trifft die westliche Teilflache des Bebauungsplangebietes, also den einstigen Verlauf der
Friedrich-Ebert-StraRe. Parallel zum Planfeststellungsverfahren wurde die Friedrich-Ebert-
StralBe durch Umstufungsverfahren gemanR Fernstraflengesetz — FStrG abgestuft. Seitdem
gehort sie nicht mehr zum HauptstraBennetz von Potsdam. Sie ist auch nicht mehr Teil der
Ortsdurchfahrt der Bundesstral3e B1.

3.5 ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Friedrich-Ebert-Stra3e verkehrlich angebunden. Die geplanten
Strallenziige der ,Schwertfegerstralle” und der im ndrdlich anschlieBenden B-Plangebiet
SAN-P 19 gelegenen ,Kaiserstrae“ erganzen kiinftig die ErschlielBung. Alle StraRenbahnli-
nien Potsdams und mehrere Buslinien halten entweder an der Haltestelle Alter
Markt/Landtag oder in fuRlaufiger Entfernung (Haltestelle Platz der Einheit). Die OPNV-
ErschlielBung ist somit besonders gut. Die geplante Schlof3straRe im Suden im Bereich Steu-
benplatz zwischen Friedrich-Ebert-Straf3e und Alter Markt soll auch in Zukunft nicht fir den
motorisierten Individualverkehr gedffnet werden. Die sudlich verlaufende Breite StralRe ist
Bestandteil des Bundesfernstral3ennetzes und gewahrleistet eine gute ortliche und tberortli-
che Erreichbarkeit.

Der Potsdamer Hauptbahnhof ist fuBlaufig in gut 550 m Entfernung erreichbar, so dass ein
sehr guter Anschluss an den landesweiten Schienenpersonennahverkehr (SPNV) und an die
Berliner S-Bahn besteht.

Leitungen und Kanéle zur medientechnischen ErschlieBung des Plangebiets sind teilweise
vorhanden. Im Zuge der Umgestaltung des Verkehrsknotenpunkts Friedrich-Ebert-
Stral3e/Breite Stralle wurden Umverlegungen und Erneuerungen durchgefihrt. Am Alten
Markt wurde der Leitungsbestand zwischen 2003 und 2005 umverlegt und erneuert.
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Die die Plangebiete SAN-P 18 und SAN-P 19 voneinander trennende Schwertfegerstral3e
muss noch hergestellt, die darin verlaufenden Leitungen missen noch verlegt werden.

Das Plangebiet liegt im Fernwdrmevorranggebiet, so dass als Energietrager fur 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 Abs. 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) sind in den Landern ein Raumord-
nungsplan fir das Landesgebiet (landesweiter Raumordnungsplan) sowie Raumordnungs-
plane fir die Teilraume 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 Abwagung zum Bauleitplan zu berticksichtigen. 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 Grundsétze 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 enthélt konkrete Fest-
legungen, die als Ziele der Raumordnung unmittelbar auf die kommunale Bauleitplanung
durchschlagen, dort also beachtet werden missen. 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 fir
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 gemal § 2 Absatz 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und
zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) 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. Das Plangebiet befindet sich nach Grundsatz 2.1.1 im
,vorzugsraum Siedlung" des integrierten Regionalplanes 2020 der Region Havelland-
Flaming. Die ,Vorzugsraume 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. ,Kurze Wege*“ sollen unter-
stitzt werden. Gelegen innerhalb des Oberzentrums Potsdam und des Stadtteils Potsdam
Mitte, kommt es auch auf ein wohnortnahes Arbeitsstattenangebot und regional bedeutsame
gewerbliche Schwerpunkte an. All diesen Zielen wird die Planung gerecht. Die Ziele des Be-
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bauungsplans stehen mit den regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen des Regional-
plans 2020 im Einklang. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat den Regional-
plan ,Havelland-FIaming 2020“ mit acht Urteilen vom 05.07.2018 fiur unwirksam erklart. Die
Urteile sind noch nicht rechtskréaftig.

Zu den unterschiedlichen Planentwurfsfassungen hat die Gemeinsame Landesplanungsbe-
horde jeweils mitgeteilt, dass die Planungsziele des Bebauungsplans mit den Zielen,
Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das LEPro 2007 bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fir
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 Landesentwicklungsprogramms 2007, die
Grundsatzwirkung entfalten. Danach soll die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zent-
raldrtlichen Gliederung entwickelt werden, zukinftige Siedlungsentwicklungen und Ansied-
lungen sollen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der Zentralen Orte dienen.

e Gemal 85 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenent-
wicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben und es sollen verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt werden. Bei der Siedlungstatigkeit soll neben der Er-
haltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche
vor allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung er-
schlossener 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.

o Gemal § 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 mdglichst 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
orientieren. Durch die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnun-
gen in verkehrsgunstigen Lagen kdnnen der Ortskern starker herausgebildet sowie
die vorhandenen Erschliel3ungsleistungen 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).

o Gemal § 6 Abs. 3 LEPro 2007 sind sollen die Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflan-
zen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zu-
sammenwirken gesichert und entwickelt werden; gleiches qilt fir siedlungsbezogener
Freirdume fir die Erholung.

e Gemal § 7 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll die ErschlieBung mit 6ffentlichen 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-
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rende Siedlungsstrukturen und durch Steigerung der Attraktivitat umweltfreundlicher
Verkehrsangebote.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu
raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen Mafinahmen, durch die Raum in
Anspruch genommen oder rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst
wird, als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung flir 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
fur unwirksam erklart. Die Landesregierung Brandenburg hat am 28.04.2015 die Verordnung
Uber die rickwirkende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des
Raumordnungsgesetzes beschlossen. Die Verordnung tber den LEP B-B ist im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 02.06.2015 bekannt gemacht worden
(GVBI. 11, S. 1-2). Diese 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 gemél3 Festlegungskarte 1 im ,Gestaltungsraum Sied-
lung®, in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung grund-
satzlich ermoglicht wird (Ziel 4.5 LEP B-B).

¢ 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 Grundsatz tragt die Planung des ur-
banen Gebietes vollinhaltlich Rechnung.

¢ Aufgrund der o.g. Festlegungen lassen die raumordnerischen Vorgaben grof3en Ent-
wicklungsspielraum fiir das Plangebiet. Die Planung eines dichten urbanen Gebietes
zugunsten eines lebendigen Wohn- und Geschéftsquartiers ist davon gedeckt. In
stadtischen Kernbereichen der zentralen Orte dirfen und sollen Einzelhandelseinrich-
tungen, auch solche mit zentrenrelevanten Sortimenten entwickelt werden (G 4.8).

¢ Die Entwicklung neuer gewerblicher Siedlungsflachen wird gemaf Ziel 4.2 LEP B-B
durch die Festlegung nicht begrenzt.

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 Gemal Festlegungskarte 1 des LEP B-B befindet sich der Geltungsbereich im Ge-
staltungsraum Siedlung. Innerhalb dieses Bereiches ist Siedlungsentwicklung grund-
satzlich zuldssig. GemalR Festlegungen des LEP B-B Punkt 2.7 (Z) ist die Landes-
hauptstadt Potsdam als Oberzentrum dargestellt. Gemal} Festlegungen Pkt. 2.8 (G)
sollen auf die Oberzentren die hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge
wie Wirtschaft und Siedlung, Einzelhandel, Kultur- und Freizeit, Verwaltung, Bildung,
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Wissenschaft, Gesundheit, soziale Versorgung mit Uberregionaler Bedeutung kon-
zentriert werden. Dazu sollen die vielfaltigen Angebote an Gutern und Leistungen des
spezialisierten hoheren Bedarfs dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert
bzw. qualifiziert werden. GemalR Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung sind
(z. B. groRflachige 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. Zuletzt wurde der 2. Entwurf des LEP HR im ersten Halbjahr 2018 o6ffent-
lich ausgelegt. Nach dem aktuellen Entwurfsstand des LEP HR &andern sich die planerischen
Rahmenbedingungen fiir das Plangebiet nicht. Potsdam bleibt danach Oberzentrum mit den
damit verbundenen Mdglichkeiten fur eine stadtebauliche Entwicklung — auch hinsichtlich
des Einzelhandels. Im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung sind die tbergemeindlich
wirkenden Angebote der Daseinsvorsorge vorrangig in den Zentralen Orten zu konzentrie-
ren, um ein vielseitiges und erreichbares Angebot fir alle Bevolkerungsgruppen im jeweili-
gen Verflechtungsbereich zu erhalten (Ziel 3.1). Nach Ziel 3.2 sind in den Oberzentren die
hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung raumlich zu
konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsangebote des spezialisierten hoheren
Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren. Wie im LEP B-B (G 4.1) soll die Siedlungsentwick-
lung nach dem Entwurf des LEP HR (G 5.1) unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzia-
len innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert 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 beschéftigt (G 8.3): ,Bei Planungen und Mal3-
nahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkungen und
Wechselwirkungen bertcksichtigt werden. Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwas-
serschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten
Verdichtungsrdaumen und Innenstadten, durch MalBhahmen zu Wasserriickhalt und -
versickerung sowie zur Verbesserung des Landschaftswasserhaushaltes 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. AuR3erdem ist das Planvorhaben rdumlichen Funktions-
schwerpunkten eines Oberzentrums sowie fir die Grundversorgung des Stadtteiles Potsdam
Mitte gemanR 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 eingeraumt 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 zudem mitgeteilt, dass der Plan an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst ist und den Grundsatzen im Wesentlichen Rechnung getragen wird.
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Die beabsichtigte planungsrechtliche Sicherung eines urbanen Gebietes im Sanierungsge-
biet unter Berticksichtigung der historischen Gebaude- und Parzellenstruktur unterstitzt zu-
dem die Entwicklungsgrundsatze des Regionalplans 2020 der Region Havelland-Flaming.
Weitere Planelemente des Regionalplanes Havelland-Flaming sind von dem Plangebiet nicht
betroffen. Die Planung steht mit den vorgenannten Grundséatzen des Regionalplanes in
Ubereinstimmung.

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 fur
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfiigung am 06.08.2013
mit einer Malgabe 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 Bauflache M1 dargestellt, dessen GFZ
zwischen 0,8 und 1,6 liegen kann.

Der Bebauungsplan SAN-P 18 ist — trotz des den GFZ-MafR3korridor von 0,8 bis 1,6 Uber-
schreitenden Nutzungsmafes — mit seinen Festsetzungen somit aus dem FNP entwickelbar.
Denn eine Uberschreitung des im Flachennutzungsplan dargestellten NutzungsmanRes ist bei
Baugebietsteilen mit einer Flachengrof3e von weniger als 2,0 ha bei Vorliegen besonderer
stadtebaulicher Griinde sowie im Lichte des § 17 Abs. 2 BauNVO (s.u.), aus dem sich die
Zulassigkeit der Uberschreitung von Obergrenzen ableitet, zulassig. Die besonderen stadte-
baulichen Griinde leiten sich aus dem integrierten Leitbautenkonzept und dem Ziel der Wie-
derannahrung an den historischen Stadtgrundriss in Potsdams historischer Mitte ab. Die
Planung ist mit der Umgebung vereinbar und darauf abgestimmt. Das im Flachennutzungs-
plan dargestellt Geflige bleibt insgesamt gewahrt.

Die stadtebaulichen Obergrenzen fur urbane Gebiete liegen nach § 17 Abs. 1 BauNVO bei
0,8 (GRZ) sowie bei 3,0 (GFZ). Grundsatzlich werden diese im Rahmen der Planung nicht
Uberschritten, wobei allerdings unterirdisch (insbesondere fiir die Zwecke einer Tiefgarage)
eine vollstdndige Unterbauung zugelassen werden soll. Soweit insoweit die Obergrenzen
des § 17 Abs. 1 BauNVO dadurch Uberschritten werden, ist dies nach 8 17 Abs. 2 BauNVO
aus stadtebaulichen Griinden mdglich und zulassig, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch MafZnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, dass allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Das hohe
Mal3 der baulichen Nutzung dient der Umsetzung des von den Stadtverordneten beschlos-
senen Integrierten Leitbautenkonzepts. Es ist stadtebaulich erforderlich, um in der zentralen
und historisch bedeutenden Lage am Alten Markt eine angemessene stadtebauliche Ent-
wicklung zu ermdglichen. Fur das hohe Nutzungsmalf? liegen mit den Freiflachen des Alten
Markts um die Nikolaikirche herum, mit dem Neuen Lustgarten (stdlich), der Neugestaltung
der ehem. Plantage (westlich), dem Ufergriinzug entlang der Havel (Alte Fahrt), Freund-
schaftsinsel und Nuthepark im Stiden sowie mit dem Platz der Einheit im Norden hinreichend
ausgleichende Umstéande im Sinne des 8§ 17 Abs. 2 BauNVO vor. Zudem werden grof3ere
Uberbaubare Teile des Plangebietes, nadmlich Dachflachen und unterirdische Tiefgaragen,
z.T. begrunt oder anderweitig als Freiflachen gestaltet werden. Insbesondere die Tiefgara-
genflachen sind somit nicht im klassischen Sinne Uberbaute Bereiche.
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4.3 Stadtentwicklungskonzepte

4.3.1 INSEK

Die ,Wiedergewinnung der stadtrdumlichen Qualitdten und der gesamtstadtischen Funktion
der Potsdamer Mitte® ist als zentraler Bestandteil bei der Weiterentwicklung der Stadt- und
Siedlungsstruktur und zudem als rdumlicher Schwerpunkt im INSEK verankert (vgl. INSEK
Potsdam (2009), S. 25 und S. 65). Neben der Einordnung in die gesamtstadtische
Entwicklungsstrategie beschreibt das INSEK zudem im Sanierungsgebiet befindliche
prioritdre Projekte wie die Sanierung und Modernisierung der Stadt- und Landesbibliothek
(heute Bildungsforum) und des Alten Rathauses als heutiger Standort des Potsdam-Museum
oder die Schaffung moderner Verkehrsinfrastrukturen (neue OPNV-Briicke) (vgl. INSEK
Potsdam (2009), S. 103 und S. 72).

Mit Teilbereichskonzepten wurden in den letzten Jahren bestimmte Themenbereiche aktuali-
siert (bspw. STEK Wohnen (2009, Evaluierung 2014), STEK Verkehr (2014)). Dartber hin-
aus ist das gesamtstadtische INSEK zu aktualisieren, worin auch die Mal3Bhahmen des be-
sonderen Stadtebaurechts in aktualisierter Form verankert sein werden. Mit dem im Mé&rz
beschlossenen Haushaltsplan fir 2018/19 ist die Finanzierung der Fortschreibung des IN-
SEK abgesichert. Die Auftragsvergabe soll noch in 2019 erfolgen. Von einer Fertigstellung
wird derzeit im 2021 ausgegangen.

4.3.2 Wohnungspolitisches Konzept

In 2015 wurde das urspriingliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und am
07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31 Mal3nah-
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.

4.3.3 STEK Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) Gewerbe ist eine ausreichende Versorgung mit
Gewerbeflachen der Landeshauptstadt Potsdam als Voraussetzung einer erfolgreichen und
nachhaltigen kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsforderung. Das STEK Ge-
werbe ist damit ein Baustein fir die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu
einem attraktiven, modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.

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 fur 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 kdnnen, wurden Stand-
orttypen definiert.

Im Plangebiet sind integrierte Dienstleistungsbetriebe bzw. Blronutzungen denkbar und im
Rahmen der Festsetzung als urbanes Gebiet allgemein zulassig. Im STEK Gewerbe werden
integrierte, urbane Birostandorte nicht ndher untersucht.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der Malinahmen fir
die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK).
Dieses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
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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 grol3e
Marktnahe 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.

Die Fortschreibung des STEK Gewerbe fir die Jahre 2021 bis 2030 ist beauftragt.

4.3.4 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 fur die Verkehrsentwicklung sowie fir die Investitionspla-
nung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Landeshauptstadt
Potsdam ist die Sicherung der Mobilitdt der Bevolkerung 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 Beschéftigtenzahl 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 geprégt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

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

Wesentlich fur die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen MalRhahmen.

Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kdnnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht ent-
steht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefiihrt werden. Dies entspricht
den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europaischen Stadt®
sowie der ,Stadt der kurzen Wege*“.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das erreicht durch die Festsetzung eines urbanen Ge-
biets, das eine standortgerechte Nutzung im Sinne der Européischen 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 beschréankt sich die Pflicht der Satzung zur Bereitstellung von Stellplatzen auf die
Grundstuicke, mit ausgewiesenen Tiefgaragen. Auf den Grundstlicken ohne ausgewiesene
Tiefgaragen missen Stellplatze weder bereitgestellt noch abgelést werden.
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Aufbauend auf dem 2014 beschlossenen Stadtentwicklungskonzeptes Verkehr wird mit dem
Innenstadtverkehrskonzept das Ziel einer nachhaltigen Verkehrsentwicklung weiter konkreti-
siert. Die fir 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 Biundel von kurz-, mit-
tel- und langfristigen Mafinahmen, tber die eine Verbesserung der Verkehrssituation erreicht
werden soll. Dabei wird der sog. Umweltverbund, also die Fortbewegung zu Ful3, mit dem
Fahrrad oder mit offentlichen Verkehrsmitteln, eine wichtige Bedeutung beigemessen. Zum
Malnahmenbindel gehdéren:
o Erhohung der Verkehrssicherheit fir FuBganger und Radfahrer,
o die barrierefreie Gestaltung der Gehwege und 6ffentlichen Platze,
e Dbarrierefreie Umgestaltung zentraler Haltestellen (Nauener Tor und Brandenburger
Stral3e),
e Ausbau von Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader,
Ausweitung der Ful3gangerzone in die dstliche Brandenburger Stralie,
e sonstige verkehrsberuhigende, Kfz-Verkehr reduzierende Mal3hahmen.4

4.3.5 Einzelhandelskonzept

Die Einzelhandelsentwicklung in Potsdam ist seit langem dynamisch. Daher wird die Einzel-
handelsentwicklung auf Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes raumlich 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 gewabhrleisten, dass das Einzelhandelsangebot auf ada-
guate, zum Standort passende Sortimente begrenzt wird.

4.4 Benachbarte Bebauungsplane

4.4.1 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Sidlich des Plangebiets wurde zugunsten des Potsdamer Landtags der Bebauungsplan
SAN-P 10 ,Landtagsneubau® aufgestellt. Der Bebauungsplan zur Festsetzung eines Sonder-
gebietes mit der Zweckbestimmung ,Landtag” trat am 30.08.2007 in Kraft.

Unmittelbar 6stlich schlie3t 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 und ein Kern-
gebiet festgesetzt.

Nicht unmittelbar angrenzend, jedoch noch in raumlicher Nahe liegen die Plangebiete der
Bebauungsplane Nr. 78 ,Franzoésisches Viertel / Quartier Francais” im Norden (in Kraft getre-
ten am 11.12.2002; Art der Nutzung: Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet) sowie Nr. 1
,Neuer Markt/Plantage” (in Kraft getreten am 26.03.2015; Art der Nutzung: Mischgebiete).

4.4.2 In Aufstellung befindliche Bebauungsplane

Nordlich der SchwertfegerstraRe grenzt der Geltungsbereich des ebenfalls in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraRe / Am Kanal“ an. Der Gel-
tungsbereich betrifft den Block IV des Integrierten Leitbautenkonzepts. Ebenso soll hier ein
lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier entstehen, in das das Bildungsforum
integriert sein wird. Nach Realisierung beider Blocke Il und IV werden diese auch als stad-
tebaulich zusammengehdérige Einheit westlich der Nikolaikirche wahrgenommen werden.

4 Vgl. https://www.potsdam.de/innenstadtverkehrskonzept-fuer-die-landeshauptstadt-potsdam (Zugriff am 24.04.2017).
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4.5 Sonstige Satzungen

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

e Sanierungssatzung gemaf § 142 BauGB uUber das Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mit-
te“, bekannt gemacht im Amtsblatt 12/99 der Landeshauptstadt Potsdam.

e Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam, bekannt gemacht im Amtsblatt
4/2012 der Landeshauptstadt Potsdam (eine neue Satzung wurde im Dezember 2018
durch die Stadtverordneten des Landeshauptstadt Potsdam beschlossen. Sie wird
mit ihrer Bekanntmachung, voraussichtlich im Amtsblatt am 24.01.2019, in Kraft tre-
ten).

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

Bei nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben (z.B. im
Sinne des Denkmalschutzrechts), die der verbindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind,
oder aus Inhalten gleichrangiger Satzungen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans
existierten und sich auch tber den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Be-
bauungsplan konnen keine Festsetzungen getroffen werden, die den nachrichtlich tber-
nommenen Inhalten entgegenstehen.

Kennzeichnungen haben im Vergleich zu Festsetzungen keinen rechtsverbindlichen Charak-
ter. Kennzeichnungen sind aber dennoch von Bedeutung, da es sich dabei um Flachen han-
delt, deren bauliche Nutzung nur unter Beachtung besonderer Umstande mdglich ist.

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 zwar keine Gebéaude, die unter Denkmalschutz ste-
hen, aber das Plangebiet befindet sich innerhalb des Denkmalbereichs ,Stadtkern Potsdam®
(Satzung vom 2. Mérz 2016, veréffentlicht im Amtsblatt 05/2016 am 28.04.2016).

Nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 BbgDSchG sind Denkmalbereiche ,Mehrheiten baulicher oder techni-
scher Anlagen einschlieZlich der mit ihnen verbundenen Frei- und Wasserflachen, die in ih-
rer Gesamterscheinung, Struktur, Funktion oder in anderer Weise aufeinander bezogen sind,
unabhangig davon, ob die einzelnen Anlagen fir sich die Voraussetzungen des Absatzes 1
erfillen. Denkmalbereiche sind insbesondere Zeugnisse der Siedlungs- und Produktionsge-
schichte, des Stadtebaus und der Garten- und Landschaftsgestaltung“. Demnach stellen
Denkmalbereiche eine Sachgesamtheit von Baudenkmaélern dar und gelten als Ganzes be-
reits als Denkmal. Der Schutz von im Satzungsgebiet gelegenen Einzeldenkmalen bleibt von
der Denkmalbereichssatzung unberhrt.
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Das ehem. Fachhochschulgebaude ist aus dem sachlichen Geltungsbereich dieser Satzung
zwar herausgenommen. Dennoch unterliegt das Plangebiet den denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes. Nach der Satzung gehort
zu den Besonderheiten des Potsdamer Stadtkerns unter anderem der Alte Markt als alteste
Platzanlage Potsdams. Am Alten Markt sind gemafld § 3 der Denkmalbereichssatzung die
evangelische St. Nikolaikirche, das Alte Rathaus, das sog. Knobelsdorff-Haus und der Obe-
lisk die einzigen historischen Relikte, die nach Beseitigung der sehr schweren Kriegsschéa-
den und Wiederherstellung der auf3eren baulichen Erscheinung mafistabsetzend flr den
Alten Markt wirken. Sie werden nach der Satzung als ,fixe Orientierungspunkte® verstanden,
an denen sich — neben den archaologischen Befunden — das Platzniveau sowie die ehemali-
ge Struktur und Raumbildung des Alten Marktes ablesen lassen. Uberdies ist die Nikolaikir-
che in ihrer Fernwirkung fur die Markierung der stadtebaulichen Position des Alten Marktes
als dem alten Zentrum der Stadt von Bedeutung.

Fur die Neubebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind die Be-
stimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Insbesondere
angesichts der am Alten Markt befindlichen Denkmaéler greift der Umgebungsschutz nach 8§ 2
Abs. 3 BbgDSchG. Fur Neubauten in Denkmalbereichen bzw. in ihrer Umgebung kommt es
vor allem darauf an, dass sich die baulichen Anlagen sowohl in ihrem Umfang als auch ihrer
Gestaltung dem Uberlieferten und geschiitzten StralRenbild anpassen.®

Bei Betroffenheit von Denkmalen oder Denkmalbereichen entscheidet im bauaufsichtlichen

Verfahren die Bauaufsichtsbehtérde gem. § 20 BbgDSchG im Benehmen mit der Denkmal-
schutzbehorde Uber die Zulassigkeit von Vorhaben.

Bodendenkmale

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Bodendenkmale im Sinne des 88 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 bis 2 des Geset-
zes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom
24. Mai 2004 (GVBI. Bhg. 9, 215 ff) aufgefiihrt:

2140 Friedhof Neuzeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung
Eisenzeit, Siedlung Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter,
Graberfeld Bronzezeit, Altstadt deutsches Mittelalter, Briicke Neuzeit, Graberfeld slawisches
Mittelalter, Befestigung Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Schloss
Neuzeit, Rast- und Werkplatz Mesolithikum

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 88 1 Abs. 1, 2
Abs. 1 — 3, 7 Abs. 1 BbgDSchG im o6ffentlichen 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-
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 MalRnahmen 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-

5 Martin, a.a.O., Teil C, Rn. 53.
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nungswidrigkeit mit einer GeldbuRe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden (§ 26 Abs. 4
BbgDSchG).

Flachen oder Trassen, die lediglich wéhrend der Bauzeit genutzt werden (z. B. Bau- und Ma-
teriallager und u. U. auch ArbeitsstraRen), sollten moglichst nicht im Bereich des Boden-
denkmals eingerichtet werden bzw. nur dort, wo bereits eine Versiegelung des Bodens vor-
liegt. Durch den notwendigen Oberbodenabtrag und das verstarkte Befahren dieser Flachen
mit schwerem Baugerat sowie durch mdgliche Bagger- oder Raupenaktivitat o. &. Eingriffe in
den Untergrund kann die Bodendenkmalsubstanz umfangreich ge- und zerstért werden. Soll-
te es nicht moglich sein, bauzeitlich genutzte, unversiegelte Flachen und Wege auf3erhalb
des bekannten Bodendenkmals anzulegen, so werden kostenpflichtige Schutz- bzw. Doku-
mentationsmaflinahmen notwendig.

Sollten bei Erdarbeiten wahrend der Bauausfihrung — auch aufRerhalb der ausgewiesenen
und beauflagten Flache — Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegensténde u. a.) entdeckt werden,
sind diese unverziglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Branden-
burgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum anzuzeigen
(8 11 Abs.1 und 2 BbgDSchG). Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf
einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen
vorgenommen werden kdnnen. Gemal} § 11 Abs. 3 BbgDSchG kann die Denkmalschutzbe-
horde diese Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergung und Dokumentation des
Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund
seiner Bedeutung ein besonderes offentliches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der
Denkmalfachbehérde um einen weiteren Monat verlangert werden. Der Trager des Vorha-
bens hat nach MalRgabe der 88 7 Abs. 3, 9 Abs. 3 bis 4 und 11 Abs. 3 BbgDSchG sowohl die
Kosten der fachgerechten Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen, als auch
die Dokumentation sicher zu stellen. Die Denkmalfachbehdérde ist berechtigt, den Fund zur
wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen (8§ 11 Abs. 4 BbgDSchG).

4.6.2 Hochwassergefdhrdung

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

4.6.3 Ggf. weitere nachrichtliche Ubernahmen

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

Seite 19 von 65



B.

Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen Bebauungsplan SAN-P 18

Planinhalte und Planfestsetzungen

1. Entwicklung der Planungstiberlegungen

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 wiederhergestellt werden, so dass der Alte Markt als Stadtraum wie-
der erlebbar gemacht wird. Neue Nutzungen fur die umgebende Bebauung, die der stadt-
raumlichen Lage gerecht werden, konnen diesen Bereich nachhaltig aufwerten und beleben.
Der Platz wird dartber hinaus zukunftig in das Netz der 6ffentlichen Raume der Stadt einge-
bunden werden.

Bereits am 24. Oktober 1990 beschloss die Stadtverordnetenversammliung 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 Stadtverordnetenversammiung 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 wiederherzustellen und weiter zu entwickeln.
Dabei soll die traditionelle Nutzungsmischung soweit wie moglich wiederhergestellt werden.

Im Zuge einer intensiv gefiihrten Diskussion Uber die zukinftige Gestalt der Potsdamer Mitte
um den Alten Markt kristallisierte sich in den folgenden Jahren ein Votum zum Wiederaufbau
des Potsdamer Stadtschlosses heraus, in dem schlussendlich der Brandenburgische Land-
tag untergebracht werden sollte. Der ,Beirat Potsdamer Mitte®, ein Beratungsgremium der
Stadtverordnetenversammlung aus Fachleuten und Vertretern der Fraktionen in der Stadt-
verordnetenversammlung, begrundete in seiner ,Ersten Empfehlung zur Entwicklung der
Potsdamer Mitte” vom 25. September 2001 die Unabdingbarkeit der Wiederherstellung des
Baukorpers des Stadtschlosses in seinen auf3eren Umrissen zur baulichen Wiedergewin-
nung der Potsdamer Mitte.

Im November 2001 votierte die Stadtverordnetenversammlung per Beschluss dafir, 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 wurde
beschlossen, zur Gewahrleistung einer Freilegung des Schlossgrundrisses und zur Wieder-
herstellung der stadtebaulichen Grundstruktur im Umfeld des Alten Marktes und des Lustgar-
tens vorrangig die verlegte Verbindung der Langen Bricke mit der Breiten Stral3e auf vier
durchlaufenden Fahrsteifen zwischen Schlossgrundriss und Hotel Mercure in der Ausbau-
planung vorzubereiten und im Rahmen der bauvorbereitenden MalRnahmen auf dem
Schlossgrundstiick umzusetzen. Hierbei erfolgt eine eingeschrénkte ErschlieBung des Alten
Marktes Uber die Humboldtstralle.

Im Zuge der weiteren Konkretisierung der planerischen Uberlegungen wurde Ende 2005 eine
internationale Planungswerkstatt als diskursives Verfahren durchgefihrt, fir die sieben inter-
disziplinar zusammengesetzte Teams ausgewahlt wurden. Ziel der ,Planungswerkstatt Pots-
damer Mitte* war es, fur 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 tGiberprifen
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 Bebauungspléane. Der Beschluss im
Mai 2006 konkretisiert das Ziel der Wiederannaherung 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 fir die Blécke | bis V, also auch fir den Block Ill, der im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans liegt. Fur die Blocke 11l und IV wurde das Leitbautenkonzept 2016
und zuletzt fir den Block 11l im Januar 2017 konkretisiert.

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

In den Blocken 11l (Bebauungsplan SAN-P 18) und IV (Nachbar-Bebauungsplan SAN-P 19)
sollen zwei Stadtkarrees entstehen. Die insgesamt 32 Parzellen umfassenden Stadtkarrees
sollen drei sog. Leitfassaden nach historischem Vorbild erhalten. Fur die auf3ere Gestalt der
benachbarten baulichen Anlagen gelten ebenfalls Gestaltungsleitlinien, um ein der besonde-
ren 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, die stralensei-
tige Dachform auf die Materialwahl (bei Fassade und Dacheindeckung), auf die Ausgestal-
tung von Sockeln, auf die maximale Grol3e von Fenster6ffnungen sowie auf eine gegeniber
den Leitfassaden zuriickgenommene Plastizitat der Fassaden (insbesondere hinsichtlich
Balkonen und Erkern). Innerhalb eines durch diese und weitere Merkmale vorgegebenen
Rahmens dirfen und sollen die baulichen Anlagen auch in zeitgenéssischer Architekturspra-
che entstehen. Nur fir die sog. Leitfassaden soll es strengere, differenzierte Gestaltungsvor-
gaben geben.

Die Ergebnisse des Leitbautenkonzeptes wurden in sogenannten Grundstiickspassen par-
zellenscharf in Vorgaben fur die zuklnftige Bebauung hinsichtlich Art und MaRR der Nutzung,
Fassaden- und Dachgestaltung sowie ErschlieBung uberflihrt. Diese Grundstiickspasse bil-
den die Grundlage fiir die Ausschreibung der Baugrundstiicke im Rahmen eines zweistufi-
gen Bieterwettbewerbs zum Verkauf der stadtischen Grundstlicke.

1.1 Verkehrskonzept und Erschlieung

Das Areal ist bereits jetzt Uber die Friedrich-Ebert-Stra3e erschlossen. Diese soll weiterhin
als Einbahnstral3e fungieren, die fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) nur in Rich-
tung Suden befahrbar ist. Linienbusse dirfen hingegen in beide Richtungen (in ndrdlicher
Fahrtrichtung unter Nutzung der Gleistrasse) fahren. Ein Zwei-Richtungs-Verkehr gilt auch
fur die StraBenbahn. Die OPNV-Trasse in der Friedrich-Ebert-StraRRe soll aufgrund der hohen
Auslastung nicht vom MIV gequert werden kénnen. Die HaupterschlieBung des Quartiers fir
den MIV soll Uber die Stralle Am Kanal zur Kaiserstrafl3e (geplant) und zur Schwertfegerstra-
Re (geplant) erfolgen. Die Gebietsausfahrt soll auf direktem Weg Uber die Kaiserstrale und
zu einem spéateren Zeitpunkt auch tber die Platzflache des Alten Marktes nordlich der Niko-
laikirche (geplant) zur Stralle Am Alten Markt erfolgen. Eine Anlieferzone ist westlich der
Nikolaikirche auf einem Teil der Platzflache Alter Markt vorgesehen — die Anlieferzone soll
auf den tatsdchlichen StraBenraum begrenzt bleiben. Lieferverkehr soll in der kinftigen
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SchloRstralle, also auf Hohe des Landtagsgebdudes, ausgeschlossen werden. Der Alte
Markt wird von MIV freigehalten.

Der Stellplatzbedarf von Bewohnern des Quartiers sowie Gewerbetreibenden und Angestell-
ten soll in unterirdischen Tiefgaragen gedeckt werden. Die Geltungsbereiche der Bebau-
ungsplane SAN-P 18 und SAN-P 19 sind durch Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung am 25.10.2018 (DS 18/SVV/0762) aus dem raumlichen Geltungsbereich der Stellplatz-
satzung ausgenommen. Fur die Herstellung von Fahrradabstellanlagen sind in den Bebau-
ungsplan in der textlichen Festsetzung 8.13 als drtliche Bauvorschrift nach § 87
Abs. 5 BbgBO eigenstandige Regelungen aufgenommen worden. Die Festsetzung regelt die
Mindestzahl der herzustellenden Fahrradstellpléatze. Die Zahl der herzustellenden Fahrrad-
stellplatze richtet sich nach Nutzungsart und nach der Zahl der Nutzungseinheiten oder nach
der GroRe der Nutzflache. So sind in Wohngebduden mit mehr als 2 Wohneinheiten je
Wohneinheit 2 Fahrradstellplatze herzustellen. Bei Gebauden mit Buro-, Verwaltungs- und
Praxisraumen miussen je 40 m? Nutzflache rechnerisch mindestens 0,7 Fahrradstellplatze
nachgewiesen werden. Hinsichtlich Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge behinderter Menschen ist
im Ubrigen § 50 Abs. 4 BbgBO zu beachten.

Die Tiefgarage mit einspuriger Ein- und Ausfahrt wird Uber die geplante Kaiserstral3e sowie
Uber die kiinftige Schwertfegerstral’e angesteuert. Diese Stral3en sollen nach Mdéglichkeit als
sog. ,verkehrsberuhigte Geschéaftsbereiche* ausgebaut und ausgewiesen werden. Gleiches
gilt fur nordlich und westlich der Nikolaikirche befindlichen Randbereiche des Alten Marktes
(geplant) und die Schlof3straRe (geplant). Die genannten Verkehrsflachen werden als Stra-
Renverkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung ausgewiesen. Nur der Bereich der
geplanten SchwertfegerstralRe zwischen Friedrich-Ebert-Stra3e und Einfahrt zur Tiefgarage
wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuRgénger- und Radverkehr*
ausgewiesen. Etwa auf Hohe der westlich gelegenen Tiefgarageneinfahrt soll die kinftige
Schwertfegerstral3e fur den Kfz-Verkehr in einer Sackgasse miinden. Nur Radfahrern und
FuRgangern soll sich auf dem verbliebenen Teilstiick der Durchgang zur Friedrich-Ebert-
Stral3e bieten.

Die Planung des Bebauungsplans steht nicht im Widerspruch zu dem Erfordernis der Um-
fahrbarkeit des Landtagsgebdudes durch die Feuerwehr. Die Umfahrbarkeit muss im Rah-
men der Planrealisierung sichergestellt werden. Auch im Ubrigen erfolgt die StraBenwid-
mung spater — in diesem Kontext soll auch der MIV im erforderlichen Mal3e reglementiert
werden.

1.2 Nutzungskonzept

Wie bereits ausgefiihrt, ist ein lebendiges Wohn- und Arbeitsquartier vorgesehen. Der
Wohnanteil kann und soll den Anteil von im weitesten Sinne gewerblichen Nutzungen (Bi-
ros, Geschafte, Restaurants, Cafés, Dienstleistungen) noch in dem MaRe Uberwiegen, wie
die Zweckbestimmung des geplanten urbanen Gebietes nach § 6a der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) weiterhin gewahrt bleibt. Dabei wird die Genehmigungsbehdrde im Rahmen
ihrer Ermessensausibung auch berlicksichtigen dirfen, dass in der unmittelbaren Umge-
bung mit Landtagsgebaude im Siden, Nikolaikirche im Osten und Bildungsforum im Norden
jeweils Gebaude ohne jede Wohnnutzung vorhanden sind. Zu den zuldssigen Nutzungen
gehdren im urbanen Gebiet soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Unter anderem ist in der kinftigen SchwertfegerstralRe 11 das sog.
»Haus fir Musik* mit Probenrdumen geplant. Mit dem Bildungsforum findet sich im nérdlichen
benachbarten Quartier (B-Plangebiet SAN-P 19) bereits eine entsprechend passende Nut-
zung von stadtweiter Bedeutung. Weitere kulturellen, aber auch sozialen und anderen Zwe-
cken dienende Einrichtungen sind willkommen.
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Mit Ausnahme der Gebaude in der Schwertfegerstrale sollen in den zum StraRenraum hin
orientierten Erdgeschosszonen in der Regel keine Wohnungen, sondern vor allem 6&ffentlich-
keitswirksame Einrichtungen, wie Restaurants, Cafés und Geschéfte sowie Dienstleistungs-
angebote untergebracht werden.

Die mdgliche Innenhofbebauung in Form von Remisen, Gartenhausern oder Anbau-
ten/Seitenfliigeln soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Eine zwingende Form des Grundris-
ses ist damit nicht festgelegt. Die Remisen oder Gartenhduser kdnnen grundséatzlich auch
eine runde oder ovale Form annehmen.

2.  Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung eines urbanen Gebietes gemaf
§ 6 BauNVO sowie von offentlichen Stral3enverkehrsflachen auf der Grundlage des Block-
konzeptes fur Block Il (gem&aR Anlage 2 zur DS 16/SVV/0269). Art und Mal3 der festzuset-
zenden baulichen Nutzung sollen sich hierbei nach den grundstiicksweisen Vorgaben zu
Gestaltung und Nutzung entsprechend der sog. Grundstiickspéasse richten (gemafl Anlage 4
der DS 16/SVV/0269).

Die Struktur des Blocks soll sich Uberwiegend an dem historischen Vorbild, vor allem an
Trauf- und Firsth6hen sowie — jedenfalls stral3enseitig — an der Zahl der Vollgeschosse ori-
entieren. Es soll ein geschlossener Blockrand mit leichten Spriingen in den Fassaden, 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. Der Dachfirst hat parallel zur Verkehrsflache zu verlaufen. Die Notwendigkeit eines das
Dach symmetrisch teilenden Dachfirstes in zwei gleich groRe Dachhéalften besteht nicht und
ist auch nicht festgesetzt. Die Fassaden der beiden sidlichen Eckgebaude an der geplanten
SchloRstraf3e sollen als sog. Leitfassaden entsprechend dem historischen Vorbild rekonstru-
iert werden. Im Hofinneren sollen weitere Remisen oder alternativ Seitenfliigel entstehen.

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 offentlichkeitswirksame Nutzungen sowie Cafés und Restaurants
ebenso wie Einzelhandelsgeschafte in der GréRenordnung typischer Nachbarschaftsladen
zum Verweilen einladen. Bironutzung und Dienstleistung erganzen das Nutzungsspektrum.
Entsprechend dieser Nutzungsmischung soll das Plangebiet als urbanes Gebiet ausgewie-
sen werden.

Innerhalb des Blocks Il wird insgesamt mit einer Bruttogrundflache (BGF) von 15.270 mz?
gerechnet.

Entlang der Friedrich-Ebert-StraRe sollen in den Erdgeschosszonen zugunsten des Einzel-
handels groRere Bebauungstiefen ermdglicht werden. Zwecks Belebung des o6ffentlichen
Raums ist insbesondere entlang der Platzkanten des Alten Marktes Aufl3engastronomie ge-
wulnscht, wobei fur solche Einrichtungen durch Gestaltungsregeln im Leitbautenkonzept ein
Caféhauscharakter gewahrleistet werden soll, der optisch gehobenen Ansprichen gendigt.
Im Blockinneren sind Remisenzonen mit maximal zweigeschossigen Gebauden geplant. Das
Nutzungskonzept sieht eine Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen vor.

Neben den gebietsweiten gestalterischen Vorgaben aus dem Leitbautenkonzept sollen die
beiden Eckgeb&ude an der Schlof3stralle mit sog. Leitfassaden 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 Bebau-
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ungsplans SAN-P 19 beim Eckgebaude SchwertfegerstralRe / Kaiserstralle) sollen so dicht
wie mdglich am historischen Vorbild ausgerichtete Gebaudefassaden entstehen.

Fir die Geb&ude zwischen den historisch zu rekonstruierenden Fassaden ist — unter Beach-
tung der Ubergreifend geltenden Gestaltungsregeln —zeitgenossische Architektursprache
erlaubt.

Zwei sog. Fugenbauten in der Schwertfegerstra3e (geplant) ergeben sich aus einer Ver-
schiebung der westlichen Bebauungskante der Blocke 11l und IV um ca. 13 m nach Osten,
welche mit der Verbreiterung der Friedrich-Ebert-Strale zugunsten der OPNV-Trasse vorge-
nommen wurde. Diese Gebaude (jeweils eins im Plangebiet des SAN-P 18 und SAN-P 19)
sind von gestalterischen Vorgaben weitgehend befreit. Sie sollen als besondere Elemente
die Fassadenfront des Blocks entlang der geplanten SchloRRstral3e und entlang der geplanten
Schwertfegerstral’e kennzeichnen und damit den Bruch in der Parzellenstruktur sichtbar ma-
chen.

Stellplatze sollen ausschlieBlich in Tiefgaragen untergebracht werden. Die Potsdamer Innen-
stadt wird vom motorisierten Individualverkehr stark in Anspruch genommen. Folge ist eine
erhebliche Belastung der Innenstadt insbesondere zu Berufsverkehrszeiten. Wahrend Kfz-
Stellplatze demnach gemal der geanderten Stellplatzsatzung nicht nachgewiesen werden
mussen, wurden verpflichtende Regelungen zur Bereithaltung einer ausreichenden Anzahl
von Fahrradstellplatzen in den Bebauungsplan als ortliche Bauvorschrift tbernommen; die
Zahl herzustellender Fahrradstellplatze entspricht den Vorgaben der im Ubrigen Stadtgebiet
gultigen Stellplatzsatzung. Das Quartier ist aufgrund seiner Lage daflr pradestiniert, das
Fahrrad als Alternative zum MIV zu nutzen.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen ausschlie3lich als ur-
banes Gebiet festgesetzt werden. Aufgrund der stadtebaulich exponierten Lage in der histo-
rischen Mitte direkt am Alten Markt bietet sich vor allem in den zum 6ffentlichen Straf3enraum
hin ausgerichteten Erdgeschosszonen die Unterbringung von Geschafts-, Bluro- oder Verwal-
tungsnutzungen in Verbindung mit kleinteiligem Einzelhandel und gastronomischen Nutzun-
gen an. Entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e sprechen auch die Larmbelastungen durch den
Kfz- und den Schienenverkehr fir die Ansiedlung vorwiegend ,unempfindlicher® Nutzungen.
Deswegen werden Wohnnutzungen entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen im ers-
ten Vollgeschoss in weiten Teilen des Plangebietes ausgeschlossen. Insgesamt soll die
Wohnnutzung im urbanen Gebiet den Anteil der anderen das Wohnen nicht stérenden ge-
werblichen Nutzungen jedoch tUberwiegen. Entlang von Schwertfegerstral3e, Alter Markt und
SchloRstralle sowie im Innenhofbereich sind die Voraussetzungen fur Wohnen gut. Im Ho-
finnenbereich (innerhalb der Flache ABCDEFGHIJSVWA) sowie entlang der geplanten
Schwertfegerstral’e im Abschnitt zwischen den Punkten a und ¢ sind Wohnungen auch im
ersten Vollgeschoss zulassig.

Zur Sicherung eines ausreichenden Wohnanteils im Plangebiet ist in den Bebauungsplan
eine textliche Festsetzung (TF 1.6, vgl. dazu Nebenzeichnung 1) aufgenommen worden, in
der teilgebietsweise jeweils ein Mindestmal hinsichtlich der Geschossflache fir Wohnungen
vorgegeben wird. Nach § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO darf fur Teile von urbanen Gebieten fest-
gesetzt werden, dass eine bestimmte Grof3e der Geschossflache fir Wohnungen zu ver-
wenden ist. Bei einer festgesetzten GréRe der Geschossflache erfolgt die Angabe als abso-
lute Zahl in Quadratmetern.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mindestanteile basieren im Wesentlichen auf den Fest-
legungen des Leitbautenkonzeptes. Die zuvor lediglich prozentual festgelegten Mindestantei-
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le wurden durch die im Ergebnis des Bieterverfahrens gekirten Bebauungs- und Nutzungs-
konzepten der Bauherren konkretisiert und nunmehr als absolute Zahlen grundstiicksbezo-
gen festgesetzt. Im Rahmen des Leitbautenkonzeptes wurde der angestrebte Wohnanteil an
der Geschossflache von der Lage im Plangebiet abhdngig gemacht. Das Lageprinzip spie-
gelt sich im Grundsatz in den Festsetzungen des Bebauungsplans wider.

Fur den schmalen Fugenbau an der geplanten Schwertfegerstrafl3e soll es keine Vorgaben
zum Wohnanteil geben, um dem Bauherrn in Anbetracht des schmalen Baukdrpers grol3ere
Freiheiten zu lassen.

Trotz zum Teil groRerer Mindestwohnanteile im Bereich der geplanten SchwertfegerstralRe
wird im Plangebiet die Zweckbestimmung eines urbanen Gebietes gewahrt bleiben, soweit
die geregelten Mindestanteile auf das Gesamt-Plangebiet bezogen nicht in dem Umfang
Uberschritten werden, dass der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes entsteht.
Auf Wahrung des Gebietscharakters wird im Ubrigen die Baugenehmigungsbehorde im
Rahmen der erforderlichen Baugenehmigungsverfahren achten kénnen.

Tab.: Ubersicht tber die festgesetzten Mindestwohnanteile

Gebietsteil Mindestmall Wohnen als GF in m2 | Gebietsteil Mindestmall Wohnen als GF in m2
1.1 800 5.3 600
1.2 800 6. 600
3. 500 71+7.2 1.400
4, 400 8. 400
5.1 400 9.1 600
5.2 600 9.2 500

‘N

A

Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO sind
regelmafig unzuldssig. Diese Nutzungen wirden sich nicht stérungsfrei in die Umgebung
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von Landtag (im Gebaude des Stadtschlosses), Nikolaikirche, Museum Barberini und ande-
ren Sehenswirdigkeiten am verkehrsberuhigten Alten Markt einfligen.

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 urbanen Gebietes werden die zuldssigen Nutzun-
gen im Sinne der stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Vorgaben hinreichend definiert.
Auch die Vorgaben des Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam finden Be-
racksichtigung.

Fur Einzelhandelsbetriebe und gastronomische Betriebe, die in den Erdgeschosszonen ent-
lang der Friedrich-Ebert-Stral3e entstehen sollen, ermdglicht der Bebauungsplan eine ge-
geniber allen anderen Gebaudeteilen groRere Geb&udetiefe. Die Ubliche Geb&audetiefe liegt
bei 14 m. Soweit ein Einzelhandelsbetrieb sowie Schank- und Speisewirtschaften in der Erd-
geschosszone an der Friedrich-Ebert-Stra3e untergebracht werden soll, darf das Erdge-
schoss 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 fUr die Textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen zum Einzelhandel“ — auf aus-
gewahlte Sortimente beschrankt. Zulassig sind im Plangebiet demnach ausschlieflich:

e Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren,

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

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf,

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren,

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blu-
menerde,

Textilien und Heimtextilien,

e Musikinstrumente und Musikalien,

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen 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 religitse
Leben bedeutenden Einrichtungen (Museum Barberini, Landtag im Gebdude des Stadt-
schlosses, Nikolaikirche) gerecht zu werden, sind aus der Liste der ,sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente* folgende Sortimente unbericksichtigt geblieben bzw. nicht in die Liste
der zulassigen Sortimente/Sortimentsgruppen aufgenommen worden:

e Haushaltsgegenstande (einschlieBlich Campingmdbel)
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik
Augenoptiker
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software,
Bekleidung einschliel3lich Sportbekleidung,
Schuhe einschliel3lich Sportschuhen,

Seite 26 von 65



Bebauungsplan SAN-P 18 Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen

o Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone,
e Sport- und Campingartikel
e sonstiger Facheinzelhandel.

Durch die in den B-Plan aufgenommenen Regelungen wird einerseits das Einzelhandelskon-
zept der Landeshauptstadt Potsdam in besonderer Weise berlcksichtigt, andererseits wer-
den nur Sortimente zugelassen, die dem besonderen Umfeld der historischen Mitte gerecht
werden. Nicht selten wird unter Textilien auch Bekleidung subsumiert. Bekleidung gehdrt
jedoch nach der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ) des Statistischen Bundesamtes
nicht zu den Textilien. Nach der WZ 2003 umfasst ,Einzelhandel mit Textilien“ nur:

e _Einzelhandel mit Haushaltstextilien“ und

o “Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware flr

Bekleidung und Wasche*

Davon zu unterscheiden sind ,Bekleidung® und ,Heimtextilien“ (u.a. Gardinen und Dekostof-
fe). Es gibt zwar mittlerweile eine modifizierte WZ 2008, doch die Potsdamer Sortimentsliste
basiert — angelehnt an die Sortimentsliste des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg
— auf der WZ 2003, die hier zu Grunde zu legen ist.

Abweichend bzw. erganzend von der Potsdamer Sortimentsliste ist ein eigentlich als nicht-
zentrenrelevant klassifizierter Geschaftsbereich als im Plangebiet zulassig aufgenommen
worden: ,Fahrradladen, Fahrradteile und -zubehor®. Da ein Fahrradladen im Plangebiet
grundsatzlich nicht nur denkbar, sondern mit Blick auf abweichende Festsetzungen zur Stell-
platzsatzung und angesichts des geplanten studentischen Wohnens im Block IV sogar will-
kommen und passend ist, wird die Zulassigkeit des Sortiments durch ausdriuckliche Festset-
zung entsprechend geregelt.

Musikinstrumente gehdren nach der Potsdamer Liste in eine Gruppe mit elektrischen Haus-
haltsgeraten und Geréaten der Unterhaltungselektronik. Wahrend — wie gesagt — elektrische
Haushaltsgerate ebenso wie Unterhaltungselektronik ausgeschlossen sein sollen, ist ein Ge-
schaft fur Musikinstrumente gerade in der historischen Mitte in diesem Umfeld mit Nikolaikir-
che, Museum Barberini und dem Potsdam Museum sowie dem geplanten Musikerhaus im
gegeniberliegenden Block Il ein passendes Sortiment. Neben Instrumenten sollen auch No-
ten, Liederbicher und andere zu Musikinstrumenten gehdrende Randsortimente zulassig
sein — daher werden Musikinstrumente gemeinsam mit Musikalien aufgefiihrt. Auch techni-
sches Equipment fir Musiker aus dem Bereich der elektronisch unterstitzen Musik (E-
Musik) soll im Rahmen des Sortiments angeboten werden dirfen. Andere Gerate der Unter-
haltungselektronik ohne erkennbaren Bezug zur Musik und unmittelbaren Nutzen fur Musiker
(Computer, Spielekonsolen u.d.) sind hingegen unzulassig.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel zur Schaffung einer bedarfsgerechten und vertraglichen
Nutzungsmischung vorrangig in der Erdgeschosszone mit 6ffentlicher Zugéanglichkeit. Die
Auswahl der zulassigen Sortimente erfolgte unter der Préamisse der Schaffung eines ent-
sprechenden Nahversorgungsangebotes fur die kiinftigen Bewohner des Quartiers und eines
Angebots fir Waren touristischen Bedarfs entsprechend der Lage des Quartiers im histori-
schen Zentrum in direkter Nachbarschaft zu touristischen Attraktionen.

Ausnahmsweise darf ein Einzelhandelsbetrieb auch auf das 2. Vollgeschoss oder auf das
Untergeschoss ausgedehnt werden. Allerdings setzt dies voraus, dass die Verkaufsflache
mindestens zur Halfte im ersten Vollgeschoss angeordnet ist. Es soll verhindert werden,
dass die Erdgeschosszone zu einem reinen Durchgangsbereich reduziert wird mit entspre-
chend nachteiligen Wirkungen fir das Ortsbild. Die Erdgeschosszone soll vom Strafenraum
unmittelbar als Einzelhandelsgeschaft wahrgenommen werden und als solche positiv zum
Stadtbild beitragen. Auch bei Berucksichtigung der Voraussetzung (mindestens 50% der
Verkaufsflache im Erdgeschoss) bleibt eine Einzelhandelsnutzung im 1. Vollgeschoss eine
Ausnahme und wird nicht allein dadurch allgemein zuldssig, dass die textlich geregelten Vo-
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raussetzungen beachtet werden. Erstreckt sich ein Einzelhandelsbetrieb auf Grundlage der
Ausnahme auch auf das 2. Vollgeschoss, so ist eine Nutzung fur die Zwecke des Einzelhan-
dels im Untergeschoss jedoch ausgeschlossen (und umgekehrt). Dazu regelt der Bebau-
ungsplan in TF 1.5, dass sich Uber drei Geschosse erstreckender Einzelhandel unzuldssig
ist. Die Unzulassigkeit greift also auch, wenn sich in einem Gebaude zwei Einzelhandelsbe-
triebe befinden, von denen sich der eine zusatzlich ins 2. Vollgeschoss und der andere ins
Untergeschoss ausdehnen moéchte — dies ist also nach den Festsetzungen im B-Plan nicht
maoglich. Hinsichtlich der Verteilung der Verkaufsflache auf das 1. Vollgeschoss und das Un-
tergeschoss regelt der Bebauungsplan entlang der geplanten Schwertfegerstral3e zwischen
den Punkten a und c einen weiteren Ausnahmetatbestand. Entstehen im ersten Vollge-
schoss nach MaRgabe des Satz 2 der textlichen Festsetzung 1.2 hofseitig Wohnungen, so
ware es unverhaltnismalig, dem Bauherrn aufzuerlegen, dass die Verkaufsflache zwischen
1. Vollgeschoss und Untergeschoss mindestens gleich grof3 sein soll. Der Ausnahmetatbe-
stand ist auf bauliche Anlagen entlang der geplanten Schwertfegerstralle beschrankt, da vor
allem hier mit einem héheren Wohnanteil gerechnet wird.

Einzelhandel ist nicht die einzig mogliche Erdgeschossnutzung. Auch und gerade Cafés und
Restaurants, aber auch Blros und andere Dienstleistungseinrichtungen, Galerien oder Ateli-
ers sind in den Erdgeschosszonen zulassig und erwiinscht, so dass eine lebendige Mi-
schung aus einander nicht wesentlich stdrenden Nutzungsangeboten erreicht wird.

Durch textliche Festsetzung ist die Unterbauung des Plangebietes fur die Zwecke einer Tief-
garage geregelt. In der Tiefgarage kdnnen selbstverstandlich auch Fahrradabstellpléatze vor-
gesehen werden. Auch die Einrichtung von Technikrdumen und Anlagen der Ver- und Ent-
sorgung u.d. kbénnen hier vorgesehen werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung und Zahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird geregelt durch zuldssige maximale Héhen (Firsth6hen
und Traufhdhen), durch maximale Geschosszahlen sowie durch eine festgesetzte zulassige
Grundflache. Die festgesetzten Hohen beziehen sich je Grundstiick auf eigenstdndige Be-
zugshohen, die ebenso festgesetzt sind, und zwar als Angabe in Metern tiber Normalhéhen-
null. Die Bezugshdhen entsprechen im Wesentlichen der aktuell vorherrschenden Gelande-
hohe, so dass die Festsetzungen die bei Planrealisierung tatsachlich maximal zuldssige Ho-
he wiedergeben. In begriindeten Einzelfallen kann die Genehmigungsbehdtrde eine Abwei-
chung von den festgesetzten Firsthhen sowie von den stra3enseitigen TraufhOhen erlau-
ben, jedoch jeweils maximal um bis zu 0,2 m Uber bzw. unter den festgesetzten Hohen. Die
Vorgaben zur Dachneigung miissen dabei jedoch eingehalten bleiben.

Da einerseits die auRere 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 festgesetzte Firsthbhe zu Uberschreiten.
Die Firsthohe darf allein und nur ausnahmsweise durch technische Aufbauten (dazu gehéren
auch Austrittsbauwerke auf Dachterrassen) Uberschritten werden. Dabei darf der technische
Aufbau vom o6ffentlichen Strallenraum aus nicht einsehbar sein. Zur Anwendung der Be-
stimmung: Insbesondere fir technische Aufbauten, insbesondere Austrittsbauwerke auf
Dachterrassen, ist je Baugrundstick Uber eine Visualisierung nachzuweisen, dass diese
Aufbauten nicht aus dem offentlichen StraRenraum einsehbar sind. Die Regelung soll aus-
schlie3lich fur den am weitest vom jeweiligen Gebdude bzw. Dach des Antragstellers ent-
fernten Punkt innerhalb eines Radius’ von 150 m auf folgenden StralRen bzw. Stralienab-
schnitten und Platzen gelten: Alter Markt, Alter Markt (geplant), Kaiserstral3e (geplant),
Schwertfegerstral3e, Schwertfegerstral3e (geplant), Friedrich-Ebert-Strale zwischen der
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Hausnummer 122 und Ringerkolonnade, Schlof3stra3e, SchloRstralRe (geplant) und Steu-
benplatz. Zudem soll aus dem Blickwinkel einer 1,8 m groRen Person Uber der Gelandeober-
flache gemessen werden. Nur sofern nachweislich alle baulichen und technischen Mdglich-
keiten zur Lage und Hohe des technischen Aufbaus ausgeschopft wurden und dieser den-
noch geringflgig in den o6ffentlichen StralRenraum in Erscheinung tritt, kann im Einzelfall eine
Befreiung in Betracht kommen. Hierbei sind geeignete technische und gestalterische Mal3-
nahmen vorzusehen, dazu kann beispielweise auch der Verzicht auf spiegelnde Oberflachen
oder die Wahl geeigneter Farbgebungen gehdoren.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird zugunsten der Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse (entlang der BlockauRenkanten als zwingende Vorgabe) verzichtet. Die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bezieht sich lediglich auf die zum 6&ffentlichen StralRen-
raum, insbesondere durch die Fensterreihen hin sichtbar werdenden Geschosse, die nach
der Brandenburgischen Bauordnung jedenfalls dann als Vollgeschosse anzurechnen wéren,
wenn sie Uberwiegend oder ganz bis zur hinteren Gebaudekante an der Hofseite durchgezo-
gen wirden (im Mittel mehr als 1,4 m Uber die Gelandeoberflache hinausragend, eine lichte
Hohe von mindestens 2,4 m aufweisend). Mit anderen Worten: Auch wenn die zum Stral3en-
raum hin sichtbaren Geschosse (aufgrund sog. Splitlevel) nicht als Vollgeschosse im Sinne
der Brandenburgischen Bauordnung zu werten sein sollten, sind die zwingenden Vorgaben
zu den Vollgeschossen auf alle zum 6ffentlichen Strallenraum ausgerichteten Geschosse
anzuwenden, die im Mittel mehr als 1,4 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen und eine
lichte HOhe von mindestens 2,4 m aufweisen.

Zur Regulierung der Grundflachenzahl (GRZ)6 wird das Plangebiet mit Hilfe einer Knotenlinie
in zwei Teile eingeteilt. FUr den auReren Blockrand gilt eine GRZ von 1,0.

I.d.R. ergibt sich fur die auRere Blockrandbebauung eine Bebauungstiefe von maximal
14,0 m. Entlang der Friedrich-Ebert-StraRe darf sich in der Erdgeschosszone zum Hof hin
eine um 4 m gréRere Bebauungstiefe ergeben, wenn in diesem Erdgeschoss eine Einzel-
handelsnutzung oder eine Schank- und Speisewirtschaft untergebracht werden soll.

Fur den Hofbereich innerhalb der Knotenlinie (= Flache ABCDEFGHIJSVWA) ist eine GRZ
von 0,2 festgesetzt. Diese regelt die Uberbaubarkeit der Hinterhofbebauung insb. durch Re-
misenbebauung oder Anbauten/Seitenfliigel. Die im Blockinneren festgesetzte GRZ von 0,2
darf fur die Zwecke einer Tiefgarage, durch die diese Grundstlicksteile lediglich unterbaut
werden, bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden. Gleiches gilt fir den Teil des zum
geplanten Haus fiir Musik gehoérenden Blockinnenbereichs (gekennzeichnet durch die Buch-
staben |JSTI). Dieser Teil darf anstelle einer Tiefgarage auch fir kulturelle Zwecke vollstan-
dig, d.h. bis zu einer GRZ von 1,0 unterbaut werden, wenn die Anlage unterhalb der Gelan-
deoberflache liegt. Sollte nach der ersten Nutzungsaufnahme eine Umnutzung des gesam-
ten Gebaudes erforderlich werden, weil sich bspw. die kulturelle Nutzung als 6konomisch
nicht mehr tragfahig oder sich aus anderen nutzungsstrukturellen Aspekten nicht mehr
schliissig erweist, ware es stadtebaulich vertretbar, eine Umnutzung des nach Textlicher
Festsetzung 2.5 ausschlieBRlich fir kulturelle Zwecke nutzbaren Gebaudeteils flr andere
Zwecke im Rahmen einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zu genehmigen. Das bedin-
gungslose Festhalten an der kulturellen Nutzung kdme dann einer nicht beabsichtigten Harte
gleich. Die Grundzuge der Planung wirden bei einer dann erfolgenden Nutzungsénderung
des Untergeschosses nicht beruhrt.

Eine Uberschreitung der GRZ von 0,2 innerhalb der Flaiche ABCDEFGHIJSVWA durch
Hauptanlagen (Remisen, Anbauten/Seitenfliigel), also durch solche Anlagen, die nicht zu
den Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO gehéren (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-

6 Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.
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flache), ist in dem Umfang zulassig, in dem durch Baulast (also durch eine offentlich-
rechtliche Sicherung) gesichert ist, dass die Uberschreitung durch Unterschreitung der zu-
lassigen Grundflachenzahl auf einem oder mehreren anderen Baugrundstucksteilen inner-
halb der Flache ABCDEFGHIJSVWA ausgeglichen wird. Voraussetzung hierfir ist, dass ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewabhrt bleiben.

Daruber hinaus darf die oberirdische GRZ von 0,2 zugunsten von Terrassen (zu diesen zéh-
len auch Senkgarten) bis zu einer GRZ von 0,4 Uberschritten werden. Soweit das Baugrund-
stiick durch eine Tiefgarage unterbaut wird, setzt die Uberschreitung der GRZ jedoch voraus,
dass die Verpflichtung, auf 70 % der Dachflachen einen mindestens 60 cm starken durch-
wurzelbaren Dachaufbau umzusetzen, erflllt wird. Es ware stadtebaulich jedoch vertretbar
und mit den Zielen des Bebauungsplans vereinbar, wenn diese ,70 %-Quote“ zwar nicht auf
dem eigenen Baugrundstiick erreicht wird, aber bezogen auf den gesamten Hofbereich in-
nerhalb der Flache ABCDEFGHIJSVWA erflllt wird. Dieser Weg kann sich z.B. durch Ab-
stimmung der Bauherren ergeben und ist gemal Satz 4 der textlichen Festsetzung 2.6 zu-
lassig.

Nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO liegen die Obergrenzen fur urbane Gebiete bei einer GRZ 0,8
und bei einer GFZ 3,0. Diese Obergrenzen werden — bezogen auf den Block — eingehalten.
Bei einer GroflRe des MU von 6.289,90 m2, bei einer Grof3e der Blockrandbebauungsflache
von 3.892 m2 sowie bei einer Uberbaubarkeit des Innenhofs in einem Flachenumfang von
rund 420 m2 ergibt sich eine rechnerische GRZ von 0,7. Dariiber hinaus dirfen nicht nur un-
terhalb der Blockrandbebauung, sondern auch auf Hohe des Innenhofs Tiefgaragen bzw.
andere unterirdische bauliche Anlagen Flachen in einem Umfang von bis zu 1.126 m? errich-
tet werden. Die Flachen der Innenhofbebauung (Seitenfliigel oder Remisen) und die Flachen
der Tiefgaragen werden sich dabei teilweise Uberdecken. Rechnet man noch die Verkehrs-
flachen hinzu, werden Flachen in einer Gréf3enordnung von 9.110 m2 baulich genutzt. Dem-
gegenlber lag die Versiegelung durch die baulichen Anlagen des ehem. Fachhochschulge-
baudes bei 9.200 m2 also héher.

Die bezogen auf die Grundflachenzahl vorgenommene Zweiteilung des Plangebietes in ei-
nen auflieren Blockrand, fur den eine GRZ von 1,0 festgesetzt wurde, und einen Hofbereich
mit einer GRZ von 0,2 ist zwecks Sicherung der stadtebaulichen Ziele, die insbesondere im
integrierten Leitbautenkonzept ihren Ausdruck finden, erforderlich. Soweit — im Bereich des
auReren Blockrand — die GRZ-Obergrenzen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein MU von 0,8
auf Grundstlcksteilen tberschritten werden, ist dies stadtebaulich vertretbar, weil die grund-
stiicksbezogene GRZ de facto i.d.R. niedriger ist. Fur einzelne Grundstiicke gilt dies nicht:
So liegt die rechnerische GRZ in den Gebietsteilen 5.2 und 7.1 bei 1,0. Dies liegt an der
stadtebaulichen Struktur der gewiinschten geschlossenen Bauweise, die angesichts des
geplanten Zuschnitts der Grundstiicke eine GRZ von 1,0 zur Folge hat. Fasst man jedoch die
Gebietsteile 5.1, 5.2 und 5.3 sowie 7.1 und 7.2 entsprechend der Vergabeabsicht jeweils
zusammen, so liegt die GRZ jeweils unterhalb von 1,0. Soweit sich also bezogen auf einzel-
ne Grundstiicke eine Uberschreitung der Obergrenzen ergibt, ist auch dies durch § 17 Abs. 2
BauNVO begrindet. Denn nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO durfen die Obergrenzen — wie bereits
vorne erwahnt — Gberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Diese Umsténde liegen hinsichtlich der GRZ vor, weil die rech-
nerische GRZ auf das Gesamtgebiet bezogen eine GRZ von 0,8 nicht tiberschreitet.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) ist zwar nicht festgesetzt, sie lasst sich rechnerisch jedoch
aus den Festsetzungen zu den zuldssigen Geschosszahlen und den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen ableiten. Bezogen auf das gesamte Plangebiet liegt die GFZ bei 2,5 und somit
innerhalb des nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Rahmen fiir urbane Gebiete. Soweit
zur rickwartigen Hofseite zusatzliche Geschosse errichtet werden, kann die GFZ auch héher
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ausfallen — eine GFZ von mehr als 3,0 wird auf das Plangebiet bezogen dadurch jedoch
nicht erreicht.

Wie schon erwahnt, dient das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung der Umsetzung des
von den Stadtverordneten beschlossenen Integrierten Leitbautenkonzepts. Es ist stadtebau-
lich erforderlich, um in der zentralen und historisch bedeutenden Lage am Alten Markt eine
angemessene stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Das hohe Nutzungsmalf ist angesichts der nahe liegenden Freiflachen des Alten Markts um
die Nikolaikirche herum, mit dem Neuen Lustgarten (sudlich), der Neugestaltung der ehem.
Plantage (westlich), dem Ufergriinzug entlang der Havel (Alte Fahrt), Freundschaftsinsel und
Nuthepark im Sitden sowie mit dem Platz der Einheit im Norden stadtebaulich vertretbar und
vernunftig.

Im Ubrigen werden gréRere iiberbaubare Teile des Plangebietes, namlich Dachflachen und
unterirdische Tiefgaragen, z.T. begrint oder anderweitig als Freiflachen gestaltet werden.
Insbesondere die Tiefgaragenflachen sind somit nicht im klassischen Sinne nur Gberbaute
Bereiche.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich die Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht allein aus der innerhalb von Baugrenzen und Baulinien liegenden Baugrundstticksfla-
chen. Nur der Blockrand wird in dieser Weise geregelt. Dabei verlauft entlang der auf3eren
Baugrundsticksgrenzen eine Baulinie. Auf der Baulinie muss gem. § 23 Abs. 2 BauNVO
gebaut werden. Dies gilt fir Gebédude und Gebaudeteile gleichermal3en. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmald kann zugelassen werden.

An den dem offentlichen Strallenraum zugewandten Fassadenseiten sind auch keine vor die
Fassade tretenden Balkone oder Loggien zulassig. Allein am Standort des friiheren PIl6-
ger‘schen Gasthofs westlich des Punktes e an der Schlof3stral3e (geplant) darf ein Balkon
nach dem historischen Vorbild des Gasthofs errichtet werden. Dieser darf demzufolge vor die
Baulinie treten, muss sich aber hinsichtlich Lage, Dimension und Gestaltung nach dem histo-
rischen Vorbild richten. Ebenso darf an dem Eckgebdude Friedrich-Ebert-
StralRe/Schwertfegerstral3e eine Balkonanlage mit Gelander und korb&hnlichem Grundriss
errichtet werden, sofern die Gestaltung sich entsprechend dem historischen Vorbild der Sud-
ostecke der sog. ,Acht-Ecken-Hauser* orientiert.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich fir die Blockrandbebauung faktisch
eine Bebauungstiefe von 14 m — gemessen von der StralRenbegrenzungslinie. Die Tiefe der
Bebauung wird hofseitig jedoch nur im westlichen Teil des Bebauungsplans durch hofseitige
Baugrenzen begrenzt, im Ubrigen ergibt sich die Tiefe von 14 m fur die Blockrandbebauung
durch die entlang den Punkten ABCDEFGHIJ geflihrte sog. Knotenlinie, die den Bereich ei-
ner vollen Uberbaubarkeit (GRZ 1,0) von dem Bereich mit einer GRZ 0,2 trennt. Im westli-
chen Plangebietsteil entlang der Friedrich-Ebert-Straf3e ergibt sich fur die Erdgeschosszone
eine um 4 m groRRere Bebauungstiefe flr bestimmte Nutzungsarten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden dariber hinaus noch weite Teile des In-
nenhofs als Uberbaubare Grundstiicksflache deklariert (wie erlautert mit einer GRZ von 0,2),
innerhalb derer — maximal zweigeschossige — Seitenfliigel oder Remisen errichtet werden
durfen. Die dafur offen stehende Innenhofflache ist im Bebauungsplan durch eine mit Buch-
staben abgegrenzte Flache gekennzeichnet.

Wie beschrieben, dirfen die Baugrundstiicke zugunsten von Tiefgaragen — und innerhalb
der Flache IJSTI zugunsten einer unterirdischen Anlage fur kulturelle Zwecke — vollstandig
unterbaut werden
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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 dirfen
sowohl grenzsténdige Bauten in geschlossener Bauweise errichtet werden (Seitenfliigel) als
auch Remisenbauten unter Einhaltung der seitlichen Abstandsflachen, die bauordnungs-
rechtlich (vgl. 8 6 BbgBO) vorgeschrieben sind.

3.5 Dach- und Fassadenbegrinung

Zugunsten einer verbesserten Aufnahmefahigkeit von anfallendem Regenwasser im Plange-
biet sowie zur Verringerung negativer Auswirkungen bei hohen Temperaturen in den Som-
mermonaten (sich aufheizende Flachen, VergroRerung von Verdunstungsflachen) ist die
Dachbegriinung der Dacher und Dachteile vorgesehen, die flach bzw. nur mit leichter Nei-
gung von weniger als 15° ausgefuhrt werden. Solche Dacher bzw. Dachteile sind zu mindes-
tens 50 % zu begrinen, wobei ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm auf-
zubringen ist.

Dachterrassen mussen dann nicht begrint werden, solange der Mindestanteil begriinter
Dachflache von 50% an anderer Stelle auf dem jeweiligen Vorhabengrundstiick nachgewie-
sen wird.

Die Festsetzung 6.1 zur Begrinung der Dachflachen gilt jeweils flir Baugrundstiicke einzeln.
Von dieser Regelung kann abgewichen werden, wenn in einer Ubersicht der Dachflachen fiir
das gesamte urbane Gebiet mindestens 50 % der Dachflachen im Sinne der Festsetzung 6.1
begriint sind.

Auch die oberen Abschlisse der Liftungsschachte, die der Entliftung der Tiefgarage die-
nen, sind zu bepflanzen oder in anderer geeigneter Weise zu begrinen.

Ferner ist fir alle zum Hofinnenbereich orientierten Fassaden (also die innen liegenden Fas-
saden der Blockrandbebauung sowie die Fassaden der Seitenfligel bzw. Remisen) mit
Rank- und Kletterpflanzen so zu begriinen, dass 20 % der Gesamtflache der Aulzenwand
abzuglich der durch Fenster, Turen oder andere Wandéffnungen unterbrochenen Fassaden-
teile bedeckt sind.

Auch die Dacher der Tiefgaragen sind zu begrinen. Um eine hinreichende Qualitat des
Grins zu erreichen, muss auf den D&chern der Tiefgaragen ein mindestens 60 cm tiefer
durchwurzelbarer Dachaufbau aufgebracht werden. Die darauf bezogene textliche Festset-
zung 6.2 macht diesen Bodenauftrag jedoch nur fiir 70 % der unterbauten unterirdischen
Dachflache zur Bedingung. Die Festsetzung gilt jeweils fur Baugrundstiicke einzeln. Jeder
einzelne Eigentimer muss also auf seinem Grundstiick auf 70% der unterirdisch gelegenen
Dachflachen von Tiefgaragen den mindestens 60 cm tiefen durchwurzelbaren Dachaufbau
nachweisen. Von dieser Regelung kann abgewichen werden, wenn Eigentimer im Rahmen
einer gemeinsamen Tiefgaragenplanung und -antragstellung 70% durchwurzelbaren Dach-
aufbau mit einer Mindesttiefe von 60 cm insgesamt nachweisen, der Mindestanteil dieses
Dachaufbaus sich jedoch im unterschiedlichen Umfang auf mehrere Baugrundstiicke verteilt.
Es genigt dann eine Gesamtflachenbetrachtung.

3.6 Immissionsschutz

Wegen des Verkehrslarms (vgl. Teil C, Kap. 3.7) werden Festsetzungen zugunsten des pas-
siven Schallschutzes aufgenommen. Den Festsetzungen zum Schallschutz liegt eine Schall-
technische Untersuchung der KSZ Ingenieurbiro GmbH vom 18.01.2018 zu Grunde.
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3.7 Ortliche Bauvorschriften

Die Entwicklung des sog. Blocks IlI ist mit einem hohen gestalterischen Anspruch verbun-
den. Uber den konzeptionellen Ansatz aus den Unterlagen des Leitbautenkonzepts hinaus
wurden gestalterische Anspriche an das Baugebiet durch eine interfraktionell und mit Exper-
ten des Gestaltungsrats Potsdam besetzte Auswahlkommission und im Nachgang durch
Mitglieder des Gestaltungsrates (Begleitgremium) begleitet und formuliert. Dadurch beinhal-
tet der Bebauungsplan ein vergleichsweise hohes Mal an gestalterischen Vorschriften, die
als ortliche Bauvorschriften nach § 87 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
aufgenommen werden. Die Mdglichkeit zur Aufnahme ortlicher Bauvorschriften in einen Be-
bauungsplan ist in § 87 Abs. 9 BbgBO normiert. Mit Hilfe der Gestaltungsfestsetzungen sol-
len wichtige Grundprinzipien der historischen Bebauung aufgegriffen werden, die Uber die
Hohe der Traufkante und des Firstes und Uber die Festsetzung der straBenseitigen Zahl der
Vollgeschosse hinausgehen.

Zu dem Ordnungsprinzip gehort die Pflicht, dass der Dachfirst parallel zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache verlaufen muss. StraRenseitig soll die Dachneigung ann&hernd den historischen
Vorlagen entsprechen und zwischen 35° und 45° liegen. Hofseitig darf von dem historischen
Vorbild abgewichen werden. Dies ist auch erforderlich, soweit der Bauherr hofseitig eine an-
dere (hohere) Geschosszahl (Splitlevel) realisieren mochte als straR3enseitig vorgegeben ist.
Die aul3ere Fassade soll im qualitativ hochwertig erscheinen. Dazu wirde es nicht passen,
wenn Warmeverbundsysteme verbaut, wenn polierter Granit oder glasierte Ziegel die Fassa-
de zieren wirden. Sie sind daher unzulassig.

Auch fur die zum offentlichen StraRenraum hin orientierten Dachflachen gibt es Vorgaben,
nach denen nur naturrote Dachziegel zu verwenden sind. Sie dirfen weder engobiert noch
glasiert sein. Die Vorgaben zur Dacheindeckung gelten nicht fir die beiden Fugen zwischen
den Punkten a und b in der geplanten Schlo3straRe und zwischen den Punkten d und e in
der geplanten Schwertfegerstral3e (wobei jeweils nur der kurze Weg zwischen den beiden
Punkten — also jeweils der Bereich der Fugen — als zwischen den Punkten liegend zu werten
ist). Hier durfen gewissermal3en architektonische Gegenpole ausgebildet werden.

Gauben sind zum o6ffentlichen Stral3enraum hin unzulassig. Diese Regelung gilt auf Grund
der gebaudebezogenen Entscheidung der Auswahlkommission im Vergabeverfahren sowie
des eingesetzten Begleitgremiums zur Entwicklung des Blocks Il nicht flir die stral3enzuge-
wandten Dachseiten der in der Nebenzeichnung 1 mit den Nummern 4, 6 und 8 gekenn-
zeichneten Gebaude. Dachflachenfenster sind hingegen auch straRenseitig zulassig.

Entsprechend dem historischen Vorbild und den Innenstadttypischen Fassaden sollen Fens-
ter- und Turoffnungen der zum Stral3enraum hin orientierten Fassaden maximal 50 % der
Fassadenflache je Gebaude nutzen. Die Fassadendffnungen sollen zudem hochrechteckig
sein — auch quadratische Offnungen scheiden damit aus. Lediglich sogenannte ,Attikafens-
ter kdnnen aufgrund ihrer besonderen Lage davon abweichen. Von diesen Vorgaben aus-
genommen sind lediglich die Fassaden der beiden Fugen zwischen den Punkten a und b
sowie d und e. Stark spiegelnde und reflektierende Fensterglaser sind generell unzulassig.

Markisen sind zwar zulassig, jedoch keine Korbmarkisen. Sie miissen beweglich sein, so
dass sie nach Geschéaftsschluss wieder eingefahren werden kénnen. Auch blickdichte ge-
schlossene Rollladen sind unzulassig, denn der Stral3enraum 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 erhalt das Plangebiet den Status eines
Gebietes mit besonderem Schutzstatus. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
zulassig. Sie durfen eine Einzelflache von 2 m2 nicht Uberschreiten. An die Farbgebung sind
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Bedingungen geknupft (u.a. keine Tagesleuchtfarben, keine Signalfarben). Schriftziige auf
Schaufenstern durfen maximal 20 % der Schaufensterflache einnehmen. Einzelheiten erge-
ben sich aus der Werbesatzung.”

Gemeinden diurfen gemal § 87 Abs. 9 BbgBO auch drtliche Bauvorschriften tber notwendi-
ge Abstellplatze fur Fahrrader (8 87 Abs. 5 BbgBO) in einen Bebauungsplan aufnehmen. Die
Stadt Potsdam macht von dieser Mdglichkeit Gebrauch, indem in dem Bebauungsplan Fol-
gendes geregelt wird:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entsprechend der Angaben der
nachfolgenden Tabelle abhangig von der Nutzungsart Abstellplatze fir Fahrrader
herzustellen:

Lfd. | Nutzungsarten Notwendige Zahl BezugsgroRRe
Nr. der
Fahrradstellplatze
1 Wohngebaude
1.1 | Wohnungen in Wohngebduden mit bis zu 2 - Wohneinheit
Wohneinheiten
Wohnungen in Wohngebauden mit mehr als 2 2 Wohneinheit
Wohneinheiten
1.2 | Studentisches Wohnen, Wohnen fiir Auszubildende 0,7 Wohnheimplatz
2. Gebaude mit Buro-, Verwaltungs- und Praxisrdaume 0,7 40 m2
Nutzflache
3. Verkaufsstatten, Einzelhandelsbetriebe 0,7 40 m2
Verkaufsflache
4. Gaststatten 0,5 10 m2
Gastraumflache
5. Betriebe des Beherbergungsgewerbes 0,5 3 Betten
6. Sonstige Gewerbebetriebe 0,4 2 Arbeitsplatze
7. Sonstige unter 1. bis 6. nicht genannte Nutzungen 0,5 30 m2
Nutzflache

Die Fahrradstellplatze nach Satz 1 sind auf dem Baugrundstiick oder in rdumlicher Nahe
bereitzustellen. Einzelheiten zur Verortung sind im Bauantragsverfahren zu regeln.

Durch die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Abstellplatze fur Fahrrader soll
sichergestellt werden, dass sich im Plangebiet Fahrrader in einem ausreichenden Umfang
unterstellen lassen. Auf eine Regelung zur Abldsung in Form einer Geldzahlung wird
verzichtet. Die Bauherren missen demzufolge die festgesetzte Zahl der Abstellplatze fir
Fahrrader je Nutzungsart moglichst und vorrangig auf dem Baugrundstiick bereitstellen. Eine
raumliche Nahe ist bei einer Entfernung von 150 bis 200 m noch gegeben, so dass benach-
barte Bauherren auch die Moglichkeit haben, gemeinsam fir ein ausreichendes Stellplatzan-
gebot zu sorgen. Die Moglichkeit der Anordnung und eine Genehmigung durch die Stadt
vorausgesetzt, konnen Fahrradabstellplatze auch im offentlichen Straf3enraum eingerichtet
werden — vor Geschéaften und gastronomischen Betrieben kann dies sehr sinnvoll sein.

3.8 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

7 Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Innenstadt* — 1. Anderung —, in Kraft am Tag nach der
Bekanntmachung am 28.05.2014 im Amtsblatt 7/2014.
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Vorhabentrager und Genehmigungsbehérden friihzeitig auf Probleme hingewiesen, die im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu berticksichtigen sind.

3.8.1 Artenschutzhinweis

Auf die besonderen Anforderungen bezilglich des Artenschutzes weist folgender Hinweis

hin:
Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestan-
den ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 20098) fiir besonders geschutzte Tierarten (z.B.
Vogel, Flederméuse) gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich
besondere Beschrankungen/ Auflagen fur die BaumalRBhahmen 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. Bei der Errichtung der
Gebaude sind die einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Foérderung
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. 1S. 1789),

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

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:
— geringe Transmissionswarmeverluste der Geb&dude 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;

— gdf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

— effiziente Warmeversorgung;

— sommerliche Verschattung durch GroR3griin zur Vermeidung von Aufheizung;
— gute Tagesbelichtung gemanr DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

8 BNatSchG vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S.
3434).
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5. Flachenbilanz

Flache ' GroRe in m?

Urbanes Gebiet 6.290
StralBenverkehrsflache 3.145
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 515
Raumlicher Geltungsbereich \ 9.950

Zusatzangabe Innenhofflache

 GroRe in m2

Innenhof innerhalb von ABCDEFGHIJSVWA 2.095

Seite 36 von 65



C.

Bebauungsplan SAN-P 18 Kapitel C — Belange von Natur und Umwelt

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 ehem. Fachhochschulgebéude ist bereits
hinsichtlich mdglicher vorkommender nach 8 44 BNatSchG geschuitzter Arten untersucht
worden. Auch fir die Ubrigen Teile des Plangebietes wurde eine artenschutzfachliche Unter-
suchung durchgefihrt.

Nachfolgend wird auf die wesentlichen Aspekte des Natur- und Umweltschutzes eingegan-
gen, wobei korrekterweise der Zustand vor der zwischenzeitlichen Beseitigung baulicher An-
lagen sowie von Baumen beschrieben wird. Nur so lasst sich die Eingriffstiefe, die insgesamt
nicht sehr hoch ist, einordnen und bewerten.

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 zusammenhéangen-
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 Gberwiegend mit einheimischen Baumen und Strauchern
durchgrint sein und ausreichend Freiraume fir Erholung sowie fur 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 durchlassigen 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, sie sind Zielsetzung fur die kinftige Entwicklung.

3. Beschreibung der Schutzguter

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

Seite 37 von 65



Kapitel C — Belange von Natur und Umwelt Bebauungsplan SAN-P 18

3.1 Boden

Im Plangebiet liegen als Ausgangssubstrate Talsande vor. Der Anteil versiegelter Flachen ist
mit ca. 92 % sehr hoch (ca. 9.200 von 9.960 m?). Altlasten im Plangebiet selbst sind nicht
bekannt. Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung sowie Béden mit besonderer
Archivfunktion sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Aufgrund des hohen Versiege-
lungsgrads sind die Vorbelastungen des Bodens sehr stark. Selbst bei den nicht versiegelten
Bdden ist die Puffer- und Speicherfunktion aufgrund der vorherrschenden (Tal-)Sande nur
gering ausgepragt. Die Versickerungsrate ist dagegen hoch. Natirlichkeitsgrad und Bioto-
pentwicklungspotenzial sind wegen der Bebauung bzw. Versiegelung nicht bzw. kaum gege-
ben.

Auf Hohe der Friedrich-Ebert-StraRe 36/37 und auf Hohe der Adresse Am Kanal 61 befinden
sich zwei Altstandorte (chemische Reinigung), von denen mit dem Grundwasserstrom eine
Schadstofffahne (leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) in Richtung des Plange-
biets ausgeht. Es kann zurzeit nicht ausgeschlossen werden, dass durch eine horizontale
Schadstoffausbreitung Schadstoffe im Grundwasser im Bereich dieser Altstandorte vorhan-
den sind. Die Abgrenzung der Schadstofffahnen ist noch nicht vollstandig erfolgt. Hinsichtlich
des Plangebietes wurde jedoch durch die Brandenburger Baugrundingenieure und Geotech-
niker GmbH (BBIiG) festgestellt, dass der Grundwasserschaden nur bei tief reichenden
Grundwasserhaltungen mobilisiert werden wirde. Soweit anstelle einer tiefreichenden
Grundwasserhaltung Baugruben in Wand-Sohle-Bauweise (sogenannte Trogbaugruben)
hergestellt werden, bei denen sich die Wasserenthahme im Wesentlichen auf das Lenzen
des Baugrubeninneren beschrénkt wird, werden keine Beeinflussungen des Umfeldes zu
erwarten sein. Grundwasserabsenkungen unter den natirlichen Niedrigstwasserstand sind
bei Trogbauweise ausgeschlossen. Das in der Trogbaugrube anfallende Grundwasser ist vor
seiner Entsorgung zu untersuchen.

3.2 Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Gebiet liegt au3erhalb von
Trinkwasserschutzzonen. Ein Nebenarm der Havel (Alte Fahrt) verlauft stdlich, in ca. 250 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 gegenlber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. 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 ggf. erforderliche Grundwasserabsen-
kung fur den Abbruch des bestehenden Fachhochschulgebdudes im nattrlichen Schwan-
kungsbereich des Grundwassers liegen wirden (de facto wurden keine Grundwasserabsen-
kungen erforderlich, weil das Grundwasser aufgrund des hei3en und regenarmen Sommers
sehr niedrig anstand). Eine Stellungnahme durch die Brandenburger Baugrundingenieure
und Geotechniker GmbH (BBiG) vom 03.05.2017 zu Aspekten der bauzeitlichen Grundwas-
serhaltung ergab Folgendes: ,Wird bei Grundwasserhaltungen das Absenkziel auf NHN +
28,8 m begrenzt bzw. werden anstelle tiefreichender Grundwasserhaltungen Trogbaugruben
hergestellt, sind am vorliegenden Standort keine nennenswerten Risiken flr umliegenden
Bauten und Anlagen zu erwarten. Auch Grundwasserkontaminationen in Entfernungen > 100
m wirden nicht mobilisiert werden. Im Baugenehmigungsverfahren kann also durch Auflagen
fur eine grundwassergerechte Neubebauung gesorgt werden.

9 LBGR - Landesamt fir Bergbau Geologie und Rohstoffe Brandenburg (2016): Hydrologische Karten Brandenburg - Karte der
oberflachennahen Hydrogeologie; www.geo.brandenburg.de/hyk50/ abgerufen am 10.3.2017.
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Hinsichtlich der Unterbauung der Grundstlicke fand am 18.01.2018 ein Abstimmungstermin
mit der unteren Wasserbehorde der Stadt Potsdam statt. Im Ergebnis dieser Abstimmung
sind folgende Hinweise zu beachten — schriftlich festgehalten durch die Brandenburger Bau-
grundingenieure und Geotechniker GmbH (BBiG) am 13.02.2018:

1. Unterbauungen der Baufelder sollen vorrangig mit herkdbmmlicher Grundwasserhaltung
errichtet werden. In diesem Fall soll eine maximale Absenkordinate von 28,80 m . NHN
(Niedrigwasserniveau) eingehalten werden. Dies gilt vorrangig zum Schutz der histori-
schen Holzpfahlgriindungen im Einzugsbereich, zur Vermeidung der Mobilisierung be-
kannter Grundwasserverunreinigungen im Umfeld des Standortes sowie zur Vermeidung
des Aufstiegs salinarer Tiefenwasser.

2. Bei der Herstellung von wasserdicht umschlossenen Trogbaugruben in Wand-Sohle-
Bauweise konnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bauzeitlich temporare
Absenkungen unter die genannte Ordinate von 28,80 m 0. NHN zugelassen werden. Da-
mit konnen die wesentlichen Auswirkungen der Grundwasserabsenkung auf den unmittel-
baren Bauwerksgrundriss beschrénkt werden. Die Trogbaugruben sind so auszufiihren,
dass sie nach Abschluss der Grundwasserabsenkung wieder entfernt werden kénnen (z.B.
Spundwande). Das Verbleiben eines Hindernisses im Grundwasser, das grof3er ist als der
eigentliche Baukorper, ist hingegen zu vermeiden.

3. Nach Abschluss der Bauvorhaben im Geltungsbereich der Bebauungspldne SAN-P-18
und SAN-P-19 sieht die Landeshauptstadt Potsdam ggf. eine Modellierung der geschaffe-
nen Grundwasserverhaltnisse im Gesamtareal als erforderlich an. Damit soll der Besorgnis
uber die dauerhafte Anderung des FlieBverhaltens des Grundwassers (z. B. durch Auf-
staueffekte) begegnet werden. Gegebenenfalls sollen daraus Schlussfolgerungen gezogen
werden, welche Maflinahmen bei der weiteren Bebauung des Umfeldes erforderlich sind,
um negative Auswirkungen weiterhin zu vermeiden bzw. ihnen entgegenzuwirken.

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 Griinflachen ausgleichend auswirken. Vorhande-
ner Baumbestand tragt nur kleinrdumig zur klimatischen Entlastung sowie zur Staubbindung
bei. Dagegen sind die 6stlich angrenzenden Wohngebiete stark durchgriint. Wert- und Funk-
tionselemente 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 herrschten, soweit es Pflanzen im heute Uberwiegend bebau-
ten Plangebiet gab, nicht heimische Zierpflanzen und Ziergehélze vor. Der ehemals vorhan-
dene Trittrasen westlich des ehem. Fachhochschulgebaudes war von geringem Biotopwert,
die damalige Bepflanzung mit BA&umen von mittlerem Biotopwert. Die ehemals bepflanzten
Bereiche dienten immerhin als Nahrungslebensraum fur Insekten und Vogel, potenziell auch
als Nistplatz fir Vogel. Nahere Informationen ergeben sich aus dem artenschutzfachlichen
Beitrag.

Seite 39 von 65



Kapitel C — Belange von Natur und Umwelt Bebauungsplan SAN-P 18

Von den damals vorhandenen Baumen waren sieben, darunter je zwei gesunde Zierkirschen
und Baumhaseln, nach der Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVvO, 2017) ge-
schutzt. Im Zusammenhang mit dem Rickbau des Fachhochschulgeb&udes zwischen Nov.
2017 und Dez. 2018 mussten die Baume gefallt werden

Ehemals geschiitzter Baumbestand (Stand 14.3.2017)

Nr. | Baumart StU Krone |Vitalitat| Habitus/ weiterer Kommentar
[cm] | d[m]

1 | Robinie 120 8 1

2 | Gemeine Kiefer 140 8 0 mehrstammig

3 | Baumhasel 140 10 0 schoéner Habitus, gleichmaRig
ausgebreitete Krone

4 | Zierkirsche 60 4 0 Sorte 'Pendula’

5 | Thuja 60 8 0 tiefer Kronenansatz, ausladender Habitus

6 | Baumhasel 120 10 0 schoner Habitus, gleichmaRig
ausgebreitete Krone

7 | Zierkirsche 80 5 1 steht etwas beengt; knapp aul3erhalb des
Geltungsbereichs des B-Plans

Vitalitétsstufen nach Tauchnitz (2000):

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

1 = geschédigt (> 10-25 %, Wachstum und Entwicklung ausreichend, kleine Mangel, leicht eingeschrankte Funk-
tionserflllung, leicht nachlassende Vitalitét);

2 = stark geschéadigt (> 25-50 %, Wachstum und Entwicklung leicht gestért, Schadstellen, Vitalitdtszustand gera-
de noch ausreichend);

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

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

3.5 Tiere

Hinsichtlich des Artenschutzes wurden 2014 und 2015 sowie von Marz bis Juli 2017 Unter-
suchungen durch Dr. Susanne Salinger durchgefiihrt, die Folgendes ergaben: Am betrachte-
ten sldlichen Abschnitt des ehemaligen FH-Gebaudes wurden Hausrotschwanz und Haus-
sperling als Brutvdgel nachgewiesen. Amsel und Ringeltaube briteten in den Baum- und
Geblschbestanden westlich des FH-Gebaudes. Darliber hinaus besalien die begriinten Fla-
chen im Plangebiet eine Bedeutung fiir die Nahrungssuche der genannten Arten sowie wei-
terer Vogelarten. "Besonders Haussperlinge, die auf das Nahrungsangebot in unmittelbarer
Nahe des Brutplatzes angewiesen sind, wurden oft in Gruppen von ca. 20 Tieren beobach-
tet." (SALINGER, 2017).

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Giber die damals nachgewiesenen Brutvogel-

arten. Es handelt sich um im Land Brandenburg haufige bis sehr haufige, nicht gefahrdete
Arten. Der Haussperling weist allerdings bundesweit einen stark abnehmenden Trend auf.

Tabelle: Im Gebiet nachgewiesene Brutvogelarten (SALINGER 2017)

Deutscher Name | Wissenschaftlicher Anzahl |RLBB/| Nistékologie | Trend
Name Reviere REE

Amsel Turdus merula 1 . Freibriter, =
Nischenbriter
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Deutscher Name | Wissenschaftlicher Anzahl | RLBB/| Nistokologie | Trend
Name Reviere RLD
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1 . Nischenbruter =
(Gebéaude)
Haussperling Passer domesticus mind. 1 AV Nischenbrtter -1
(Gebéaude)
Ringeltaube Columba palumbus 1 . Freibriter =
(Baume)
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%)

Es wurden keine Flederméuse beobachtet und es lagen auch keine Hinweise auf das Vor-
kommen von Fledermausen vor. Die abendlichen Fledermauserfassungen ergaben keinen
Hinweis auf Fledermausverstecke. Eine Wochenstube oder ein Winterquartier konnte nicht
festgestellt werden (SALINGER 2017). "Die Zahl jagender Fledermause in der Umgebung war
ebenfalls sehr gering und beschrankte sich auf einzelne Zwergfledermause und einen Gro-
Ben Abendsegler in groBerer Entfernung vom Untersuchungsgebiet. ..." (SALINGER 2017).

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

3.6 Landschaftsbild / Erholung

Der Wert des Landschaftsbilds war gering. Gleiches gilt fir den Wert hinsichtlich der Naher-
holung. Im Landschaftsplan wurde dem westlich gelegenen Grinstreifen eine "Ortliche Be-
deutung fur Naherholung" beigemessen — auch wegen der 6értlichen Griinverbindungsfunkti-
on zwischen dem Platz der Einheit und der Alten Fahrt. Darauf beschrankt sich der Gebiets-
wert. Auch kleine und larmbelastete Grinflachen konnten grundsétzlich fiir ein kurzes oder
langeres Verweilen sowie fir ein (wenn auch eingeschranktes) Naturerleben (Bliten- und
Formenvielfalt, Duft, Insekten, Vogel u.v.m.) inmitten des Stadtgebietes von Bedeutung sein.

3.7 Schutzgut Mensch / Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der Bebauungspléane SAN-P 18 und SAN-P 19 wurde
die KSZ Ingenieurbliro GmbH mit der Erarbeitung einer Schalltechnischen Untersuchung
beauftragtl®. Die Ergebnisse der ermittelten Gerauschimmissionen wurden nach dem gel-
tenden Regelwerk (DIN 18005) beurteilt. Die Ermittlung der Aul3enlarmpegel bzw. resultie-
renden Larmpegelbereiche erfolgte nach der DIN 4109, auf deren Grundlage die erforderli-
che Schallddmmung der AuRenbauteile abgeleitet wurde. Seit Juli 2016 liegt eine Uberarbei-
tete Fassung der DIN 4109 vor, wonach sich der anzusetzende Beurteilungspegel danach
richtet, ob die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht mehr oder weniger
als 10 dB (A) betragt. Liegt die namlich unterhalb von 10 dB (A), so ergibt sich der maf3gebli-

10 schalitechnische Untersuchung zu den Bebauungsplanen SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-Stral3e/Steubenplatz‘ und SAN-P 19
LFriedrich-Ebert-Strae / Am Kanal“ im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte* der Landeshauptstadt Potsdam vom 18.01.2018 im
Auftrag des Sanierungstrager Potsdam GmbH.
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che AuBenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafens aus einem um 3 dB (A) erhéhten Beur-
teilungspegel fur die Nacht und einen Zuschlag von 10 dB (A).

Als Hauptlarmquellen wurden im Untersuchungsgebiet der Schalltechnischen Untersuchung
Gerauschimmissionen in Form von Stralenverkehrslarm sowie von Schienenverkehrslarm
(Gleiswege der StralRenbahn der Verkehrsbetriebe Potsdam) betrachtet. Dariiber hinaus
wurden die Gerausche in die Untersuchung eingestellt, die sich aufgrund der Plangebiets-
ausweisung als urbanes Gebiet (MU) ergeben kdnnen. Dabei wurde bertcksichtigt, dass
nach der TA Larm (im Ubrigen auch nach der 18. BImSchV) in einem MU gegeniiber einem
Mischgebiet (MI) um 3 dB (A) hohere Immissionsrichtwerte (IRW) zulassig sind. Somit muss-
te bei der schalltechnischen Prognose vorsorglich ein hoherer Larmpegel aufgrund der zu-
lassigen Gebietsnutzungen unterstellt werden, als er in einem MI anzunehmen gewesen wa-
re. Auch die nach den beiden Bebauungsplanen zulassigen Tiefgaragen mit ihren Zu- und
Ausfahrten an der geplanten Schwertfegerstrale bzw. an der geplanten Kaiserstral3e (SAN-
P 19) wurden als Gerauschquellen betrachtet.

Im Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung erstrecken sich die LArmpegelbereiche 1V
und V auf das Plangebiet.

) _ Raumarten
Larm- MaRgeblicher Bettenriume in Aufenthaltsraume in Wohnun-
pegel- | AuBenlarmpegel zur Krankenanstalten gen, Ubernachtungsraume in|  Biirordume und
Bereich Tageszeit und Sanatorien Beherbergungsbetrieben, Un- ghnliches *
terrichtsrdume und dhnliches
in dB(A) erf. R" W,res des Aullenbauteils in dB
| =55 35 30
I 56 —60 35 30 30
11! 61-65 40 35 30
I\ 66 -70 45 40 35
vV 71-75 50 45 40
VI 76 —80 " 50 45
VI >80 " o 50

" Soweit der eindringende Aufienldrm aufgrund der ausgedibten Tétigkeit relevant ist

** Einzelauslegung der Anforderungen entsprechend der Ortlichkeit

Tab.: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen nach der DIN 4109

Fur die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen (Wohnraume, Schlaf- und Kinderzimmer) im
Larmpegelbereich 1V ist im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ein erforderliches
resultierendes Bauschalldamm-Maf von 40 dB und fir den Larmpegelbereich V von 45 dB
zu gewabhrleisten. Fir Birogebéaude liegen die Werte flr die Schallddmmung der Auf3enbau-
teile in jedem Larmpegelbereich jeweils um 5 dB niedriger.

Im Rahmen der Planrealisierung lassen sich durch Beachtung folgender Empfehlungen der
KSZ Ingenieurbiro GmbH weitere Konflikte vermeiden:

- Vermeidung von Anlieferungen in den Innenbereichen der Blocke,

- keine Aufenthaltsraume von Wohnnutzungen tber Bereichen mit insbesondere Auf3engast-
ronomie / alternativ lasst sich der Nachbetrieb einschrénken,

- Priifung der Lage von Klima- und liftungstechnischen Anlagen im Hinblick auf die Ubertra-
gung von Luft- und Kérperschall,

- zur Minimierung von Gerduschen im Bereich der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sollten
Gitterroste in gerauscharmer Ausfiihrung verwendet werden.
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Hinsichtlich des Schutzes vor Larm empfahlen die Gutachter der KSZ Ingenieurbiro GmbH
die Aufnahme folgender Festsetzungen zum Larmschutz:

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
mussen die Aul3enbauteile (einschlieBlich der Fenster, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls
anderer Auf3enbauteile) von Wohnungen und Gebauden ein bestimmtes erforderliches und am Bau
zu erbringendes resultierendes Luftschallddmm-Maf3 (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November
1989) aufweisen, und zwar:

o fir die im Larmpegelbereich IV gelegenen Gebaudeteile mindestens 40 dB, bei Blrordumen
mindestens 35 dB,

o fir die im Larmpegelbereich V gelegenen Geb&audeteile mindestens 45 dB, bei Burordumen
mindestens 40 dB.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten BauschallddmmmalRe zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer prognostizierter Au3en-Larmpegel nachgewie-
sen wird, als in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan berechnet wurde.

Zum Schutz vor Larm muss in Gebauden, deren Fassaden in den Larmpegelbereichen IV und V lie-
gen und die zu den Hauptlarmquellen (Schienenwege und Hauptstral3en) gerichtet sind, mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen und Gebduden von diesen abgewandt sein. Bei Wohnungen
und Gebauden mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit
den Fenstern von dieser StraRe abgewandt sein.

Ist diese Grundorientierung nicht umsetzbar, so muss der erforderliche Larmschutz fur diese Aufent-
haltsraume bei Neubau bzw. baugenehmigungspflichtigen Malinahmen durch zusétzliche passive
MaRnahmen erbracht werden. Diese mussen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen (z.B.
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen) und dafiir sorgen, dass der erforderliche Luftaustausch unter
Bericksichtigung des notwendigen Larmschutzes garantiert wird.

DIN 4109:1989-11 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise" November 1989

DIN 4109:2016-07 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise" Juli 2016

Dieser Festsetzungsvorschlag ist so in den Bebauungsplan Gilbernommen worden.

4. MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie CEF-MaRnahmen zum
Ausgleich

Im Falle des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (also bei einem Plan, dessen Grundflache allein oder
— bei kumulierender Betrachtung mit zeitlich, sachlich und r&umlich im Zusammenhang ste-
henden Planen — gemeinsam weniger als 20.000 m2 betragt) 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. Eine Ausgleichsverpflichtung
wurde sich innerhalb des Plangebietes aber auch im Regelverfahren nicht ergeben kdnnen,
weil die Ist-Versiegelung héher als die Soll-Versiegelung nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans ist. Dennoch sollten zumindest Moglichkeiten geprift werden, Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu vermeiden oder zu minimieren. Die Prifung ist im Zuge der Erarbei-
tung des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags erfolgt.
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In Frage kommen

hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser die Herstellung von Ful3géngerberei-
chen in teilversiegelter oder wasserdurchlassiger Bauweise (Pflaster mit hohem Fu-
genanteil, wassergebundene Decken u.d.) sowie die gartnerische Anlage der nicht
Uiber- oder unterbauten Innenhofflachen bzw. Uberdeckung von Tiefgaragen;
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), Dach- und Fassadenbe-
grunung sowie die Anpflanzung von Baumen;

hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen die Erhaltung vorhandener Bd&ume — das gilt im
Besonderen fir den im zukinftigen Hof liegenden Teil der heute vorhandenen Grin-
flache mit zwei Baumen (Kiefer, Baumhasel) und weiterem Pflanzenbestand.

Aus Grunden des Artenschutzes ist Folgendes zu beachten:

5.

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

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

Sollte im Zeitraum 1.3.-30.9. gefallt oder gerodet bzw. das Gebdude abgerissen wer-
den, muss mittels Sichtung durch einen Fachgutachter ausgeschlossen werden, dass
die Arbeiten zu Beeintrachtigungen europaisch geschuitzter Tierarten (Brutvogel, Fle-
dermause) fihren [mittlerweile sind die Fallungs- und Rodungsmafl3nahmen sowie der
Gebauderuckbau ordnungsgemar durchgefuhrt worden].

Vorgezogene AusgleichsmaRnahme zum Artenschutz wurden gefordert und sind
durchgefuihrt worden. Empfohlen wurde, fir die Nischenbriter am Gebaude (Haus-
rotschwanz, Haussperling) im Geltungsbereich des Bebauungsplans geeignete Nist-
kéasten mindestens im Verhéltnis 1:1 zu planen und anzubringen (1 Halbhohle fir
Hausrotschwanze / mindestens 2 Nistkésten fir Haussperlinge — Koloniebriiter). Die-
se MalRnhahme musste vor der Zerstorung der Lebensrdaume als vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahme durchgefiihrt werden. Neue Quartiere (Nistkasten oder in die Fas-
saden integrierte Quartiere) waren in einem geeigneten Bereich anzubringen. Dabei
sollten die Himmelsrichtung, die Hohe tUber dem Erdboden sowie mdgliche Storfre-
guenzen durch Menschen beachtet werden. Die Ausfiihrung war zeitlich so einzuord-
nen, dass die Quartiere in der auf Beendigung der Baumafnahme direkt folgenden
Brutperiode zur Verfigung stehen. Durch die durchgefihrten vorgezogenen Aus-
gleichsmallnahmen bleibt die 6kologische Funktionalitdt der betroffenen Fortpflan-
zungsstatten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt. So konnten Revierverluste fir
Blaumeise, Kohlmeise und Hausrotschwanz (und somit Tatbestande nach § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG vermieden werden.

Bilanzierung der Eingriffstiefe

Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag ist der Eingriff in Natur und Landschaft einzeln auf-
geschlisselt. Einem zukunftigen Eingriffsumfang in Hohe von 9.650 m? steht eine IST-
Versiegelung in einer Gréfienordnung von 9.200 m2 gegeniber. Insgesamt steigt der Versie-
gelungsgrad im Plangebiet also um rund 450 m?2.
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Die Eingriffe werden nach dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag schutzgutweise wie

folgt bewertet:

Schutzgut Bewertung

Boden Nicht erheblich.

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

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

Pflanzen / Lebensraume /
Baumbestand

Nicht vermeidbarer Verlust von Pflanzen, Lebensraumen und
Baumbestand innerhalb von als mittel bewerteten Biotoptypen.

Brutvogel

Niststatten von Gebaudebritern gehen verloren

Flederméause

Ein Vorkommen von Fledermausen war nicht nachweisbar. Es be-
steht keine Betroffenheit..

Landschaftsbild / Erholung

Der Verlust fur das Landschaftsbild ist gering.

* Soweit hach Baumschutzverordnung geschiitzte Baume gefallt werden muissen, sind diese
entsprechend zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung wird auf der Plantage (Yorckstral3e / Dor-

tustralRe) nachgewiesen.
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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 GroRRbau des ehem. Fachhochschulgeb&udes wurde
abgebrochen und weicht einer durchmischten, lebendigen und kleinparzellierten Struktur, in
deren Zuge mit der geplanten Schwertfegerstralie eine neue Ost-West-Verbindung entste-
hen wird. Die Bebauung wird gemeinsam mit der sich nérdlich anschlieenden Planung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 19 zur Belebung und Aufwertung der histori-
schen Mitte rund um die St. Nikolaikirche und rund um den Landtag beitragen. Auch stadte-
baulich und architektonisch wird eine deutliche Aufwertung erwartet.

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

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Die — im Ergebnis geringflgigen — 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 Bevoélkerungsentwicklung und den steigen-
den Bedarf an Wohnraum reagiert. Die positive Bevolkerungsentwicklung Potsdams hat zur
Folge, dass die vorhandenen sozialen Infrastruktureinrichtungen im Stadtgebiet weitgehend
ausgelastet sind. Bei der Neuausweisung von Siedlungsflachen ist es im Rahmen der Da-
seinsvorsorge jedoch Aufgabe der Kommune, eine angemessene Versorgung der Wohnbe-
volkerung mit Einrichtungen der Kindertagesbetreuung und Grundschulen zu gewahrleisten.
Ohne den Einsatz zusatzlicher Instrumente werden die dafir anfallenden Kosten in der Re-
gel von der Allgemeinheit getragen, wahrend von der Wertsteigerung allein die Vorhabentra-
ger oder Grundstiickseigentumer (im Folgenden: Planungsbegtinstigte) profitieren.

Nach 8§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB besteht eine der Aufgaben der Bauleitplanung darin, ,eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung“ zu gewahrleisten. Dar-
aus kann das Ziel abgeleitet werden, Gewinne und Lasten, die bei der Baulandentwicklung
entstehen, ,sozialgerecht” zwischen dem Eigentimer des Grundstiickes und der Allgemein-
heit zu verteilen. Der Gesetzgeber hat mit dem stadtebaulichen Vertrag, dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und dem ErschlieBungsvertrag verschiedene Instrumente entwickelt, die
eine Verteilung von Wertsteigerung und Kosten in der Baulandentwicklung ermdglichen. Die
.Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam®
(Drucksache 16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell®) regelt flr Planverfahren in
ihrem Anwendungsbereich, in welchem Umfang Planungsbeginstigte durch stadtebauliche
Vertrdge an der Herstellung der durch ihr Vorhaben verursachten Platzbedarfe in Kinderta-
gesbetreuungseinrichtungen (Krippe, Kindergarten und Hort) und Grundschulen zu beteiligen
sind. Betrachtet werden dabei lediglich die durch das vorliegende Planverfahren neu bzw.
Uber den Bestand hinaus geschaffenen Wohnbaurechte. Auf dieser Grundlage werden die
vom Vorhaben voraussichtlich verursachten Platzbedarfe in sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen errechnet. Vorhandene freie Kapazitaten im eigenen sowie den angrenzenden Pla-
nungsrdumen sind in die Betrachtung einzubeziehen, sofern sie in zumutbarer Entfernung
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liegen. Die Folgekosten fir Betrieb und Unterhalt der sozialen Infrastruktureinrichtungen ver-
bleiben in jedem Fall bei der Landeshauptstadt Potsdam.

Das Potsdamer Baulandmodell findet fur den Bebauungsplan SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-
StralRe/Steubenplatz” keine Anwendung, da es sich hierbei um ein Sanierungsgebiet handelt,
welches im umfassenden Verfahren durchgefiihrt wird (vgl. 2.2.c Potsdamer Baulandmodell).
Dennoch verursacht das Vorhaben Neubedarfe, die trotz alledem ermittelt und gedeckt wer-
den mussen. Als Grundlage der Ermittlung dient das Rechenmodell des Potsdamer Bau-
landmodells.

Die Belegungsquoten fir eine bedarfsgerechte Versorgung mit Einrichtungen der Kinderta-
gesbetreuung und Grundschulen bei Anwendung des Potsdamer Baulandmodells liegen mit
Stand Januar 2017 fur Krippen bei 75%, Kindergarten bei 100%, Horten bei 70% und Grund-
schule bei 100%. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungs-
plans SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-Stralle/Steubenplatz” wird Baurecht fir 15.876 m? Ge-
schossflache im MU neu geschaffen, davon mindestens die Halfte — 7.938 mz - fir Wohnen.
Entsprechend des standardisierten Berechnungsverfahrens (siehe Kapitel 3.4.3 Potsdamer
Baulandmodell) ergibt sich daraus ein rechnerischer Neubedarf von 13,3 Platzen in Kinder-
tagesbetreuungseinrichtungen und 8,4 Platzen in Grundschulen. Die Folgekosten von Infra-
struktureinrichtungen verbleiben bei der Kommune.

4.  Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Im Zuge der Planung wird die Neuverlegung von Leitungen der technischen Infrastruktur
erforderlich werden. Das gilt vor allem flr den geplanten Stralenzug der Schwertfegerstra-
3e. Noch zu prufen ist insbesondere, inwieweit fir anfallendes Regenwasser eine technische
Lésung erforderlich sein wird.

Hinsichtlich des Umgangs mit dem Regenwasser gibt es somit mehrere Komponenten, die
gegenlber der bislang bekannten Situation mit dem ehemaligen Fachhochschulgebdude
eine Verbesserung mit sich bringen werden: a) Anfallendes Regenwasser kann tber die Lei-
tungen in den neu geplanten StraRenziigen abflieRen; b) durch Dachbegriinungen auf den
Hof zugewandten Seiten des Quartiers entstehen Retentionsflachen, auf denen anfallendes
Regenwasser gespeichert werden kann und durch Verdunstung zeitverzoégert wieder dem
Kreislauf zugefuhrt wird; c) parallel wird gerade die Regenwasserkonzeption der Landes-
hauptstadt Potsdam aktualisiert — es werden also weitere Mdglichkeiten gepriift.

Im Zuge der Planung verandert sich der Loéschwasserbedarf. Im Plangebiet ist ein Bedarf an
Léschwasser von mind. 1600 I/min Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden als Grund-
schutz erforderlich und im Rahmen der Planrealisierung sicherzustellen. Die Trinkwasserver-
sorgung soll weiter gewéahrleistet sein. Die Loschwasserentnahmestellen sollten so angeord-
net werden, dass sie untereinander nicht mehr als 200 m und zu den Hauseingé&ngen nicht
mehr als 100 m entfernt sind.
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Verfahren

1. Ubersicht Giber den Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-Stral3e / Steuben-
platz® 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 friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt Nr. 2/2017 der Landeshauptstadt Potsdam am 23. Februar 2017 (Zeitraum der
offentlichen Auslegung vom 01.03.2017 bis einschlie3lich 31.03.2017).

Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB im Amtsblatt Nr.
7/2017 der Landeshauptstadt Potsdam am 7. August 2017 (Zeitraum der 6ffentlichen Ausle-
gung vom 14.08.2017 bis einschlieRlich 22.09.2017).

Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB im Amts-
blatt Nr. 1/2018 der Landeshauptstadt Potsdam am 22. Januar 2018 (Zeitraum der erneuten
offentlichen Auslegung zum 2. Entwurf des Bebauungsplans vom 29.01.2018 bis einschliel3-
lich 02.03.2018).

2. Uberblick liber die Beteiligungsverfahren

2.1 Friihzeitige 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 einschlief3lich 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 Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4
Abs. 1 BauGB) wurden schriftich um Abgabe einer Stellungnahme im gleichen Zeitraum
gebeten.

2.2 Formelle Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Nachbargemeinden

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 14.08.2017 bis
einschlie3lich 22.09.2017 durch o6ffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung (Bereich
Stadterneuerung, Hegelallee 6 — 10, Haus 1, 2. Etage) statt. Die Nachbargemeinden (8 2
Abs. 2 BauGB) und die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2
BauGB) wurden schriftich um Abgabe einer Stellungnahme im gleichen Zeitraum gebeten.
Erneute oOffentliche Beteiligungen fanden in der Zeit vom 29.01.2018 bis einschliellich
02.03.2018 sowie in der Zeit vom 01.02.2019 bis einschlief3lich 22.02.2019 statt.
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Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen Stellungnahmen mit konkreten Vorstellun-
gen zu einzelnen textlichen Festsetzungen ein. Unter anderem wurden groRere Flexibilitat
bei der Umsetzung der Festsetzungen sowie ein hoheres Nutzungsmafd im Blockinnenbe-
reich gewiinscht. Aufgrund von geringfligigen Anpassungen der textlichen Festsetzungen mit
klarstellendem Charakter, welche die Grundziige der Planung nicht berihrten, wurde eine
reine Beteiligung aller Betroffenen gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgeftihrt. Die An-
passungen wurden allen Betroffenen am 14.03.2019 zugestellt und zuséatzlich in einer Infor-
mationsveranstaltung mundlich erlautert. Den Betroffenen wurde i.S.d. § 4a Abs. 3 Satz 3
BauGB Gelegenheit gegeben, erneut Stellung zu nehmen. Erneute Stellungnahmen wurden
nicht abgegeben.

2.3 Thematische Zusammenfassung der abwégungsrelevanten Stellungnahmen

Nachfolgende Ausfiihrungen beziehen sich auf die wesentlichen abwégungsrelevanten Stel-
lungnahmen, die im Rahmen der Verfahrensschritte zur Beteiligung von Offentlichkeit, Be-
horden und sonstigen Tragern offentlicher Belange und der Nachbargemeinden eingegan-
gen 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 aushahmsweise zulassigen Sorti-
mente des Einzelhandels nicht dem Einzelhandelskonzept der Stadt Potsdam gerecht wiir-
de. Es wird eine Verlagerung von Einzelhandelsgeschaften aus der Brandenburger Stral3e
beflirchtet. Aus Sicht der IHK sollte die Ausnahme auf weniger Sortimente beschréankt wer-
den. In dem zur Rede stehenden B-Plan-Bereich der Friedrich-Ebert-StraRe 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 Straf3e und deren direkt angrenzende Bereiche. Die IHK empfiehilt,
das zulassige Angebot auf nahversorgungsrelevante Sortimente sowie auf solche zentrenre-
levante Sortimente zu beschrénken, die zum Standort passen. Das sind etwa ,Kunstgegen-
stande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel".
Die Festsetzung entspricht den Vorgaben des Arbeitspapiers ,Bausteine fir die Textlichen
Festsetzungen in Bebauungsplanen zum Einzelhandel®. Zu einem lebendigen Wohn- und
Arbeitsquartier kénnen und sollten auch Einzelhandelsangebote gehdren. Sie sind nach der
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-
kommunikationsendgerate sowie Sport- und Campingartikel).

Im Ubrigen werden die Bedenken jedoch nicht geteilt. Im Sinne des Leitbilds der ,Stadt der
kurzen Wege* ist es fur Anwohner und Beschaftigte im Quartier von Nutzen (und auch fir die
anderen zentralen Bereiche Potsdams, u.a. Brandenburger Stral3e, unschadlich), 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 Beschéftigte 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 urbanen Gebietes.
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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-
StralRe (unter Bericksichtigung des Straf3enbahnlarms) sowie die Auswirkungen aufgrund
der Ein- und Ausfahrten zur geplanten Tiefgarage zu prognostizieren. Dieser Empfehlung
soll gefolgt werden. Ein entsprechendes Gutachten wurde erarbeitet. Die Begriindung wird
nach Fertigstellung des Gutachtens entsprechend fortgeschrieben. Festsetzungen zum
Larmschutz werden — soweit im Ergebnis des Gutachtens erforderlich — in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Gender Mainstreaming / Gender Planning: Dem Gleichstellungsbeauftragten der Stadt ist die
Bertcksichtigung einer die Unterschiedlichkeit von Menschen beriicksichtigende Planung
wichtig. Raume 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 Erméachtigungsgrundlage. Einige Punkte (insbesondere die Barrierefreiheit)
sind auch anderweitig bereits gesichert — insbesondere durch die Brandenburgische Bau-
ordnung. Andere aufgerufene Aspekte missen im Rahmen der Planrealisierung und Bau-
durchfuihrung berticksichtigt werden.

Beteiligung 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 gegentber der Nikolaikirche schwerer. Den eher gro angelegten Struktu-
ren von Landtagsgebaude 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-
sorgt werden. Dabei werden die historischen Grundstiuicksstrukturen von 1945 wieder aufge-
griffen.

Von anderer Seite wird empfohlen, das ehem. Fachhochschulgeb&ude in das Leitbauten-
konzept partiell zu integrieren. In den zurickliegenden Jahren hat eine intensive Auseinan-
dersetzung mit verschiedenen Mdglichkeiten zur Entwicklung der Blocke Il und IV stattge-
funden. Gegen den Vorschlag einer baulichen Synthese von Leitbautenkonzept und partiel-
lem Erhalt des ehem. Fachhochschulgebaudes sprechen sowohl das Ziel einer noch starke-
ren Parzellierung der Blocke als auch das Nutzungskonzept eines Wohn- und Arbeitsquar-
tiers. Der Vorschlag des Einwenders wird von dem Plangeber ausdriicklich als dufRerst kon-
struktiv und in seiner Begriindung nachvollziehbar empfunden. Im Ergebnis von Fur und Wi-
der halt der Plangeber jedoch an den stadtebaulichen Zielen des Leitbautenkonzeptes fest.
Insoweit wird dem Vorschlag nicht gefolgt.

Es wird vorgeschlagen, das ehem. Fachhochschulgebdude zu erhalten und fir Wohnzwe-
cke, Dienstleistungen, Handel und kulturelle Zwecke umzunutzen. Diese Ansicht wird nicht
geteilt. Die Einbindung von Handel, Dienstleistungen, Kultur oder gar Wohnungen in das
Bestandsgebaude ist deutlich schwieriger als hier dargestellt wird. Sie wird als nicht sehr
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erfolgversprechend betrachtet. Obendrein besteht — wie dargestellt — auch der stadtebauli-
che Anspruch, an dem zentralen Standort mit kleinparzellierten (blrgernéheren) Strukturen
fur mehr Lebendigkeit zu sorgen.

Die unwiederbringliche Beseitigung von ehem. Fachhochschulgebédude 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 An-
spruch der Landeshauptstadt, die zentralen, historisch bedeutenden Orte stadtebaulich an-
gemessen zu entwickeln. Im Bereich des Plangebiets soll im Zuge der Umstrukturierung ein
lebendiges Viertel entstehen, das nicht méglich ist, solange nahezu ausschlief3lich GroR3- und
Monostrukturen den Raum dominieren.

Der Zeitpunkt der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird als nicht friihzeitig im Sinne des
§ 3 Abs. 1 BauGB betrachtet; denn es werde ausschlie3lich eine bereits wesentlich verfestig-
te Losung prasentiert. Die Debatte zum Umgang mit den Grundstiicken, die bis heute weite-
gehend noch vom ehem. Fachhochschulgebaude 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
Uber Alternativen haben den Plangeber im Ergebnis dazu bewogen, eine stadtebauliche
Umstrukturierung in die Wege zu leiten — und zwar durch Aufstellung zweier Bebauungspla-
ne.

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 Uber Jahre viel Raum gegeben. Erst auf dieser Grundlage
hat sich die Stadt Potsdam die Einleitung des Planverfahrens sowie die Durchfiihrung 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 innerortlichen Verkehrsnetzes von Potsdam
in Folge neuer Wohngebiete in der Potsdamer Innenstadt entgegenwirkt werden soll. Dazu
sollte die Verkehrsinfrastruktur entsprechend weiterentwickelt werden.

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

Behorden- und Amterbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB:

Auf Grundlage konkretisierter Angaben des Landesamtes flr Denkmalpflege und Archéolo-
gisches Landesmuseum sind die Ausfihrungen in Plan und Begrindung zum Denkmal-
schutz konkretisiert worden. Insbesondere ist das Bodendenkmal 2140 vollstandig in Plan
und Begriindung aufgefihrt worden.

Aufgrund der Stellungnahme der IHK wurde die Liste in der textlichen Festsetzung 1.7 zu
den zulassigen Kernsortimenten um die Sortimente ,Bekleidung einschlief3lich Sportbeklei-
dung“ sowie ,Schuhe und Lederwaren einschliellich Sportschuhen® gekirzt. Aus Sicht der
IHK erschien diese Anderung zum Schutz der Einzelhandelsbetriebe in der Brandenburger
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Stral3e und den angrenzenden Bereichen empfehlenswert. Dieser Empfehlung soll entspre-
chend Rechnung getragen werden.

Nach Vorlage eines schalltechnischen Fachgutachtens wurden die Ausfihrungen in Plan
und Begrundung korrigiert. Entsprechend féllt auch die Stellungnahme des Landesamtes fir
Umwelt aus, wonach die Berlcksichtigung und Einarbeitung der Ergebnisse des Fachgut-
achtens fir erforderlich ist. Dem wird entsprechend gefolgt.

In der Begrindung wurden Ausflhrungen zum zukUnftigen Léschwasserbedarf im Plangebiet
entsprechend den Vorgaben der Feuerwehr aufgenommen. Die Vorgaben wurden ebenso
als textlicher Hinweis in die Planurkunde aufgenommen.

Aufgrund der Hinweise des Fachdienstes Umwelt und Natur wurden die Ausfuhrungen zu
den Grundwasserstrémen in der Begriindung noch erganzt.

Aufgrund der Stellungnahme der Naturschutzbehdrde wurden zusatzliche Grinfestsetzun-
gen aufgenommen bzw. im Entwurf vorhandene spezifiziert. Uber fachgesetzlich geregelten
Erfordernisse zum Klimaschutz (etwa zum zwingenden Einsatz erneuerbarer Energien nach
dem EEWarmeG) hinaus sollen keine Regelungen zum zwingenden Einsatz erneuerbarer
Energien aufgenommen werden. Die Bauherren sollen nicht — das ware die Folge von Fest-
setzungen zum zwingenden Einsatz von Anlagen zur solarer Strahlungsenergie — auf einen
bestimmten Energietrager festgelegt werden, sondern die Auswahl nach § 5 EEWarmeG
nutzen.

Hinsichtlich der planungsrechtlichen Steuerung der Verkehrsflachen (Regelung als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung oder als reine StraRenverkehrsflache) wird den Vorga-
ben des Kataster- und Vermessungsamtes sowie des FB 461 — Verkehrsentwicklung — ge-
folgt.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und Amter nach § 4a Abs. 3 BauGB:

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gingen drei Stellungnahmen ein. Zum
einen wurde Kritik am Verfahren geé&uf3ert. Es wurde insbesondere kritisiert, dass bereits
zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung die Ziele der Planung feststanden und insoweit
Alternativen nicht ausreichend Raum gegeben wurde. Dieses Vorgehen entspricht allerdings
der Logik der Planung. Gébe es kein Ziel, gabe es auch kein Handlungsbedarf, der bei Bau-
leitplanen i.d.R. zu Planungsbeginn durch einen Aufstellungsbeschluss seinen Ausdruck fin-
det. Es liegt in der Natur der Sache, dass ein Vorentwurf, der im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung zur Diskussion gestellt wird, verbunden ist mit einem von den
Stadtverordneten beschlossenen planerischen Ziel. Aber: weit im Voraus — noch vor Ero6ff-
nung des Planverfahrens fand im Jahre ein offentlich geflhrter Meinungsbildungsprozess
stadt, der im B-Planverfahren dann mindete.

Die Begrindung behandelt aber die Kritik an den stadtebaulichen Zielen der Landeshaupt-
stadt Potsdam und geht unter anderem auf das Blrgerbegehren ein. Insoweit wurde und
wird darauf aufmerksam gemacht, dass von Teilen der Offentlichkeit andere Interessen ver-
folgt werden, die sich stadtebaulich anders niederschlagen wirden. Auch der Abriss des
ehemaligen Fachhochschulgeb&dudes wird weiterhin kritisch gesehen. Der Plangeber sieht
mit dem Abriss die Chance als gegeben, die historische Mitte mit einem urbanen, gemischt
genutzten Gebiet zu bereichern, in dem gewohnt und gearbeitet wird. Mit kleinen Parzellen
entstehen Strukturen, die stadtebaulich nicht durch deshalb einen Gewinn versprechen, weil
sie an den historischen Strukturen ausgerichtet werden. Die Position des Einwenders steht
den Interessen der Landeshauptstadt insgesamt unversohnlich gegentber. Sie lassen sich
im Ergebnis der Abwagung nicht berticksichtigen. In einer weiteren Stellungnahme werden
die sozialen Interessen in den Vordergrund gerickt, die nach Ansicht des Einwenders nicht
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hinreichend gewdrdigt erscheinen. Dem ist entgegenzuhalten, dass soziale Winsche und
Belange unterschiedlicher Auspréagung sein kénnen. Am Ort des Plangebietes kann der Be-
bauungsplan einigen sozialen Belangen gerecht werden, aber nicht allen. Grundsétzlich sind
sozialen Belangen dienende Einrichtungen im Plangebiet zuldssig. Und gemeinsam mit dem
Nachbar-Bebauungsplan SAN-P 19 stellen die Erhaltung des Bildungsforums sowie ein Ge-
baudekomplex zugunsten von studentischem Wohnen und Wohnen von Azubis einen wichti-
gen Beitrag zur Losung sozialer Belange dar. Die verlorengehende Nutzung der Fachhoch-
schule ist zugleich anderer Stelle voll ersetzt — und technisch aufgeriistet. Diesbeziiglich ist
also kein Verlust zu beklagen.

Von einem Einwender wurde vorgetragen, dass die Planumsetzung die Gentrifizierungsten-
denzen in der Landeshauptstadt verstarken kdnnte. Besser sei es, offentlich nutzbare Ein-
richtungen im Zentrum der Stadt anzubieten.

Die Stadtverordneten haben sich Uber viele Jahre mit der Planung beschéftigt und sich auch
mit den kritischen Stimmen sehr ernsthaft und gewissenhaft auseinandergesetzt. Wohnnut-
zung und o6ffentliche Nutzung sollten nicht gegeneinander ausgespielt werden. Sie gehoéren
zusammen und bedingen sich gegenseitig. Daher ist gerade die angestrebte Nutzungsmi-
schung die Antwort auf vorgetragene Bedenken. Damit auch die historische Mitte ein beleb-
ter und spannungsreicher Ort ist, wird die Mischung von Wohnen, Gewerbe, Cafés, Einzel-
handel und Angeboten fiir die Offentlichkeit angestrebt. Die beiden geplanten Quartiere der
Bebauungsplangebiete SAN-P 18 und SAN-P 19 sowie die Umgebung mit ihrem breiten
Nutzungsangebot und groRRzlugigen 6ffentlichen Platzbereichen werden ein Ort zum Verwei-
len und zum Aufenthalt fur die Offentlichkeit werden.

Auch ein Verzicht auf Starkung des Wohnraumangebots kann Gentrifizierungstendenzen
verstarken, weil ein zu knappes Wohnraumangebot zu steigenden Preisen fiihrt. Dass im
Herzen der Stadt Potsdam auch Wohnungen im héheren Preissegment entstehen, ist lage-
bedingt gerechtfertigt und verninftig. Immerhin aber sollen im benachbarten Quartier (Be-
bauungsplan SAN-P 19) auch Wohnangebote fur Studierende und Azubis geschaffen wer-
den.

Die erneute Beteiligung in der Zeit vom 01.02.2019 bis einschlie3lich 22.02.2019 fihrte ins-
besondere zu Stellungnahmen, in denen der Wunsch nach einer noch héheren stadtebauli-
chen Ausnutzbarkeit der Innenhofbereiche geauf3ert wurde. In einer Stellungnahme wurde
die Mdglichkeit hoherer Hofbauten eingefordert — auch wenn dadurch die Vorgaben des Ab-
standsflachenrechtes nicht eingehalten werden wirden. Weiterhin bestand die Forderung,
die Einsehbarkeit von Dachaufbauten vom 6ffentlichen Straldenraum aus zu lockern.

2.4 Biurgerbegehren zur Potsdamer Mitte

Auch wenn im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB keine Stel-
lungnahmen vorgebracht worden sind, heif3t das nicht, dass die Planung allseits Zustimmung
findet. Darauf ndmlich weisen im Rahmen eines Blrgerbegehrens zur Potsdamer Mitte rund
15.000 gesammelte Unterschriften hin. Die Initiatoren stdren sich am geplanten Umgang mit
DDR-Bausubstanz, bezogen auf das Plangebiet am Abbruch des ehem. Fachhochschulge-
baudes — aulRerhalb des Plangebietes strebt die Initiative die Erhaltung des Staudenhofs und
des Mercure-Hotels an. Das Burgerbegehren wurde vom Verwaltungsgericht Potsdam fur
unzulassig erklart, weil der Text des Blrgerbegehrens z.T. ungenau und z.T. irrefiihrend ge-
wesen sei.

Der Initiative ,Potsdamer Mitte neu denken®, die sich mittlerweile im Blndnis ,Stadtmitte fr
Alle” einbringt, vertritt folgende Haltung:

L,Potsdam braucht Rdume fiir Austausch und Begegnung, Rdume fiir die Sichtbarkeit von
Forschung, Wissenschaft und Innovation, Raum fir moderne Wohnformen, Raum fur das
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Land Brandenburg. Raume fur heute und morgen. Nicht irgendwo, sondern im Herzen der
Stadt.

Potsdam braucht eine Stadtmitte, dass die Vielfalt des Vorhandenen sichtbar macht und
Menschen gleich welcher Herkunft und Hintergrinde, gleich welchen Alters etwas bietet.
Einen Ort fur die Einwohner*innen der Stadt und ihre Besucher. Einen Ort der unterschiedli-
che Zeiten und Interessen verbindet.

Das Hochschulgeb&aude am Alten Markt bietet hierfir - nicht zuletzt durch seine hoch flexible
Konstruktion - eine einzigartige Gelegenheit...“11

Warum aus Sicht der Stadt Potsdam — auch in Ansehnung der in Form des Biirgerbegehrens
zahlreich vorgetragenen Bedenken — an der Planung festgehalten werden soll, ergibt sich
u.a. aus den unter 2.2 gegebenen Ausfihrungen zu den wahrend der frihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen. Im Ubrigen decken sich die Ziele des Be-
bauungsplans zum Teil mit den Zielen der Initiative. Es entsteht ein gemischt genutztes ur-
banes Quartier, der Austausch und Begegnung sowie moderne Wohnformen ermdglichen
wird. Es sollen auch besondere Personengruppen, etwa Studierende, in besonderer Weise
bertcksichtigt werden. Allerdings soll all dies nicht mehr innerhalb der Kubatur des ehemali-
gen ehem. Fachhochschulgebaudes erfolgen, sondern nach dessen Abriss und Schaffung
neuer Baustrukturen, die nach Ansicht der Stadt bessere Nutzungsmdoglichkeiten bietet.

Auf die Ziele der Initiative hat die Stadtverordnetenversammlung von Potsdam allerdings
dennoch reagiert. Neben anderem wurde die Aussetzung der Diskussion um die Zukunft des
Hotels Mercure beschlossen.

11 Vgl. https://www.potsdamermitteneudenken.de/, Zugriff am 22.01.2018.
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F. Abwagung — Konfliktbewaltigung
1. Abwagung der gepruften Planungsalternativen

Da die Fachhochschule sich zukinftig auf den Campus-Standort im Norden von Potsdam
zwischen Kiepenheuer- und Pappelallee konzentriert und den Standort am Alten Markt auf-
gegeben hat, kommt der Verbleib an dem Standort im Bestandsgeb&ude nicht mehr in Be-
tracht. Insoweit beschréankten sich bis zum Abbruch des ehem. Fachhochschulgebaude Ja-
nuar 2019 die Alternativen im Wesentlichen auf folgende Méglichkeiten:

e Entwicklung eines neuen Quartiers

e Schaffung einer Griinflache

e Erhalt des ehem. Fachhochschulgebdudes und Umnutzung

e Teilerhalt des ehem. Fachhochschulgebaudes und stadtebauliche Ergéanzung

Unter diesen Mdoglichkeiten, die jeweils noch in unterschiedlichsten Formen ausgestaltet
werden koénnten bzw. hatten werden kénnen, hat sich die Stadt fir die Beseitigung des Ge-
baudes der Fachhochschule und Entwicklung eines neuen Quartiers entschieden — und zwar
auf der Grundlage des sog. Leitbautenkonzepts, das seit 2010 entwickelt und fortgeschrie-
ben worden ist. Der Entscheidung ging ein jahrelanger Diskussionsprozess auch mit der Be-
volkerung 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 und heutigen "Mer-
cure" gestoppt werden sollte. Das Verwaltungsgericht Potsdam hat das Blrgerbegehren in
seiner Entscheidung am 02.03.2017 wegen eines zum Teil irreflhrenden Begriindungstextes
fur unzuldssig erklart. In Reaktion auf das Burgerbegehren hat die Stadtverordnetenver-
sammlung jungst Korrekturen an den Zielen der Stadterneuerung vorgenommen. Diese be-
treffen zum einen den sozialen Wohnungsbau. Zum anderen wird die Diskussion um die Zu-
kunft des Hotels Mercure ausgesetzt. An dem Abriss des ehem. Fachhochschulgebaudes
und der Quartiersentwicklung wurde aber im Sinne der Ziele des Integrierten Leitbautenkon-
zeptes, die auf den Zielen der Sanierungssatzung von 1999 beruhen, festgehalten. Die Sa-
nierungssatzung 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 bendétigtem 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 zeitgemaf3en und gut erreichbaren Standort im Bornstedter Feld konzentrie-
ren.

Im Rahmen des Ermessensspielraums der Landeshauptstadt Potsdam ist die Variantenwahl
gut begrindet und abwagungsgerecht. Das wirde fur die anderen Varianten, insbesondere
fur die grundsétzlich denkbare Schaffung einer Grinflache 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
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fur Aspekte der Umwelt und des Naturschutzes. Der Eingriff ist vor allem deshalb nicht we-
sentlich bzw. nicht erheblich, weil der Standort seit Mitte der 1970er Jahre weitgehend be-
baut war und die Bebauung in wesentlichen Teilen lediglich durch neue Bebauung ersetzt
wird.

Es wird noch zu untersuchen sein, inwieweit mit moéglichem Verkehrslarm im Bereich der
Friedrich-Ebert-Strafl3e sowie ggf. im Bereich Am Kanal umzugehen ist. Es ist aber zu erwar-
ten, dass mogliche Larmkonflikte im Wege von passiven Schallschutzmalinahmen |osbar
sein werden.

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

2.2 Abwagung der Umweltbelange

Val. hierzu Teil C ,Belange von Natur und Umwelt".

2.3 Abwagung der sozialen Belange

Mit der Planung sollen auch soziale Ziele erreicht werden. Im Rahmen eines Bieterverfah-
rens erfolgte die VerauBerung einzelner Grundstlicksparzellen. Die Zuschlagserteilung wur-
de auch von der Berlicksichtigung sozialer Belange, insbesondere von dem Umfang, in dem
fur bezahlbaren Wohnraum gesorgt werden soll, abhangig gemachtangewendet werden. Auf
diese Weise sollen soziale Belange im gebihrenden Umfang berticksichtigt werden. Inner-
halb des Nachbarplangebiets, fur das parallel ein Bebauungsplan aufgestellt wird (SAN-P
19), wird eine Teilflache im Nordosten zugunsten der Nutzung fir die Zwecke von studenti-
schem Wohnen bzw. Wohnen flir Auszubildende reserviert (andere Nutzungen sind dort
nach aktuellem Stand nicht zul&ssig).

Nach dem von den Stadtverordneten der Stadt Potsdam am 05.07.2017 beschlossenen AK-
TIONSPLAN Kinder- und jugendfreundliche Kommune (vgl. Seite 24) vom Marz 201712 sol-
len, soweit ein Handlungsziel, "Spiel-, Bolzplatze und Freirdume fur Sport und Spiel [...] im
Rahmen der Entwicklung der Stadt eingeplant” werden. Dazu gehort, dass auch Investoren
in der Pflicht stehen sollen, flr eine attraktive Freiraumgestaltung bei Wohnquartieren zu
sorgen. Die Umsetzung von Spielflachen wird in den folgenden Bauantragsverfahren gere-
gelt. Ohnedies bestehen aber in der verkehrsberuhigten Umgebung rund um die St. Niko-
laikirche Freiraumflachen von hoher Qualitat, die nicht nur fiir Erwachsene, sondern auch fir
Kinder und Jugendliche nicht unattraktiv sind und durch Freiflachenangebote im n&heren
Umfeld ergéanzt werden (Freundschaftsinsel, Neuer Lustgarten, Plantage, Bassinplatz).

2.4 Abwagung 6konomischer Belange

Die Grundstiicke des Plangebiets befinden sich im Eigentum der Stadt Potsdam sowie im
Eigentum des treuh&@nderisch tatigen Sanierungstragers Potsdam. Die Grundstiicke sollen —
wie unter 2.3 dargestellt im Bieterverfahren verauf3ert werden. Dadurch werden Einnahmen
fur fir das Treuhandvermédgen ,Potsdamer Mitte“ generiert, die innerhalb der Sanierungs-
maflnahme Uberwiegend zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums eingesetzt werden. Grund-
satzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Lage des Plangebiets in der histori-
schen Mitte von Potsdam sowie die geplante stadtebauliche Dichte gute Voraussetzungen

12 Vgl. DS 16/SW/0728, https://www.potsdam.de/sites/default/files/documents/aktionsplan_kinder-
und_jugendfreundliche kommune potsdam.pdf (Zugriff am 16.10.2017).
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fur eine 6konomisch tragfahige und zugleich stadtebaulich gelungene Lésung darstellen. Die
Gestaltungsfestsetzungen und andere Festsetzungen im Bebauungsplan zur Sicherung von
stadtebaulicher Qualitat (z.B. Errichtung von Leitfassaden, Dachbegrinung) werden Auswir-
kungen auf die Baukosten haben. Auch die Erreichung sozialer Ziele (s.0.) im Plangebiet
minimieren den 6konomischen Spielraum fiir Investoren bzw. wirken sich auf die unter ande-
ren Bedingungen maximal mdglichen Ertrdge aus. Dies wird zugunsten bestmdglicher stad-
tebaulicher Qualitat jedoch bewusst hingenommen.

2.5 Abwagung der Belange der Infrastruktur

Im Zuge der Planumsetzung ist die Neuerrichtung von zwei Stral3en, der Schwertfeger- und
der KaiserstraRe erforderlich. Das Plangebiet ist im Ubrigen gut an den bestehenden OPNV
angebunden. Hinsichtlich der sozialen Infrastruktur, insbesondere hinsichtlich Grundschul-
platzen, herrscht eine Unterversorgung. Insoweit ist das Ziel der Wohnraumschaffung in die-
ser Hinsicht nicht unproblematisch, weil sie zur Erh6hung der Nachfrage beitragt. Insoweit ist
es wichtig, parallel planerische Moglichkeiten zur Verbesserung des Schulangebotes in der
Umgebung zu prifen. Innerhalb des Plangebietes besteht dazu jedoch nicht ausreichend
Raum. Das Plangebiet soll daher auch und vor allem dazu genutzt werden, die in Potsdam
stark angestiegene Nachfrage nach Wohnraum zu bedienen.

2.6 Abwagung von Klimaschutzbelangen

Die Ziele des Bebauungsplans dienen der Innenentwicklung und der Wiedernutzung des
nicht mehr benotigten Fachhochschulstandortes. Durch 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) sind wichtige Grundprinzipien einer klimage-
rechten Stadtentwicklung beriicksichtigt.
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G. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).

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 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]).

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).

¢ Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBLI/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.
Dezember 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 37], S. 4).
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Anlagen

Textliche Festsetzungen und Hinweise

Teil B Textliche Festsetzungen (TF)

1.
11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Im Urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.
Im Urbanen Gebiet sind im ersten Vollgeschoss innerhalb von Nutzeinheiten, die mit min-
destens einem Raum den festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen (Friedrich-Ebert-
Stral3e, Schwertfegerstral3e - geplant - (mit Ausnahme des Abschnitts zwischen den Punk-
ten a und c), Alter Markt - geplant - , Alter Markt, Schlo3straf3e - geplant -, Steubenplatz)
zugewandt sind, Wohnungen unzuldssig. Abweichend von Satz 1 kdnnen Wohnungen im
1. Vollgeschoss von entlang der festgesetzten Baulinien errichteten baulichen Anlagen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie ausschliel3lich dem ruckwartigen, vom of-
fentlichen Stral3enraum aus nicht einsehbaren Hofbereich zugewandt sind und stral3enzu-
gewandt weiterhin eine Nutzungseinheit nach § 6a Abs. 2 Nr. 2, 3, 4 oder 5 BauNVO ver-
wirklicht werden kann.
Innerhalb der mit den Buchstaben ABCDEFGHIJSVWA gekennzeichneten Uberbaubaren
Grundstucksflache sind Wohnungen auch im 1. Vollgeschoss allgemein zulassig.
Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche KLMNOPQRK sind ausschlieBlich Einzel-
handelsnutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften allgemein zuléssig.
Als Einzelhandelsbetriebe nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ausschlie3lich Einzelhan-
delsbetriebe zuléassig, die als Kernsortiment mindestens eines der nachfolgend genannten
Sortimente anbieten und nicht groR3flachig sind:
- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren,
- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel einschliel3lich Drogeriearti-
keln,
- Biucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf,
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,
- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren,
- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde,
- Textilien und Heimtextilien,
- Musikinstrumente und Musikalien,
- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miunzen und Ge-
schenkartikel,
- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,
- Spielwaren,
- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),
- Fahrradladen, Fahrradteile und -zubehdr.
Ein Einzelhandelsbetrieb nach Satz 1 ist ausschlie3lich im ersten Vollgeschoss zulassig. Ein Ein-
zelhandelsbetrieb nach Satz 1 darf sich ausnahmsweise auch auf das zweite Vollgeschoss oder
auf das Untergeschoss erstrecken, wenn sich jeweils mindestens die Halfte der Verkaufsflache
des Betriebs im ersten Vollgeschoss befindet. Sich Uber drei Geschosse erstreckender Einzel-
handel (Untergeschoss, erstes und zweites Vollgeschoss) ist unzuldssig. Abweichend von Satz 3
darf die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs in den Gebduden entlang der geplanten
Schwertfegerstrale zwischen den Punkten a und c im Untergeschoss gré3er sein als im ersten
Vollgeschoss, wenn der rickwértige Teil des ersten Vollgeschosses im Sinne des Satzes 2 der
textlichen Festsetzung 1.2 fur Wohnzwecke genutzt wird.
In den in der Nebenzeichnung 1 zeichnerisch gekennzeichneten Teilen des urbanen Gebietes
sind mindestens die nachfolgend festgesetzten GroRen der Geschossflache fir Wohnungen zu
verwenden:

Gebietsteil 1.1: 800 m2 Gebietsteil 5.3: 600 m?
Gebietsteil 1.2: 800 m2 Gebietsteil 6: 600 m?
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1.7

21

2.2

2.3

2.5

2.6

2.7

2.8

3.1
3.2

Gebietsteil 3: 500 m2 Gebietsteile 7.1 + 7.2:  1.400 m2
Gebietsteil 4: 400 m2 Gebietsteil 8: 400 m?
Gebietsteil 5.1: 400 m? Gebietsteil 9.1: 600 m?
Gebietsteil 5.2: 600 m? Gebietsteil9.2: 500 m?

Die nach der textlichen Festsetzung 2.5 unterhalb der Gelédndeoberflache zulassige bauliche An-
lage darf nur fur kulturelle Zwecke genutzt werden, soweit nicht eine Tiefgarage errichtet werden
soll.

Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gebéaudehoéhe

Ausnahmsweise kann eine Abweichung von den festgesetzten Firsth6hen und stralenseitigen
Traufhéhen von bis zu 0,2 m Uber und bis zu 0,2 m unter den beiden festgesetzten Hohenanga-
ben zugelassen werden.

Innerhalb der in der Flache ABCDEFGHIJSVWA festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflache
betragt die maximale Hohe der baulichen Anlagen 8,0 Meter. Der Bezugspunkt fir die festgesetz-
ten Hohen nach Satz 1 liegt bei 32,5 Meter Gber Normalhdéhenull (NHN) im System des Deut-
schen Haupthéhennetzes 2016 (DHHN 2016).

Die festgesetzte Firsthohe darf durch technische Aufbauten einschlieflich Austrittsbauwerken auf
zulassigen Dachterrassen ausnahmsweise (berschritten werden, soweit sie vom o6ffentlichen
Stral3enraum aus nicht einsehbar sind.

Zulassige Grundflache

Innerhalb der Flache 1JSTI darf die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,2 fir die Zwecke der
nach der textlichen Festsetzung 1.7 zulassigen kulturellen Zwecken dienenden Nutzung, durch
die diese Flache 1JSTI lediglich unterbaut wird, bis zu einer zulassigen Grundflache (GRZ) 1,0
Uberschritten werden.

Die in Teilen des urbanen Gebiets (MU) festgesetzte zulassige Grundflachenzahl (GRZz) 0,2 darf
fur die Zwecke einer Tiefgarage bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) 1,0 Uberschritten werden.
Oberirdisch darf die GRZ 0,2 zugunsten von Terrassen bis zu einer GRZ 0,4 Uberschritten wer-
den. Wird auf dem Baugrundstiick eine Tiefgarage errichtet, setzt die Uberschreitung der festge-
setzten GRZ nach Satz 2 voraus, dass die nach der textlichen Festsetzung 6.2 erforderlichen
MindestmaRe zur Uberdeckung von Tiefgaragendéchern durch einen durchwurzelbaren Dachauf-
bau eingehalten werden. Eine Abweichung von Satz 3 ist zulassig, wenn sichergestellt wird, dass
bezogen auf die Gesamtheit der Tiefgaragendacher innerhalb der Flache ABCDEFGHIJSVWA
die Mindestmal3e gem. textlicher Festsetzung 6.2 eingehalten werden.

Die fur die Baugrundstiicksteile innerhalb der Flache ABCDEFGHIJSVWA festgesetzte zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) 0,2 darf fur die Zwecke von Anlagen, die nicht unter die nach § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO anzurechnenden Anlagen fallen, in dem Umfang uberschritten werden, in dem
offentlich-rechtlich durch Baulast gesichert ist, dass die Uberschreitung durch Unterschreitung der
zulassigen Grundflachenzahl auf einem oder mehreren anderen Baugrundstiicksteilen ausgegli-
chen wird, soweit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse dabei gewahrt bleiben.

Zahl der Vollgeschosse

Innerhalb der festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflache darf die festgesetzte zwingede Zahl
der Vollgeschosse zur ruckwartigen Hofseite um maximal 2 weitere Geschosse uberschritten
werden, wenn dieser Gebaudeteil mindestens 3,0 m hinter die festgesetzte aufere Baulinie zu-
riicktritt und soweit durch die Uberschreitung der Geschosszahl die festgesetzte Firsthohe nicht
Uberschritten wird.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt eine geschlossene Bauweise.

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

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die AuRBenwénde der beiden Eckgebaude Schlo3stralRe (geplant), Ecke Friedrich-Ebert-
StralRe sowie Schlof3stralRe (geplant), Ecke Alter Markt (geplant) kann ein geringfugiges Vor- oder
Zurlcktreten von der Baulinie zugelassen werden, wenn das Vor- oder Zuriicktreten an diesem
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6.2

6.3

6.4

7.2

7.3

7.4

Fassadenabschnitt aufgrund einer historischen Vorlage der Fassadengestaltung aus Bauakten
belegt ist.

Tiefgaragen mit Stellplatzen und Fahrradstellplatzen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im gesamten urbanen Gebiet (MU) ist eine Tiefgarage zuldssig, durch die das urbane Gebiet
lediglich unterbaut wird. Die Tiefgarage kann auch zur Unterbringung von Fahrradstellplatzen ge-
nutzt werden.

Begrunung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und SchutzmafRhahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachdécher sowie Dachflachen oder Teile von
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° zu mindestens 50% zu begriinen. Dabei ist
ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm aufzubringen. Dies gilt nicht fir techni-
sche Einrichtungen und Beleuchtungsflachen.

Abweichend von der textlichen Festsetzung 6.1 ist innerhalb der Flache ABCDEFGHIJSVWA auf
mindestens 70 % der Dacher der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens
60 cm aufzubringen. Die oberen Abschliisse der zur Entliiftung der Tiefgaragen erforderlichen
Laftungsschéachte sind zu bepflanzen oder in einer anderen geeigneten Weise zu begriinen.

Je Baugrundstiick sind alle zum Hofinnenbereich orientierten Fassaden baulicher Anlagen ein-
schlieBlich der Fassaden oberirdischer baulicher Anlagen innerhalb der Flache
ABCDEFGHIJSVWA mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Die Begriinung der von Satz 1
erfassten Fassaden muss je Baugrundstiick jeweils mindestens 20 % der Gesamtflache der Au-
Renwand abziglich der durch Fenster, Turen oder andere Wandoffnungen unterbrochenen Fas-
sadenteile bedecken.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Wege, Zufahrten und Terrassen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau zuléssig, soweit die Flachen nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind.
Satz 1 gilt auch fur Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen.

Immissionsschutz

Zum  Schutz  vor  schéadlichen Umwelteinwirkungen im  Sinne des  Bundes-

Immissionsschutzgesetzes mussen die AuRenbauteile (einschlieR3lich der Fenster, Rollladenkéas-

ten, Lufter und gegebenenfalls anderer AulRenbauteile) von Wohnungen und Geb&uden ein be-

stimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luftschallddmm-Maf3

(R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989*) aufweisen, und zwar:

[1fur die im Larmpegelbereich IV gelegenen Gebéaudeteile mindestens 40 dB, bei Biroraumen
mindestens 35 dB,

] far die im Larmpegelbereich V gelegenen Gebaudeteile mindestens 45 dB, bei Blrordumen
mindestens 40 dB.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschallddmmmale zugelassen wer-

den, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer prognostizierter AufRen-Larmpegel

nachgewiesen wird, als in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan berechnet

wurde.

Zum Schutz vor Larm muss in Gebauden, deren Fassaden in den Larmpegelbereichen IV und V

liegen und die zu den Hauptlarmquellen (Schienenwege und Hauptstral3en) gerichtet sind, min-

destens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen und Geb&uden von diesen abgewandt sein. Bei

Wohnungen und Gebauden mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Auf-

enthaltsrAume mit den Fenstern von dieser Stral3e abgewandt sein.

Ist diese Grundorientierung nicht umsetzbar, so muss der erforderliche Larmschutz fir diese Auf-

enthaltsrAume bei Neubau bzw. baugenehmigungspflichtigen MalRnahmen durch zusétzliche pas-

sive MaRnahmen erbracht werden. Diese mussen dem derzeitigen Stand der Technik entspre-

chen (z.B. schallgeddammte Luftungseinrichtungen) und dafiir sorgen, dass der erforderliche Luft-

austausch unter Bertcksichtigung des notwendigen Larmschutzes garantiert wird.

* DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", November 1989, Beuth-Verlag, Berlin.

Die DIN 4109:1989-11 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise" November

1989 sowie die DIN 4109:2016-07 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise" Ju-

li 2016 sind beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331 Miinchen, archivmafig gesichert hin-

terlegt. Sie sind Uber die Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kénnen auRerdem
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in der Stadtverwaltung der Stadt Potsdam, Bereich Stadterneuerung, Hegelallee 6 - 10, Haus 1,
2. Etage, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

8. Ortliche Bauvorschriften nach § 87 Abs. 1 BbgBO

8.1 Der Dachfirst der entlang der offentlichen Verkehrsflachen stehenden baulichen Anlagen muss
parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufen.

8.2 Die Dachneigung der baulichen Anlagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindes-
tens 35° und darf maximal 45° betragen.

8.3 An den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Fassaden der baulichen Anlagen sind
Warmedammverbundsysteme unzulassig. Glanzende Fassadenoberflachen wie polierter Granit
oder glasierte Ziegel sind ebenfalls unzuléassig. Satz 2 gilt jeweils nicht fir die Fassaden der zwi-
schen den Punkten a und b einerseits sowie e und d andererseits liegenden Abschnitte.

8.4 Auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten sind nur naturrote Dachziegel
zu verwenden. Engobierte oder glasierte Dachziegel sind unzuléssig. Séatze 1 und 2 gelten jeweils
nicht fur die straRenzugewandten Dachseiten der zwischen den Punkten a und b einerseits sowie
e und d andererseits liegenden Abschnitte.

8.5 Gauben sind auf den den o6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht zulassig. Dies
gilt nicht fir die den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten der in der Neben-
zeichnung 1 mit den Nummern 4, 6 und 8 gekennzeichneten baulichen Anlagen.

8.6 Balkone und Loggien sind auf den den o6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht
zuldssig. Abweichend von Satz 1 darf an der Fassade des an der Schlof3stra3e geplanten Ge-
baudes westlich des Punktes e ein Balkon - auch nach Lage und Dimension - nach dem histori-
schen Vorbild des Plégerschen Gasthofs ausgebildet werden. Der Balkon darf nach dem histori-
schen Vorbild vor die festgesetzte Baulinie treten. Abweichend von Satz 1 ist zudem an der Ge-
baudeecke Friedrich-Ebert-StralRe - Schwertfegerstralle auf Héhe des zweiten Vollgeschosses
eine Balkonanlage mit Geléander und korbbogenéhnlichem Grundriss zulassig.

8.7 Auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten sind Dacheinschnitte unzu-
lassig. Abweichend von Satz 1 sind entlang der Schwertfegerstral’e im Abschnitt zwischen den
Punkten a und ¢ Dacheinschnitte zulassig, wenn sie in ihrer Gesamtheit ein Drittel der Fassaden-
breite nicht Giberschreiten.

8.8 Je Gebaude durfen Fenster- und Turoffnungen der den offentlichen Verkehrsflachen zugewand-
ten Fassaden 50 % der Fassadenflache nicht Uberschreiten; sie sind ausschlie3lich als hoch-
rechteckige Fassadendffnungen auszufiihren. Halbséatze 1 und 2 von Satz 1 gelten nicht fur den
offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Fassaden im Abschnitt zwischen den Punkten a und b
sowie d und e.

8.9 Stark spiegelnde und reflektierende Fenstergléaser sind unzuléssig.

8.10Fur die Zwecke des Wetter- und Sonnenschutzes sind ausschlie3lich bewegliche Markisen zulas-
sig. Korbmarkisen sind unzulassig. Ab dem zweiten Vollgeschoss sind Auf3enjalousien nur ohne
Flhrungsschienen in den FensteraufRenlaibungen zuléssig.

8.11Zum Schutz von Einzelhandelsbetrieben, Blronutzungen und andere Nutzungseinheiten im
1. Vollgeschoss sind ausschlie3lich Sicherheitsglas sowie Roll- und Scherengitter zulassig. Blick-
dichte geschlossene Rollladen sind unzulassig.

8.12Im 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 MaRgabe 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.

Ortliche Bauvorschriften nach § 87 Abs. 5 BbgBO
8.13Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entsprechend der Angaben der nachfolgenden
Tabelle abhangig von der Nutzungsart Abstellplatze fir Fahrrader herzustellen:

Lfd. | Nutzungsarten Notwendige Zahl BezugsgroRie
Nr. der
Fahrradstellplatze

1 Wohngebaude

1.1 | Wohnungen in Wohngebduden mit bis zu 2 - Wohneinheit
Wohneinheiten
Wohnungen in Wohngebduden mit mehr als 2 2 Wohneinheit
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Wohneinheiten

1.2 | Studentisches Wohnen, Wohnen fur Auszubildende 0,7 Wohnheimplatz

2. Gebdude mit Biuro-, Verwaltungs- und PraxisrAume 0,7 40 m? Nutzfléche

3. Verkaufsstatten, Einzelhandelsbetriebe 0,7 40 m2
Verkaufsflache

4, Gaststatten 0,5 10 m?
Gastraumflache

5. Betriebe des Beherbergungsgewerbes 0,5 3 Betten

6. Sonstige Gewerbebetriebe 04 2 Arbeitsplatze

7. Sonstige unter 1. bis 6. nicht genannte Nutzungen 0,5 30 m2 Nutzflache

Die Fahrradstellplatze nach Satz 1 sind auf dem Baugrundstick oder in rAumlicher Néhe bereit-
zustellen.

Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb der Flache des eingetra-
genen Bodendenkmals 2140 "Friedhof Neuzeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronze-
zeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mit-
telalter, Graberfeld Bronzezeit, Altstadt deutsches Mittelalter, Briicke Neuzeit, Graberfeld slawi-
sches Mittelalter, Befestigung Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Schloss Neu-
zeit, Rast- und Werkplatz Mesolithikum".

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb des Denkmalbereichs
Stadtkern der Landeshauptstadt Potsdam vom 2. Méarz 2016 (Denkmalbereichssatzung Stadtkern
Potsdam), in Kraft getreten am Tag nach der Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Pots-
dam (5/2016) vom 28.04.2016. MaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bedirfen
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Textliche Hinweise

1.

2.

3.

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 Traufh6he beziehen sich auf die Bezugs-
flache Normalhéhennull (NHN) im System des Deutschen Haupthéhennetzes 2016 (DHHN 2016).
Vor Durchfilhrung von Baumaf3hahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestéanden ist zu
prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG 2009) fur besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vdgel, Fledermause) gemal3 § 7
Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zu-
standigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG)
einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen/Auflagen fiir die Baumalinahmen
ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Die Errichtung der zukinftigen Neubauten am Alten Markt ist denkmalrechtlich genehmigungs-
pflichtig, da sie den Umgebungsschutz der Nikolaikirche und des Obelisk betrifft.

Die Errichtung der zukinftigen Neubauten an der Schlof3stra3e ist denkmalrechtlich genehmi-
gungspflichtig, da sie den Umgebungsschutz des Landtagsgebaudes/Stadtschlosses (nordwestli-
cher Kopfbau), der Kolonnade und den Umgebungsschutz des Marstalls betrifft.

Die Errichtung der zukinftigen Neubauten in der Friedrich-Ebert-Str<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>