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Datum der Sitzung Gremium

27.01.2021 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB wird Uber die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange zum
Bebauungsplan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraBe / Am Kanal* entschieden (gemafR
Anlage 1).

2. Der Bebauungsplan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Stralte / Am Kanal“ wird gemai § 10 BauGB

als Satzung beschlossen, die dazugehorige Begrindung wird gebilligt (gemal Anlagen 2 und
3).

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

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BbgKVerf

[ ] zur Information




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

Geschéftsbereich 5
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Begriindung:

Zur langfristigen Sicherung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte* im
Bereich des sogenannten Blocks IV zwischen Altem Markt und der Stralle Am Kanal hat die
Stadtverordnetenversammlung am 01.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplan SAN-P 19
"Friedrich-Ebert-Stra’e / Am Kanal" beschlossen (DS 16/SVV/0269).

Mit dem Beschluss 18/SVV/0248 (liber die Abwagungsergebnisse der erneuten Beteiligung) vom
06.06.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung noch nicht den Satzungsbeschluss
vorgenommen und die Verwaltung beauftragt, ndtigenfalls weitere Anpassungen am Entwurf des
Bebauungsplans vorzunehmen, ggf. zusatzliche planungsrechtliche festsetzbare Inhalte zur
Sicherung des Anspruchs an Nutzung und baulich-gestalterische Qualitdt noch in den
Bebauungsplan aufnehmen zu koénnen. Dies war der Fall und so wurden Anpassungen
vorgenommen, um eine Kongruenz zu der Beschlusslage von Blockkonzept und
Gebaudepassen zum Block Il sowie an das beschlossene modifizierte Vergabeverfahren Block
IV und den in diesem Zusammenhang bestatigten Gebaudepassen zu Block IV herzustellen.

Da diese Anpassungen die Grundzige der Planung berihrten, war dann auch eine erneute
offentliche Auslegung gemall § 4a Abs. 2 BauGB erforderlich. Diese fand vom 15.06.2020 bis
einschliellich 22.07.2020 statt. Hieruber hat die Verwaltung im Ausschuss fur Stadtentwicklung,
Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen Raums am 09.06.2020 informiert.

Die Plananderung betraf insbesondere:
Art der Nutzung

- Festsetzung von Mindestwohnanteilen und von studentischem Wohnen fiir die Parzelle 2
(Los 2)

Malf der Nutzung

- Anpassung Uberbaubare Grundstlicksfliche auf Grundlage des Uberarbeiteten
Blockkonzeptes

- Ausweitung der Bautiefe des Blockrandes auf 14 m

- Ausweitung der Uberbauung Friedrich-Ebert-Stralle/Am Kanal im Hofbereich fur die
Absicherung der Erweiterung des Bildungsforums

- Zulassigkeit der Unterbauung mit einer Tiefgarage, bei Freihaltung einer Teilflache des
Blockinnenbereichs flir die Umsetzung von grofl3kronigen Laubbaumen

- Herausnahme des Gebietes aus der Stellplatzsatzung, mit Ausnahme von Fahrrad- und
Behindertenstellplatzen

Begrinung
- Festsetzung der Platane westlich des Bildungsforums als zu erhaltender Baum

- Festsetzung von zwei zu pflanzenden Baumen im Blockinnenbereich

sowie redaktionelle Anpassungen bzw. Aktualisierungen (bspw. Aktualisierung der
Katastergrundlage).

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange abgegebenen
Stellungnahmen konnte mit redaktionellen Erganzungen und Kilarstellungen in der Begrindung
zum Bebauungsplan begegnet werden (gemag Anlage 1).



Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sind nicht abgegeben worden.

Auch die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurde redaktionell und durch klarstellende
Textpassagen — insbesondere zu naturschutzfachlichen Aspekten — angepasst. Die Grundzige
der Planung wurden durch die Anderung nicht beruhrt.

Durch den Satzungsbeschluss Uber den vorliegenden Bebauungsplan SAN-P 19 nebst
dazugehdriger Begrindung werden die durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen
Sanierungsziele Uber die Giiltigkeit der Sanierungssatzung ,Potsdamer Mitte* hinaus verbindlich
festgeschrieben.

Der Satzungsbeschluss zum vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans wird angestrebt, um im
Ende 2020 mit der Verdffentlichung der ,Projektskizze“ begonnenen Ausschreibungsverfahren
Planungssicherheit fur die kinftigen Bauherren zu haben. Eine Auswahl der Nutzungskonzepte
fur die sudlich im Block IV gelegenen Grundsticke soll im Mai 2021 erfolgen. Zwar wird es,
ahnlich wie in den vorangegangenen Vergabeverfahren in der Potsdamer Mitte, zivilrechtliche
Vertragswerke zur rechtlichen Sicherung der Umsetzung der Auswahlergebnisse geben. Die
Verbindlichkeit der Planung der Landeshauptstadt Potsdam kann durch die Rechtsverbindlichkeit
eines mit Satzungsbeschluss versehenen Bebauungsplans nur noch weiter gesteigert werden.

Anlagen:

Anlage 1 Abwagungsvorschlag Trager 6ffentlicher Belange — 4. Beteiligung (13 Seiten)
Anlage 2 Bebauungsplan (1 Plan)
Anlage 3 Begriindung (89 Seiten)

plus Anlage (7 Seiten)

Hinweis zu den Planunterlagen: Das Original des Bebauungsplans im Mal3stab 1:1000 kann im
Bereich Stadterneuerung eingesehen werden und wird zusétzlich unter
www.potsdam.de/bebauungsplaene bereitgestellt.



http://www.potsdam.de/bebauungsplaene
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DS 21/SVvV/ - Anlage 1

Titel des Plans SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Stralle/Am Kanal®* Planart Bebauungsplan
Abwigung von Stellungnahmen im Rah- Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
men folgender Beteiligungsschritte Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Fachbehdérden nach § 4 Abs. 1 BauGB
Beteiligung nach § 2 Abs. 2 BauGB Fachbehorden nach § 4 Abs. 2 BauGB
Beteiligung nach § 4a Abs. 3i.V.m. TOB-Beteiligung nach § 4a Abs. 3i.V.m. X
§ 3 Abs. 2 BauGB § 4 Abs. 2 BauGB
Beteiligung Fachbehoérden nach § 4a Abs. 3
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
Legende "Empfehlung zur weiteren Bearbeitung"
P = Anderung der Planzeichnung N = Nichtbericksichtigung
= Anderung der Legende V = Vorschlag/Hinweis ist bereits in der Planung berticksichtigt
B = Anderung der Begriindung / Aufnahme von Hinweisen in die Begriindung K = Keine Abwagung, da keine abwagungsbediirftige AuRerung vorliegt
Z = Zuruckweisung der Argumentation H = Sonstiger Handlungsbedarf
T = Anderung der textlichen Festsetzung / des textlichen Hinweises

Bearbeitung des Abwagungsprotokolls
Prof. Dr.-Ing. Bernhard Weyrauch

Plan und Recht GmbH
Oderberger Strafle 40 Lq PLAN g
RECHT

10435 Berlin



Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Lfd.
Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag und
Begriindung

Empfehlung zur
weiteren Bear-
beitung

Bbg. Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmal
Stellungnahme vom 08.07.2020

Ipflege

3.1

in Bereichen des o. g. Vorhabens ist derzeit ein Bodendenkmal im Sinne des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.
Bbg. 9, 215 ff) §§ 1 (1), 2 (1 )-(2) registriert.

Nr. 2140 Friedhof Neuzeit, Burgwall, slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit,
Siedlung Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter, Graberfeld Bronze-
zeit, Altstadt deutsches Mittelalter, Schloss Neuzeit, Graberfeld slawisches Mittelalter, Befestigung
Neuzeit, Grab Neuzeit, Altstdt Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Schloss Neuzeit, Rast- und
Werkplatz, Mesolithikum .

Auf das Vorhandensein dieses Denkmals wird bereits sowohl in der Begriin-
dung als auch im 3. B-Planentwurf (hier als nachrichtliche Ubernahme) selbst
hingewiesen. Keine weiteren Anderungen/Erganzungen erforderlich.

3.2

Auflagen im Bereich von Bodendenkmalen:

Bodendenkmale sind nach BbgDSchG §§ 1 (1), 2 (1H3), 7 (1) im o&ffentlichen Interesse und als
Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und prdgende Bestandteile der Kulturlandschaft
des Landes Brandenburg geschutzt. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige denkmal-
schutzbehdrdliche Erlaubnis oder bauordnungsrechtlicher Genehmigung und - im Falle erteilter Er-
laubnis - ohne vorherige fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht verandert bzw. zerstort
werden (BbgDSchG §§ 7 <3>, 9 und 11 <3>). Alle Veranderungen und MafRnahmen an Boden-
denkmalen sind nach Maligabe der Denkmalschutzbehérde zu dokumentieren (BbgDSchG § 9 <3>).
Fir die fachgerechte Bergung und Dokumentation von betroffenen Bodendenkmalen ist nach
BbgDSchG §§ 7 (3) und 11 (3) der Veranlasser kostenpflichtig. Zuwiderhandlungen werden als Ord-
nungswidrigkeit mit einer GeldbuRe von bis zu500.000 Euro geahndet werden (BbgDSchG § 26
<4>).

Der gegebene Hinweis ist bereits vollinhaltlich in der Begrindung zum 3. B-
Planentwurf enthalten gewesen. Keine weiteren Anderungen/Erganzungen er-
forderlich.

353

Allgemeine Auflagen:

Sollten wahrend der Bauausfuhrung im Vorhabensbereich bei Erdarbeiten — auch auRerhalb der
ausgewiesenen und beauflagten Flache — Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. 51.) entdeckt
werden, sind diese unverziglich der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bran-
denburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen
(BbgDSchG § 11 <1> und <2>). Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer
Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen
werden kénnen. GemafR BbgDSchG § 11 (3) kann die Denkmalschutzbehodrde diese Frist um bis zu
2 Monate verldngern, wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an
der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes offentli-
ches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehérde um einen weiteren Monat ver-
langert werden. Der Trager des Vorhabens hat nach Malgabe der §§ 7 (3); 9 (3)-(4) und 11 (3)

Der gegebene Hinweis ist bereits vollinhaltlich in der Begriindung zum 3. B-
Planentwurf enthalten gewesen. Keine weiteren Anderungen/Erganzungen er-
forderlich.

BbgDSchG sowohl die Kosten der fachgerechten Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu




Empfehlung zur

el Inhalt der Stellungnahme Abwagungsyorschlag ) weiteren Bear-
Nr. Begriindung .
beitung
tragen, als auch die Dokumentation sicher zu stellen. Die Denkmalfachbehodrde ist berechtigt, den
Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen (BbgDSchG§ 11 <4>).
3.4 |Die bauausfihrende Firmen sind Uber diese Auflagen und Denkmalschutzbestimmungen zu unter-| |Dieser Hinweis betrifft in erster Linie die Baugenehmigungsplanung. Durch die H
richten und zu ihrer Einhaltung zu verpflichten. Ubernahme all der Hinweise in die Begriindung ist jedoch sichergestellt wor-
den, dass Bauherren und bauausfiihrende Firmen bei sorgfaltiger Prifung der
Planunterlagen von selbst auf die Hinweise stol3en werden.
3.5 [Unsere Stellungnahme erfolgt in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Denkmalfachbe-| |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwégung erforderlich. K
hoérde fir Bodendenkmale und als Trager 6ffentlicher Belange gemaR BbgDSchG § 17 (1)-(4).
3.6 |Hinweis: Zur Kenntnisnahme. Aus dem Hause ging keine weitere Stellungnahme ein. K
Da bei dem Vorhaben auch Belange der Baudenkmalpflege beriihrt sein kdnnen, erhalten Sie aus
unserem Hause gegebenenfalls eine weitere Stellungnahme.
5 |Bbg. Landesbetrieb fiir Liegenschaften und Bauen
Stellungnahme vom 18.06.2020 (per Formbilatt)
5.1 [Keine Einwénde. | [Keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich. K
13 |Deutsche Telekom Technik GmbH
Stellungnahme vom: 05.06.2020
13.1 |die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und Nut-| [Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwéagung erforderlich. K
zungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen ab-
zugeben. Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
13.2 |Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI 32, PPB 2, Ref. 2, xxx vom 21.03.2017 Stel-| {Zur Kenntnisnahme. Die fiir die Begriindung relevanten Hinweise sind bereits in K
lung genommen. Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter. der Entwurfsfassung eingearbeitet gewesen. Alle anderen Hinweise aus der
Stellungnahme betrafen die Planrealisierungsphase und waren nicht unmittel-
bar fir den Bebauungsplan relevant.
16 |Energie und Wasser Potsdam GmbH
Stellungnahme vom 30.06.2020
16.1_[Hinsichtlich der Uberarbeitung des Bebauungsplanes gibt es seitens der EWP keine Einwénde. Keine Einwande — keine Abwagung erforderlich. K
16.2 |Durch eine Erweiterung des Leitungsbestandes kann das B-Plan-Gebiet mit den Medien Trink- und| [Zur Kenntnisnahme. Der Hinweis betrifft nicht unmittelbar die Inhalte des Be- K
Schmutzwasser, Elektroenergie und Fernwarme erschlossen werden. Hierfur ist der Abschluss und| [bauungsplans. Keine Abwagung erforderlich.
die Umsetzung von ErschlieRungskonzepten erforderlich.
Aufgrund des unbekannten Leistungsbedarfes sind ggf. leistungsorientierte Erweiterungen des vor-| |Zur Kenntnisnahme. Der Hinweis betrifft die spatere Ausfiihrungsplanung. Kei- K
handenen Leitungsbestandes und der Betriebsanlagen erforderlich. ne Abwagung erforderlich.
Auf die Lage des Plangebietes im Fernwarmevorranggebiet wird bereits in der \Y
Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Gebietes liegt im Fernwarmevorranggebiet. Begrindung eingegangen.
16.3 |Leitungsumverlegungen Zur Kenntnisnahme. Der Hinweis betrifft die spatere Ausfiihrungsplanung. Kei- K

Zu vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Energieanlagen gilt folgendes:
- vorhandene Leitungen dirfen nicht tiberbaut werden

ne Abwagung erforderlich.




Empfehlung zur

el Inhalt der Stellungnahme Abwagungsyorschlag ) weiteren Bear-
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beitung
- Umverlegungen sind bei der EWP bzw. NGP zu beantragen, die Umverlegungsmafinahmen wer-
den nur auf Grundlage abgeschlossener Vertrage von den vorgenannten Unternehmen veranlasst
- die Umverlegungskosten tragt der Antragsteller
16.4 |Freihaltetrassen und -raume Dieser Hinweis dirfte ein allgemeiner Hinweis der EWP im Rahmen von Stel- K
Fir die Kabel- und Leitungsverlegung sind im Bebauungsgebiet auferhalb der Fahrbahn bzw. der| |lungnahmen zu B-Planen sein. Das Erfordernis eines 2 x 500 m breiten, von je-
Wege beidseitig 500 m flr Kabeltrassen vorzuhalten. der Bebauung freizuhaltenden Schutzstreifens ist nicht erkennbar — noch dazu
Befinden sich bereits Versorgungsleitungen auf den Grundstiicken, so sind die entsprechenden| |in der historischen Mitte Potsdams, der auch vor Planaufstellung bereits mit
Trassen freizuhalten und nicht zu Gberbauen. Die Schutzstreifenbreite ist abhangig von der Dimen-| |dem ehemaligen Fachhochschulgeb&dude bebaut war. Keine Abwagung erfor-
sionierung der Leitung und bei der EWP zu erfragen. derlich.
Einzelheiten werden unter Vorlage der Bedarfsangaben mit dem jeweiligen Investor abgestimmt.
17 |GDMcom
Stellungnahme vom 11.06.2020
17.1 |bezugnehmend auf lhre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum angefragten| [Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K

Bereich fiir die folgenden Anlagenbetreiber:

Anlagenbetrei- Hauptsitz Betroffenheit Anhang

ber

Erdgasspeicher Halle nicht betroffen Auskunft Allge-
Peissen GmbH mein

Ferngas Netzge- | Schwaig b. Nirn- | nicht betroffen Auskunft Allge-
sellschaft mbH | berg mein

(Netzgebiet  Thu-

ringen- Sachsen’

GasLINE Tee- | Straelen nicht betroffen* Auskunft Allge-
kommunikations- mein
netzgesellschaft

deutscher Gasver-

sorgungsunter-

nehmen

ONTRAS Gas- | Leipzig nicht betroffen Auskunft Allge-
transport GmbH? mein

VNG Gasspeicher | Leipzig nicht betroffen Auskunft Allge-
GmbH? mein

*GDMcom ist fir die Auskunft zu Anlagen dieses Betreibers nicht oder nur zum Teil zustandig. Bitte
beteiligen Sie den angegebenen Anlagenbetreiber. Nahere Informationen, Hinweise und Auflagen
entnehmen Sie bitte den Anhangen.

' Die Ferngas Netzgesellschaft mbH (,,FG*) ist Eigentimer und Betreiber der Anlagen der friiheren
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Inhalt der Stellungnahme
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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 lhnen ggf. als Eigentiimerin von Energieanlagen bekannte VNG -
Verbundnetz Gas AG, Leipzig, im Zuge gesetzlicher Vorschriften zur Entflechtung vertikal integrier-
ter Energieversorgungsunternehmen zum 01.03.2012 ihr Eigentum an den dem Geschaftsbereich
,,Netz* zuzuordnenden Energieanlagen auf die ONTRAS -VNG Gastransport GmbH (nunmehr fir-
mierend als ONTRAS Gastransport GmbH) und ihr Eigentum an den dem Geschéftsbereich ,Spei-
cher” zuzuordnenden Energieanlagen auf die VNG Gasspeicher GmbH Ubertragen hat. Die VNG —
Verbundnetz Gas AG ist damit nicht mehr Eigentliimerin von Energieanlagen

17.2

Diese Auskunft gilt nur fir den dargestellten Bereich und nur fiir die Anlagen der vorgenannten Un-
ternehmen, so dass noch mit Anlagen weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei denen weitere
Auskiinfte einzuholen sind!

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich.

17.3

Bitte priifen Sie, ob der dargestellte Bereich den Ihrer Anfrage enthalt.

o

'—\\En wnplaly
e\ r

\ Alter Mark:
Karte: onmaps ©GeoBasis-DE/BKG/ZSHH

Darstellung angefragter Bereich: 1 WGS84 - Geographisch (EPSG:4326) 52.396862, 13.059334

Der Bereich ist schematisch korrekt ibernommen. Keine Abwagung erforder-

lich.

17.4

Anlagen: Anhang
Anhang — Auskunft Allgemein

ONTRAS Gastransport GmbH
Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiiringen-Sachsen)

Zur Kenntnisnahme. Keine Anlagen im Plangebiet — keine Abwagung erforder-

lich.
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VNG Gasspeicher GmbH
Erdgasspeicher Peissen GmbH
Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der/s
oben genannten
Anlagenbetreiber/s.
Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben Keine Einwande — keine Abwagung erforderlich. K
Auflage:
Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum| |Eine Plananderung ist nicht geplant — insbesondere keine Plangebietserweite- K
die dargestellten Planungsgrenzen uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durch-| [rung. Keine Abwagung erforderlich.
zufliihren. Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumaRnahmen vorgesehen sind, hat durch den
Bauausfuhrenden rechtzeitig - also mindestens 6 Wochen vor Baubeginn - eine erneute Anfrage zu
erfolgen.
17.5 |GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH & Co.| [Keine Anlagen des Betreibers betroffen. Keine Abwagung erforderlich. K
Kg
Bitte beachten Sie, dass GDMcom nur fiir einen Teil der Anlagen dieses Betreibers fur Auskunft zu-
standig ist. Im angefragten Bereich befinden sich keine von uns verwalteten Anlagen des oben ge-
nannten Anlagenbetreibers, ggf. muss aber mit Anlagen des oben genannten bzw. anderer Anla-
genbetreiber gerechnet werden.
17.6 |Weitere Anlagenbetreiber Zur Kenntnisnahme. Alle in Frage kommenden Anlagenbetreiber sind beteiligt K

Bitte beachten Sie, dass sich im angefragten Bereich Anlagen Dritter befinden koénnen, fir die
GDMcom fiir die Auskunft nicht zustandig ist.

worden. Keine Abwéagung erforderlich.
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17.8 PE-Nr. 0ST24/20 - £1.06.2020 - Seite 5 van 5
GDMcom
20 |Gemeinde Michendorf
Stellungnahme vom 15.06.2020
20.1 |Fur die Information bedanke ich mich und teile Ihnen gleichzeitig mit, dass durch den Bebauungs-| |Keine Belange beriihrt. Keine Abwagung erforderlich. K
plan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraRe/Am Kanal* weder die durch die Gemeinde Michendorf wahr-
zunehmenden o&ffentlichen Belange noch eigene stadtebauliche Planungen berlihrt werden.
20.2 |Die Gemeinde Michendorf sieht durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen nach wie vor eine| |Die Landeshauptstadt Potsdam arbeitet stetig an der Fortentwicklung und Ver- \Y
Steigerung der Belastung der BZ sowie des innerortlichen Verkehrsnetzes von Potsdam. Es wird| [besserung der Verkehrsinfrastruktur.
daher darum gebeten, die Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur dynamisch mit dem Ausweisen
neuer Wohngebiete voranzubringen.
21 |Gemeinde Nuthetal
Stellungnahme vom 12.06.2020
21.1 |Durch den o.g. Bebauungsplan werden weder die durch die Nachbargemeinde Nuthetal wahrzu-| [Keine Betroffenheit. Keine Abwagung erforderlich. K
nehmenden o&ffentlichen Belange noch eigene stadtebaulichen Planungen beriihrt.
25 |Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
Stellungnahme vom 18.06.2020
25.1 |Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. [ [Der Plan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Keine Abwagung erfor- | K
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derlich.

25.2

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. I,
Nr. 35)

Bindungswirkung
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Ziele

der Raum-ordnung kénnen im Rahmen der Abwagung nicht iberwunden werden. Die fir die Pla-
nung relevanten Grundséatze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen von der Kom-
mune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen.

Hinweise

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt haben,
nicht wesentlich gedndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von
dieser Mitteilung unberiihrt.

Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich.

26

Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V., Abt. Landesplanung
Stellungnahme vom 10.07.2020

26.1

Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. (HBB) bedankt sich fur die erneute Beteiligung am
Bebauungsplan, nunmehr mit Stand 03. Juni 2020.

Ziel des Bebauungsplans SAN P19 ist es, die Sanierungsziele im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mit-
te* umzusetzen und die planungsrechtlichen Grundlagen fir ein lebendiges innerstadtisches Wohn-
und Arbeitsquartier zu schaffen.

Rein vorsorglich weisen wir darauf hin, dass der HBB im Rahmen der Beteiligung am 2. Entwurf eine
Stellungnahme mit Schreiben vom 05.02.2018 abgegeben hat, die sich insbesondere auf eine multi-
funktionale Erreichbarkeit der stationaren Handels- und Dienstleistungsunternehmen bezog.

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich.

26.2

Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen Aufgabenbereich des HBB nehmen wir zur Kenntnis,
dass unter Pkt. A. 3.3.5, Seite 21 der Bezug des Bebauungsplans SAN-P19 zum Einzelhandelskon-
zept erneut hergestellt wird.

Durch eine weitere Konkretisierung werden im Abschnitt B 3 die Festsetzungen begriindet, wobei
die Zulassigkeit von Einzelhandel auf ausgewahlte Sortimente beschrankt wird. Im Umkehrschluss
bedeutet dies, dass Sortimente ausgeschlossen werden, die im besonderen Umfeld der historischen
Mitte als stérende Elemente und als unpassend empfunden werden kénnten.(Entwurf—Vorlage, Sei-
te 35)

Aus aktuellem Anlass mdchten wir rein vorsorglich darauf hinweisen, dass der HBB auch zum Ent-
wurf des Stadtentwicklungskonzeptes Einzelhandel (STEK) mit Stand Juni 2020 kurzlich im Schrei-
ben vom 15.06.2020 (mit entsprechenden Hinweisen fiir die bauleitplanerische Steuerung) auf die
aktuelle Lage des stationaren Handels / Onlinehandel aufmerksam machen konnte.

Wir bitten diese beim 3. Entwurf vom Bebauungsplan SAN-P19 mit zu bedenken, um dem Anspruch

Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich.

Zur Kenntnisnahme.

Der Hinweis und das entsprechende Schreiben werden zur Kenntnis genom-
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des Planungsziels nach Lebendigkeit in den Erdgeschossnutzungen auch weiterhin gerecht werden| [men. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind darauf ausgerichtet, ent-
zu kénnen. sprechend der Lage und den Vorgaben des STEK Einzelhandel, dass sich dort
innenstadttypische Dienstleistungs- und Handelsgeschafte ansiedeln kdnnen.
Insofern findet hier die im Schreiben angesprochene ,Verzahnung® der Handel-
sinteressen mit der Bauleitplanung statt. Die Steuerung und die Erhebung von
Daten kann allerdings nicht im Rahmen der Bauleitplanung geschehen sondern
obliegt hier anderen Verwaltungseinheiten (insb. Stadtentwicklung und Wirt-
schaftsforderung) welche ebenfalls zum Bebauungsplanentwurf gehort wurden.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan zielen auf ein lebendiges Stadtquartier.
Durch Festsetzung eines urbanen Gebietes sowie weitere Regelungen zur Erd-
geschosszone ist dies auch durch Festsetzungen sichergestellt. Auch insoweit
trégt der Plan den Vorstellungen des HBB Rechnung.
26.3 |Wir bitten Sie, den HBB uber das Ergebnis der Beteiligung in Kenntnis zu setzen. Die Benachrichtigung uber die Abwagungsergebnisse wird am Ende des Plan- H
Fir Ruckfragen stehen wir lhnen jederzeit gern zur Verfiigung. verfahrens erfolgen.
29 |Kreishandwerkerschaft Potsdam
Stellungnahme vom: 24.06.2020 (per Formblatt)
29.1 |Keine Einwendungen. | [Keine Einwendungen. Keine Abwagung erforderlich. K
30 |Landesamt fiir Arbeitsschutz (LAS), Regionalbereich West
Stellungnahme vom 15.06.2020 (per Formblatt)
30.1 |Keine AuRerungen. | [Keine AuRerung. Keine Abwagung erforderlich. K
31 |Landesamt fiir Bauen und Verkehr, AuBenstelle Cottbus
Stellungnahme vom 06.07.2020
31.1 |Den von |hnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zustandigkeit des Landesamtes fiir Bauen| |Sachverhaltsdarstellung. Keine Abwagung erforderlich. K
und Verkehr (LBV) als Verkehrsoberbehorde des Landes Brandenburg gemaR ,Zustandigkeitsrege-
lung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehérden und der StralRenbauverwaltung als Trager 6f-
fentlicher Belange in Planungsverfahren® (Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Landespla-
nung vom 17. Juni 2015, veroffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 27, vom 15. Juli 2015, S.
575) geprift.
Die, gegeniber den Planungsunterlagen vom Januar 2018 zwischenzeitlich in den Planentwurf ein-
gearbeiteten Anderungen und Ergénzungen habe ich zur Kenntnis genommen.
31.2 |Gegen den vorliegenden B-Plan-Entwurf, mit dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir - die| |Keine Einwendungen. Keine Abwagung erforderlich. K
Entstehung eines innerstadtischen Wohn- und Arbeitsquartiers in Anlehnung an die vor 1945 vor-
handene historische Bebauung nach Abriss der ehemals durch die Fachhochschule genutzten Ge-
baude sowie - die Wiederherstellung des historischen StraRenverlaufes der Schwertfegerstralle im
Abschnitt zwischen Friedrich-Ebert- Strae und Kaiserstrafle als &ffentliche Verkehrsflache geschaf-
fen werden sollen, bestehen aus Sicht der Landesverkehrsplanung weiterhin keine Einwande.
31.3 |Die in der Stellungnahme des Landesamtes fir Bauen und Verkehr vom 26.02.2018 (2241-| |Die Stellungnahme vom 26.02.2018 enthielt eine positive Bewertung der vorlie- K

34204/2018/107) getroffenen Aussagen bleiben weiterhin gultig. Ich bitte die angefiihrten Punkte zu
beachten.

genden Planung. Keine weitere Abwagung erforderlich.
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Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende
Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberihrt.
35 |Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande GbR
Stellungnahme vom: 20.07.2020
35.1 |Die im Landesbiiro vertretenen anerkannten Naturschutzverbéande Brandenburgs bedanken sich fir| |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich. K
die Beteiligung und iibermitteln Ihnen nachfolgend ihre Stellungnahme, AuRerung und Einwendung
zum o.g. Verfahren:
Die hier betroffene innerstadtische Flache soll baulich neu geordnet werden. Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich. K
Innerhalb des Plangebietes befinden sich 17 Baumen, die nach der Potsdamer Baumschutzverord-| |Grundsatzlich gilt, dass kraft Potsdamer Baumschutzverordnung geschutzte Vv
nung geschiitzt sind. Vor dem Hintergrund, dass die innerstadtischen Griunflachen und besonders| [Baume im Falle des Abgangs zu ersetzen sind. So ist es auch in diesem Pro-
Baumstandort zulasten von Bebauung und Verkehrsflichen dramatisch abnehmen, sind die Grun-| |jekt. Fur die im Plangebiet bereits gefallten Baume sind entsprechende Rege-
festsetzungen unbefriedigend. lungen im Sinne der Baumschutzverordnung getroffen worden.
Aus Natur- und Artenschutzgriinden sowie aus Griinden der Lebensqualitat ist es daher umso not-| |Der im Plangebiet noch erhaltene Baum bleibt erhalten und ist im B-Plan auch \Y
wendiger den vorhandenen Baumbestand zu erhalten und mdglichst weiter zu entwickeln. U. E. soll-| |als zu erhalten entsprechend festgesetzt worden.
ten die Baugrenzen zu Gunsten von Baumpflanzstandorten zuriickgenommen werden!
35.2 |Die ArtenschutzmaRnahmen (CEF 1) erflillen zwar ihre 6kologische Funktionalitat, sind u. E. jedoch| |Es entspricht dem Ublichen zeitlichen Verzug, dass zwischen artenschutzfachli- Vv
nicht ausreichend, da Erhebungen aus 2017 nicht den aktuellen Status darstellen. Nach unserer| [chen Erhebungen, Inkrafttreten eines Bebauungsplans und Planumsetzung drei
Kenntnis gibt es in der Umgebung der ,Alten Post” (BP 78) Brutnachweise von Dohlen (Vogel des| |bis 4 Jahre liegen kénnen. In diesem PJ ist der Zeitabstand zwischen Gutach-
Jahres 2012). ten und baulichen MaRnahmen sogar vergleichsweise kurz. Das Plangebiet ist
Eine Betrachtung und Bewertung dieser Art sowie auch artenschutzfachliche Festsetzungen fiir die-| |bereits Baustellenbereich, die AbrissmalRnahmen sind bereits vollzogen.
se Art waren aus Grunden der Vorsorgepflicht wiinschenswert. Alle Untersuchungen und Artenschutzmafnahmen sind mit der unteren Natur-
Aufgrund dessen, dass die Bestande ricklaufig sind, sind besonders in der Nachbarschaft von Be-| |schutzbehérde abgestimmt worden.
standsnachweisen vermehrt Nistmoglichkeiten anzubieten und in den kinftigen Gebaudebestand
einzupassen. Durch den textlichen Hinweis Nr. 3 ist Folgendes bereits geregelt worden: Vv
,Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetations-
bestanden ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders ge-
schutzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemall § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und
Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zu-
stéandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs.
7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankun-
gen/Auflagen fur die BaumalRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten,
Herstellung von Ersatzquartieren).”
35.3 |GemaR § 44 Abs. 1 Nr. BNatSchG verweisen wir in diesem Zusammenhang auf auch auf die Prob-| |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Empfehlung betrifft die Ausfiih- B

lematik des Vogelschlags an Glasflachen. Es ist nachgewiesen, dass Greifvogelsilhouetten unwirk-
sam sind, da kein Vogel unbewegliche Aufkleber als Feind wahrnimmt, bestenfalls als Hindernis er-
kennt. Aus diesem Grund sollten im Rahmen der Vermeidung von Beeintrachtigungen (§ 15 Abs.
BNatSchG) fir grof¥flachige Verglasungen entsprechende zertifizierte Musterglasscheiben im Rah-

rungsplanung.

In diesem Zusammenhang sei aber auch auf die textliche Festsetzung 8.8 ver-
wiesen, wonach — aus gestalterischen Griinden — der Anteil von Fenster- und
Turéffnungen stralBenseitig 50% nicht lberschreiten darf (mit einer kleinen
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men der Bauausfiihrung eingeplant werden. Ausnahme des Gebaudes in der Erika-Wolf-StralRe zwischen den Punkten a
(Siehe auch Huggins, Vogelschlag an Glas, NuR (2019) 41:511-518) und b). Insoweit wird der Anteil groRflachiger Verglasungen eher gering sein —
ebenso die Gefahr des Vogelschlags. Grof¥flachige hofseitige Fensterdffnungen
sollten wegen der kleinteiligeren Struktur und Dichte im Hofbereich unproble-
matischer sein.
Dennoch soll ein entsprechender Hinweis mit der Empfehlung des Landesbiros
anerkannter Naturschutzverbande in die Begriindung aufgenommen werden.
35.4 |Die Berticksichtigung von Dach- sowie Fassadenbegriinung begriiRen wir, da diese Strukturen Nist-| |BegriiRung. Keine Abwagung erforderlich. K
platze, Insektenhabitate und damit Nahrungsquellen fur Végel und Fledermause bieten.
35.5 |Die StralRen- und AuRenbeleuchtungen sollten auf ein erforderliches notwendiges Mal beschrankt| |Dieser Hinweis betrifft in erster Linie die Ausfiihrungsplanung, die nach den an- B
sein und insektenfreundlich gestaltet werden. erkannten Regeln der Technik durchgefiihrt wird. Teilweise sind in den Regeln
Die Verwendung von insektenschonenden, nach unten abstrahlenden Lampen bzw. einen umwelt-| [der Technik bereits Aspekte des Insektenschutzes berticksichtigt. StraRenbe-
schonenden Beleuchtungskonzept sollte hier auch im Hinblick auf die zunehmende urbane ,Licht-| [leuchtung ist zudem nicht B-Plan-relevant. Der Hinweis wird dennoch vorsorg-
verschmutzung” obligatorisch sein. lich in die Begriindung iibernommen.
35.6 |Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren.
41 |Stadt Ketzin/Havel
Stellungnahme vom 12.06.2020 (per Formblatt)
41.1 |Keine AuRerung. [ [Keine AuBerung. Keine Abwagung erforderlich. K
45 |Stiftung PreuBische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg
Stellungnahme vom 17.06.2020
45.1 |GemaR rechtlicher Grundlagen, Bestimmungen und Verwaltungsvereinbarungen Zur Kenntnisnahme. Keine Abwéagung erforderlich. K
1. Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24.05.2004
2. Denkmalverzeichnis des Landes Brandenburg
3. Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft, gemaR Eintragung
in die Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List) der UNESCO vom 01.01.1991, Verwal-
tungsbereich Potsdam, Drucksache 96/0361, verabschiedet in der Stadtverordnetenversammlung
am 04.09.1996, vom 30.10.1996, veroffentlicht im Amtsblatt flir die Stadt Potsdam 21.11.1996
4. Deklaration 'Liber die Pufferzone zur Welterbestatte ,,Schlosser und Parks von Potsdam und Ber-
lin“ auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam vom 26.01.2011
5. Verwaltungsvereinbarung zum Abstimmungsverfahren bei Verfahren und Vorhaben innerhalb der
Pufferzone zur Welterbestéatte ,Schlosser und Parks von Potsdam und Berlin“ auf dem Gebiet der
Landeshauptstadt Potsdam vom. 26.01.2011
teilen wir lhnen Folgendes mit:
45.2 |Es ist kein Belang der Stiftung PreuBlische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg (SPSG) be-| [Keine Belange berihrt. Keine Abwagung erforderlich. K
ruhrt. Die Firsthohen bleiben unter jenen des Bildungsforums.
46 |Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH
Stellungnahme vom 23.06.2020 (per Formblatt)
46.1 |Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan. Gegliedert nach] |
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Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und Rechtsgrundlage:
Es bestehen unsererseits zu dem vorgelegten 3. Entwurf keine Anderungswiinsche. Keine Anderungswiinsche. Keine Abwagung erforderlich. K
Wir méchten darauf hinweisen, dass sich in den Straenverkehrs— und Bebauungsflachen Anlagen| |Zur Kenntnisnahme. Keine Abwagung erforderlich. K
unserer Rechtstragerschaft befinden (Gleisanlagen, erdverlegte Kabel und Maststandorte fir die
Straflenbahntrasse).
Es bestehen von unserer Seite keine Planungen fir diesen Bereich. Keine entgegenstehenden Planungen. Keine Abwagung erforderlich. K
47 |Zentraldienst der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst
Stellungnahme vom: 13.07.2020
47.1 |Zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Einwande. Keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich. K
47.2 |Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubrin-| |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Baugenehmigungspla- H
gen. Darlber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behdrde auf der| |nung.
Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.
47.3 |Diese Einschatzung gilt auch fiir zukiinftige Anderungen dieses Planes. Keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich. K

Weitere Hinweise aus eigener Kenntnis:

Den Stadtverordneten sind keine weiteren Belange bekannt, die von den Behdérden oder sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange oder von Nachbargemeinden
nicht vorgetragen wurden und dennoch fiir die RechtmaRigkeit der Abwagung von Bedeutung sind.

-12 -




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), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8.
August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist, sowie auf der Rechtsgrundlage des § 87 Abs. 1 Nr. 1
und Abs. 9 Nr. 1 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), jeweils in Verbindung mit § 3 Abs. 1 der Kommunalverfassung des
Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.1/07, [Nr. 19], S. 286), zuletzt geandert

durch

Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBLI/19, [Nr. 38]), hat die

Stadtverordnetenversammlung am den Bebauungsplan mit 6rtlichen
Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Teil B Textliche Festsetzungen (TF)

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

23

24

2.5

26

3.1
3.2

4.2

5.1

6.1

6.2

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

In den Urbanen Gebieten sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplans.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind im ersten Vollgeschoss innerhalb von Nutzungseinheiten, die mit

mindestens einem Raum den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen Friedrich-Ebert-Strale, Am

Kanal, Anna-Fligge-Strafle (mit Ausnahme des Abschnitts zwischen den Punkten L, M und N) und

Erika-Wolf-Strale (mit Ausnahme des Abschnitts zwischen den Punkten a und c¢) zugewandt sind,

Wohnungen unzuléssig. Im Urbanen Gebiet MU 2 kénnen abweichend von Satz 1 Wohnungen im

ersten Vollgeschoss von entlang der festgesetzten Baulinien errichteten baulichen Anlagen

ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie ausschlieRlich dem rlickwartigen, vom offentlichen

Straflenraum aus nicht einsehbaren Hofbereich zugewandt sind und stralenzugewandt weiterhin

eine Nutzungseinheit nach § 6a Abs. 2 Nr. 2, 3, 4 oder 5 BauNVO verwirklicht werden kann.

Innerhalb  der mit den Buchstaben ABCDEIJKHA gekennzeichneten Uberbaubaren

Grundstucksflache sind Wohnungen auch im ersten Vollgeschoss allgemein zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache LMNOPQCL sind ausschlieRBlich Wohnungen fiir

Studierende sowie dem studentischen Wohnen dienende Nutzungen zuldssig.

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

Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften zuldssig, die als Kernsortiment

mindestens eines der nachfolgend genannten Sortimente anbieten und nicht groRflachig sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

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

- Bdcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf,

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

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

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

- Textilien und Heimtextilien,

- Musikinstrumente und Musikalien,

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

Geschenkartikel,

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

- Spielwaren,

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

- Fahrradladen, Fahrradteile und -zubehor.

2Einzelhandelsbetriebe nach Satz 1 sind ausschlieBlich im ersten Vollgeschoss zuléssig.

3Einzelhandelsbetriebe nach Satz 1 diirfen 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 (iber drei Geschosse erstreckender

Einzelhandel (Untergeschoss, 1. und 2. Vollgeschoss) ist unzuléssig. >Abweichend von Satz 3 darf

die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs in den Gebauden entlang der Erika-Wolf-Stralle

zwischen den Punkten a und c im Untergeschoss gréRer sein als im ersten Vollgeschoss, wenn der

rickwartige Teil des 1. Vollgeschosses im Sinne des Satzes 2 der textlichen Festsetzung 1.2 fir

Wohnzwecke genutzt wird.

In den Gebauden der in der Nebenzeichnung 1 zeichnerisch gekennzeichneten Teile des urbanen

Gebiets MU2 sind mindestens die nachfolgend festgesetzten Grofien der Geschossflache flr

Wohnungen zu verwenden:
Gebietsteil 1.3: 860 m?
Gebietsteil 1.4: 850 m?
Gebietsteil 3.1: 420 m?
Gebietsteil 3.2: 430 m?
Gebietsteil 3.3: 370 m?

Gebietsteil 3.4: 640 m?
Gebietsteil 4.1: 600 m?
Gebietsteil 4.2: 120 m?
Gebietsteil 4.3: 820 m?
Gebietsteil 4.4: 360 m?

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

Gebaudehohe

Ausnahmsweise kann eine Abweichung von den festgesetzten Firsthbhen und stral3enseitigen
Traufhéhen von bis zu 0,2 m Uber und bis zu 0,2 m unter den beiden festgesetzten Hohenangaben
zugelassen werden.

Im Urbanen Gebiet MU 2 betragt die maximale Hohe der baulichen Anlagen innerhalb der in der
Flache ABCDEFGHA (Hofinnenbereich) festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache 8,0 Meter
sowie innerhalb der in der Flache EIJSRKHGFE festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflache 4,5
Meter. 2Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen nach Satz 1 liegt bei 33,00 Metern Uber
Normalhéhennull (NHN) im System des Deutschen Haupthéhennetzes 2016 (DHHN 2016).

Die festgesetzte Firsthdhe darf durch technische Aufbauten einschlieRlich Austrittsbauwerken auf
zulassigen Dachterrassen ausnahmsweise Uberschritten werden, soweit sie vom &ffentlichen
Strallenraum aus nicht einsehbar sind.

Zulassige Grundflache

'Die in Teilen des Urbanen Gebiets MU 2 festgesetzten zuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ) 0,2
und 0,7 durfen fur die Zwecke einer Tiefgarage bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) 1,0
tiberschritten werden. 2Oberirdisch darf die GRZ 0,2 zugunsten von Terrassen bis zu einer GRZ 0,4
iiberschritten 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 MindestmaRe zur Uberdeckung von Tiefgaragendachern durch einen
durchwurzelbaren Dachaufbau eingehalten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Im Urbanen Gebiet MU 2 darf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse von Gebauden zwischen der
festgesetzten Baulinie und der Linie NOPQCBAHKRS zur rickwértigen Geb&dudeseite um maximal 2
weitere Geschosse Uberschritten werden, wenn der zu der Linie NOPQCBAHKRS orientierte
Gebaudeteil mindestens 3,0 m hinter die festgesetzte dullere Baulinie zuricktritt und durch diese die
Uberschreitung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse die festgesetzte Firsthéhe nicht
Uberschritten wird.

Im Urbanen Gebiet MU 2 darf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse von Gebauden zwischen der
festgesetzten Baulinie und der Linie NOPQCBAHKRS ausnahmsweise fur nach der TF 2.3
zulassige Gebaudeteile um maximal ein Geschoss Uberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt eine geschlossene Bauweise.

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

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

Fir die AulRenwande der Gebaude im Urbanen Gebiet MU 2 kann ausnahmsweise ein geringfligiges
Vor- oder Zuricktreten von der Baulinie zugelassen werden, wenn das Vor- oder Zurlcktreten an
diesem Fassadenabschnitt aufgrund einer historischen Vorlage der Fassadengestaltung aus
Bauakten belegt ist.

'Die Flache CDEIOPQC ist von der Bebauung freizuhalten. Dies gilt nicht fir Nebenanlagen,
Zuwegungen bzw. Zufahrten einschlielBlich Bewegungs- und Aufstellflachen fir die Feuerwehr sowie
die erforderlichen Stellplatze fir Behinderte.

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

'Mit Ausnahme der Flache CDEIONMLC ist im gesamten Urbanen Gebiet MU2 eine Tiefgarage
zulassig, durch die das Urbane Gebiet MU2 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 Dachflichen oder Teile von
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° zu mindestens 50 % zu begriinen. 2Dabei ist ein
durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm aufzubringen. *Dies gilt nicht fiir notwendige
technische Einrichtungen und fiir notwendige Belichtungsflichen. Satz 1 gilt auch fir Dacher auf
zulassigen Nebenanlagen i.S.d. § 19 BauNVO.

'Abweichend von der textlichen Festsetzung 6.1 ist innerhalb der Flache ABCDEIJKHA auf
mindestens 50 % der Dacher der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 60
cm aufzubringen. 2Die Flachenteile mit dem durchwurzelbaren Dachaufbau sind zu begriinen. 3Alle
Ubrigen Flachenanteile sind ebenfalls mit einem mindestens 60cm starken Dachaufbau herzustellen,
der nachweislich wasserspeichernde Eigenschaften aufweist jedoch nicht i.S.d. Satze 1 und 2
durchwurzelt wird. “Die oberen Abschliisse der Liiftungsschichte zur Entliiftung der Tiefgaragen
sind zu bepflanzen oder in anderer geeigneter Weise zu begriinen.
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'Je Baugrundstiick sind alle zum Hofinnenbereich orientierten Fassaden baulicher Anlagen
einschliellich der Fassaden oberirdischer baulicher Anlagen innerhalb der Flache ABCDEIJSRKHA
mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. ?Die Begriinung der von Satz 1 erfassten Fassaden
muss je Baugrundstlck jeweils mindestens 20 % der Gesamtflaiche der AulRenwand abziiglich der
durch Fenster, Turen oder andere Wandoffnungen unterbrochenen Fassadenteile bedecken.
Innerhalb der Flache ABCQPOIJSRKHA sind Wege, Zufahrten und Terrassen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau zuldssig, soweit die Flachen nicht unterbaut sind. 2Satz 1 gilt auch fiir
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen.

Innerhalb der Flache CDEIOPQC sind zwei groR3kronige Laubbdume (Hochstamm, 20 - 25 cm
Stammumfang) zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor StraBen- und Schienenverkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die Aulenbauteile schutzbedrftiger Aufenthaltsraume
der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bewertetes
Gesamt-Bauschallddmm-MaRl (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaR DIN
4109-1:2018-01* zu ermitteln ist:

R'w,ges La - KRaumart
mit La mafgeblicher AuRenlarmpegel

= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

mit KRaumart . —
= 35 dB flr Blrordume und Ahnliches

'Die Ermittlung des maRgeblichen AuBenldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend den
Abschnitten 4.4.52, 4453 und 4.456 gemiR DIN 4109-2:2018-01. 2Dabei sind die
lGftungstechnischen Anforderungen flr die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von
schallgeddmmten Luftern in allen Bereichen mit n&chtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu
bertcksichtigen.

'Der Nachweis der Erfillung der Anforderungen der TF 7.1 und 7.2 ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. ?Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die
nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. ®Die zugrunde zu
legenden maRgeblichen AuRRenlarmpegel (La) ergeben sich aus der Nebenzeichnung 2.

"Yon diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind. 2Die Abweichung ist
im Nachweis gemaf TF 7.3 zu begriinden.

* DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331 Minchen, archivmaRig
gesichert hinterlegt. Sie sind Uber die Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kénnen 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 6ffentlichen Verkehrsflachen stehenden baulichen Anlagen innerhalb
des Baugebietes MU 2 muss parallel zur offentlichen Verkehrsflache verlaufen. 2Zwischen den
Punkten d und e darf ein stralRenseitiger Giebel ausgebildet werden, fir den ein Vortreten vor die
festgesetzte Baulinie ausnahmsweise zugelassen werden kann.

Die Dachneigung der baulichen Anlagen von zu den offentlichen Verkehrsflachen orientierten
Dachflachen innerhalb des Baugebietes MU 2 muss mindestens 35° und darf maximal 45° betragen.
'An den den offentlichen Verkehrsflaichen zugewandten Fassaden der baulichen Anlagen sind
Warmedammverbundsysteme unzulissig. 2Glanzende Fassadenoberflaichen wie polierter Granit
oder glasierte Ziegel sind ebenfalls unzulassig. *Satz 2 gilt nicht zwischen den Punkten a und b.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind auf den den &ffentlichen Verkehrsflichen zugewandten Dachseiten
nur naturrote Dachziegel zu verwenden. 2Engobierte oder glasierte Dachziegel sind unzulassig.
3S4tze 1 und 2 gelten nicht zwischen den Punkten a und b.

Gauben kénnen auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten ausnahmsweise
zugelassen werden.

'Balkone und Loggien sind auf den den offentlichen Verkehrsflichen zugewandten Seiten nicht
zulassig. >Abweichend von Satz 1 ist auf Hohe des zweiten Vollgeschosses eine Balkonanlage mit
Gelander und korbbogenahnlichem Grundriss an der Gebaudeecke Friedrich-Ebert-Stralle -
Erika-Wolf-StraRe zulissig. *Dieser Balkon darf nach dem historischen Vorbild vor die festgesetzte
Baulinie treten.

'Auf den den offentlichen Verkehrsflichen zugewandten Dachseiten sind Dacheinschnitte
unzulissig. “Dies gilt nicht zwischen den Punkten a und ¢ , wenn die Einschnitte in ihrer Gesamtheit
ein Drittel der jeweiligen Fassadenbreite nicht Gberschreiten.

Je Gebaude dirfen Fenster- und Turéffnungen der den dffentlichen Verkehrsflichen zugewandten
Fassaden 50 % der Fassadenfliche nicht (berschreiten. °Sie sind ausschlieBlich als
hochrechteckige Fassadendffnungen auszufiihren. 3Satze 1 und 2 gelten nicht zwischen den
Punkten a und b.

'Auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten sind Dachflachenfenster
zuldssig. 2Sie diirfen weder unmittelbar (ibereinander noch nebeneinander angeordnet werden.
3Diese Dachflachenfenster miissen schmaler als die straBenseitigen Fenster in den darunter
liegenden Geschossen ausgepragt sein, dirfen stralenseitig nicht in den Fensterachsen der
darunter liegenden Geschosse angeordnet sein und missen mit flach aufliegenden Eindeckrahmen
ausgefihrt werden.

Stark spiegelnde und reflektierende Fensterglaser sind unzulassig.

'Fiir die Zwecke des Wetter- und Sonnenschutzes sind ausschlieBlich bewegliche Markisen zuléssig.
2Korbmarkisen sind unzulassig. 3Ab dem zweiten Vollgeschoss sind Auenjalousien nur ohne
FUhrungsschienen in den FensteraulRenlaibungen zuldssig.

'Zum Schutz von Einzelhandelsbetrieben, Biironutzungen und andere Nutzungseinheiten im ersten
Vollgeschoss sind ausschlieBlich Sicherheitsglas sowie Roll- und Scherengitter zulassig. “Blickdichte
geschlossene Rollladen sind in allen straBenseitigen Fassaden 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 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.

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

Lfd. Nr. Nutzungsarten Notwendige Bezugsgrofle
Zahl der
Fahrradstellplatze
1 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. Gebaude mit Blro-, Verwaltungs- 0,7 40 m? Nutzflache
und Praxisraume
Verkaufsstatten, Einzelhandelsbetriebe 0,7 40 m2 Verkaufsflache

Gaststatten 0,5 10 m? Gastraumflache

Betriebe des Beherbergungsgewerbes 0,5 3 Betten

Sonstige Gewerbebetriebe 0,4 2 Arbeitsplatze

Sonstige unter 1. bis 6. nicht genannte 0,5 30 m? Nutzflache
Nutzungen

’Die Fahrradstellpldtze nach Satz 1 sind auf dem Baugrundstiick 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, Briicke 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 fiir die Stadt Potsdam
(5/2016) vom 28.04.2016. Mallnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bedirfen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Textliche Hinweise

10.

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte“. Die Sanierungssatzung gemal § 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 Durchfihrung von Baumaflnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestadnden ist zu
prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2009) fir besonders geschuitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemall § 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 konnen sich besondere Beschrankungen/Auflagen fiir die BaumalRnahmen ergeben (z.B.
Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Die Errichtung von Neubauten im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig, da das Plangebiet im Denkmalbereich "Stadtkern Potsdam" liegt.

Die Errichtung von Neubauten in der Anna-Fliigge-Strale (mit Eckgebdude Erika-Wolf-Strafle) ist
denkmalrechtlich genehmigungspflichtig, da sie den Umgebungsschutz der Nikolaikirche betrifft. Die
Errichtung von Neubauten in der Friedrich-Ebert-Stralle ist denkmalrechtlich genehmigungspflichtig,
da sie den Umgebungsschutz der Denkmale Friedrich-Ebert-Straf3e Nr. 117 - Nr. 122 betrifft.
Toranlagen an den Tiefgaragenabfahrten sollen aus zwei Uberwiegend geschlossenen Torfligeln
bestehen, so dass sich keine Einblicke in Tiefgaragenabfahrten ergeben.

Fir das Plangebiet ist ein Loschwasserbedarf von mindestens 1.600 I/min Uber einen Zeitraum von
mindestens 2 Stunden als Grundschutz sicherzustellen. Auch bei der Entnahme des Léschwassers
soll die Trinkwasserversorgung weiter gewdahrleistet sein. Die  Anordnung der
Léschwasserentnahmestellen sollte so erfolgen, dass sie untereinander nicht mehr als 200 m und zu
den Hauseingangen nicht mehr als 200 m und zu den Hauseingangen 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).

Unterbauungen der Baufelder sollen vorrangig mit herkdmmlicher Grundwasserhaltung errichtet
werden. In diesem Fall soll eine maximale Absenkordinate von 28,80 m . NHN im System des
Deutschen Haupthéhennetzes 2016 (DHHN 2016) (Niedrigwasserniveau) 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 beschréankt 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 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 FlieBverhaltens des Grundwassers (z. B. durch Aufstaueffekte) begegnet
werden. Gegebenenfalls sollen daraus Schlussfolgerungen gezogen werden, welche MalRinahmen
bei der weiteren Bebauung des Umfeldes erforderlich sind, um negative Auswirkungen weiterhin zu
vermeiden bzw. ihnen entgegenzuwirken.

bersichtskarte

[

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

Teil A Planzeichnung ®
7 ‘\ 31>8“ 31.79 31195
- *s.!{{l Y 1728"

.31.80 Y
\ \ \
! 7a
& 1725 =
: .‘.".5:,_ S 31.93

..%,'l
‘
= 31.80

hx

TH 13,20
FH 17,60
'‘BH 32,30
v Y
- TH 13,20
— FH 17,60
33\4 {BH 32,80
“. TH 13,20
"FH 17,60
BH 33,10

8455 -

32
Bildungsforum

513 *

= 30.78 =30.80

30.77
30.64

.+ 3062  *30.66
W 5079 /
30.66
/ 33.02
’

\ - .\GV“'
A TH 11,00

TH 10,50 FH 14,25
FH 14:25 BH 33140 795

32.76

TH 13,00°
% BH
cI:H 18,00 7;373,30 e ) 33.32 St

BH 33,10 /
| N2 3325
ﬂ 7/

TH 12,20
FH 15,05
‘BH 33,00

32.47

J Bebauungsplan SAN-F

766

2rstrafe
— MafRstab 1 : 500
. 7 7~ 32.38 \ 4 %
I b \32.37 Z O, 2.92
8 -~ F % 333 " Lo ?;% 0 10 %0 om

Landeshauptstadt

Potsdam

Bebauungsplan SAN-P 19
"Friedrich-Ebert-StraBe/Am Kanal"

Planzeichenerklarung gemar 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)

I I Zahl der Vollgeschosse als Zahl der Vollgeschosse, zwingend
Hochstmald (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVvO) (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Traufhdhe als Hochstmald in
TH Metern Uber der jeweils festge- Zulassige Grundflachenzahl
setzten Bezugshdhe (BH) (§ 19 BauNVvO)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Firsthdhe als HochstmaR in Metern Linie zur Abgrenzung verschie-

FH Uber der jeweils festgesetzten dener Trauf- und FirsthGhen
Bezugshdhe (BH) (§ 16 Abs. 2Nr. 4 A-S Buchstaben zur Abgrenzung von
BauNVO) ) Teilflachen
Bezugshdhe fur festgesetzte First- .
und Traufhdhen in Metern iiber Buchstaben zur Kennzeichnung von
BH Normalhéhennull (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 a,b Abschnitten als Regelungsgegen-
BauNVO) stand textlicher Festsetzungen

3. Bauweise, 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)

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

Strallenbegrenzungslinie auch
gegentber Verkehrsflachen

Zweckbestimmung: FulR- 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 StraRen, Wege und Platze vollstdndig nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der
neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig mdglich.

(Ort), den

Hersteller der Planunterlage

AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am

die Abwagung der

vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange und der Nachbargemeinden 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 __.

Oberblirgermeister

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 fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. ....... [oviiiiiins
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

In der

Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und

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

Potsdam, den __.

Oberbiirgermeister

Fufl3/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. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

. Erhaltung von Bdumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des
I:I Bebauungsplans %

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Durchgang / Durchfahrt im
Erdgeschoss

Abgrenzung unterschiedlicher
-—e—e—e—e- Baugebietsteile
(§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher
Grundflachenzahlen

Immissionsort

Abgrenzung von Gebauden zur @
(Nebenzeichnung 2)

re—e—e—e—o- Festsetzung der Mindestanteile
fur Wohnen (Nebenzeichnung 1)

7. Darstellungen der
Kartengrundlage

629 . . Hoéhenpunkte in Meter Uber
\ Flurstlicksgrenze mit 32 92 Normalhéhennull
Flurstiicksnummer : (NHN)
vorhandenes Gebaude ® vorhandener Baum

8. Hinweise

Geltungsbereich Verkehr Potsdam Mitte
(planfestgestellt, 26.07.2007)

I:I Geltungsbereiche angrenzender
Bebauungsplane

----------- Vorgesehener Stadtkanal

Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

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

e Verordnung uber 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).

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 290
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

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

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

Teil A: NebenzeiChn ung 1 7 ) Teil A: NebenzeiChnu ng 2 MaRgebliche AuBenlarmpegel (La) zu textlicher Festsetzung 7.3
Teile der Baugebiete gemall TF 1.6 — @ Mafgebliche AulRenlarmpegel und Immissionsorte — vzl | Gebietsteil Fassadenseite Zu Grunde zu AuBenlarmpegel (La)
3 ST ‘é‘naa—; . legender Immissionsort nach
(siehe Nebenzeichnung 2) DIN 4109-2: 2018-01
1.1 Am Kanal 01 72
Hofseite 02 67
Friedrich-Ebert-Str. 03 74
1.2 Friedrich-Ebert-Str. 03 74
Hofseite 05 67
1.3 Friedrich-Ebert-Str. 04 74
Hofseite 05 67
14 Friedrich-Ebert-Str. 06 74
Hofseite 07 67
2. Anna-Fligge-Str. (geplant) 18 69
Am Kanal 19 70
3.1 Erika-Wolf-Str. (geplant) 12 68
Hofseite 13 68
3.2 Erika-Wolf-Str. (geplant) 12 68
Hofseite 13 68
3.3 Erika-Wolf-Str. (geplant) 14 68
Anna-Fligge-Str. (geplant) 15 68
Hofseite 13 68
3.4 Anna-Fligge-Str. (geplant) 17 68
Hofseite 16 68
41 Friedrich-Ebert-StralRe 08 74
Erika-Wolf-Str. (geplant) 08 74
Hofseite 09 67
4.2 Erika-Wolf-Str. (geplant) 08 74
Hofseite 09 67
4.3 Erika-Wolf-Str. (geplant) 10 69
Hofseite 11 69
4.4 Erika-Wolf-Str. (geplant) 10 69
Hofseite 11 69
MU 1 Am Kanal 20 7
Hofseite Sud 21 69
Hofseite Ost 22 7
MaRstab 1 : 1.000 =\ ‘ MaRstab 1 : 1.000
10 30 - 10 30
Stadtkarte © Landeshauptstadt Potsdam Stadtkarte © Landeshauptstadt Potsdam

Stand: 22. Januar 2021
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Kapitel A - Planungsgegenstand 7

A Planungsgegenstand

A.1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
01.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Stral3e/Am
Kanal“ gemal3 § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen. Der Bebauungsplan
soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung ohne Umweltpriifung aufgestellt werden.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Umsetzung der Sanierungsziele im
Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte®. Basierend auf der von der
Stadtverordnetenversammlung am 01.06.2016 beschlossenen Konkretisierung des
Integrierten Leitbautenkonzepts (Drucksache 16/SVV/0269) soll das Plangebiet
entsprechend den Vorgaben des Blockkonzeptes fir den sog. Block 1V (Geltungsbereich des
Bebauungsplans SAN-P 19), der konkretisierten Ziele und Leitlinien Potsdamer Mitte sowie
der Grundstiickspésse stadtebaulich entwickelt werden (Anlagen zur Drucksache
16/SVV/0269). Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 25.01.2017
(Drucksache 16/SVV/0776) wurden die allgemeinen Verfahrensgrundsatze fur Block IV
weiter konkretisiert.

Nach dem vollstéandigen Abbruch des Gebaudes Friedrich-Ebert-Stral3e 4-7 (ehem.
Fachhochschulgebaude) soll hier, ausgehend von der historischen Parzellenstruktur und den
stral3enseitigen Gebaudekubaturen (Traufe, First) des Zustands vor der Zerstérung im Jahre
1945, ein lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier entstehen. Ebenso wird der
historische StralRenverlauf der Erika-Wolf-Stral3e (ehem. Schwertfegerstrafe), im Abschnitt
zwischen Friedrich-Ebert-StralBe und Anna-Fliigge-Stral3e (ehem. Kaiserstral3e), wieder als
offentliche Verkehrsflache hergestellt. Hinsichtlich Nutzungsmischung und Nutzungsdichte
entspricht das geplante Quartier dem urbanen Gebiet! im Sinne des § 6a der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

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

A.2 Beschreibung des Plangebiets

Nachfolgend soll das Plangebiet in seinen wesentlichen Bestandteilen sowie hinsichtlich
seiner rAumlichen Einbindung und Lage beschrieben und erlautert werden.

A.2.1 Raumliche Lage

Das 1,25 ha grol3e Plangebiet liegt in der historischen Mitte von Potsdam nahe der Havel. In
unmittelbarer Nachbarschaft liegen das neue Landtagsgebaude im Gewand des
Stadtschlosses (im Siiden) sowie die Nikolaikirche (im Osten). Das Bildungsforum im Norden

1 Das 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) eingefiihrt worden.

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
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u.a. mit der Stadt- und Landesbibliothek ist selbst Teil des Plangebiets. Die Friedrich-Ebert-
Stral3e bildet die westliche Grenze, der StralRenzug Am Kanal die nordliche Grenze. Der
Potsdamer Hauptbahnhof liegt etwa 600 m sudlich des Plangebietes.

A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

A2.21 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 19 umfasst auf einer Flache
von ca. 1,25 ha das Gebiet in den folgenden Grenzen:

— im Norden: Am Kanal
— im Osten: Friedrich-Ebert-StralRe
— im Suden: Erika-Wolf-Stral3e
— im Westen: Anna-Fligge-Stralle
In Umgriff des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke:

517 (teilweise), 724, 728 (Bildungsforum), 752 (teilweise; Straenflurstiick Friedrich-Ebert-
Stral3e), 788, 799, 804, 808 (teilweise), 1378 (teilweise; StralRenflurstick Am Kanal) und
1762 (teilweise) der Flur 6, Gemarkung Potsdam.

A.2.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der
Stadt Potsdam und im Eigentum des treuhanderisch tatigen Sanierungstragers Potsdam. Die
im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam stehenden Flurstiicke 752, 1378 und 1762 sind
dem Infrastrukturvermdgen zugeordnet.

A.2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im foérmlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte",
bekanntgemacht im Amtsblatt Nr. 12/1999 der Stadt Potsdam vom 16.12.1999. Im
Plangebiet befand sich bis zum vollstandigen Geb&udeabbruch in den Jahren 2018/2019 der
nordliche Teil des Gebaudekomplexes Friedrich-Ebert-StralRe 4-7 (ehem.
Fachhochschulgebdude), der bis zur Fertigstellung des neuen Campus der Fachhochschule
Potsdam im Bornstedter Feld noch bis zum 3. Quartal 2017 durch die Fachhochschule
Potsdam (FHP) genutzt wurde. Im Norden des Plangebietes befindet sich entlang der Stral3e
Am Kanal das Bildungsforum. Das Grundsttick Friedrich-Ebert-Stral3e 4-7 wurde bereits
2011 durch den Sanierungstréager Potsdam vom Land Brandenburg zur Umsetzung der
Sanierungsziele erworben. Die Grundstiickstibergabe 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 StraRentrasse der
Friedrich-Ebert-StralRe, deren Nutzung als Verkehrsflache seit Rlickbau und Neugestaltung
der Friedrich-Ebert-StraRe nicht mehr erforderlich ist. Des Weiteren umfasst der
Geltungsbereich im ostlichen Teil 6ffentliche Verkehrsflachen im Ubergang zwischen
Bildungsforum, ehem. Fachhochschulgebaude und dem Wohngebaude Am Alten Markt 10
(sog. Staudenhofwohnhaus). Die Widmung der neuen Verkehrsflachen der vorherigen
Planstral3en in Lage der historischen Schwertfegerstral3e und Kaiserstral3e erfolgte durch
Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam 04/2019 vom 28.03.2019. Die
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Benennung der StralRen in Erika-Wolf-StralRe (ehem. Schwertfegerstralle), Anna-Fligge-
StralRe (ehem. Kaiserstrafl3e) und Alter Markt (ehem. Am Alten Markt — ostlich des Blockes I
bis zur StralRenkreuzung Erika-Wolf-/Anne-Flligge-Stral3e) erfolgte nach dem Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 06.11.2019 und wurde mit Verotffentlichung im Amtsblatt
Nr. 15/2019 vom 27.12.2019 bestandskraftig. Die Straf3en sind aktuell noch nicht fir den
offentlichen Verkehr freigegeben, sondern dienen als BaustrafRen fir Block 111

In der vorliegenden Begriindung sowie in der Planzeichnung werden fortan nur noch die
aktuellen Namensbezeichnungen verwendet.

A.2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), in Kraft getreten am 1. Juli 2019
(GVBI. 11/19, [Nr. 35]), unterscheidet drei Strukturrdume — Berlin, das Berliner Umland sowie
den Weiteren Metropolenraum. Potsdam geh6rt zum Strukturraum Berliner Umland.
Gemeinsam mit Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frankfurt (Oder) ist Potsdam als
eines von vier Oberzentren im Land Brandenburg festgelegt. Nach dem LEP HR soll
erforderliche Wohnsiedlungsentwicklung in erster Linie auf den ,Gestaltungsraum Siedlung”
begrenzt bleiben. Das Plangebiet liegt innerhalb dieses ,Gestaltungsraums Siedlung®. Im
geltenden Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache M1 (GFZ2 0,8
—1,6) dargestellt. Aus dieser Darstellung lasst sich gemal § 8 Abs. 2 BauGB ein
Bebauungsplan zur Festsetzung eines urbanen Gebietes entwickeln. Der
Flachennutzungsplan muss nicht zuvor geandert werden.

Abgesehen von der unter 4.3 bereits beschriebenen Lage des Plangebietes innerhalb des
Sanierungsgebietes ,Potsdamer Mitte" ist das Plangebiet gegenwartig und bis zum
Inkrafttreten des Bebauungsplans als im Zusammenhang bebauter Ortsteil (sog. unbeplanter
Innenbereich) zu bewerten, in dem sich die Zulassigkeit baulicher Anlagen nach § 34 BauGB
richtet. Innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist ein Vorhaben gemaf

§ 34 Abs. 1 BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsttcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse miissen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Nach dem im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen (1999) zur Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Potsdamer Mitte" erarbeiteten Neuordnungskonzept wird die
Wiederherstellung des Alten Marktes als Kernbereich der Stadt Potsdam angestrebt. In den
nachfolgenden Jahren wurde durch unterschiedliche Planungsverfahren die geplante
stadtebauliche Entwicklung des Bereiches weiter konkretisiert. So wurde 2005/2006 eine
interdisziplindre und international besetzte Planungswerkstatt flr die Potsdamer Mitte
durchgefuhrt. Ergebnis der Werkstatt ist eine planerische Zusammenfassung mit
Empfehlungen des Gutachtergremiums, welche durch die Stadtverordnetenversammlung am
03.05.2006 beschlossen wurde und seither die Basis fir die Neugestaltung der Potsdamer
Mitte bildet.

2 GFZ = Geschossflachenzahl. Die Geschossflachenzahl gibt gem. § 20 Abs. 2 BauNVO an, wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig
sind.

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
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Mit Erarbeitung des Integrierten Leitbautenkonzepts Potsdam (2010) und seiner
Konkretisierung fur die Blocke 111 und 1V (2016) wurden die stadtebaulich-architektonischen
Ziele und Leitlinien sowie die allgemeinen Verfahrensgrundsatze zur Veraul3erung der
stadtischen Grundstiicke detailliert. Die Verfahrensgrundsatze wurden im Januar 2017 weiter
konkretisiert. Eine weitere Konkretisierung des Leitbautenkonzepts fand im ersten Halbjahr
2020 fur den Block IV (Plangebiet) statt.

Mit der Errichtung des Landtaggebaudes auf dem Grundstiick des ehemaligen Potsdamer
Stadtschlosses sowie mit der Haveluferbebauung (Block 1) sind bereits wesentliche
Bauvorhaben im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmafinahme vollzogen worden.
Nordlich des Alten Marktes — auf dem Standort des ehem. Fachhochschulgebaudes — ist
nunmehr die Neustrukturierung der Baufelder entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e, der
Verlangerung der SchwertfegerstraRe, welche im Plangebiet den Namen Erika-Wolf-Stral3e
erhalten hat und der Anna-Fliigge-Stral3e vorgesehen.

Im Zuge der SanierungsmafRnahme werden zur Beseitigung von Funktionsschwéachen
MaRnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitét in den offentlichen Raumen sowie zur
Erhohung der Verkehrssicherheit fir FuRganger und Radfahrer getroffen, indem
insbesondere die Uberdimensionierten Verkehrsflachen fur den motorisierten
Individualverkehr in der Friedrich-Ebert-Stral3e und der Breiten Stral3e zurlickgebaut wurden.
Fur die Zwecke der Verkehrsplanung wurde das Planfeststellungsverfahren "Verkehr
Potsdam Mitte" gemaR Personenbeférderungsgesetz - PBefG durchgefiihrt. Der
Geltungsbereich dieses Verfahrens betrifft die westliche Teilflache des
Bebauungsplangebietes, also den einstigen Verlauf der Friedrich-Ebert-Strafl3e. Parallel zum
Planfeststellungsverfahren wurde die Friedrich-Ebert-Stral3e durch Umstufungsverfahren
gemal FernstralRengesetz — FStrG abgestuft. Seitdem gehort sie nicht mehr zum
HauptstralRennetz von Potsdam. Sie ist auch nicht mehr Teil der Ortsdurchfahrt der
Bundesstralle B1.

A.2.5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die Friedrich-Ebert-Strafl3e und die StraRe Am Kanal verkehrlich
angebunden. Die StraRenzlige der Erika-Wolf-Stral3e und Anna-Fligge-StralRe erganzen
kunftig die ErschlieBung. Alle Strallenbahnlinien Potsdams und mehrere Buslinien halten
entweder an der Haltestelle ,Platz der Einheit* oder in fu3laufiger Entfernung (Haltestelle
LAlter Markt/Landtag*). Die OPNV-ErschlieBung ist somit besonders gut. Die Anna-Fliigge-
StralRe im Osten und die Erika-Wolf-Stral3e im Siden sollen verkehrsberuhigt und auf diese
Weise weitgehend autoarm bleiben. Die endgultige Ausgestaltung erfolgt auf Anordnung der
StralRenverkehrsbehdrde. Fur die Anlieger soll die Mdglichkeit von Zufahrten zu Tiefgaragen
bestehen, die jeweils Uber die Anna-Fligge- bzw. die Erika-Wolf-Stral3e erreichbar sind.

Die weiter sudlich verlaufende Breite StralRe ist Bestandteil des Bundesfernstralennetzes
und gewabhrleistet eine gute ortliche und tberortliche Erreichbarkeit. Der Potsdamer
Hauptbahnhof ist fuRlaufig in etwa 600 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 Erschlie3ung des
Plangebiets wurden in den neuen Verkehrsflachen nach dem Rickbau des ehemaligen
Fachhochschulgebaudes bereits hergestellt. Hausanschlisse, Telekommunikationsmedien
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und Strom sind noch herzustellen. In den tbrigen Verkehrsflachen ist der Medienbestand
vorhanden. Im Zuge der Umgestaltung des Verkehrsknotenpunkts Friedrich-Ebert-
Stral3e/Breite StralRe wurden Leitungsumverlegungen und -erneuerungen durchgefihrt. Am
Alten Markt wurde der Leitungsbestand in den Jahren 2003 und 2005 umverlegt und
erneuert.

Die in 2019 hergestellten Verkehrsflachen der Erika-Wolf-Straf3e und der Anna-Fllgge-
Stral3e wurden im Zuge der eben beschriebenen in Asphalt als Baustral3e nutzbar bereits
hergestellt. Die Herstellung der Deckschicht sowie der Gehwegbereiche erfolgt erst nach der
Fertigstellung der Hochbauten.

Das Plangebiet liegt im Fernwarmevorranggebiet, so dass als Energietrager fiir Heizung und
Warmwasserbereitung Fernwarme zum Einsatz kommt.

A.3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen)

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

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

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus:

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

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

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

A.3.1.1 Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg

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

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
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Gemal 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die
Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Bei der
Siedlungstatigkeit soll daher neben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor allem die Reaktivierung von
Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung erschlossener Baulandreserven. Mit
der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung bestehender Infrastruktur- und
Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragféhigkeit gestitzt und zugleich
verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung beitragt.

Gemal § 1 Abs. 4 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion u.a. als
Wissenschaftsstandort gestéarkt werden. Die sektorale und raumliche Fokussierung ist
vorrangig auf spezialisierte Standorte mit innovativen und wettbewerbsfahigen
Wachstumsbranchen in ihrer Funktion als Motor fur wirtschaftliches Wachstum und
die Siedlungsentwicklung auf zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche zu richten. Der Gewerbeflachenentwicklung soll auch in
raumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichen oder wissenschaftlichen
Potenzial angemessen Rechnung getragen werden (8 5 Abs. 1).

Gemal § 4 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Kulturlandschatft in ihrer Vielfalt erhalten und
zur Starkung der regionalen Identitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden.
Stadte als wichtige Elemente der Kulturlandschaft. Historisch bedeutsame
Kulturlandschaften sollen bewahrt und entwickelt werden.

Gemal 8§ 5 Abs. 3 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine maéglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B.
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen
Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an
dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Durch die Ansiedlung von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrsglinstigen Lagen kénnen der Ortskern
starker herausgebildet sowie die vorhandenen ErschlieBungsleistungen der Ver- und
Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und teilweise monofunktional
gepragte Wohnstandorte zu multifunktional gepragten Orten werden. Freirdume mit
hochwertigen Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen sollen im Verbund entwickelt
werden (8 6 Abs. 4).

Gemal 8§ 6 Abs. 3 LEPro 2007 sind sollen die Naturguter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsféahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden; gleiches gilt fur
siedlungsbezogener Freiraume fir die Erholung.

GemalR § 7 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll die ErschlieRung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln funktions- und nachfragegerecht gesichert und weiterentwickelt
werden und innerhalb verdichteter Siedlungsstrukturen gegeniiber dem motorisierten
Individualverkehr vorrangig behandelt werden. Es soll fir eine umwelt-, sozial- und
gesundheitsvertragliche Verkehrsentwicklung gesorgt werden, u.a. durch
verkehrssparende Siedlungsstrukturen und durch Steigerung der Attraktivitat
umweltfreundlicher Verkehrsangebote.

Bebauungsplan SAN-P 19
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A.3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

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

1. Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche Rdume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Klima, Hochwasser und Energie

9. Interkommunale und regionale Kooperation.

© N A~ WN

Die Kernstadt der Landeshauptstadt Potsdam ist in der Festlegungskarte als
.Gestaltungsraum Siedlung” geman Ziel 5.6 dargestellt. Ausgedehnte Flachen ndrdlich des
Stadtgebietes sind als ,Freiraumverbund” gemalf Ziel 6.2 dargestellt.

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

Fur die vorliegende Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. SAN-P 19
.Friedrich-Ebert-StralRe / Am Kanal“ sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) der Raumordnung relevant:

1 Hauptstadtregion
Z 1.1 Die Landeshauptstadt Potsdam ist Bestandteil der Hauptstadtregion.

2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel

Z 2.6 Bindung gro3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an zentrale Orte.
Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in zentralen Orten zuldssig
(Konzentrationsgebot).

Z 2.7 Schutz benachbarter Zentren. Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen
nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender
oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung in benachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
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3 Zentrale Orte, Grundversorgung und grundfunktionale Schwerpunkte

Z35

Die Landeshauptstadt Potsdam ist im System Zentraler Orte als Oberzentrum
eingestuft. In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung (Hochschulen, Gesundheits-, Kultur-
und Freizeiteinrichtungen...) rAumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und
Dienstleistungsangebote des spezialisierten hoheren Bedarfes zu sichern und zu
qualifizieren.

5 Siedlungsentwicklung

G51

Z55

7256

Innenentwicklung und Funktionsmischung.

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

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

Eigenentwicklung fir den ortlichen Bedarf.

() In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fur die
Wohnsiedlungsflachenentwicklung gemaR Z.5.6 sind, ist eine
Wohnsiedlungsentwicklung fir den ortlichen Bedarf im Rahmen der
Eigenentwicklung nach Absatz 2 méglich.

(2) Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der
Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1000
Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fir einen Zeitraum von
zehn Jahren fur Wohnsiedlungsflachen moéglich. Wohnsiedlungsflachen, die in
Flachennutzungspléanen oder in Bebauungsplanen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt
bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf
die Eigenentwicklungsoption angerechnet.

(3) Auf die Eigenentwicklungsoption nach Absatz 2 Satz 1 nicht angerechnet
werden Wohnsiedlungsflachen, die aufgrund bestandskraftiger Entscheidungen
Uber eine Zielabweichung von 4.5 (Z) Absatz 2 LEP B-B zulassig waren.

Schwerpunkte Wohnsiedlungsflachenentwicklung.

() In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der
Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Die Festlegungen
Z.5.2, Z.5.3 und Z.5.4 gelten innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung nicht.

(2) Im Weiteren Metropolenraum ... sind die Oberzentren und Mittelzentren die
Schwerpunkte fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ
uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen tber die
Eigenentwicklung moglich.
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6 Freiraumentwicklung

G6.1

26.2

Freiraumentwicklung.

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt

werden. Bei Planungen und Maf3hahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht
beizumessen.

(2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit
konkurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht beizumessen. Die
Weiterentwicklung von Mdglichkeiten der Erzeugung von nachhaltiger 6kologisch
produzierter Landwirtschaftsprodukte ist in Erg&nzung zur konventionellen
Erzeugung von besonderer Bedeutung.

Freiraumverbund

(1) Der Freiraumverbund ist rAumlich und in seiner Funktionalitit zu sichern.
Raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen, die den Freiraumverbund in
Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die
Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen.

(2) Ausnahmen von Absatz 1 Satz 2 sind unter der Voraussetzung, dass

- die raumbedeutsame Planung oder MalRnahme nicht auf anderen geeigneten
Flachen auRRerhalb des Freiraumverbundes durchgefuhrt werden kann und

- die Inanspruchnahme minimiert wird,
in folgenden Fallen mdglich:

- fur Uberregional bedeutsame Planungen oder MaRhahmen, insbesondere flr
eine Uberregional bedeutsame linienhafte Infrastruktur, soweit ein dffentliches
Interesse an der Realisierung besteht,

- far die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen einschliel3lich der unmittelbar
dafur erforderlichen Flachen fir den Gemeinbedarf, flr Ver- und
Entsorgungsanlagen und fir Verkehrsflachen.

8 Klima; Hochwasser und Energie

G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

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

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

- eine rdumliche Vorsorge fur eine klimaneutrale Energieversorgung,
insbesondere durch erneuerbare Energien, getroffen werden.

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

(3) Die Energielibertragungs- und verteilnetze sowie Energiespeicherkapazitaten,
insbesondere fur Strom und Gas, sollen raumvertraglich ausgebaut werden.
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G 8.3 Anpassung an den Klimawandel. Bei Planungen und Maflinahmen sollen die zu
erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen
beriicksichtigt werden. Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwasserschutz in
Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten
Verdichtungsrdumen und Innenstadten, durch Mal3Bhahmen zu Wasserrickhalt und
—versickerung sowie zur Verbesserung des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge
getroffen werden.

G 8.4 Vorbeugender Hochwasserschutz — Uberschwemmungsgebiete. In den Gebieten,
die bei einem Hochwasserereignis mit einem statistischen Wiederkehrintervall von
100 Jahren natlrlicherweise Uberschwemmt werden sowie in Flutungspoldern sind
bei Planungen und Malinahmen den Belangen des vorbeugenden
Hochwasserschutzes und der Schadensverringerung besonderes Gewicht
beizumessen.

Z.85 Vorbeugender Hochwasserschutz — Festlegung durch die Regionalplanung.
Gebiete fur den vorbeugenden Hochwasserschutz sind im Land Brandenburg in den
Regionalplanen festzulegen.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundsatze

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung, wie sie sich in erster Linie aus dem LEP HR
ergeben, angepasst. Die Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg vom 11.01.2017 und vom 15.03.2017 beziehen sich noch auf den
Vorgangerplan, den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg. Auch an dessen Ziele ist
der Bebauungsplan angepasst.

2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und gro3flachiger Einzelhandel sowie 3
Zentrale Orte, Grundversorgung und grundfunktionale Schwerpunkte

Der LEP HR enthdlt u.a. Ziele und Grundsatze der Raumordnung mit Einzelhandelsbezug
(Plansétze Z 2.6 bis Z 2.14), die in Bebauungsplanen zu beachten bzw. zu bericksichtigen
sind. Die raumordnerische Steuerung bezieht sich dabei auf Planungen fiir die Errichtung
oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen; das sind Betriebe mit mehr als
800 m2 Verkaufsflache. Die Regelungen beziehen sich aul3erdem auf die Erweiterung
vorhandener kleinerer Einzelhandelsbetriebe in die GroRflachigkeit hinein sowie der
Agglomeration nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe und kombinierter grof3flachiger und
nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe innerhalb eines raumlichen Zusammenhangs (vgl.
LEP HR-Begriindung S. 39 ff).

Die fur die aktuelle Planung relevanten Ziele und Grundsatze sind der Auflistung unter 2 -
Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel zu entnehmen. Dazu
im Einzelnen:

Die Planung ist an die Ziele und Grundsatze mit Einzelhandelsbezug. Grol3flachiger
Einzelhandel ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zulassig.
5 Siedlungsentwicklung

Der Geltungsbereich befindet sich gemal Festlegungskarte innerhalb des ,Gestaltungsraum
Siedlung®, in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung
grundsatzlich ermdglicht wird und keiner quantitativen Beschrankung unterliegt.
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Ziel 5.6, Absatz 3:

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

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

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb dieses Gestaltungsraumes liegt,
entspricht die Planung den Festsetzungen des LEP HR.

6 Freiraumentwicklung

Zur Freiraumentwicklung liegt keine besondere Betroffenheit vor.

7 Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Zur Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung liegt keine besondere Betroffenheit vor.

8 Klima, Hochwasser und Energie

Hinsichtlich Klima, Hochwasser und Energie liegt lediglich eine tbliche Betroffenheit vor, die
sich im Zusammenhang mit Mal3nhahmen der Innenentwicklung ergeben kann: Einerseits ist
grundsatzlich die — auch hier geplante — Innenentwicklung aus Sicht des Klimaschutzes jeder
Auf3enentwicklung vorzuziehen, u.a. um zuséatzliche Verkehrsstrome und damit weiteren
CO2-Ausstol3 zu vermeiden. Andererseits haben Innenentwicklungsmal3nahmen zugleich
zur Folge, dass innerstadtische Bereiche verdichtet werden, was insbesondere aus
kleinklimatischer Sicht ungtinstig sein kann. Die hier geplante Entwicklung betrifft jedoch eine
Flache, die erstens auch zuvor bereits in einem vergleichbaren Umfang bebaut war und die
zweitens von klimatisch wirksamen Raumen (Wasser- und Grinflachen) im direkten Umfeld
umgeben ist. Insoweit ist die Planung auch im Sinne des Klimaschutzes und auch mit Blick
auf Klimaveranderungen gut begriindet und geboten. Zudem liegt das Plangebiet auf3erhalb
von Hochwasserrisikogebieten im Sinne des 8§ 78b des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Dennoch bleibt zu konstatieren, dass mit dem Bebauungsplan nicht jedem Grundsatz des
LEP HR voll entsprochen werden kann. Soweit sich unter anderem im Kontext von
Klimaschutz, Klimavorbeugung, Klimaanpassung sowie insb. Wasserschutz MalRnahmen zur
Versickerung von anfallendem Regenwasser empfehlen, kann der Plan diesem Grundsatz
nicht voll gerecht werden. Das Planungskonzept fir diesen bedeutenden Teil der
historischen Mitte, an den viele, teils divergierende Anforderungen gestellt sind, verbietet
eine Freihaltung von Grundstlcksflachen in einem Umfang, mit dem eine (grundsatzlich aus
Wasserschutzgriinden ausdriicklich gebotene) vollstandige Versickerung anfallenden
Regenwassers auf den Grundsticken im Geltungsbereich des Bebauungsplans erreicht
wirde. Aufgrund der durch die Landeshauptstadt Potsdam geplanten und gewollten
kleinteiligen Entwicklung innerhalb des Plangebiets, zumal insbesondere angesichts des
Umstands, dass in dem vergleichsweise kleinen Bereich vier Eigentiimer agieren werden,
die zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt sind, kdnnen auf Ebene des
Bebauungsplans keine grundstiicksbezogenen kleinteiligen Malinahmen festgelegt werden —
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erst recht dann nicht, wenn grundstticksuibergreifende technische und rechtliche
Fragestellungen zu beachten waren.

A.3.1.3 Regionalplan Havelland-Flaming

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

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

Ungeachtet dessen sei nachrichtlich auf Folgendes hingewiesen: Die beabsichtigte
planungsrechtliche Sicherung eines urbanen Gebietes im Sanierungsgebiet unter
Beriicksichtigung der historischen Gebaude- und Parzellenstruktur wirde die
Entwicklungsgrundsatze des unwirksamen Regionalplans 2020 der Region Havelland-
Flaming unterstitzen, sofern der Plan fortgelten wirde. Weitere Planelemente des
Regionalplanes Havelland-Flaming waren von dem Plangebiet nicht betroffen gewesen. Die
Planung stiinde mit den vorgenannten Grundsatzen des Regionalplanes in
Ubereinstimmung.

A.3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium far
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfligung am 06.08.2013
mit einer MaRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Mal3gabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam. Im wirksamen FNP der
Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als Gemischte Bauflache M1 dargestellt, dessen
GFZ zwischen 0,8 und 1,6 liegen kann.

Der Bebauungsplan SAN-P 19 ist — trotz des den GFZ-MalRkorridor von 0,8 bis 1,6
Uberschreitenden Nutzungsmalies — mit seinen Festsetzungen somit aus dem FNP
entwickelbar. Denn eine Uberschreitung des im Flachennutzungsplan dargestellten
Nutzungsmalles ist bei Baugebietsteilen mit einer Flachengrof3e von weniger als 2,0 ha bei
Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde sowie im Lichte des 8§ 17 Abs. 2 BauNVO, aus
dem sich die Zulassigkeit der Uberschreitung von Obergrenzen ableitet, zulassig. Die
besonderen stadtebaulichen Grunde leiten sich aus dem integrierten Leitbautenkonzept und
dem Ziel der Wiederanndhrung an den historischen Stadtgrundriss in Potsdams historischer
Mitte ab. Die Planung ist mit der Umgebung vereinbar und darauf abgestimmt. Das im
Flachennutzungsplan dargestellt Geflige bleibt insgesamt gewabhrt.

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 weitreichende Unterbauung zugelassen werden soll. Soweit die Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO dadurch Uberschritten werden, ist dies nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
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stadtebaulichen Griinden moglich und zulassig, wenn die Uberschreitung durch Umstande
ausgeglichen ist oder durch Mal3nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Das hohe Mal3 der
baulichen Nutzung dient der Umsetzung des von den Stadtverordneten beschlossenen
Integrierten Leitbautenkonzepts. Es ist stadtebaulich erforderlich, um in der zentralen und
historisch bedeutenden Lage am Alten Markt eine angemessene stadtebauliche Entwicklung
zu ermdglichen. Fir das hohe NutzungsmalR liegen mit den Platz-, Park-. Wasser- und
anderen Freiflachen des Alten Markts um die Nikolaikirche herum, mit Havel,
Freundschaftsinsel und Nuthepark im Stden sowie mit dem Platz der Einheit im Norden
hinreichend ausgleichende Umstande im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO vor. Im Ubrigen ist
jedenfalls die Uberbauung von Flachen bis zum Abbruch des ehemaligen
Fachhochschulgebdudes héher gewesen als sie nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans sein wird. Zudem werden grof3ere Uberbaubare Teile des Plangebietes,
namlich Dachflachenteile und unterirdische Tiefgaragen, z.T. begriint oder anderweitig als
Freiflachen gestaltet werden. Insbesondere die Tiefgaragenflachen sind somit nicht im
klassischen Sinne Uberbaute Bereiche.

A.3.3 Stadtentwicklungskonzepte

A3.31 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Die ,Wiedergewinnung der stadtrdumlichen Qualitaten und der gesamtstadtischen Funktion
der Potsdamer Mitte" ist als zentraler Bestandteil bei der Weiterentwicklung der Stadt- und
Siedlungsstruktur und zudem als raumlicher Schwerpunkt im INSEK verankert (vgl. INSEK
Potsdam (2007), S. 25 und S. 65). Neben der Einordnung in die gesamtstadtische
Entwicklungsstrategie beschreibt das INSEK zudem im Sanierungsgebiet befindliche
prioritare 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 (2007), S. 103 und S. 72).

Mit Teilbereichskonzepten wurden in den letzten Jahren bestimmte Themenbereiche
aktualisiert (bspw. STEK Wohnen (2009, Evaluierung 2014), STEK Verkehr (2014)). Dartber
hinaus ist das gesamtstadtische INSEK zu aktualisieren, worin auch die Ma3nahmen des
besonderen Stadtebaurechts in aktualisierter Form verankert sein werden. Mit dem im Méarz
beschlossenen Haushaltsplan fir 2018/19 wurde die Finanzierung der Fortschreibung des
INSEK abgesichert und die Erarbeitung veranlasst, die Uber den Zeitraum des
Bebauungsplanverfahrens hinausreichen wird.

A.3.3.2 Wohnungspolitisches Konzept

In 2015 wurde das urspriingliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und wurde
am 07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31
Maflnahmen 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
Wohnungsbaugenossenschaften angestrebt wird, tragt die Planung zu den
wohnungspolitischen Zielen der Stadt bei, die im STEK Wohnen ihren Niederschlag finden.
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A.3.3.3 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 Wirtschaftsférderung. Das STEK
Gewerbe ist damit ein Baustein fur die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu
einem attraktiven, modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fir die strategische Ausrichtung der
Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fiir 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, berticksichtigen zu kbénnen, wurden
Standorttypen definiert.

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

A.3.3.4 STEK Verkehr

Als Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans 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 fur die
Investitionsplanung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevélkerung bei gleichzeitiger
Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten Malinahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr
in der Landeshauptstadt 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
Zielverkehr gepragt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen Mal3nahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das
Szenario Nachhaltige Mobilitat als Vorzugsszenario gewahlt und zur Umsetzung empfohlen.

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

Far die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht
entsteht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefiihrt werden. Dies
entspricht den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten
.Européischen Stadt* sowie der ,Stadt der kurzen Wege"“.
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Im vorliegenden Bebauungsplan wird das erreicht durch die Festsetzung eines urbanen
Gebietes, das eine standortgerechte Nutzung im Sinne der ,Européaischen Stadt“ erlaubt.
Das Gebiet ist sehr gut an das OPNV-Netz angebunden und liegt nahe dem Hauptbahnhof
von Potsdam. Abweichend von den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam beschréankt sich die Pflicht der Satzung zur Bereitstellung von Stellplatzen auf die
Grundstiicke, mit ausgewiesenen Tiefgaragen. Auf den Grundstiicken ohne ausgewiesene
Tiefgaragen missen Stellplatze weder bereitgestellt noch abgeltdst werden.

Aufbauend auf dem 2014 beschlossenen Stadtentwicklungskonzeptes Verkehr wird mit dem
Innenstadtverkehrskonzept das Ziel einer nachhaltigen Verkehrsentwicklung weiter
konkretisiert. Die fur die Innenstadt wichtigen verkehrlichen Ziele sind die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat, die Sicherung der Erreichbarkeit, die Erhéhung der Verkehrssicherheit
und die Reduzierung der Umweltbelastungen. Das Konzept basiert auf einem Biindel von
kurz-, mittel- und langfristigen Malinahmen, Uber die eine Verbesserung der
Verkehrssituation erreicht werden soll. Dabei wird der sog. Umweltverbund, also die
Fortbewegung zu Ful3, mit dem Fahrrad oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, eine wichtige
Bedeutung beigemessen. Zum MalRnahmenbiindel gehéren:

e Erhdhung der Verkehrssicherheit fir FuRganger und Radfahrer,

e die barrierefreie Gestaltung der Gehwege und 6ffentlichen Platze,

e barrierefreie Umgestaltung zentraler Haltestellen (Nauener Tor und Brandenburger
Stral3e),

e Ausbau von Abstellméglichkeiten fur Fahrrader,

e Ausweitung der Ful3gangerzone in die gstliche Brandenburger Stral3e,

sonstige verkehrsberuhigende, Kfz-Verkehr reduzierende MaRnahmen.3

A.3.35 Einzelhandelskonzept / STEK Einzelhandel

Die Einzelhandelsentwicklung in Potsdam ist seit langem dynamisch. Daher wird die
Einzelhandelsentwicklung auf Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes rdumlich gesteuert.
Das aktuelle Potsdamer Einzelhandelskonzept wurde im Mai 2014 beschlossen. Auch in den
Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels aufgenommen
worden, um zu gewdhrleisten, dass das Einzelhandelsangebot auf adaquate, zum Standort
passende Sortimente begrenzt wird. Aktuell wird das Einzelhandelskonzept unter der neuen
Bezeichnung Stadtentwicklungskonzept (STEK) Einzelhandel neu aufgestellt. Es soll bis
Ende 2020 als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen werden.

A.3.3.6 Potsdamer Baulandmodell

Das Potsdamer Baulandmodell findet hier keine Anwendung, da das Plangebiet innerhalb
des Sanierungsgebietes ,Potsdamer Mitte“ liegt. Die Bezugnahme auf das Potsdamer
Baulandmodell im vorliegenden Verfahren wird in Kapitel D.3 ,Soziale Auswirkungen®
dargestellt.

3 vgl. https://www.potsdam.de/innenstadtverkehrskonzept-fuer-die-landeshauptstadt-potsdam
(Zugriff am 24.04.2017).
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A.3.3.7 Konzepte fur Klimaschutz/ Klimaanpassung

Die Landeshauptstadt Potsdam hat diverse stadtische Konzepte zum Klimaschutz entwickelt,
die im Kapitel B.4.2 MaRhahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung naher erlautert
werden.

A.3.4 Benachbarte Bebauungsplane

Sudlich der Erika-Wolf-Stral3e grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 18
.Friedrich-Ebert-StralRe / Steubenplatz“ an. Der Geltungsbereich betrifft Block Il des
Integrierten Leitbautenkonzepts. Die Planungsziele gleichen denen des Bebauungsplans
SAN-P 19 — gemeinsam soll in ihren Geltungsbereichen ein lebendiges innerstadtisches
Wohn- und Arbeitsquartier entstehen. Nach Realisierung beider Blocke werden diese als
stadtebaulich zusammengehdorige Einheit westlich der Nikolaikirche wahrgenommen werden.
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan SAN-P 18 durch die Stadtverordneten erfolgte
am 8. Mai 2019. Mit Bekanntmachung im Amtsblatt am 24. Mai 2019 ist der Bebauungsplan
in Kraft getreten.

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

Unmittelbar 6stlich schliel3t der Geltungsbereich des erstmals am 19.07.2012 in Kraft
getretenen Bebauungsplans SAN-P 13 ,Havelufer / Alte Fahrt* an. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans trat am 30.04.2014 in Kraft. Im Bebauungsplan sind Mischgebiete und ein
Kerngebiet festgesetzt.

Nicht unmittelbar angrenzend, jedoch noch in raumlicher Nahe liegen die Plangebiete der
Bebauungsplane Nr. 78 ,Franzdsisches Viertel / Quartier Francais” im Norden (in Kraft
getreten am 11.12.2002; Art der Nutzung: Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet), 1.
Anderung fir den Teilbereich ,Am Kanal / Franzosische Stralze” (Art der Nutzung: Wohnen)
sowie Nr.1 ,Neuer Markt/Plantage” (in Kraft getreten am 26.03.2015; Art der Nutzung:
Mischgebiete).

A.35 Sonstige Satzungen

Zu den wesentlichen Satzungen, die flr die Planung von Bedeutung sind, gehdéren:

e Sanierungssatzung gemaf § 142 BauGB lber das Sanierungsgebiet ,Potsdamer
Mitte”, bekannt gemacht im Amtsblatt 12/99 der Landeshauptstadt Potsdam.

e Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam, bekannt gemacht im Amtsblatt
4/2012 der Landeshauptstadt Potsdam. Durch die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam wurde am 05.12.2018 die Anderung der Stellplatzsatzung
beschlossen — dabei wurden die Geltungsbereiche der Bebauungsplédne SAN-P 18
und SAN-P 19 aus dem Geltungsbereich der Stellplatzsatzung herausgenommen, um
eine auf den neuen Baugebietstypus (urbanes Gebiet) gerichtete Steuerung des
ruhenden Verkehrs zu ermdglichen.

e Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Innenstadt”

(1. Anderung) vom 14.01.2014, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt
7/2014 der Landeshauptstadt Potsdam.

Bebauungsplan SAN-P 19
JFriedrich-Ebert-Strae / Am Kanal*



Kapitel A - Planungsgegenstand 23

e Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Stadtkern der Landeshauptstadt Potsdam
vom 2. Marz 2016 (Denkmalbereichssatzung Stadtkern Potsdam); Amtsblatt 05/2016
der Landeshauptstadt Potsdam vom 28.04.2016.

A.3.6 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher
Ubernahmen

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

Kennzeichnungen haben im Vergleich zu Festsetzungen keinen rechtsverbindlichen
Charakter. Kennzeichnungen sind aber dennoch von Bedeutung, da es sich dabei um
Flachen handelt, deren bauliche Nutzung nur unter Beachtung besonderer Umstande
maglich ist.

A.3.6.1 Denkmalschutz

Die Informationen zum Denkmalschutz ergeben sich aus der Denkmalliste des Landes
Brandenburg und Flachennutzungsplan — Beiplan Denkmalschutz, die unter
www.potsdam.de (Denkmalliste des Landes Brandenburg und Flachennutzungsplan -
Beiplan Denkmalschutz) abgerufen werden kénnen.

Folgende Inhalte missen in den Bebauungsplan Nr. SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Stra3e / Am
Kanal* nachrichtlich ibernommen werden:

Baudenkmale (8§ 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Geb&aude die unter Denkmalschutz stehen,
allerdings befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Denkmalbereichs.

Denkmalbereich (§ 4 BbgDSchG)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Denkmalbereichs ,Stadtkern Potsdam*” (Satzung
vom 2. Marz 2016).

Nach 8§ 2 Abs. 2 Nr. 2 BbgDSchG sind Denkmalbereiche ,Mehrheiten baulicher oder
technischer Anlagen einschlieB3lich der mit ihnen verbundenen Frei- und Wasserflachen, die
in ihrer Gesamterscheinung, Struktur, Funktion oder in anderer Weise aufeinander bezogen
sind, unabhangig davon, ob die einzelnen Anlagen fiir sich die Voraussetzungen des
Absatzes 1 erfullen. Denkmalbereiche sind insbesondere Zeugnisse der Siedlungs- und
Produktionsgeschichte, des Stadtebaus und der Garten- und Landschaftsgestaltung".
Demnach stellen Denkmalbereiche eine Sachgesamtheit von Baudenkmalern dar und gelten
als Ganzes bereits als Denkmal. Der Schutz von im Satzungsgebiet gelegenen
Einzeldenkmalen bleibt von der Denkmalbereichssatzung unberiihrt.

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
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Das ehem. Fachhochschulgeb&aude ist aus dem sachlichen Geltungsbereich dieser Satzung
zwar herausgenommen. Dennoch unterliegt das Plangebiet den denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes. Nach der Satzung gehdrt
zu den Besonderheiten des Potsdamer Stadtkerns unter anderem der Alte Markt als alteste
Platzanlage Potsdams. Am Alten Markt sind gemanR 8§ 3 der Denkmalbereichssatzung die
evangelische St. Nikolai-Kirche, das Alte Rathaus, das sog. Knobelsdorff-Haus und der
Obelisk die einzigen historischen Relikte, die hach Beseitigung der sehr schweren
Kriegsschaden und Wiederherstellung der aufReren baulichen Erscheinung maf3stabsetzend
fur den Alten Markt wirken. Sie werden nach der Satzung als ,fixe Orientierungspunkte”
verstanden, an denen sich — neben den archaologischen Befunden — das Platzniveau sowie
die ehemalige Struktur und Raumbildung des Alten Marktes ablesen lassen. Uberdies ist die
Nikolaikirche in ihrer Fernwirkung fur die Markierung der stadtebaulichen Position des Alten
Marktes als dem alten Zentrum der Stadt von Bedeutung.

Fir die Neubebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind die
Bestimmungen 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 tberlieferten und geschiitzten Straenbild anpassen.4

Bei Betroffenheit von Denkmalen oder Denkmalbereichen entscheidet im bauaufsichtlichen
Verfahren die Bauaufsichtsbehdrde gem. § 20 BbgDSchG im Benehmen mit der
Denkmalschutzbehoérde lber die Zulassigkeit von Vorhaben. In diesem Zusammenhang sei
auch auf die textlichen Hinweise 4 und 5 im Plandokument hingewiesen. Durch Neubauten
im Plangebiet werden denkmalrechtliche Belange betroffen, da dadurch das
Erscheinungsbild des Denkmalbereichs Stadtkern Potsdam veréndert wird. Zudem kann der
Umgebungsschutz der Nikolaikirche sowie der Denkmale Friedrich-Ebert-StraRe 117 — 122
betroffen sein (vgl. textlicher Hinweis Nr. 5). Dies erklart, warum es bei Neubaumaflinahmen
einer denkmalrechtlichen Genehmigung bedarf.

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
Gesetzes uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG)
vom 24. Mai 2004 (GVBI. Bbg. 9, 215 ff) aufgefihrt:

2140 Friedhof Neuzeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung
Eisenzeit, Siedlung Neolithikum, Gréberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter,
Grab Bronzezeit, Altstadt deutsches Mittelalter, Bricke 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 Gréaberfelder,
die von der Steinzeit bis in die Eisenzeit reichen, einen slawenzeitlichen Burgwall mit
Siedlung sowie Strukturen der mittelalterlichen und neuzeitlichen Altstadt inklusive des

4 Martin, a.a.0., Teil C, Rn. 53.
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Potsdamer Stadtschlosses und seinen Vorgangerbauten. Bodendenkmale sind nach 88 1
Abs. 1,2 Abs. 1 — 3, 7 Abs. 1 BbgDSchG im 6ffentlichen Interesse und als Quellen und
Zeugnisse menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des
Landes Brandenburg geschiitzt. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige
denkmalschutzbehdordliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis durch Planfeststellung oder
bauordnungsrechtliche Genehmigung 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 BbgDSchG). Alle Veranderungen und MalRnahmen an Bodendenkmalen
sind nach Mal3gabe der Denkmalschutzbehdrde zu dokumentieren (8 9 Abs. 3 BbgDSchG).
Fur 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 Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 Euro geahndet
werden (8 26 Abs. 4 BbgDSchG).

Der als Fundplatz 66 innerhalb des Bodendenkmals 2140 gefiihrte Stadtkanal unterliegt dem
Primarschutz, d.h. er ist in seiner Originalsubstanz (vorhandene Konstruktionselemente,
Holzpfahlgrindungen, Schwerkraftmauer der Kanalwand-1 Treppenanlagen, Abdeckungen
aus Sandstein sowie Elemente der Kiezbriicke) vor Ort zu erhalten.

Flachen oder Trassen, die lediglich wéhrend der Bauzeit genutzt werden (z. B. Bau- und
Materiallager und u. U. auch Arbeitsstrafl3en), sollten mdglichst nicht im Bereich des
Bodendenkmals eingerichtet werden bzw. nur dort, wo bereits eine Versiegelung des Bodens
vorliegt. Durch den notwendigen Oberbodenabtrag und das verstarkte Befahren dieser
Flachen mit schwerem Baugerét sowie durch mogliche Bagger- oder Raupenaktivitat o. &.
Eingriffe in den Untergrund kann die Bodendenkmalsubstanz umfangreich ge- und zerstoért
werden. Sollte es nicht mdglich sein, bauzeitlich genutzte, unversiegelte Flachen und Wege
auf3erhalb des bekannten Bodendenkmals anzulegen, so werden kostenpflichtige Schutz-
bzw. Dokumentationsmafinahmen notwendig.

Sollten bei Erdarbeiten wahrend der Bauausfiihrung — auch auf3erhalb der ausgewiesenen
und beauflagten Flache — Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. &a.) entdeckt werden,
sind diese unverziglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde und dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen 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
Denkmalschutzbehérde 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 6ffentliches Interesse, kann die Frist auf
Verlangen der Denkmalfachbehérde um einen weiteren Monat verlangert werden. Der
Trager des Vorhabens hat nach Maf3gabe 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
Denkmalfachbehdrde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz
zu nehmen (8 11 Abs. 4 BbgDSchG).

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
~Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal“



26 Kapitel A - Planungsgegenstand

A.3.6.2 Ggf. weitere nachrichtliche Ubernahmen

Teile des Plangebietes im Bereich der Friedrich-Ebert-Stral3e sind Bestandteil des
planfestgestellten Vorhabens ,VPM Verkehr Potsdam Mitte".

Teile des Plangebietes im Bereich der Stralle Am Kanal sind Bestandteil des Vorhabens
~Stadtkanal“, der Wiederherstellung zu den langfristigen Sanierungszielen gehort.
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B  Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Stralie/Am Kanal“ sollen die
Sanierungsziele im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte* umgesetzt werden. Diese basieren
auf der von der Stadtverordnetenversammlung am 01.06.2016 beschlossenen
Konkretisierung des Integrierten Leitbautenkonzepts (Drucksache 16/SVV/0269), auf dem
Blockkonzept fiir den Block IV (Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 19), den
konkretisierten Zielen und Leitlinien Potsdamer Mitte sowie auf den Grundstuicks- bzw.
Gebaudepéassen, die im Laufe der Planungsphase weiter konkretisiert wurden. Die
Gebaudepéasse fir den Block 1V wurden zuletzt mit Stand vom 12.05.2020 aktualisiert. Die
Gebaudepéasse geben ein dezidiertes Bild der Planungsziele wieder. Danach soll auf den
nordlichen Grundstiicksteilen des ehem. Fachhochschulgebaudes und auf Grundlage der
historischen Parzellenstruktur ein lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier
entstehen. Die friihere Schwertfegerstrale entsteht als Erika-Wolf-StralR3e wieder und bildet
die sudliche Grenze des Plangebietes. Das im Norden im Bestand vorhandene und
grundlegend sanierte Bildungsforum wird planungsrechtlich gesichert. Stellplatze kénnen in
einer Tiefgarage geschaffen werden.

Diese Planungsziele setzen die Aufstellung des Bebauungsplans voraus.

B.2 Entwicklung der Planungstberlegungen

Der Wiederherstellung des historischen Kernbereiches des Alten Marktes der
Landeshauptstadt Potsdam und seiner Umgebung kommt eine herausragende Bedeutung
zu. Die stadtebauliche ,Fassung” soll wiederhergestellt werden, sodass der Alte Markt als
Stadtraum wieder vollstandig erlebbar gemacht wird. Neue Nutzungen fur die umgebende
Bebauung, die der stadtraumlichen Lage gerecht werden, kénnen diesen Bereich nachhaltig
aufwerten und beleben. Der Platz wird dartiber hinaus zukiinftig in das Netz der 6ffentlichen
Raume der Stadt eingebunden werden.

Bereits am 24. Oktober 1990 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam die behutsame Wiederanndherung an das charakteristische,
historisch gewachsene Stadtbild. Mit den Vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung
der Potsdamer Mitte als Sanierungsgebiet wurden die stidtebaulichen und funktionalen Ziele
weiter konkretisiert. In dem durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung und
Bekanntmachung 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 mdglich
wiederhergestellt werden.

Im Zuge einer intensiv gefuhrten Diskussion um die zukunftige Gestalt der Potsdamer Mitte
um den Alten Markt kristallisierte sich in den folgenden Jahren ein Votum zum Wiederaufbau
des Potsdamer Stadtschlosses heraus, in dem der Brandenburgische Landtag untergebracht
werden sollte. Der ,Beirat Potsdamer Mitte“, ein Beratungsgremium der
Stadtverordnetenversammlung aus Fachleuten und Vertretern der Fraktionen in der

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
~Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal“



28 Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen

Stadtverordnetenversammlung, begrundete in seiner ,Ersten Empfehlung zur Entwicklung
der Potsdamer Mitte“ vom 25. September 2001 die Unabdingbarkeit der Wiederherstellung
des Baukorpers des Stadtschlosses in seinen auferen Umrissen zur baulichen
Wiedergewinnung der Potsdamer Mitte.

Im November 2001 votierte die Stadtverordnetenversammlung per Beschluss daflr, 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®. Au3erdem
wurde beschlossen, ,zur Gewéhrleistung einer Freilegung des Schlossgrundrisses und zur
Wiederherstellung der stadtebaulichen Grundstruktur im Umfeld des Alten Marktes und des
Lustgartens vorrangig die verlegte Verbindung der Langen Briicke mit der Breiten Strafl3e auf
vier durchlaufenden Fahrsteifen zwischen Schlossgrundriss und Hotel Mercure in der
Ausbauplanung vorzubereiten und im Rahmen der bauvorbereitenden Malnahmen auf dem
Schlossgrundstiick umzusetzen®. Hierbei erfolgt eine eingeschréankte ErschlieBung des Alten
Marktes Uber die HumboldtstralRe.

Im Zuge der weiteren Konkretisierung der planerischen Uberlegungen wurde Ende 2005 eine
internationale Planungswerkstatt als diskursives Verfahren durchgefihrt, fiir die sieben
interdisziplindr zusammengesetzte Teams ausgewahlt wurden. Ziel der ,Planungswerkstatt
Potsdamer Mitte* war es, fur das weitere Umfeld des Alten Marktes und insbesondere die
Umgebung des kinftigen Landtagsneubaus die stadtebaulichen Rahmenbedingungen in
Bezug auf die Funktion, die Nutzungen und das Erschlie3ungs- und Stellplatzkonzept zu
Uberprifen und neu zu formulieren. Als Ergebnis des Verfahrens wurde im Mai 2006 durch
die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, die Empfehlungen aus der
Planungswerkstatt ,den weiteren Planungen im Bereich Potsdamer Mitte zugrunde zu legen,
insbesondere fur die Konkretisierung der Sanierungsziele und die Aufstellung der
Bebauungsplane®. Der Beschluss im Mai 2006 konkretisiert das Ziel der Wiederanndherung
an den historischen Stadtgrundriss und bildet die Grundlage fiir den Beschluss zur
Verkehrsfiihrung in der Potsdamer Mitte vom Juni 2007 und die Erarbeitung des
Leitbautenkonzeptes. Aus dem Beschluss Uber das ,Integrierte Leitbautenkonzept Potsdam*
vom September 2010 ergeben sich die allgemeinen Ziele und Leitlinien fir die Blocke | bis V,
also auch fur den Block IV, der Teil des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans ist. Fr
die Blocke 11l und IV wurde das Leitbautenkonzept 2016 und zuletzt fir den Block 1l im
Januar 2017 konkretisiert.

Nach dem Leitbautenkonzept sollen sich die neuen Quartiere, also auch Block 1V, behutsam
in die umgebende Struktur der historischen Stadt einfligen. Damit eine méglichst
Ubergangslose Anbindung an die angrenzenden Stadtquartiere, die von Uberwiegend
historischer Substanz aus dem 18. und 19. Jahrhundert gekennzeichnet ist, gelingt, soll die
Neubebauung eng an der historischen Parzellierung der Grundstiicke ausgerichtet werden.

In den Blocken 11l (Nachbar-Bebauungsplan SAN-P 18) und IV (Bebauungsplan SAN-P 19)
sollen zwei Stadtkarrees entstehen. Die insgesamt 28 Parzellen umfassenden Stadtkarrees
erhalten drei Leitfassaden nach historischem Vorbild. Fir die &uRere Gestalt der
benachbarten baulichen Anlagen gelten ebenfalls Gestaltungsleitlinien, um ein der
besonderen Lage angemessenes Gesamtensemble sicherzustellen. Die Neubauten sollen
mit den im rdumlichen Zusammenhang stehenden denkmalgeschitzten historischen oder in
historischer Gestalt wieder errichteten Gebauden gesamtkompositorisch korrespondieren.
Die Gestaltungsleitlinien beziehen sich schlussfolgerichtig u.a. auf die Gebaudestellung, auf
die Materialwahl (bei Fassade und Dacheindeckung), auf die Ausgestaltung von Sockeln, auf

Bebauungsplan SAN-P 19
JFriedrich-Ebert-Strae / Am Kanal*



Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen 29

die maximale Grof3e von Fensterdffnungen sowie auf eine gegeniber den Leitfassaden
zuriickgenommene Plastizitat der Fassaden. Innerhalb eines durch diese und weitere
Merkmale vorgegebenen Rahmens durfen und sollen die baulichen Anlagen auch in
zeitgendssischer Architektursprache entstehen. Nur fir die Leitfassaden gelten strengere,
differenzierte Gestaltungsvorgaben.

Die Ergebnisse des Leitbautenkonzeptes wurden in sogenannten Grundstickspassen — flr
den Block IV umbenannt in ,Gebaudepéasse’ umbenannt — parzellenscharf in Vorgaben fir
die zukinftige Bebauung hinsichtlich Art und Maf3 der Nutzung, Fassaden- und
Dachgestaltung sowie ErschlieBung Uberfiihrt. Diese Passe bildeten die Grundlage fur die
Ausschreibung der Baugrundstticke im Rahmen eines zweistufigen Bieterwettbewerbs zum
Verkauf der stadtischen Grundstiicke im Block Ill. Die Grundstiicks- bzw. Gebaudepésse fur
den Block IV wurden aktualisiert und bilden die Grundlage fiir die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

B.2.1 Planungsalternativen

Die Planungsziele sind in Politik und Offentlichkeit Uiber einige Jahre diskutiert worden. Vor
allem aus der Offentlichkeit ist mehrfach der Wunsch vorgetragen worden, das mittlerweile
abgebrochene Fachhochschulgebaude zu erhalten und fir kulturelle und andere Zwecke zu
nutzen. Im Wesentlichen kamen folgende Planungsalternativen in Betracht:

e Beseitigung des ehem. Fachhochschulgebdudes und Entwicklung eines neuen
Quatrtiers,

Beseitigung des ehem. Fachhochschulgebaudes und Schaffung einer Grinflache,
Erhalt des ehem. Fachhochschulgebaudes und Umnutzung,

Teilerhalt des ehem. Fachhochschulgebaudes und stadtebauliche Ergéanzung,
Erhaltung und Sanierung des Fachhochschulgebdudes und Fortsetzung der Nutzung
fur Fachhochschulzwecke.

Gegen die Erhaltung des Fachhochschulgebaudes sprach unter anderem die Zielsetzung zur
raumlichen Konzentration der Fachhochschule auf den Campus-Standort im Norden von
Potsdam zwischen Kiepenheuer- und Pappelallee. Unter den Ubrigen Mdglichkeiten hat sich
die Stadt fur die Beseitigung des Gebaudes der Fachhochschule und Entwicklung eines
neuen Quartiers entschieden — und zwar auf der Grundlage des sog. Leitbautenkonzeptes,
das seit 2010 entwickelt und fortgeschrieben worden ist.

B.2.2 Verkehrskonzept und Erschlie3ung

Die Potsdamer Innenstadt wird vom motorisierten Individualverkehr stark in Anspruch
genommen. Folge ist eine erhebliche Belastung der Innenstadt insbesondere zu
Berufsverkehrszeiten. Die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam gilt nicht fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur Tiefgaragenstellplatze. Einen Nachweiszwang flr Kfz-Stellplatze gibt
es nicht, jedoch sind zwingend Fahrradstellplatze und Behindertenstellplatze im
erforderlichen Umfang nachzuweisen (s.u.). Das Quartier ist aufgrund seiner Lage daftr
pradestiniert, das Fahrrad als Alternative zum MIV zu nutzen. Es besteht auch die
Moglichkeit, auf die Errichtung einer Tiefgarage in Teilen oder ganzlich zu verzichten.

Das Areal ist bereits jetzt Uber die Friedrich-Ebert-StraRe und die StralRe Am Kanal
erschlossen. Die Friedrich-Ebert-Stral3e soll weiterhin als Einbahnstral3e fungieren, die fur
den motorisierten Individualverkehr (MIV) nur in Richtung Siiden befahrbar ist. Linienbusse
fahren in Richtung Norden auf der Gleistrasse. Ein Zwei-Richtungs-Verkehr gilt auch fur die
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StraBenbahn. Die OPNV-Trasse in der Friedrich-Ebert-StraRe soll aufgrund der hohen
Auslastung nicht vom MIV gequert werden kdnnen. Die HaupterschlieBung des Quartiers fur
den MIV soll Gber die StraRe Am Kanal zur Anna-Fligge-Strafl3e und zur Erika-Wolf-StralRe
erfolgen. Die Gebietsausfahrt soll auf direktem Weg Uber die Anna-Fliigge-Stral3e, spater
nach Entwicklung des Blocks V auch Uber die Nordseite des Alten Marktes zur Stral3e Am
Alten Markt erfolgen. Eine Anlieferzone ist westlich der Nikolaikirche auf der Platzflache Alter
Markt vorgesehen. Stellplatzangebote fiir Bewohner des Quartiers sowie gewerbliche
Nutzungen kénnen ausschliellich in unterirdischen Tiefgaragen geschaffen werden.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane SAN-P 18 und SAN-P 19 sind entsprechend aus
dem raumlichen Geltungsbereich der Stellplatzsatzung ausgenommen worden. Fir die
Herstellung von Fahrradabstellanlagen sind in den Bebauungsplan Regelungen als ortliche
Bauvorschrift nach § 87 Abs. 5 BbgBO eigenstéandige Regelungen aufgenommen worden.
Die Festsetzung regelt die Mindestzahl der herzustellenden Fahrradstellplatze. Die Zahl der
herzustellenden Fahrradstellpléatze richtet sich nach der Nutzungsart und nach der Zahl der
Nutzungseinheiten oder nach der Gré3e der Nutzflache. So sind in Wohngebauden mit mehr
als 2 Wohneinheiten je Wohneinheit 2 Fahrradstellplatze herzustellen. Bei Gebauden mit
Blro-, Verwaltungs- und Praxisraumen mussen je 40 m2 Nutzflache rechnerisch mindestens
0,7 Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Hinsichtlich Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge
behinderter Menschen ist im Ubrigen § 50 Abs. 4 BbgBO zu beachten. Die Nachweisfiihrung
ist vorrangig auf dem Baugrundstick zu fihren.

Die Tiefgaragen mit einspuriger Ein- und Ausfahrt werden uber die Anna-Fliigge-Stral3e
sowie Uber die Erika-Wolf-Stral3e angesteuert. Diese Straf3en sollen nach Moglichkeit als
.verkehrsberuhigte Geschéftsbereiche* ausgebaut und ausgewiesen werden. Die
Verkehrsflachen werden als StraRenverkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung
ausgewiesen. Nur der Bereich der Erika-Wolf-Stral3e zwischen Friedrich-Ebert-Stral3e und
Einfahrt zur Tiefgarage wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
.Fuganger- und Radverkehr* ausgewiesen. Etwa auf Hohe der westlich gelegenen
Tiefgarageneinfahrt soll die Erika-Wolf-Stral3e dadurch als Sackgasse fir den Kfz-Verkehr
enden. Nur Radfahrern und Fu3géngern soll sich auf dem verbliebenen Teilstiick der
Durchgang zur Friedrich-Ebert-Stral3e bieten. Die konkrete Ausgestaltung in der Praxis
obliegt der StraRenverkehrsbehdérde.

Die Planung des Bebauungsplans steht nicht im Widerspruch zu dem Erfordernis der
Umfahrbarkeit des Landtagsgebaudes durch die Feuerwehr. Die Umfahrbarkeit muss im
Rahmen der Planrealisierung sichergestellt werden.

Dem von Seiten des Handelsverbands im Rahmen der Beteiligung geaulierte Interesse an
mehr Stellplatzen als geplant fur den Einzelhandel soll nicht entsprochen werden. Denn
dieses Interesse an einer moglichst hohen individuellen Erreichbarkeit mit dem Auto muss
mit den weiteren Belangen abgewogen werden. Zu den anderen Interessen gehort der
Wunsch nach stadtebaulicher Qualitat, nach Aufenthaltsqualitat, moglichst geringem
Aufkommen an MIV, Vermeidung von Larm und Luftschadstoffen, Chancen und Qualitaten
fur den nicht motorisierten Verkehr (gerade die historische Mitte bietet angesichts der guten
OPNV-Anbindung und wegen der zentralen Lage beste Voraussetzungen dafiir, das
Stellplatzangebot zu beschrénken). Das Landesamt fur Umwelt hat vorgeschlagen, durch
Festsetzung zu regeln, dass die Tiefgaragen fur eine 6ffentliche Nutzung nicht zuganglich
gemacht werden. Die Tiefgaragen sind im Bebauungsplan ohnehin nicht als 6ffentliche
Stellplatze festgesetzt. Es ertibrigen sich weitere Festsetzungen.

Ergénzend werden verkehrsberuhigende MalRnahmen in der Innenstadt umgesetzt, bspw.
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die Schaffung neuer Fahrradstellplatze in der Friedrich-Ebert-Stral3e anstelle von
Parkplatzen fur Kfz und die Abpollerung im Bereich Gutenbergstral3e/Jagerstralie zur
Reduzierung des Durchgangsverkehrs und Verhinderung von Schleichwegen.

B.2.3 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Ziel ist die Wiederannaherung an die historischen Grundstucksstrukturen, wie Sie bis zu ihrer
Zerstorung im Zweiten Weltkrieg Bestand hatten. Dem stadtebaulichen Konzept liegt auch
das Ziel zu Grunde, sich — jedenfalls stral3enseitig — an den historischen Geschoss- und
Traufgesimshdhen zu orientieren und ihnen an den Blockecken besondere Beachtung zu
schenken. Die Blockecken im Bereich der Erika-Wolf-StraRe werden daher auch als
besondere Gebaude verstanden, die dem Gebiet mit ihren stra3enseitigen Fassaden
Préagung verleihen sollen. Die Fassaden des zur Nikolaikirche orientierten Eckgeb&udes
Erika-Wolf-Stral3e / Anna-Fligge-Stral3e soll als sog. Leitfassade dem historischen Vorbild
entsprechend wiederhergestellt werden. Wie beim neu errichteten Museum Barberini und
den am Havelufer benachbarten Neubauten in Tradition der Palazzi Pompei und Chiericati
(und wie auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 18 zum Alten Markt und zum
Steubenplatz) sollen am historischen Vorbild orientierte Gebaudefassaden entstehen.
Andere Eckgebaude (bspw. die sogenannten ,Achteckenhduser” dstlich der Friedrich-Ebert-
Stral3e) haben als Gebaude mit besonderen Gestaltungsvorgaben ebenfalls eine
maf3stabgebende Funktion.

Fur die Gebaude zwischen den besonders zu gestaltenden Blockecken ist auch eine
zeitgendssische Architektursprache méglich und v.a. fur die ,Fuge" gewinscht. Ein sog.
Fugenbau ist von gestalterischen Vorgaben — insbesondere Materialvorgaben — weitgehend
befreit. Er soll als besonderes Element die Fassadenfront des Blocks entlang der Erika-Wolf-
Stral3e beleben und den Bruch in der Parzellenstruktur sichtbar machen. Die sog. Fuge
ergibt sich aus einer Verschiebung der westlichen Bebauungskante um ca. 13 m nach
Osten, die mit der Verbreiterung der Friedrich-Ebert-Strale zugunsten der OPNV-Trasse
vorgenommen wurde. Die ,Fugen” in den Blécken Ill und IV sollen ein sichtbarer Hinweis auf
den uber 75 Jahre wahrenden Bruch in der Geschichte sein.

Auch den Festsetzungen fur die anderen Bauten liegen jedoch stadtebauliche Prinzipien
zugrunde, die aus den historischen Akten zu den friiheren Bauten abgeleitet werden konnten
und sich an den historischen Sehgewohnheiten in der Potsdamer Innenstadt orientieren. Es
soll ein geschlossener Blockrand mit leichten Spriingen in der Fassade, mit voneinander
abweichenden Geschoss- und Traufgesimshéhen entstehen. StraRenseitig sollen die Dacher
mit rotem Ziegel gedeckt sein und Neigungen zwischen 35° und 45° aufweisen.

Im Hofinneren sollen weitere, auf zwei Geschosse begrenzte Remisen oder alternativ
Seitenfligel oder Anbauten mit Wohnungen und gewerblichen Nutzungen entstehen.

Das Bildungsforum mit u.a. der Stadt- und Landesbibliothek im Nordteil des Blocks bleibt —
auch in seiner Lage — erhalten. Es springt im Norden des Blocks aus der Flucht der vor der
Zerstoérung noch vorhandenen Bebauung. Die benachbarten Gebaude sollen in
geschlossener Bauweise an die seitlichen Wande des Bildungsforums herangebaut werden,
wobei sie unter Beriicksichtigung der urspriinglichen Blockkante rund 7,5 m hinter der Flucht
des Bildungsforums zuriicktreten sollen. Die entlang der Anna-Fligge-Stral3e Ostlich direkt
an das Bildungsforum anschlieBenden Geb&ude sollen Wohnungen fir Studierende
aufnehmen.
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In unmittelbarer Nachbarschaft der Nikolaikirche und des Landtags Brandenburg soll ein
lebendiges innerstadtisches Quartier entstehen, in dem gewohnt und gearbeitet wird und in
dessen Erdgeschosszonen Cafés und Restaurants ebenso wie Einzelhandelsgeschéfte in
der GroRenordnung typischer Nachbarschaftsladen zum Verweilen einladen. Bironutzung
und Dienstleistung ergéanzen das Nutzungsspektrum. Entsprechend dieser
Nutzungsmischung soll das Plangebiet als urbanes Gebiet ausgewiesen werden.

Innerhalb Gebietsteils MU 2 im Blocks IV wird insgesamt mit einer Brutto-Grundflache (BGF)
von ca. 15.700 m2 gerechnet.

Zwecks Belebung des o6ffentlichen Raums ist insbesondere entlang der Platzkanten des
Alten Marktes AulRengastronomie gewlinscht, wobei durch Gestaltungsregeln ein
Caféhauscharakter gewahrleistet werden soll, der optisch gehobenen Anspriichen genugt.

Wie bereits ausgefiihrt, ist ein lebendiges Wohn- und Arbeitsquartier vorgesehen. Der
Wohnanteil kann und soll den Anteil von im weitesten Sinne gewerblichen Nutzungen
(Buros, Geschéfte, Restaurants, Cafés, Dienstleistungen) noch in dem Mal3e Uberwiegen,
wie die Zweckbestimmung des geplanten urbanen Gebietes nach § 6a der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) weiterhin gewahrt bleibt. Dabei wird die
Genehmigungsbehorde im Rahmen ihrer Ermessensausiibung auch berticksichtigen durfen,
dass in der unmittelbaren Umgebung mit Landtagsgebaude im Stiden, Nikolaikirche im
Osten und Bildungsforum im Norden jeweils Gebaude ohne jede Wohnnutzung vorhanden
sind. Zu den zulassigen Nutzungen gehoéren im urbanen Gebiet soziale, kulturelle und
andere Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit dem Bildungsforum findet
sich eine entsprechend passende Nutzung von stadtweiter Bedeutung unmittelbar im
Plangebiet. Weitere kulturelle, aber auch sozialen und anderen Zwecken dienende
Einrichtungen sind willkommen.

In den zum StralRenraum hin orientierten Erdgeschosszonen sollen in der Regel keine
Wohnungen, sondern vor allem Restaurants, Cafés und Geschafte sowie
Dienstleistungsangebote untergebracht werden.

B.2.4 Landschaftsplanerisches Konzept

Im Vordergrund der stadtebaulichen Entwicklung steht ein lebendiges urbanes Quartier mit
einer hohen Geschossflachenzahl, hoher Dichte und einem groRen Anteil an Uberbauungs-
und Unterbauungsmoglichkeiten. Zum landschaftsplanerischen Konzept gehort
insbesondere das Ziel, dem Hofinnenbereich trotz der stadtebaulichen Dichte eine hohe
Aufenthaltsqualitat zu geben. Flachdacher und flach geneigte Dacher sollen begriint werden.
Auch der Hofinnenbereich soll gartnerisch angelegt werden, selbst wenn unterirdisch
Tiefgaragen eingerichtet werden. Auf den Dachern unterirdischer baulicher Anlagen
(Tiefgaragen) soll daher zu mindestens 50% der Flache verpflichtend ein durchwurzelbarer
Dachaufbau von 60 cm aufgebracht werden. Weitere, nicht Giberbaute Flachen sollen
ebenfalls mit einem mindestens 60 cm starken Aufbau hergestellt werden. Eine
Begrunungspflicht soll auch fir die oberen Abschlisse von Liftungsschachten einer
Tiefgarage gelten (siehe auch Kapitel B.3.6).

Alle zum Hofinnenbereich orientierten Fassaden baulicher Anlagen sollen mit Rank- und
Kletterpflanzen anteilig begrint werden. Dabei soll ein Anteil von 20 % der Gesamtflache der
AuRenwand abzuglich der durch Fenster, Tiren oder andere Wandoffnungen
unterbrochenen Fassadenteile genigen.
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B.3 Begrindung der Festsetzungen

B.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen als urbanes Gebiet
festgesetzt werden — auch das Grundstuick des Bildungsforums mit der Stadt- und
Landesbibliothek. Das urbane Gebiet wird dazu in zwei Teile geteilt, MU1 (Bildungsforum)
und MU2 (Ubrige Baugebietsteile). Bibliotheken sind innerhalb von urbanen Gebieten
zulassig. Durch das Miteinander von MU 1 und MU 2 bleibt die Zweckbestimmung eines
urbanen Gebietes im gesamten Block ohne Zweifel gewahrt. Aufgrund der stadtebaulich
exponierten Lage in der historischen Mitte am Alten Markt bietet sich vor allem in den zum
offentlichen StraBenraum hin ausgerichteten Erdgeschosszonen die Unterbringung von
Geschaéfts-, Buro- oder Verwaltungsnutzungen in Verbindung mit kleinteiligem Einzelhandel
und gastronomischen Nutzungen an. Entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e sprechen auch die
Larmbelastungen durch den Kfz- und den Schienenverkehr fir die Ansiedlung vorwiegend
~=unempfindlicher* Nutzungen. Deswegen werden Wohnnutzungen entlang der &ffentlichen
StralRenverkehrsflachen im ersten Vollgeschoss in weiten Teilen des Plangebietes
ausgeschlossen.

Insgesamt soll die Wohnnutzung im urbanen Gebiet den Anteil der anderen das Wohnen
nicht stérenden gewerblichen Nutzungen jedoch Uberwiegen. Entlang der Erika-Wolf-StralRe
und der Anna-Fligge-Stral3e sowie im Innenhofbereich sind die Voraussetzungen fr
Wohnen gut. Die Erika-Wolf-Stral3e und die Anna-Fliigge-Stralde sollen verkehrsberuhigt
sein. In dem Eckgebaude an der Anna-Fligge-StralRe / Am Kanal sollen Wohnungen flr
Studierende untergebracht werden. Im Hofinnenbereich (innerhalb der Flache
ABCDEIJKHA) sowie entlang der Erika-Wolf-StraRe im Abschnitt zwischen den Punkten a
und ¢ sind Wohnungen auch im ersten Vollgeschoss zuldssig.

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 fur die Blockrandbebauung im MU 2 entlang der Verkehrsflachen teilgebiets- bzw.
parzellen-/gebaudeweise jeweils ein Mindestmal hinsichtlich der Geschossflache fir
Wohnungen vorgegeben wird. Nach § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO darf fir Teile von urbanen
Gebieten festgesetzt werden, dass eine bestimmte Gréf3e der Geschossflache fir
Wohnungen zu verwenden sind. Bei einer festgesetzten GroRRe der Geschossflache erfolgt
die Angabe als absolute Zahl in Quadratmetern.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mindestanteile sind an die Gebaudepasse zum Block
IV angelehnt, die zusammen mit den Zielen und Leitlinien fir die Potsdamer Mitte — 2.
Fortschreibung fur den Block IV die Vorgaben fur die Bebauung der jeweiligen Parzelle
bilden.

Der angestrebte Wohnanteil an der Geschossflache wurde von der Lage im Plangebiet
abhangig gemacht. Diesen Vorgaben folgen die Festsetzungen des Bebauungsplans,
sodass bezogen auf den prozentualen Anteil an der Gesamtgeschossflache dem
Gleichbehandlungsgebot Rechnung getragen wird. Entlang der Erika-Wolf-StrafRe soll ab
dem 2. Vollgeschoss (1. OG) vorrangig gewohnt werden — an dieser Vorgabe ist die
festgesetzte GréRe der Geschossflache fir Wohnungen ausgerichtet. Beim sog. Fugenbau
(Gebietsteil 4.2) und den stdlichen Eckgebauden (Gebietsteile 3.3 und 4.1) ist der
Pflichtanteil fur Wohnnutzung geringer, um den Bauherren in Anbetracht des einerseits
schmalen Baukdrpers bzw. der andererseits htheren Aufwendungen aufgrund der
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gestalterischen Festlegungen grof3ere Freiheiten zu erdffnen.

Fir den Eckbau (Am Kanal 40/41 bzw. Gebietsteil Nr. 1.1) soll kein Mindestwohnanteil
vorgegeben werden, da dieser vorrangig fur 6ffentlich-gewerbliche Nutzungen entwickelt
werden soll (mdgliche Erweiterung von Nutzungen aus dem Bildungsforum).

Fur den langgezogenen Bau 6stlich des Bildungsforums (Anna-Fliigge-Stral3e 2/3 / Am
Kanal 45 bzw. Gebietsteil Nr. 2) ist studentisches Wohnen geplant — so ergibt es sich aus
der textlichen Festsetzung 1.4. Ein Mindestwohnanteil ist insofern nicht festzulegen. Der
Gebietscharakter als urbanes Gebiet bleibt gewahrt. Die groRe Teilflache des
Bildungsforums (MU 1) bleibt frei von Wohnen, soweit die Bestandsnutzung erhalten bleibt,
wovon hier ausgegangen werden kann. Im Teilgebiet 3.4 ist als Mindestanteil eine Grofl3e der
Geschossflache fur Wohnungen von 640 mz festgesetzt — das entspricht rund 50 % der
zulassigen Geschossflache in diesem Gebietsteil. Auf Wahrung des Gebietscharakters wird
im Ubrigen die Baugenehmigungsbehdorde im Rahmen der erforderlichen
Baugenehmigungsverfahren achten kénnen.

Tabelle 1 Ubersicht liber die je Gebietsteil festgesetzten Mindestgeschossflachen fiir Wohnen

Gebietsteil Mindestmal Vorgabe Geschoss- Geschoss-
Wohnen als GF in Gebéaude- flache im flache
m2 (auf den vollen pass in % Erdgeschoss Vorderhaus
Zehner abgerundet) in m2 in m2

1.3 860 keine 259 1.232

14 850 keine 256 1.217

3.1 420 keine 161 605

3.2 430 keine 164 616

3.3 370 30 263 1.251

34 640 50 271 1.288

4.1 600 50 324 1.213

4.2 120 30 89 424

4.3 820 keine 247 1.173

4.4 360 keine 139 519
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Teil A: Nebenzeichnung1—— = =

Teile der Baugebjfte genl?fs TF 1.6 na

Abbildung 1 Nummerierung der Gebietsteile im MU2, fur die groRtenteils
Mindestgeschossflachen fir Wohnen gelten (Quelle: Stadtkarte ©
Landeshauptstadt Potsdam)

Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des 8 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO sind
unzulassig. Diese Nutzungen wirden sich nicht in stérungsfrei in die Umgebung von Landtag
(im Gebaude des Stadtschlosses), Nikolaikirche, Bildungsforum, Museum Barberini und
anderen Sehenswaurdigkeiten in Potsdams historischer Mitte einfligen.
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Die geplante kleinteilige, auf Parzellen heruntergebrochene Nutzungsmischung soll fiir ein
lebendiges Stadtquartier sorgen, in dem sowohl gewohnt als auch gearbeitet wird.

Durch die vorgesehene Festsetzung eines urbanen Gebietes werden die zulassigen
Nutzungen im Sinne der stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Vorgaben hinreichend
definiert. Auch die Vorgaben des Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam
finden Bertlicksichtigung.

Durch textliche Festsetzung wird die Zulassigkeit von Einzelhandel — in Anlehnung an die
Potsdamer Sortimentsliste, das Potsdamer Einzelhandelskonzept sowie an die sog.
.Bausteine fir die Textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen zum Einzelhandel* — auf
ausgewadhlte Sortimente beschrénkt. Zuldssig sind im Plangebiet demnach ausschliel3lich:

e Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

e Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel einschlieflich
Drogerieartikeln,

Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf,

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren,

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde,

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 fiir das kulturelle, politische und religitse
Leben bedeutenden Einrichtungen (Museum Barberini, Landtag im Geb&ude des
Stadtschlosses, Nikolaikirche) gerecht zu werden, sind aus der Liste der ,sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente” folgende Sortimente unberiicksichtigt geblieben bzw. nicht in
die Liste der zulassigen Sortimente/Sortimentsgruppen aufgenommen worden:

Haushaltsgegenstande (einschliel3lich Campingmaobel)
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik
Augenoptiker

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software,
Bekleidung einschliel3lich Sportbekleidung,

Schuhe einschliel3lich Sportschuhen,
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone,

Sport- und Campingartikel,

sonstiger Facheinzelhandel.

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

Umgekehrt ist abweichend von der Potsdamer Sortimentsliste bzw. erganzend ein eigentlich
als nicht-zentrenrelevante Geschaftsbereich als im Plangebiet zuldssig aufgenommen
worden: ,Fahrradladen, Fahrradteile und -zubehor®. Da ein Fahrradladen im Plangebiet
grundsatzlich nicht nur denkbar, sondern mit Blick darauf, dass das Plangebiet von der
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Stellplatzsatzung ausgenommen ist und studentisches Wohnen an der Anna-Fliigge-StralRe
geplant ist, sogar willkommen und passend ware, wird die Zulassigkeit des Sortiments durch
ausdrickliche Festsetzung entsprechend geregelt.

Musikinstrumente gehdren nach der Potsdamer Liste in eine Gruppe mit elektrischen
Haushaltsgeraten und Geraten der Unterhaltungselektronik. Wahrend — wie gesagt —
elektrische Haushaltsgerate ebenso wie Unterhaltungselektronik ausgeschlossen sein sollen,
ist ein Geschaft fur Musikinstrumente gerade in der historischen Mitte in diesem Umfeld mit
Nikolaikirche, Museum Barberini und dem Potsdam Museum sowie dem in Bau befindlichen
Musikerhaus im benachbarten Block Il sowie geplanten ,Haus fur Musik” im Block Il ein
passendes Sortiment. Neben Instrumenten sollen auch Noten, Liederblicher und andere zu
Musikinstrumenten gehdrende Randsortimente zulassig sein — daher werden
Musikinstrumente gemeinsam mit Musikalien aufgefiihrt. Auch technisches Equipment fr
Musiker aus dem Bereich der elektronisch unterstitzten Musik (E-Musik) soll im Rahmen des
Sortiments angeboten werden dirfen. Andere Geréte der Unterhaltungselektronik ohne
erkennbaren Bezug zur Musik und unmittelbaren Nutzen fir Musiker (Computer,
Spielekonsolen u.&.) sind hingegen unzulassig.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel zur Schaffung einer bedarfsgerechten und vertréaglichen
Nutzungsmischung vorrangig in der Erdgeschosszone mit 6ffentlicher Zuganglichkeit. Die
Auswabhl der zulassigen Sortimente erfolgte unter der Pramisse der Schaffung eines
entsprechenden Nahversorgungsangebotes fir die kiinftigen Bewohner des Quartiers und
eines Angebots fiir Waren touristischen Bedarfs entsprechend der Lage des Quartiers im
historischen Zentrum in direkter Nachbarschaft zu touristischen Attraktionen. Eine
Feinsteuerung zum Einzelhandel soll im Ubrigen noch (iber das Verfahren zur
Grundstucksvergabe erfolgen.

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
entsprechend nachteiligen Wirkungen fiir das Ortsbild. Die Erdgeschosszone soll vom
StraRenraum unmittelbar als Einzelhandelsgeschaft wahrgenommen werden und als solche
positiv zu einem lebendigen Stadtbild beitragen. Auch bei Berticksichtigung der
Voraussetzung (mindestens 50% der Verkaufsfliche im Erdgeschoss) bleibt eine
Einzelhandelsnutzung im 2. Vollgeschoss eine Ausnahme und wird nicht allein dadurch
allgemein zuldssig, dass die textlich geregelten Voraussetzungen beachtet werden. Erstreckt
sich ein Einzelhandelsbetrieb auf Grundlage der Ausnahme auch auf das 2. Vollgeschoss,
so ist eine Nutzung fur die Zwecke des Einzelhandels im Untergeschoss jedoch
ausgeschlossen (und umgekehrt). Dazu regelt der Bebauungsplan, dass sich Uber drei
Geschosse erstreckender Einzelhandel unzulassig ist. Die Unzuldssigkeit greift also auch,
wenn sich in einem Gebaude zwei Einzelhandelsbetriebe befinden, von denen sich der eine
zusatzlich ins 2. Vollgeschoss und der andere ins Untergeschoss ausdehnen mdchte — dies
ist also nach den Festsetzungen im B-Plan nicht mdglich.

Einzelhandel ist nicht die einzig mégliche Erdgeschossnutzung. Auch und gerade Cafés und
Restaurants, aber auch Biros und andere Dienstleistungseinrichtungen, Galerien oder
Ateliers sind in den Erdgeschosszonen zuldssig und erwiinscht, so dass eine lebendige
Mischung aus einander nicht wesentlich stérenden Nutzungsangeboten erreicht wird.
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Durch textliche Festsetzung ist die Unterbauung des Plangebietes fir die Zwecke einer
Tiefgarage geregelt. In der Tiefgarage kdnnen selbstverstandlich auch Fahrradabstellplatze
und Behindertenstellplatze vorgesehen werden. Auch die Einrichtung von Technikraumen
u.a. kann hier vorgesehen werden.

B.3.2 Malfd der baulichen Nutzung und Zahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird geregelt durch zulassige maximale Hohen (Firsthbhen
und Traufhdhen), durch maximale bzw. zwingende Geschosszahlen sowie durch eine
festgesetzte zuldssige Grundflache. Die festgesetzten Héhen beziehen sich je Gebaude /
Parzelle auf eigenstéandige Bezugshohen, die ebenso festgesetzt sind, und zwar als Angabe
in Metern Gber Normallhéhennull im System des Deutschen Haupthéhennetzes 2016 (DHHN
2016). Die angegebenen Bezugshdhen entsprechen im Wesentlichen der aktuell
vorherrschenden Gelandehdhe an den jeweiligen Bezugspunkten, so dass die
Festsetzungen die bei Planrealisierung tatsachlich maximal zuldssige Hohe wiedergeben. In
begriindeten Einzelfallen kann die Genehmigungsbehdérde eine Abweichung von den
festgesetzten Firsthbhen sowie von den straRenseitigen Traufhéhen erlauben, jedoch jeweils
maximal um bis zu 0,2 m tber bzw. unter den festgesetzten Héhen. Abweichungen kénnen
sich beispielsweise ergeben, wenn es bei den abschliefenden StralRenbaumalZinahmen im
Rahmen der Baudurchfiihrungen zu zulassigen Abweichungen im Toleranzbereich kommt
und damit die vorgegebene Bezugshohe nicht exakt durch die StralRenherstellung erreicht
werden konnte. Dariiber hinaus ist bei der Gebaudeabwicklung die Stral3enneigung im
Langsschnitt zu bertcksichtigen. Die Vorgaben zur Dachneigung missen dabei jedoch
eingehalten bleiben.
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Da einerseits die duRere Blockrandbebauung hinsichtlich der Geschossigkeit am
historischen Vorbild ausgerichtet werden soll und andererseits die Wirtschaftlichkeit der
Gebéaude zu beachten ist, wird neben einer insgesamt hohen Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke geregelt, dass die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ausschlief3lich hofseitig
(nicht zur StralRe hin) um maximal zwei Geschosse Uberschritten werden darf. Bedingung
hierflr ist jedoch, dass der Gebaudeteil mit der héheren Geschossanzahl mindestens 3 m
hinter die stralRenseitige Baulinie zuriickspringen muss und zugleich die festgesetzte
Firsthéhe nicht Gberschritten wird — Zul&ssigkeit sog. Splitlevel.

Die Firsthohe darf allein und nur ausnahmsweise durch technische Aufbauten (dazu gehéren
auch Austrittsbauwerke auf Dachterrassen) Uberschritten werden. Dabei darf der technische
Aufbau vom offentlichen Stral3enraum aus nicht einsehbar sein. Bei der Zulassigkeit von
Dachterrassen ist der Mindestanteil zur Begriinung von Flachdachern zu beachten (TF 6.1).
Zur Anwendung der Bestimmung: Fur technische Aufbauten, insbesondere
Austrittsbauwerke auf Dachterrassen, ist je Baugrundstiick tber eine Visualisierung
nachzuweisen, dass diese Aufbauten nicht aus dem o6ffentlichen StraRenraum einsehbar
sind. Die Regelung soll ausschlieRlich fir den am weitesten vom jeweiligen Geb&aude bzw.
Dach des Bauvorhabens entfernten Punkt innerhalb eines Radius' von 150 m auf folgenden
Stral3en bzw. StraBenabschnitten und Platzen gelten: Alter Markt, Am Kanal, Yorckstral3e,
SchwertfegerstralRe, Anna-Fliigge-StralRe, Erika-Wolf-Stral3e, Friedrich-Ebert-StralRe
(Abschnitt zwischen Marstallgeb&ude und Platz der Einheit (Nord)) und SchloRstral3e. Fir
die Beurteilung der Sichtbarkeit soll die Messung aus dem Blickwinkel einer 1,8 m grof3en
Person Uber der Gelandeoberflache erfolgen. Nur sofern nachweislich alle baulichen und
technischen Mdglichkeiten zur Lage und Héhe des technischen Aufbaus ausgeschopft
wurden und dieser dennoch geringfiigig in den 6ffentlichen Stralenraum in Erscheinung tritt,
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kann im Einzelfall eine Befreiung in Betracht kommen. Hierbei sind geeignete technische und
gestalterische Mal3nahmen vorzusehen, dazu kann beispielweise auch der Verzicht auf
spiegelnde Oberflachen oder die Wahl geeigneter Farbgebungen gehéren.

Fir Austrittsbauwerke, die ein festes Dach besitzen gilt die textliche Festsetzung 6.1 zur
Dachbegriinung. Dieses Dach ist zur gesamten Dachflache des Bauvorhabens
dazuzuzéhlen und nicht einzeln zu mindestens 50% zu begriinen. Hingegen gilt dies nicht
bei flachen Austrittsbauwerken, wo bspw. der Ausstieg durch ein aufliegendes Schiebe- oder
Klappfenster erfolgt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird zugunsten der Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse (entlang der BlockauRenkanten innerhalb des Gebietsteils MU2 i.d.R. als
zwingende Vorgabe) verzichtet. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bezieht sich
lediglich auf die zum o6ffentlichen StralRenraum, insbesondere durch die Fensterreihen hin
sichtbar werdenden Geschosse, die nach der Brandenburgischen Bauordnung jedenfalls
dann als Vollgeschosse anzurechnen wéren, wenn sie Giberwiegend oder ganz bis zur
hinteren Gebaudekante an der Hofseite durchgezogen wirden (im Mittel mehr als 1,4 m tber
die Gelandeoberflache hinausragend, eine lichte Hohe von mindestens 2,4 m aufweisend).
Mit anderen Worten: Auch wenn die zum Stral3enraum 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
offentlichen Strallenraum ausgerichteten Geschosse anzuwenden, die im Mittel mehr als 1,4
m Uber die Gelandeoberflache hinausragen und eine lichte Héhe von mindestens 2,4 m
aufweisen. Durch die Festsetzungskombination von Trauf- und Firsth6hen sowie zur Stral3e
hin i.d.R. zwingender Geschosszahl wird eine am historischen Vorbild ausgerichtete
Stadtbildwirkung erzeugt. Die festgesetzte zwingende Zahl der sich zum BlockauRenrand im
MU2 ergebenden Geschosszahlen beruht auf der Annahme klassischer Geschosshéhen,
wie sie fur Wohn- und herkdmmliche Gewerbezwecke tblich sind. Sollte sich im Einzelfall
ergeben, dass die Planrealisierung an der festgesetzten zwingenden Zahl der Geschosse
scheitern koénnte, weil spezifische, fir ein urbanes Gebiet adaquate Nutzungen héhere
Geschosshohen erfordern, dann waren die Grundziige der Planung nicht dadurch berthrt,
dass die Zahl der zum Stral3enraum wirksam werdenden Geschosse um bis zu maximal ein
Geschoss niedriger ausfallt als festgesetzt. Keinesfalls aber darf die Zahl der festgesetzten
Geschosse zum 6ffentlichen StralRenraum hin tberschritten werden.

Zur Regulierung der Grundflachenzahl (GRZ)> wird fiir den Plangebietsteil MU1 eine GRZ
von 1,0 festgesetzt. Der Plangebietsteil MU2 ist zur Steuerung der Uberbaubarkeit mit Hilfe
einer Knotenlinie in drei Teile eingeteilt. Fir den auf3eren Blockrand gilt eine GRZ von 1,0.
I.d.R. ergibt sich fur die au3ere Blockrandbebauung eine Bebauungstiefe von maximal 14,0
m. FUr den groRReren sudlichen Teil des Hofbereichs innerhalb der Knotenlinie ist eine GRZ
von 0,2 festgesetzt (mit der Moglichkeit zur Uberschreitung zugunsten von Terrassen bis zu
einer GRZ 0,4), fur den kleineren westlichen Teil eine GRZ von 0,7. Diese
Grundflachenzahlen regeln die Uberbaubarkeit der Innenhofbebauung insb. durch
Remisenbebauung, Seitenfliigel oder sonstige hofseitige Anbauten. Die im Blockinneren

5 Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
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festgesetzte GRZ von 0,2 bzw. 0,7 darf fiir die Zwecke einer Tiefgarage, durch die diese
Grundsticksteile lediglich unterbaut werden, bis zu einer GRZ von 1,0 tberschritten werden.

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 nur zum Teil eingehalten. Fir Gebietsteil
MUL ist eine GRZ von 1,0 festgesetzt — die GRZ ist direkt aus der Situation des bestehenden
Bildungsforums abgeleitet. Die sich stdlich anschlieBenden Grundstlcksteile innerhalb der
Flache CDEIOPQC sind dem Grundstiick mit dem studentischen Wohnen (Parzelle 2)
zugeordnet. Dieser Teil ist grundsatzlich von der Bebauung freizuhalten (vgl. textliche
Festsetzung 4.2). Hinsichtlich der Uberbaubarkeit des Gebietsteils MU2 ergibt sich ein leicht
anderes Bild. MU2 hat eine Grof3e von 5.730 m2. In diesem Bereich ist eine 14 m tiefe
Blockrandbebauung mit einer Gesamtflache von 3.266 m2 geplant (der vom Bebauungsplan
ermdglichte Rahmen zur Uberbauung liegt wegen der Vorgabe einer einheitlichen
Bebauungstiefe von 14 Metern leicht dartiber: 3.310 m2). Dies entspricht rein rechnerisch
einer GRZ von 0,57 (Planung nach den Gebaudepassen) bzw. 0,58 (Festsetzungen im B-
Plan). Fir ein vollstandiges Bild muss jedoch noch die Bebaubarkeit der Hofflachen mit
zulassigen Grundflachenzahlen zwischen 0,2 bis 1,0 bericksichtigt werden. In der Summe
ergibt sich innerhalb von MU2 eine Bebaubarkeit von 70% durch Hauptanlagen bzw. eine
rechnerische GRZ von 0,7. Bezogen auf das gesamte urbane Gebiet im Geltungsbereich
des Bebauungsplans (MU1 und MU2) ergibt sich eine durchschnittliche GRZ von 0,78.

Dartber hinaus durfen nicht nur unterhalb der Blockrandbebauung, sondern auch auf Héhe
des Innenhofs Tiefgaragen errichtet werden (ausgenommen von dieser Méglichkeit ist nur
die Flache CDEFIOPQC). Die Flachen der Innenhofbebauung (Seitenfliigel oder Remisen)
und die Flachen der Tiefgaragen werden sich dabei teilweise Uberdecken. Eine
Geschossflachenzahl (GFZ) ist zwar nicht festgesetzt, sie lasst sich rechnerisch jedoch aus
den Festsetzungen zu den zuldssigen Geschosszahlen und den Uberbaubaren
Grundstucksflachen ableiten. Bezogen auf das gesamte Plangebiet liegt die GFZ im MU2 bei
knapp 3,6 und somit hoher als nach § 17 Abs. 1 BauNVO grundsatzlich fur urbane Gebiete
vom Verordnungsgeber vorgesehen. Dabei ist zu beachten, dass textliche Festsetzung 2.5
innerhalb der Blockrandbebauung auch sog. ,Splitlevel* erméglicht, so dass rickwartig noch
ein oder zwei Zusatzgeschosse nicht ausgeschlossen sind. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO
durfen die sog. Obergrenzen zum Nutzungsmaf aus stadtebaulichen Griinden tberschritten
werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass allgemeine Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden. Eine noch héhere GFZ ergibt sich den Gebietsteil MU1, wo
die zulassige Grundflache der GrolRe des Baugebietsteils entspricht und eine 6-geschossige
Bebauung zulassig ist (dies entspricht der Bestandssituation, rechnerische GFZ 6,0).

Das hohe Mal} der baulichen Nutzung dient der Umsetzung des von den Stadtverordneten
beschlossenen Integrierten Leitbautenkonzepts. Es ist stadtebaulich erforderlich, um in der
zentralen und historisch bedeutenden Lage am Alten Markt eine angemessene
stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Fir das hohe Nutzungsmalf? liegen mit den
Platz-, Park-. Wasser- und anderen Freiflachen des Alten Markts um die Nikolaikirche
herum, mit Havel, Freundschaftsinsel und Nuthepark im Stiden, mit dem Platz der Einheit im
Norden sowie der neu gestalteten Plantage im Westen hinreichend ausgleichende Umstande
im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO vor. Im Ubrigen wird die bauliche Dichte gemaR
Bebauungsplan nicht wesentlich tber der Bestandssituation liegen, zumal grofl3ere
Uberbaubare Teile des Plangebietes, ndmlich Dachflachenteile und unterirdische

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
~Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal“



42 Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen

Tiefgaragen, begriint oder anderweitig als Freiflachen gestaltet werden. Insbesondere die
Tiefgaragenflachen sind somit nicht im klassischen Sinne nur Uberbaute Bereiche.

B.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich die Gberbaubare Grundsticksflache
nicht allein aus der innerhalb von Baugrenzen und Baulinien liegenden
Baugrundstiicksflachen. Im Gebietsteil MU2 wird nur der Blockrand in dieser Weise geregelt.
Dabei verlauft entlang der auReren Baugrundstiicksgrenzen eine Baulinie (eine Ausnahme
bildet die duRere Gebaudekante des Bildungsforums, die durch eine Baugrenze markiert
wird — das Bildungsforum ist allerdings auch Bestandteil des Gebietsteils MU1). Auf der
Baulinie muss gem. § 23 Abs. 2 BauNVO gebaut werden. Dies gilt fiir Gebaude und
Gebaudeteile gleichermalRen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal3
kann zugelassen werden. An den dem o6ffentlichen Stralenraum zugewandten
Fassadenseiten sind auch keine vor die Fassade tretenden Balkone oder Loggien zulassig.
Allerdings wird im Rahmen einer Gestaltungsvorschrift an der Fassade Am Kanal zwischen
den Punkten d und e die Ausbildung eines straRenseitigen Giebels ermdglicht, der vor die
festgesetzte Baulinie treten darf.

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

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich fir die Blockrandbebauung faktisch
eine Bebauungstiefe von 14 m — gemessen von der Stralienbegrenzungslinie (dies gilt nicht
fur das groRvolumige Bildungsforum im Gebietsteil MU1). Die Tiefe der Bebauung im
Gebietsteil MU2 wird hofseitig nur im nordwestlichen Eckbereich durch hofseitige
Baugrenzen begrenzt, im Ubrigen ergibt sich die Geb&audetiefe m fiir die Blockrandbebauung
durch die entlang den Punkten KHABCQPON gefiihrte sog. Knotenlinie, die den Bereich
einer vollen Uberbaubarkeit (GRZ 1,0) von dem Bereich mit einer GRZ 0,2 bzw. 0,7 trennt.
Nahezu durchgehend liegt die Gebaudetiefe bei 14 m, nur im Bereich der Parzelle 2
(studentisches Wohnen) zwischen den Punkten P und N féllt die Geb&audetiefe geringer aus.

Im Teilgebiet MU2 werden dartber hinaus noch weite Teile des Innenhofs als tiberbaubare
Grundstucksflache deklariert (wie erlautert mit einer GRZ von 0,2), innerhalb derer —
maximal zweigeschossige Gebaude(-teile) errichtet werden dirfen. Die dafir offen stehende
Innenhofflache ist im Bebauungsplan durch eine mit Buchstaben abgegrenzte Flache
gekennzeichnet. Wie beschrieben, durfen die Baugrundstiicke zugunsten von Tiefgaragen
vollstandig unterbaut werden.

B.3.4 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt eine geschlossene Bauweise. Die Pflicht,
Gebaude geschlossen, also ohne Abstand zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen, zu
errichten bezieht sich lediglich auf die innerhalb der durch Baulinien und Baugrenzen
gekennzeichneten tUberbaubaren Grundsticksflachen. Anderes gilt fir den Innenhofbereich:
Hier durfen sowohl grenzsténdige Bauten in geschlossener Bauweise errichtet werden
(Seitenfliigel) als auch Remisenbauten unter Einhaltung der seitlichen Abstandsflachen, die
bauordnungsrechtlich (vgl. 8 6 BbgBO) vorgeschrieben sind.
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B.3.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird von vier Seiten von 6ffentlichen Verkehrsflichen umschlossen. Nur die
Friedrich-Ebert-StraRe im Westen und der StralBenzug Am Kanal im Norden sind bereits im
Bestand vorhanden und in offentlicher Nutzung. Die Erika-Wolf-Stral3e im Suden verlauft auf
Hohe der friheren Schwertfegerstral3e. Im Osten wird das Plangebiet von der Anna-Fligge-
Stral3e (Verlauf der friiheren Kaiserstraf3e) begrenzt. Beide Straf3en wurden bereits als
Baustral3e hergestellt. Die Herstellung der endgutigen Oberflachen und Gehwegbereiche
erfolgt nach Abschluss der HochbaumafRnahmen. Die Erika-Wolf-StralRe soll am westlichen
Ende im Kreuzungsbereich zur Friedrich-Ebert-Straf3e fir den Autoverkehr gesperrt bleiben.
Ein direkter Zugang zur Friedrich-Ebert-StraRe wird sich somit nur fir Radfahrer und
FuRganger ergeben. Planungsrechtlich wird dieser Bereich als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und Radverkehr) festgesetzt. Weitere Einzelheiten
ergeben sich aus Kap. B.2.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung.

B.3.6 Dach- und Fassadenbegriindung

Zugunsten einer verbesserten Aufnahmeféhigkeit von anfallendem Regenwasser im
Plangebiet ist die Dachbegriinung der Dacher und Dachteile vorgesehen, soweit diese flach
bzw. nur mit leichter Neigung von weniger als 15° ausgefiihrt werden. Solche Décher bzw.
Dachteile sind zu mindestens 50 % zu begriinen, wobei ein durchwurzelbarer Dachaufbau
von mindestens 10 cm aufzubringen ist. Dachterrassen missen dann nicht begriint werden,
solange der Mindestanteil begriinter Dachflache von 50% an anderer Stelle nachgewiesen
wird.

Zur Anwendung der Bestimmung: Uber Dach reichende Brandwande, fir die ausreichende
Belichtung von Aufenthaltsraumen notwendige Belichtungsflachen und notwendige
technische Aufbauten sind bei der Ermittlung der zu begriinenden Dachflache abzuziehen.
Etwaige zulassige Aufbauten wie Austrittsbauwerke (siehe Kap. B.3.2) sind bei der
Ermittlung der Dachflache einzubeziehen, sofern sie nicht Giber ein Schiebe- oder
Kippfenster /-tir nach oben verfiigen. Bedeutet: ein bis 15°flach geneigtes, festes Dach ist
ebenso als Teil des Gebaudedaches zu begriinen.

Déacher auf zulassigen Nebenanlagen i.S.d. § 19 BauNVO sind ebenfalls zu begriinen.
Auch die oberen Abschlisse/“Déacher” der Liftungsschachte, die der Entliftung der
Tiefgarage dienen, sind zu bepflanzen oder in anderer geeigneter Weise zu begrinen.

Auch die Dacher der Tiefgaragen sind zu begriinen. Um eine hinreichende Qualitat des
Grins zu erreichen, muss auf den Dachern der Tiefgaragen ein mindestens 60 cm starker
durchwurzelbarer Dachaufbau aufgebracht werden. Die darauf bezogene textliche
Festsetzung 6.2 macht diesen Bodenauftrag jedoch nur fiir 50 % der unterbauten
unterirdischen Dachflache zur Bedingung. Die Festsetzung gilt jeweils flr Baugrundstiicke
einzeln. Jeder einzelne Eigentimer muss also auf seinem Grundstiick auf 50% der
unterirdisch gelegenen Dachflachen von Tiefgaragen den mindestens 60 cm starken
durchwurzelbaren Dachaufbau nachweisen.

Ubrige, nicht tiberbaute Flachenanteile sind ebenfalls mit einem mindestens 60cm starken
Dachaufbau herzustellen, der nachweislich wasserspeichernde Eigenschaften aufweist.

Die festgelegte Mindeststarke der Dachaufbauten soll ein Mindestmal® an 6kologischer
Funktion der aufzubringenden Schichten erméglichen. Es handelt sich mithin nicht allein um
ein gestalterisches Mittel fur die Innenhofsituation des Plangebiets. Trotzdem die Flachen
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vormals durch die Vornutzung vollstandig versiegelt waren, bestiinde — bei theoretisch
denkbarem Verzicht auf eine vollstandige Unterbauung — die Mdglichkeit, die
Naturhaushaltsfunktionen insgesamt, und im Speziellen die Bodenfunktionen, an dieser
Stelle zu verbessern.

Die untere Wasserbehorde der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Stellungnahme vom
24.07.2020 darauf aufmerksam gemacht, dass Uberdeckungs- und BegriinungsmaRnahmen
ohne Startdiingung durchgefiihrt werden sollen. Diese Empfehlung I&asst sich zwar nicht in
einem Bebauungsplan festsetzen — dafiir fehlt es an einer Rechtsgrundlage. Dennoch ist die
Beachtung dieser Empfehlung aus Griinden des Wasserschutzes zu begrif3en und denkbar
als Auflage im Rahmen der Baugenehmigung.

Die 6kologische Funktion der Regelung bei der unstreitig zuldassigen Unterbauung soll
insbesondere die Aspekte der Wasserrtickhaltung, Verdunstungskapazitét, Staubbindung
und dem Entgegenwirken von Hitzeinseln in diesem neu bebauten Bereich beriicksichtigen
und so wenigstens anteilig den Verlust der Naturhaushaltsfunktion kompensieren.

Fur die TF 6.2 gilt demnach, dass folgende Materialien nicht ohne weiteres zu den Flachen
eines durchwurzelbaren Schichtenaufbaus zédhlen konnen, da diese de facto nicht
durchwurzelt werden sollen/kénnen:

- Terrassen (befestigt, bekiest, etc.)
- von Balkonen uberdeckte Flachen
- Wege

- anderweitig gepflasterte Flachen

- Spielplatzflachen

- Treppenanlagen, Sitzstufen

Sofern nachgewiesen wird, dass

1. gewahlte Oberflachenmaterialen aufgrund anderer hoheitlicher Vorgaben (bspw.
Spielplatzsatzung)  angelegt  werden mussen, bautechnisch und/oder
nutzungstechnisch zwingend notwendig sind (bspw. Wegeverbindung) und
nachgewiesen wird, dass

2. diese Flachen

o wasserdurchlassig sind oder teilbepflanzt (bspw. begrinte Fugen mit einer
Mindestbreite von 5¢cm und gréfder) und

0 sich darunter ein mindestens 60cm starker, wasseraufnehmender
Bodenaufbau befindet,

kann im Einzelfall und auf ein absolut notwendiges und nachweisbares MafR3 eine Befreiung
in Betracht kommen.

B.3.7 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Zum Schutz vor dem Verkehrs- und Gewerbeldarm werden Festsetzungen zugunsten des
passiven Schallschutzes aufgenommen. Den Festsetzungen zum Schallschutz liegen eine
Schalltechnische Untersuchung der KSZ Ingenieurbiiro GmbH vom 18.01.2018 sowie eine
ergadnzende Untersuchung vom 28. April 2020 im Zusammenhang mit der Neufassung der
DIN 4109 im weiteren Verlauf des Jahres 2018 zu Grunde.

Die Einhaltung der Festsetzungen ist gemal der TF 7.3 im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens gutachterlich nachzuweisen.

Bebauungsplan SAN-P 19
JFriedrich-Ebert-Strae / Am Kanal*



Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen 45

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen zum Larmschutz in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Zum Schutz vor Stralen- und Schienenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bewertetes
Gesamt-Bauschallddmm-Mal (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemar
DIN 4109-1:2018-01* zu ermitteln ist:

R'w,ges La — KRaumart
mit La mafgeblicher AuRenlarmpegel

= 30 dB fiur Aufenthaltsraume in Wohnungen
mit KRaumart
= 35 dB fiir Buroraume und Ahnliches

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend den
Abschnitten 4.45.2, 4.45.3 und 4.4.5.6 gemadll DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die
luftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsraume durch den Einsatz von
schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A)
Zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden
mafgeblichen AuRenlarmpegel (La) ergeben sich aus der Nebenzeichnung 2.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

* DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331 Miinchen, archivmagig
gesichert hinterlegt. Sie sind Uber die Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kénnen au3erdem in
der Stadtverwaltung der Stadt Potsdam, Bereich Stadterneuerung, Hegelallee 6 - 10, Haus 1, 2. Etage, wahrend
der Dienstzeiten eingesehen werden.
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Abbildung 4 Immissionsort aus Nebenzeichnung 2 zum Bebauungsplan, denen mafigebliche
AulRenlarmpegel zugeordnet sind (vgl. nachfolgende Tabelle)

Tabelle 2 Fassadengenaue mafigebliche AuRenlarmpegel (La) je Gebietsteil

Gebiets- Fassadenseite Zu Grunde zu AulRenlarmpegel (La) nach
teil legender DIN 4109-2: 2018-01
Immissionsort

1.1 Am Kanal 01 72

Hofseite 02 67
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Gebiets- Fassadenseite Zu Grunde zu AulBenlarmpegel (La) nach
teil legender DIN 4109-2: 2018-01
Immissionsort

Friedrich-Ebert-Str. 03 74

1.2 Friedrich-Ebert-Str. 03 74

Hofseite 05 67

1.3 Friedrich-Ebert-Str. 04 74

Hofseite 05 67

1.4 Friedrich-Ebert-Str. 06 74

Hofseite 07 67

2. Anna-Fligge-Str. 18 69

Am Kanal 19 70

3.1 Erika-Wolf-Str. 12 68

Hofseite 13 68

3.2 Erika-Wolf-Str. 12 68

Hofseite 13 68

3.3 Erika-Wolf-Str. 14 68

Anna-Fligge-Str. 15 68

Hofseite 13 68

3.4 Anna-Fligge-Str. 17 68

Hofseite 16 68

4.1 Friedrich-Ebert-Stralle 08 74

Erika-Wolf-Str. 08 74

Hofseite 09 67

4.2 Erika-Wolf-Str. 08 74

Hofseite 09 67

4.3 Erika-Wolf-Str. 10 69

Hofseite 11 69

4.4 Erika-Wolf-Str. 10 69

Hofseite 11 69

~Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal“
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Gebiets- Fassadenseite Zu Grunde zu AulBenlarmpegel (La) nach
teil legender DIN 4109-2: 2018-01
Immissionsort

MU 1 Am Kanal 20 71
Hofseite Sud 21 69
Hofseite Ost 22 71

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

- Vermeidung von Anlieferungen in den Innenbereich des Blocks,

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

- zur Minimierung von Gerauschen im Bereich der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sollten
Gitterroste in gerduscharmer Ausfilhrung verwendet werden.

- KSZ Ingenieurbiro GmbH hat dartiber hinaus auf einen moglichen Konflikt zwischen
AulRRengastronomie und schutzbedirftiger Wohnnutzung hingewiesen. Da dies sehr
wahrscheinlich nicht allein mit entsprechenden Grundrissanordnungen zu l6sen sein dirfte,
ist hierauf im Baugenehmigungsverfahren Riicksicht zu nehmen.

B.3.8 Ortliche Bauvorschriften

Die Entwicklung des Blocks IV ist mit einem hohen gestalterischen Anspruch verbunden und
einem vergleichsweise hohen Malf3 an gestalterischen Vorschriften, die als értliche
Bauvorschriften nach § 87 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. Die Mdglichkeit zur Aufnahme ortlicher
Bauvorschriften in einen Bebauungsplan ist in § 87 Abs. 9 BbgBO normiert. Mit Hilfe der
Gestaltungsfestsetzungen sollen wichtige Grundprinzipien der historischen Bebauung
aufgegriffen werden, die Uber die Hohe der Traufkante und des Firstes und Uber die
Festsetzung der stral3enseitigen Zahl der Vollgeschosse hinausgehen.

Zu dem Ordnungsprinzip gehdrt die Pflicht, dass der Dachfirst parallel zur 6ffentlichen
Verkehrsflache verlaufen muss. StralR3enseitig soll die Dachneigung den historischen
Vorlagen und innenstadttypischen Gegebenheiten entsprechen, daher soll sie zwischen 35°
und 45° liegen. Hofseitig darf davon abgewichen werden. Dies ist auch erforderlich, soweit
der Bauherr hofseitig eine andere (héhere) Geschosszahl (split-level) realisieren méchte als
stralBenseitig vorgegeben ist.

Die aul3ere Fassade soll im gediegenen Antlitz erscheinen. Dazu wiirde es nicht passen,
wenn Warmeverbundsysteme verbaut, wenn beispielsweise polierter Granit oder glasierte
Ziegel die Fassade zieren wirden. Sie sind unzuléssig. Auch fur die zum 6ffentlichen
StralRenraum 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 Fuge zwischen den Punkten a und b in der Erika-
Wolf-StralRe (wobei nur der kurze Weg zwischen den beiden Punkten — also der Bereich der
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Fuge — als zwischen den Punkten liegend zu werten ist). Hier diirfen gewissermaf3en
architektonische Gegenpole ausgebildet werden.

Gauben zum o6ffentlichen StraRenraum hin kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Im gesamten Gebiet ist an den den Verkehrsflachen zugewandten Fassaden einzig auf der
Ecke Friedrich-Ebert-Stral3e / Erika-Wolf-StralRe ein Balkon im 2. Vollgeschoss (1. OG)
zulassig. Dieses Gebaude soll nach den Vorgaben des Leitbautenkonzepts und des
zugrundeliegenden Geb&dudepasses als ,modernes Zitat* an das vierte der Achteckenhauser
errichtet werden (Gebaude mit Gestaltungsvorgaben). Neben den Fassadenlangen, der
Trauf- und Firsthéhe, der konkaven Ecke, etc. zahlt der Balkon als wesentliches
Erkennungsmerkmal dieses Gebaudes und ist deshalb als Ausnahme zulassig. Vorgaben
zur zulassigen Ausgestaltung des Balkons sind den Gebaudepéssen zu entnehmen.

Dacheinschnitte sind im gesamten Plangebiet unzuléssig. Einzig zwischen den Punkten a
und c sind Einschnitte erlaubt, dirfen jedoch ein Drittel der Breite des Gebaudes nicht
Uberschreiten. MaRRgeblich ist der ,kurze Weg" zwischen den beiden Punkten. Einschnitte
durfen nur in der Dachflache selbst liegen; bedeutet, dass etwaige Gelander, Bristungen,
etc. nicht tber die Dachhaut hinaus in Erscheinung treten durfen.

Auf den den o6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten sind Dachflachenfenster
zulassig. Sie dirfen weder unmittelbar Gibereinander noch nebeneinander angeordnet
werden. Dachflachenfenster gelten als nebeneinander angeordnet, wenn der Abstand
zwischen ihnen weniger als 1,5 m betragt. StraRenzugewandte Dachflachenfenster missen
schmaler als die stral3enseitigen Fenster in den Normalgeschossen ausgepragt, durfen nicht
in der Achse der stra3enseitigen Fassadenfenster angeordnet sein und mit flach
aufliegenden Eindeckrahmen ausgefiihrt werden. Ausnahmen fiir Rettungsfenster bedirfen
einer Einzelfallprifung. Entsprechend dem historischen Vorbild und den innenstadttypischen
Fassaden sollen Fenster- und Turéffnungen 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 ,Attikafenster” konnen aufgrund ihrer besonderen Lage davon abweichen. Von
diesen Vorgaben ausgenommen ist lediglich die Fassade der Fuge zwischen den Punkten a
und b. Soweit nach der textlichen Festsetzung 8.10 ,stark spiegelnde und reflektierende
Fensterglaser” als unzulassig gelten, bezieht sich dies insbesondere auf verspiegeltes Glas
und Glas mit erhohter spiegelnder Wirkung und ausdriicklich nicht auf tblicherweise
verwendete Glasscheiben, die in einem gewissen Umfang ebenfalls spiegelnde und
reflektierende Wirkung haben — ein besonderes, extra entspiegeltes Glas wird durch die
Festsetzung nicht zur Pflicht gemacht.

Markisen sind zwar zulassig, jedoch keine Korbmarkisen. Sie missen beweglich sein, so
dass sie nach Geschéftsschluss wieder eingefahren werden kdnnen. Auch blickdichte
geschlossene Rollladen sind unzuldssig, denn der StralRenraum 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 Stétte der Leistung
zuldssig. Sie durfen eine Einzelflache von 2 m2 nicht tiberschreiten. An die Farbgebung sind
Bedingungen geknipft (u.a. keine Tagesleuchtfarben, keine Signalfarben). Schriftziige auf
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Schaufenstern dirfen maximal 20 % der Schaufensterflache einnehmen. Einzelheiten
ergeben sich aus der Werbesatzung.6

Gemeinden diirfen gemaf § 87 Abs. 9 BbgBO auch o6rtliche Bauvorschriften tber
notwendige Abstellplatze fur Fahrrader (8 87 Abs. 5 BbgBO) in einen Bebauungsplan
aufnehmen. Die Stadt Potsdam macht von dieser Mdglichkeit Gebrauch, indem in dem
Bebauungsplan Folgendes geregelt wird:

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

Tabelle 3 Ubersicht liber die notwendige Zahl der Fahrradstellplatze

Lfd. Nutzungsarten Notwendige Zahl Bezugsgroéie
Nr. der
Fahrradstellplatze

1 Wohngebaude

1.1 Wohnungen in Wohngeb&auden mit bis zu 2 - Wohneinheit
Wohneinheiten

Wohnungen in Wohngebauden mit mehr als 2 2 Wohneinheit
Wohneinheiten

1.2 Studentisches Wohnen, Wohnen fir 0,7 Wohnheimplatz
Auszubildende

2. Gebaude mit Buro-, Verwaltungs- und Praxisraume 0,7 40 m2 Nutzflache

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 Nutzungen 0,5 30 m2 Nutzflache

Die Fahrradstellplatze nach Satz 1 sind auf dem Baugrundstiick oder in rAumlicher N&he
bereitzustellen. Besonders ist hier auf die Regelung des § 48 Abs. 2 BbgBO hinzuweisen,
wonach fur Fahrradabstellanlagen in Wohngebauden der Gebaudeklassen 3 bis 5 (§ 2 Abs.
3 Nr. 3. bis 5. BbgBO) auch gilt, dass diese leicht erreichbar und gut zuganglich sein

6 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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missen. Hierauf ist bereits im Planungsprozess zu achten (Breite von Durchgéangen, GroRRe
von Fahrkorben, Breite und Ausrichtung von Treppen, ausreichend bemessene
Fahrradabstellanlagen, etc.)

Durch die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Abstellplatze fir Fahrrader soll
sichergestellt werden, dass sich im Plangebiet Fahrrader in einem ausreichenden Umfang
unterstellen lassen. Auf eine Regelung zur Ablésung in Form einer Geldzahlung wird
verzichtet. Die Bauherren missen demzufolge die festgesetzte Zahl der Abstellplatze fur
Fahrrader je Nutzungsart vorrangig auf dem Baugrundstiick bereitstellen. Eine raumliche
Néhe ist bei einer Entfernung von 150 bis 200 m noch gegeben, so dass benachbarte
Bauherren auch die Mdglichkeit haben, gemeinsam fiir ein ausreichendes Stellplatzangebot
zu sorgen. Sofern sich die Stellplatzanlagen grundbuchlich nicht auf einem Grundsttick (ein
Grundbuchblatt, eine laufende Nummer) befinden, missen Baulasten eingetragen werden.

Nur wenn nachweislich (ein Teil) der notwendigen Stellplatzanlagen nicht auf dem
Baugrundstiick oder tber Baulasten gesichert auf einem Nachbargrundsttick nachgewiesen
werden kénnen, kdnnten — eine Genehmigung durch die Stadt vorausgesetzt —
Fahrradabstellplatze auch im offentlichen Stralenraum eingerichtet werden — vor
Geschaften und gastronomischen Betrieben kann dies sehr sinnvoll sein. Hierflr wére von
einer vertraglichen Vereinbarung mit entsprechender Kostentibernahme durch die Bauherren
auszugehen.

B.3.9 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, 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 Bebauungsplan kénnen keine
Festsetzungen getroffen werden, die den nachrichtlich Gbernommenen Inhalten
entgegenstehen.

B.3.9.1 Denkmalschutz

Bodendenkmale

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstéandig innerhalb der Flache des
eingetragenen Bodendenkmals 2140 "Friedhof Neuzeit, Burgwall slawisches Mittelalter,
Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung Neolithikum, Gréaberfeld 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.

Denkmalbereich (8 4 BbgDSchG)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstéandig innerhalb des
Denkmalbereichs Stadtkern der Landeshauptstadt Potsdam vom 2. Marz 2016
(Denkmalbereichssatzung Stadtkern Potsdam), in Kraft getreten am Tag nach der
Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt Potsdam (5/2016) vom 28.04.2016. Mal3hahmen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.
Weitere Einzelheiten ergeben sich aus den textlichen Hinweisen 4 bis 6. Sie spezifizieren

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
~Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal“



52 Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen

zum einen die Grinde fir die denkmalrechtliche Genehmigungspflicht (4. und 5.). Zum
anderen wird durch den textlichen Hinweis Nr. 6 deutlich zum Ausdruck gebracht, dass aus
Grinden des Denkmalschutzes selbst an Toranlagen zu Tiefgarageneinfahrten besondere
Anforderungen gelten. Danach sollen diese aus zwei Uberwiegend geschlossenen Torflligeln
bestehen. Auf diese Weise sollen Einblicke in Tiefgaragenabfahrten (dunkler Lécher in der
Fassade gleich) verhindert werden.

B.3.10 Hinweise (ohne Normcharakter)

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

B.3.10.1 Artenschutzhinweis

Auf die besonderen Anforderungen bezlglich des Artenschutzes weist folgender Hinweis
hin:

Vor Durchfiihrung von BaumalRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestéanden ist
Zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel,
Fledermause) gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behoérde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdénnen sich
besondere Beschrankungen/Auflagen fir die BaumalRnahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

B.3.10.2 Sanierungsgebiet , Potsdamer Mitte*

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

B.3.10.3 Hinweis zu den Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan

Die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen und zur Traufhéhe beziehen sich auf die
Bezugsflache Normalhéhennull (NHN) im System des Deutschen Haupthéhennetzes 2016
(DHHN 20186).

B.3.10.4 Denkmalrechtliche Genehmigungspflicht

Die Errichtung der zukiinftigen Neubauten in der Anna-Fligge-Stral3e ist
denkmalrechtlich genehmigungspflichtig, da sie den Umgebungsschutz der
Nikolaikirche betrifft. Auch die Errichtung der zukinftigen Neubauten in der Friedrich-
Ebert-StralRe ist denkmalrechtlich genehmigungspflichtig, da sie den
Umgebungsschutz der Denkmale Friedrich-Ebert-Strafde Nr. 117 - Nr. 122 betrifft.
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B.3.10.5 Hinweise zum Grundwasserschutz

Unterbauungen der Baufelder sollen vorrangig mit herkdmmlicher Grundwasserhaltung
errichtet werden. In diesem Fall soll eine maximale Absenkordinate von 28,80 m 4. NHN
(Niedrigwasserniveau) 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 kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bauzeitlich temporare
Absenkungen unter die genannte Ordinate von 28,80 m U. NHN zugelassen werden. Damit
kénnen die wesentlichen Auswirkungen der Grundwasserabsenkung auf den unmittelbaren
Bauwerksgrundriss beschréankt 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 Baukdrper, 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 tUber
die dauerhafte Anderung des FlieBverhaltens des Grundwassers (z. B. durch Aufstaueffekte)
begegnet werden. Gegebenenfalls sollen daraus Schlussfolgerungen gezogen werden,
welche MalRBhahmen bei der weiteren Bebauung des Umfeldes erforderlich sind, um negative
Auswirkungen weiterhin zu vermeiden bzw. ihnen entgegenzuwirken.

Die Foérderung des Grundwassers sowie eine geothermische Nutzung im Bereich des
Bebauungsplanes sind mit der Unteren Bodenschutzbehérde sowie der Unteren
Wasserbehorde abzustimmen und grundsatzlich genehmigungspflichtig. Auf Grundlage
aktueller Monitoringdaten zum Grundwasser kann nicht ausgeschlossen werden, dass
geothermische Anlagen sowie eine Grundwasserforderung nicht oder nur unter Auflagen
genehmigungsfahig sind. Ferner sind bei Uberschreitung entsprechender Grenzwerte
bauliche oder organisatorische Schutzmaflinahmen sowie Untersuchungen fir zu errichtende
Gebaude angezeigt, die mit der Unteren Bodenschutzbehdrde und der Unteren
Wasserbehdrde abzustimmen sind.

B.3.10.6 Hinweise zum Brandschutz

Fur das Plangebiet ist ein Léschwasserbedarf von mindestens 1.600 I/min Uber einen
Zeitraum von mindestens 2 Stunden als Grundschutz sicherzustellen. Auch bei der
Entnahme des Loschwassers soll die Trinkwasserversorgung weiter gewahrleistet sein. Die
Anordnung der Loschwasserentnahmestellen sollte so erfolgen, dass sie untereinander nicht
mehr als 200 m und zu den Hauseingdngen nicht mehr als 200 m und zu den
Hauseing&ngen nicht mehr als 100 m entfernt sind (8 14 BbgBO i.V.m. Abschn. 3.1, 4,5
DVGW:-Arbeitsblatt W 405, DVGW-Arbeitsblatt W 331 Abschn. 7, § 14 BbgBK).
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B.3.10.7 Einsichtnahme in DIN-Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden DIN Vorschriften kdnnen bei der Landeshauptstadt
Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Hegelallee 6 - 10 Haus 1,
14476 Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

B.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

B.4.1 Stadtische Konzepte

B.4.1.1 Integriertes Klimaschutzkonzept

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

B.4.1.2 Klimaschutzteilkonzept ,Anpassung an den Klimawandel*

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

B.4.1.3 Masterplan 100 % Klimaschutz

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

01 Nachhaltige Planung und Sonderkonzepte

02 Energieversorgung und Infrastruktur

03 Gebéaude

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

06 Verkehr

07 Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

08 CO,-Senken und Anpassung

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

Durch den Bebauungsplan wird insbesondere das Handlungsfeld 01 unterstitzt — siehe auch
nachfolgende Kapitel.

1. Aktionsplan 2018 — Masterplan 100% Klimaschutz bis 2050

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

Zur Erhéhung des Energiestandards im Neubaubereich wurde u.a. als kurzfristige
Malnahme bestimmt, dass bei allen Neubauvorhaben der ProPotsdam ambitionierte
Energiekonzeptvarianten zu prifen sind, mindestens die Prifung des Plus-Energie-
Standards.

B.4.2 Malnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

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

Im vorliegenden Planverfahren soll Uber die in Kapitel B.4.2.1 - Energieeffizienz erlauterten
gesetzlichen Anforderungen an die Errichtung von Gebauden hinausgehend eine dem Ziel
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des Klimaschutzes entsprechende Bebauung unter Ausnutzung der durch das BauGB zur
Verfiigung gestellten Festsetzungsmaoglichkeiten gesichert werden.

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

B.4.2.1 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Beriicksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“
vorgestellte Arbeitshilfe (Stadt - Land — Fluss, Buro fir Stadtebau und Stadtplanung; Méarz
2010) soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie der
Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Wéarmegesetz
(EEwWarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den Planungsphasen des
stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den
stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflie3en sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes
(Zuriickgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die
Anordnung und Stellung der Baukérper (u.a. Stidausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Geb&aude untereinander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fir die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschliel3enden Festsetzungskatalog des 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem
begleitendem Regelwerk der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

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

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

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

— Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007
(BGBI. 1 S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1789)

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

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:
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— Erfullung des Anforderungsniveaus der kinftigen Energieeinsparverordnung fur
Gebaude - EnEV 2016 - zur Gestaltung der Gebaudehille,

— geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfihrung;

— kontrollierte Luftung und nattrliche Klimatisierung;

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

— gof. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

— effiziente Warmeversorgung;

— sommerliche Verschattung durch GroRRgriin zur Vermeidung von Aufheizung;

— gute Tagesbelichtung gemaf3 DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

B.4.2.2 Klimaschutz

Beim Bebauungsplan handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung. Die
stadtebauliche Entwicklung betrifft die historische Mitte der Landeshauptstadt Potsdam. Es
entspricht den Prinzipien des vorbeugenden Klimaschutzes, in dieser Lage ein dicht
bebaubares, gemischt genutztes Quartier (urbanes Gebiet) zu planen. Der Planung liegt das
Prinzip einer Stadt der kurzen Wege zu Grunde. Die Entfernung zum Hauptbahnhof, zu
innerstadtischen Einkaufs- und Versorgungseinrichtungen sind sehr kurz. Gleiches gilt fir
Entfernungen zu kulturellen Angeboten und anderen Angeboten zu Erholungszwecken. Fur
Bewohner in diesem Quartier bestehen gute Mdglichkeiten, auf das Auto zu verzichten und
die meisten Wege zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zuriickzulegen.

Daruber hinaus haben im Bebauungsplan noch folgende Festsetzungen einen mittelbaren
oder unmittelbaren Bezug zum Klimaschutz:

e Festsetzungen zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB;
88 16 ff BauNV) — Ziel: Regelung des Verhéltnisses zwischen bebauten und
unbebauten Flachen / Grunflachenanteil

e Festsetzungen zu Bauweise, der Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren
Grundstlcksflachen sowie der Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2-3
BauGB; 88 22 und 23 BauNV) — Ziel: Kompaktheit der Gebaude;

e Festsetzungen zur Begriinung bebauter und unterbauter Flachen — Ziel:
Ruckhaltefunktion von Niederschlagswasser, Verdunstung an Ort und Stelle,
Kihleffekte.

B.4.2.3 Klimaanpassung

Folgende Festsetzungen im Sinne der Klimaanpassung sind Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplans:

e Festsetzung von Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) — textliche
Festsetzungen zur wasser- und luftdurchlassigen Gestaltung von Wegen, Zufahrten,
Terrassen),

e Festsetzungen fir Bindungen von Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen und
Strauchern fiir einzelne Flachen oder Teile baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB) — Ziel: Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen zur Verbesserung
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des Kleinklimas, Sicherung eines Bestandsbaums (Platane), Pflanzung von zwei
groRkronigen B&umen

e [Festsetzung, dass Stellplatze und Garagen auf3erhalb der tGberbaubaren
Grundstuicksflache nur unter der Gelandeoberflache hergestellt oder dass sie auf den
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen nicht hergestellt werden dirfen (8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 BauNVO oder § 23 Abs. 5 BauNVO) - Ziel:
Beschrankung der Versiegelung, Erhalt von Boden(Teil-)funktionen.

B.5 Flachenbilanz

Tabelle 4 Flachenbilanz Nutzungsarten

Allgemeine Nutzung Festgesetzte Nutzung FlachengrofRe (m?2)
Baugebiete Urbanes Gebiet 1 2171
Urbanes Gebiet 2 5.730
Verkehrsflachen Stral3enverkehrsflachen 4.549
Verkehrsflachen besonderer 48
Zweckbestimmung ,Fuf3- und
Fahrradverkehr*
Geltungsbereich 12.498
gesamt
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C Belange von Natur und Umwelt

C.1 Einleitung

Wie dargestellt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ohne Umweltprifung aufgestellt. Aus diesem Grund enthdlt die Begriindung keinen
Umweltbericht nach Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Dennoch werden auch im Rahmen
dieses Bebauungsplans die Eingriffe in Natur und Umwelt untersucht. Unter anderem wurde
ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet. Das ehem. Fachhochschulgebaude ist
bereits hinsichtlich mdglicher vorkommender nach 8§ 44 BNatSchG geschiitzter Arten
untersucht worden. Auch fir die tbrigen Teile des Plangebietes wurde eine
artenschutzfachliche Untersuchung durchgefihrt.

Nachfolgend wird auf die wesentlichen Aspekte des Natur- und Umweltschutzes
eingegangen, wobei korrekterweise der Zustand vor dem erfolgten Riickbau des ehemaligen
Fachhochschulgebaudes beschrieben wird. Nur so lasst sich der Eingriff, der insgesamt
gering ist, einordnen und bewerten.

C.l1 Ziele ubergeordneter Fachplanungen mit Umweltbezug

Cl1i1 Landschaftsprogramm

Bezlige zum Plangebiet ergeben sich beim Landschaftsprogramm vor allem hinsichtlich
allgemeiner Ziele und in Bezug auf den Grundwasserschutz. Innerhalb der
zusammenhangenden Siedlungsgebiete sollen Umwelt- und Lebensqualitat in den
Siedlungsbereichen verbessert werden. Es sollen ,lebenswerte Orte mit unverwechselbarer
Identitat* geschaffen werden. Sie sollen moglichst reich und tberwiegend mit einheimischen
Baumen und Strauchern durchgriint sein und ausreichend Freiraume fur Erholung sowie fiir
Refugien wildlebender Pflanzen und Tiere bereithalten. Das Stadtbild pragende,
landschaftliche Beziige, vorhandene innerdértliche Garten, Parkanlagen und sonstige
Freiraume sollen bewahrt werden.

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

C.1.1.2 Landschaftsplan

Fur das Untersuchungsgebiet trifft der Landschaftsplan der Stadt Potsdam von 2012 keine
konkreten Zielaussagen. Allerdings spielen der Erhalt bzw. die Wiederherstellung der
historischen Baustrukturen (Nikolaikirche, Landtag, Palais Barberini) im direkten Umfeld eine
besondere Bedeutung, sie sind Zielsetzung fiir die kiinftige Entwicklung.

C.l1l2 Beschreibung der Schutzguter

Nachfolgend wird auf die Schutzgiter im Geltungsbereich des Bebauungsplans
eingegangen.
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C.1.21 Boden

Im Plangebiet liegen als Ausgangssubstrate Talsande vor. Der Anteil versiegelter Flachen ist
mit ca. 82 % sehr hoch (ca. 10.200 von 12.500 m2). 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
Versiegelungsgrads sind die Vorbelastungen des Bodens sehr stark. Selbst bei den nicht
versiegelten Boden ist die Puffer- und Speicherfunktion aufgrund der vorherrschenden (Tal-
)Sande nur gering ausgepragt. Die Versickerungsrate ist dagegen hoch. Natirlichkeitsgrad
und Biotopentwicklungspotenzial sind wegen der Bebauung nicht bzw. kaum gegeben.

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
Plangebiets ausgeht. Es kann zurzeit nicht ausgeschlossen werden, dass durch eine
horizontale Schadstoffausbreitung Schadstoffe im Grundwasser im Bereich dieser
Altstandorte vorhanden sind. Die Abgrenzung der Schadstofffahnen ist noch nicht vollstandig
erfolgt. Hinsichtlich des Plangebietes wurde jedoch durch die Brandenburger
Baugrundingenieure und Geotechniker GmbH (BBiG) festgestellt, dass der
Grundwasserschaden nur bei tief reichenden Grundwasserhaltungen mobilisiert werden
wurde. Soweit anstelle einer tiefreichenden Grundwasserhaltung Baugruben in Wand-Sohle-
Bauweise (sogenannte Trogbaugruben) hergestellt werden, bei denen sich die
Wasserentnahme im Wesentlichen auf das Lenzen des Baugrubeninneren beschrankt wird,
werden keine Beeinflussungen des Umfeldes zu erwarten sein. Grundwasserabsenkungen
unter den nattrlichen Niedrigstwasserstand sind bei Trogbauweise ausgeschlossen. Das in
der Trogbaugrube anfallende Grundwasser ist vor seiner Entsorgung zu untersuchen.

Cl1.22 Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Das Gebiet liegt auRerhalb von
Trinkwasserschutzzonen. Ein Nebenarm der Havel (Alte Fahrt) verlauft stdlich, in ca. 350 m
Entfernung. Grundwasser steht ab einer Tiefe von mehr als 5 m an’. Der oberste
Grundwasserleiter ist weitgehend unbedeckt und aufgrund der anstehenden Sande
gegenlber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Anfallendes
Niederschlagswasser versickert teilweise im Bereich der vorhandenen Grinflache.

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

Bereits vorliegende Untersuchungen ergaben, dass eine ggf. erforderliche
Grundwasserabsenkung fir den (mittlerweile erfolgten) Riickbau des ehem.
Fachhochschulgebdudes im natirlichen Schwankungsbereich des Grundwassers liegen

" LBGR - Landesamt fur 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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wirde (de facto wurden keine Grundwasserabsenkungen erforderlich, weil das Grundwasser
aufgrund des heil3en und regenarmen Sommers sehr niedrig anstand). Eine Stellungnahme
durch die Brandenburger Baugrundingenieure und Geotechniker GmbH (BBiG) vom
03.05.2017 zu Aspekten der bauzeitlichen Grundwasserhaltung 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 fur umliegenden Bauten und Anlagen zu erwarten.
Auch Grundwasserkontaminationen in Entfernungen > 100 m wirden nicht mobilisiert
werden. Im Baugenehmigungsverfahren kann also durch Auflagen fir eine
grundwassergerechte Neubebauung gesorgt werden.

Hinsichtlich der Unterbauung der Grundsticke 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
Baugrundingenieure und Geotechniker GmbH (BBiG) am 13.02.2018:

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

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

3. Nach Abschluss der Bauvorhaben im Geltungsbereich der Bebauungsplane SAN-P 18
und SAN-P 19 sieht die Landeshauptstadt Potsdam ggf. eine Modellierung der
geschaffenen Grundwasserverhdltnisse 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 MafRnahmen bei der weiteren Bebauung des
Umfeldes erforderlich sind, um negative Auswirkungen weiterhin zu vermeiden bzw. ihnen
entgegenzuwirken.

C.1.23 Klima/Luft

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

Bei der Errichtung baulicher Anlagen im Plangebiet sind u.a. die rechtlichen Bestimmungen
des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) und der
Energieeinsparverordnung (EnEV) zu beachten. Nach 8§ 3 EEWarmeG missen Eigentimer
von Neubauten den Warme- und Kalteenergiebedarf anteilig durch den Einsatz Erneuerbarer
Energien decken. Es ist mit einem Anschluss an das Fernwdrmenetz zu rechnen. Soweit
Eigentiimer die Nutzung von Geothermie in Betracht ziehen, hat — auch aus Griinden des
Bodenschutzes — eine Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde zu erfolgen.

C.l24 Pflanzen/Lebensraume

Im Plangebiet sind weder Rote-Liste-Arten noch nach Bundesartenschutzverordnung
geschutzte Arten vorhanden. Es herrschten, soweit es Pflanzen im heute tberwiegend
unbebauten Plangebiet gibt, nicht heimische Zierpflanzen und Ziergehdlze vor. Die
Grinflache westlich des ehem. Fachhochschulgebaudes war von mittlerem Biotopwert, die
Bepflanzung mit BAumen ebenfalls von mittlerem Biotopwert. Die bepflanzten Bereiche
dienten als Nahrungslebensraum fiir Insekten und Vogel, potenziell auch als Nistplatz fur
Vagel. Nahere Informationen ergeben sich aus dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag.

Von den vor den Abbruchmaflinahmen vorhandenen Baumen waren 16 nach der Potsdamer
Baumschutzverordnung (PBaumSchVO, 2017) geschitzt. Im Zusammenhang mit dem
Ruckbau des Fachhochschulgebéudes zwischen Nov. 2017 und Dez. 2018 mussten die
Baume mit Ausnahme der Platane gefallt werden. Drei weitere Linden stehen knapp
auf3erhalb des Geltungsbereichs.

Tabelle5 Ehemals geschitzter Baumbestand (Stand 14.03.2017)

Nr Baumart StU Kron Vital Habitus / weiterer
[cm] ed itat Kommentar
[m]
1 Zierkirsche 80 5 1 steht etwas beengt
2 Baumhasel 120 10 0 schoner Habitus,
gleichmaliig
ausgebreitete Krone
3 Baumhasel 120 10 0 schdner Habitus,
gleichmafig
ausgebreitete Krone
4 Olweide 60 5 0 etwas niedrig wiichsig
5 Trompetenbaum 80 5 0
6 Baumhasel 20 11 0
7 Baumhasel 120 7 0
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Nr Baumart StU Kron Vital Habitus / weiterer
[cm] ed itat Kommentar
[m]
8 Platane 180 12 0 => Empfehlung zur
Erhaltung
9 Linde 120 6 1
10 Linde a0 6 1
11 Linde 60 4 1 steht beengt,

unterstandig

12 Linde 105 6 1 steht etwas beengt

13 Linde 85 7 2 starke Schaden am
Stamm, Pilzbefall

14 Linde 75 5 1 sehr beengt
15 Linde 130 8 1 schéner Habitus
16 Linde 125 8 1 schéner Habitus

Vitalitatsstufen nach Tauchnitz (2000):

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

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

2 = stark geschédigt (> 25-50 %, Wachstum und Entwicklung leicht gestort, Schadstellen, Vitalitdtszustand
gerade noch ausreichend);

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

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

C.1.25 Tiere

Hinsichtlich des Artenschutzes wurden 2014 und 2015 sowie von Mérz bis Juli 2017
Untersuchungen durch Dr. Susanne Salinger durchgefihrt, die Folgendes ergaben:

Am betrachteten nérdlichen Abschnitt des FH-Gebaudes wurde lediglich der Haus-
rotschwanz mit einem Brutpaar nachgewiesen. Amsel, Griinfink, Monchsgrasmucke und
Kohimeise (in Nisthilfe) sind in den Grinflachen am Staudenhof mit jeweils einem Brutrevier
nachgewiesen. Blaumeise und Kohimeise hatten weitere Neststandorte an Baumen in der
westlich des FH-Gebaudes gelegenen Grinflache. Dartiber hinaus besitzen die Griinflachen
im Plangebiet eine Bedeutung fir die Nahrungssuche der genannten Arten sowie weiterer
Vogelarten. "Besonders Haussperlinge, die auf das Nahrungsangebot in unmittelbarer Néhe
des Brutplatzes angewiesen sind, wurden oft in Gruppen von ca. 20 Tieren beobachtet."
(SALINGER, 2017).

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die nachgewiesenen Brutvogelarten. Es
handelt sich um im Land Brandenburg haufige bis sehr haufige, nicht geféahrdete Arten. Der
Haussperling weist allerdings bundesweit einen stark abnehmenden Trend auf.
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Tabelle 6 Im Gebiet nachgewiesene Brutvogelarten (Salinger 2017)

Deutscher Wissenschatftlic Anza RL Nistokolog Tren
Name her Name hi BB/ ie d
Revie RL D
re
Amsel Turdus merula 1 . Freibriter, =

Nischenbriite
r

Blaumeise Parus caeruleus 1 . Hohlenbriter =
Grinfink Carduelis chloris 1 . Freibriter =
(Gebiisch,
Baume)
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1 . Nischenbriite =

r (Gebaude)

Kohlmeise Parus major 2 . Hohlenbriter =
Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla 1 . Freibriter +
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 waren auch keine Hinweise auf das
Vorkommen von Fledermausen vorhanden. Die abendlichen Fledermauserfassungen
ergaben keinen Hinweis auf Fledermaushabitate. Eine Wochenstube oder ein Winterquartier
konnten nicht festgestellt werden (SALINGER 2017). "Die Zahl jagender Flederm&use in der
Umgebung war ebenfalls sehr gering und beschrankte sich auf einzelne Zwergfledermause
und einen GroRRen Abendsegler in gréRerer Entfernung vom Untersuchungsgebiet. ..."
(SALINGER 2017).

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

Die Eingriffe wurden im Rahmen des Riickbaus des ehemaligen Fachhochschulgebaudes
bewaltigt und ausgeglichen.
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C.1.2.6 Landschaftsbild / Erholung

Der Wert des Landschaftsbilds ist gering. Gleiches gilt fir den Wert hinsichtlich der
Naherholung. Im Landschaftsplan wird dem westlich gelegenen Grunstreifen sowie fur die
Griunflache am Staudenhof eine "6rtliche Bedeutung fur Naherholung" beigemessen — auch
wegen der ortlichen Grunverbindungsfunktion zwischen dem Platz der Einheit und der Alten
Fahrt. Darauf beschrankt sich der Gebietswert. Auch kleine und larmbelastete Grunflachen
kénnen grundsatzlich fur ein kurzes oder langeres Verweilen sowie fiir ein (wenn auch
eingeschranktes) Naturerleben (Bliten- und Formenvielfalt, Duft, Insekten, Végel u.v.m.)
inmitten des Stadtgebietes von Bedeutung sein.

C.1.27 Schutzgut Mensch / Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der Bebauungsplane SAN-P 18 und SAN-P 19 wurde
die KSZ Ingenieurbiiro GmbH mit der Erarbeitung einer Schalltechnischen Untersuchung
beauftragt8. Die Ergebnisse der ermittelten Gerauschimmissionen wurden nach dem
geltenden Regelwerk (DIN 18005) beurteilt. Die Ermittlung der Aul3enlarmpegel bzw.
resultierenden Larmpegelbereiche erfolgte nach der DIN 4109 in der Uberarbeiteten Fassung
vom Juli 2016 (also unter Einbeziehung des nachtlichen Beurteilungspegels), auf deren
Grundlage die erforderliche Schalldammung der AuRenbauteile abgeleitet wurde. Seit Juli
2016 liegt eine Uberarbeitete Fassung der DIN 4109 vor, die zuletzt wiederum im Januar
2018 geandert wurde. Die DIN 4109-1:2018 und die DIN 4109-2:2018 sind mittlerweile in
Brandenburg bereits als bautechnische Bestimmung eingefihrt worden.

Fur einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Gebaude sind die erforderlichen
Schallddmm-Mal3e der AulRenbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthélt dazu die
Mindestanforderungen fur den Schallschutz im Hochbau. Das Regelwerk zur Beurteilung von
Verkehrslarm bertcksichtigt die tageszeitlich unterschiedliche Empfindlichkeit betroffener
Nutzungen dadurch, dass nachts um 10 dB schéarfere Richt-, Grenz- oder Orientierungswerte
gelten. Betragt der Unterschied der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht deutlich
weniger als 10 dB, so bewirkt eine auf den Tag ausgelegte Dimensionierung der
Schalldamm-Mafe zu hohe Innenraumpegel im Nachtzeitraum. Dieser Fall ist haufig in
Verbindung mit Schienenverkehr zu bemerken.

Unter Einbeziehung des Beurteilungspegels Nacht erfolgt die Berechnung des
AuBenlarmpegels La nach dem folgenden Prinzip: ,Betrdgt die Differenz der
Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht [Lr (Tag) — Lr (Nacht)] weniger als 10 dB(A), so
ergibt sich der mafR3gebliche Aul3enlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem um
3 dB(A) erhohten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A)."

Gemal Punkt 4.4.5.7 der DIN 4109-2:2018-01 ist zur Ermittlung der Aul3enlarmpegel ein
vereinfachter Summenpegel aller sich mdglicherweise Uberlagernden Gerauschquellen vor
Ort zu bilden. Fur die Gewerbesituation werden die maximal ausschdpfbaren Richtwerte fur
Urbane Gebiete zur Ermittlung der AuBenlarmpegel herangezogen, da die zuklnftige

8 Schalltechnische Untersuchung zu den Bebauungsplanen SAN-P 18 ,Friedrich-Ebert-StraRe/Steubenplatz* und
SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal* im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte* der Landeshauptstadt
Potsdam vom 18.01.2018 im Auftrag des Sanierungstrager Potsdam GmbH.
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Gesamtsituation im Plangebiet noch nicht feststeht und die Gesamtheit aller moglichen
gewerblichen Einrichtungen die Mdglichkeit hat, die Richtwerte voll auszuschdpfen.

Aufgrund der prognostizierten Beurteilungspegel ergeben sich, unter Beriicksichtigung der
Ermittlung gemaf der Punkte 4.4.5.2 (StraBenverkehr), 4.4.5.3 (Schienenverkehr) und
4.4.5.6 (Gewerbe) der DIN 4109, fur das Untersuchungsgebiet maf3gebliche
AuBenlarmpegel zwischen 67 dB(A) und 74 dB(A). Einzelheiten sind der Ergéanzung zur
Schalltechnischen Untersuchung (Projektnr. 17-024-10) vom 18. Januar 2018 im
Zusammenhang mit der Neufassung der DIN 4109 im Jahr 2018 vom 28. April 2020 zu
entnehmen.

Das Planwerk folgt den Ergebnissen der erganzenden Schalltechnischen Untersuchung und
Ubernimmt dessen Vorgaben. Zu beachten ist, dass die der Untersuchung zu Grunde
gelegten Immissionsorte nicht ganz den zukinftigen Adressen im Gebiet entsprechen. Daher
werden aus Griinden der larmtechnischen Vorsorge Parzellen ohne Immissionsort dem
nachst gelegenen Immissionsort zugeordnet. Liegt eine Parzelle genau zwischen zwei
Immissionsorten, wird sie vorsorglich dem Immissionsort mit der angenommenen hdéheren
Larmbelastung zugeordnet. Ferner werden je Immissionsort nur die héchsten Larmwerte (in
der Regel im obersten Geschoss) fur die Festlegung des Larmschutzes zu Grunde gelegt.

Als Hauptlarmguellen wurden im Untersuchungsgebiet der Schalltechnischen Untersuchung
Gerauschimmissionen in Form von StraRenverkehrslarm sowie von Schienenverkehrslarm
(Gleiswege der StralRenbahn der Verkehrsbetriebe Potsdam) betrachtet. Dartber hinaus
wurden die Gerausche in die Untersuchung eingestellt, die sich aufgrund der
Plangebietsausweisung als urbanes Gebiet (MU) ergeben kénnen. Dabei wurde
beriicksichtigt, dass nach der TA Larm (im Ubrigen auch nach der 18. BImSchV) in einem
MU gegentiber einem Mischgebiet (MI) um 3 dB (A) hohere Immissionsrichtwerte (IRW)
zuldssig sind. Somit musste bei der schalltechnischen Prognose vorsorglich ein hdherer
Larmpegel aufgrund der zulassigen Gebietsnutzungen unterstellt werden, als er in einem Ml
anzunehmen gewesen ware. Auch die nach den beiden Bebauungsplanen zuléassigen
Tiefgaragen mit ihren Zu- und Ausfahrten an der Erika-Wolf-StraRe bzw. an der Anna-
Flugge-Stral3e wurden als Gerauschquellen betrachtet.

Die aus Grunden des Immissionsschutzes in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen sind in Kap. B.3.7 erlautert.

C.1.2.8 Kultur- und Sachguter

Wie in Kap. 3.6.1 dargestellt, liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans einerseits
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, Briicke Neuzeit, Graberfeld slawisches Mittelalter, Befestigung
Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Schloss Neuzeit, Rast- und Werkplatz
Mesolithikum.

Andererseits liegt der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans 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 fir die Stadt Potsdam (5/2016) vom 28.04.2016. MalRBhahmen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.
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Allein daraus leitet sich der besondere Wert des Plangebietes und seiner Umgebung mit
vielen historischen und baukulturell besonderen Zeugnissen ab. Auch in jungerer
Vergangenheit in der Nachbarschaft entstandene Nutzungen, insbesondere das Museum
Barberini, aber auch das Landtagsgebdude im Gewand des Stadtschlosses tragen zum
sach- und baukulturellen Wert der historischen Mitte bei, Im Plangebiet selbst ist zudem das
Bildungsforum mit der eingeschlossenen Stadt- und Landesbibliothek von besonderem Wert.

C.13 MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie CEF-
MalRnahmen 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 raumlich im Zusammenhang
stehenden Planen — gemeinsam weniger als 20.000 m?2 betréagt) gelten Eingriffe in Natur und
Landschaft als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Das ist hier der Fall. Daher mussen Eingriffe in Folge der
Festsetzungen des Bebauungsplans entgegen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden. Dennoch sollten zumindest
Maoglichkeiten geprift werden, Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden oder zu
minimieren. Die Priifung ist im Zuge der Erarbeitung des Landschaftsplanerischen
Fachbeitrags erfolgt.

In Frage kommen

e hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser die Herstellung von
FuRgangerbereichen in teilversiegelter oder wasserdurchlassiger Bauweise (Pflaster
mit hohem Fugenanteil, wassergebundene Decken u.a.) sowie die gartnerische
Anlage der nicht Uber- oder unterbauten Innenhofflachen;

e hinsichtlich des Schutzgutes Klima / Luft die Beachtung einer hitzeangepassten
Bauweise (Verwendung heller Dach- und Fassadenmaterialien, wobei bei der
stralBenseitigen  Dacheindeckung naturrote  Ziegel zu verwenden sind),
Fassadenbegrinung, die Integration von Wasserflachen im Hofbereich sowie die
Anpflanzung von Baumen;

¢ hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen die Erhaltung vorhandener Baume — das gilt
insbesondere fur eine bestehende Platane in der StraBe Am Kanal im Nordwesten
des Plangebietes.

Aus Grunden des Artenschutzes ist Folgendes zu beachten:

e Zur Vermeidung von Brutverlusten, Stérungen des Brutgeschehens und zur
Beachtung des Toétungsverbots hinsichtlich streng geschitzter Arten (Brutvégel) sind
Féll- und Rodungsarbeiten in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren.

e Vorgezogene AusgleichsmalBhahme zum Artenschutz wurden gefordert und sind
durchgefuhrt worden. Empfohlen wurde, fir Nischenbriter am Geb&ude
(Hausrotschwanz) und fur Hohlenbriter an Baumen (Blaumeise, Kohlmeise) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans geeignete Nistkasten mindestens im Verhéaltnis
1:1 zu planen und anzubringen. Anzahl:

- 1 Halbhdhle fir Hausrotschwanz,
- 1 Nistkasten fir Blaumeisen
- 2 Nistkasten fur Kohlmeisen.
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Diese MalRhahme musste vor der Zerstérung der Lebensraume als vorgezogene
Ausgleichsmal3nahme durchgefiihrt werden. Neue Quartiere (Nistkasten oder in die
Fassaden integrierte Quartiere) waren in einem geeigneten Bereich anzubringen.
Dabei sollten die Himmelsrichtung, die Hohe tber dem Erdboden sowie mogliche
Storfrequenzen durch Menschen beachtet werden. Die Ausfiihrung war zeitlich so
einzuordnen, dass die Quartiere in der auf Beendigung der Baumafinahme direkt
folgenden Brutperiode zur Verfiigung stehen. Durch die durchgefiihrten
vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen bleibt die 6kologische Funktionalitat der
betroffenen Fortpflanzungsstétten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt. So
konnten Revierverluste fir Blaumeise, Kohimeisen und Hausrotschwanz (und somit
Tatbestéande nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) vermieden werden.

Weitere von Artenschutzfachbeitrag und Landschaftsplanerischem Fachbeitrag zu Bauzeiten
fur AbrissmalBnahmen und Baumfallarbeiten wurden bertcksichtigt.

Zur Vermeidung tragt zudem bei, wenn bei der Planrealisierung zum Schutz von Vdgeln und
zwecks Vermeidung von Vogelschlag Fenster Vogelschlag-vermeidend gestaltet werden.
Einzelheiten und Anregungen lassen sich dem Merkblatt fir die Vogelschutzpraxis
svogelkollisionen an Glas vermeiden* unter

https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/merkblaetter/MB Voegel und Glas D 2017.pdf

entnehmen. Im Plangebiet wird allerdings darauf zu achten sein, dass Vogelschlag-
vermeidende Glasausfihrungen auch den gestalterischen Anforderungen sowie
denkmalfachlichen Belangen gerecht werden.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten sowie Fledermausen und zur Reduktion von
unndtigen Lichtemissionen sind zur Beleuchtung im Auf3enbereich ausschliel3lich
insektenfreundliche Beleuchtungssysteme zu verwenden, deren Abstrahlung moglichst im
langwelligen Bereich liegen. Geeignet ist die Verwendung von Natrium-Niederdrucklampen
oder LED mit mdglichst geringem Blaulichtanteil, wie beispielsweise schmalbandige Amber
oder PC Amber LED. Fur LED-Neuinstallationen der Auf3enbeleuchtung sind
Farbtemperaturen von 3000 Kelvin oder weniger zu verwenden. Die Abstrahlungsgeometrie
soll in mdglichst steilen Winkeln von oben nach unten gestaltet werden und méglichst
geringe Leuchtdichten (Helligkeit) aufweisen.

C.14 Bilanzierung der Eingriffstiefe

Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag ist der Eingriff in Natur und Landschatft einzeln
aufgeschlusselt. Einem zukunftigen Eingriffsumfang in Hohe von 11.815 m? steht eine IST-
Versiegelung in einer GroRenordnung von 10.200 m? gegentiber. Insgesamt wird der
Versiegelungsgrad im Plangebiet um 1.615 m2 erhéht werden.

Die Eingriffe werden nach dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag schutzgutweise wie
folgt bewertet:
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Tabelle 7 Eingriffsbewertung

Schutzgut Bewertung
Boden Méogliche Neuversiegelung von rund 1.615 m?2 Flache.
Wasser Keine Gefahrdungen der Grundwasserqualitat, allerdings kann anfallendes

Regenwasser auf moglicherweise zuséatzlich versiegelten 1.615 m2 nicht
versickern und dem Grundwasserleiter zugefiihrt werden.

Klima / Luft Keine erheblichen Verschlechterungen — kleinraumig werden allerdings
Baumfallungen* erforderlich.

Im Sommer ist mit teils starker Erwarmung zu rechnen.

Pflanzen / Nicht vermeidbarer Verlust von Pflanzen, Lebensraumen fiir Tiere und

Lebensraume / Baumbestand innerhalb von als mittel bewerteten Biotoptypen.

Baumbestand

Brutvégel Im Plangebiet britet der Hausrotschwanz.

Fledermause Ein Vorkommen von Fledermausen war nicht nachweisbar. Es besteht keine
Betroffenheit.

Landschaftsbild / Der Verlust fur das Landschaftsbild ist gering.

Erholung

* Soweit nach Baumschutzverordnung geschitzte Baume zu fallen waren, sind diese geman
Baumschutzverordnung zu ersetzen gewesen.

Die Erheblichkeit eines Eingriffs lasst sich allerdings auch messen an der Schwelle zur
Umweltprufungspflichtigkeit. Der Plan ist bei weitem nicht umweltpriufungspflichtig.
Gegenuber der Alt-Situation mag zwar der Versiegelungsanteil zunehmen, der Anteil (dach-)
begrinter Flachen nimmt aber ebenfalls zu. Die Planung ist nicht in Bezug auf jedes einzelne
Schutzgut des Naturhaushaltes kompensierbar. Die mégliche Zunahme der Versiegelung ist
insbesondere in Bezug auf den Wasseraushalt und dessen Leistungsfahigkeit unguinstig.
Denn nach der Zielsetzung des Wasserhaushaltsgesetzes soll anfallendes Regenwasser
Uber den Boden den Grundwasserkdrper anreichern und von dort selbststéandig und so im
verzogerten Tempo den Oberflachengewassern zuflieRen. Uber Oberflachengewassern
findet einerseits der Hauptteil der Verdunstung in die Luft (Wolkenbildung) statt, andererseits
erfolgt ein Abfluss in Richtung Meer. Gemal § 1 Absatz 1 Nr. 3 und 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sollen die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts
erhalten und eine Vergrol3erung sowie Beschleunigung des Wasserabflusses vermieden
werden. Soweit anfallendes Regenwasser direkt Uber einen Regenwasserkanal in die nahe
gelegene Alte Fahrt geleitet wird, wird der Zielsetzung des WHG nicht entsprochen. Es gilt
trotz der Versieglung das Primat der Versickerung auf den Grundstiicken, die soweit wie
maoglich auf den Grundstiicken zu realisieren ist. Der Nachweis ist auf der Ebene der
Bauantragsverfahren zu fihren.

Zumindest naturschutzrechtlich besteht im Zusammenhang mit der Planung nicht die
Verpflichtung zum Vollausgleich (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Auf den mdglichen hohen
Versiegelungsumfang im Plangebiet kann und soll mit Riicksicht auf die Bedurfnisse der
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kunftigen Quartiersnutzer nicht verzichtet werden. Jedenfalls besteht keine Verpflichtung zur
Unterbauung. Es ist zulassig, auf die Umsetzung einer Tiefgarage ganz oder teilweise zu
verzichten. Grundsatzlich ist also nicht ausgeschlossen, dass der Versiegelungsanteil nach
Planrealisierung unterhalb der friheren Situation mit ehem. Fachhochschulgebaude liegt.
Nur im ,worst case” wirde sich eine Zunahme der Versiegelung um 1.615 m2 ergeben.

Insoweit bleibt es in der Gesamtbilanz — auch angesichts der stadtebaulichen Ziele zur
Entwicklung der historischen Mitte von Potsdam — zwischen der ehemaligen und der
geplanten Situation dabei, dass die negativen Auswirkungen im Sinne der Innenentwicklung
vertretbar und unter der Pramisse der Wiedergewinnung der historischen Mitte als
besonderes Kulturgut der Potsdamer Stadtgeschichte stadtebaulich begrindet und im Sinne
des 8 1 Abs. 3 BauGB sind.
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D Auswirkungen des Bebauungsplans

D.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die Stadtstruktur wird sich im Zuge der Planrealisierung positiv entwickeln. Der
monostrukturell genutzte, eine Barriere bildende Grof3bau des ehem.
Fachhochschulgebaudes weicht einer durchmischten, lebendigen und kleinparzellierten
Struktur, in deren Zuge mit der Erika-Wolf-Stral3e eine neue Ost-West-Verbindung entstehen
wird. Die Bebauung wird gemeinsam mit der sich sudlich anschlieRenden Planung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 18 zur Belebung und Aufwertung der
historischen Mitte rund um die St. Nikolaikirche und rund um den Landtag beitragen. Auch
stadtebaulich und architektonisch wird eine deutliche Aufwertung erwartet.

Von Teilen der Offentlichkeit wurde der mittlerweile erfolgte Riickbau des Gebaudes der
Fachhochschule als Verlust von identitatsstiftender Architektur gesehen. Das Gebaude
wurde als ein Zeugnis sozialistischen Stadtebaus gesehen, welches Uber Jahrzehnte als
Bildungseinrichtung eine wichtige Funktion tUbernommen hat. Die Funktion wurde lediglich
verlagert, sie geht nicht verloren (vgl. Kapitel A.2.3).

D.2 Auswirkungen auf die Umwelt

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

D.3 Soziale Auswirkungen

Das Potsdamer Baulandmodell findet fir den Bebauungsplan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-
StraRe/Am Kanal“ keine Anwendung, da sich der Geltungsbereich in einem
Sanierungsgebiet befindet, welches im umfassenden Verfahren durchgefihrt wird (vgl. 2.2.d
Potsdamer Baulandmodell — DS 16/SVV/0728 und Aktualisierung mit DS 20/SVV/0081).
Dennoch verursacht das Vorhaben Neubedarfe, die trotz alledem ermittelt und gedeckt
werden missen. Als Grundlage der Ermittlung wurde das Rechenmodell des Potsdamer
Baulandmodells herangezogen. Die Belegungsquoten fur eine bedarfsgerechte Versorgung
mit Einrichtungen der Kindertagesbetreuung und Grundschulen bei Anwendung des
Potsdamer Baulandmodells liegen mit Stand Januar 2019 fur Krippen bei 75%, Kindergérten
bei 100%, Horten bei 70% und Grundschule bei 100%.

Im raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans SAN-P 19 ,Friedrich-
Ebert-Stralle/Am Kanal“ wird innerhalb des Gebietsteils MU 2 Baurecht fir 15.086 m?2
Geschossflache im Rahmen der dul3eren Blockrandbebauung zzgl. 960 m? Geschossflache
fur Hofbebauung neu geschaffen. Davon sind mindestens 5.470 m2 Geschossflache fir
Wohnen zu verwenden sowie weitere 2.460 m2 Geschossflache fir studentisches Wohnen
bzw. dem studentischen Wohnen dienende Nutzungen. Setzt man diese insgesamt 7.930 m?
Geschossflache in ein Verhaltnis zur Gesamtgeschossflache, ergibt sich, dass mindestens
die Halfte der Geschossflache fir Wohnen vorgesehen ist. Entsprechend des fiir die
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Landeshauptstadt Potsdam standardisierten Berechnungsverfahrens des Potsdamer
Baulandmodells) ergibt sich, sofern man das studentische Wohnen bei der Berechnung
ausblendet, daraus ein rechnerischer Neubedarf von 5,1 Platzen in
Kindertagesbetreuungseinrichtungen zzgl. 4,1 Platzen im Hort sowie 5,8 Platzen in
Grundschulen. Sowohl die Bereitstellungs- als auch die Folgekosten von
Infrastruktureinrichtungen verbleiben bei der Kommune, wobei die Herstellung der
prognostizierten Bedarfe aus dem gesamten Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte* gesondert
unter Einsatz von Stadtebaufordermitteln betrachtet wird.

Darlber hinaus werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Rahmen des
Vergabeverfahrens der Grundstiicke Vorgaben zu Mietpreis- und Belegungsbindungen
gemacht. Diese Festlegungen sind Bestandteil der durchzufiihrenden Vergabeverfahren
sowie zivilrechtlicher Vereinbarungen zwischen den kinftigen Bauherren und dem
Sanierungstrager Potsdam (siehe hierzu DS 20/SVV/0476 — Vergabeverfahren Block V). Die
Festsetzungen des Bebauungsplans hingegen sichern langfristig den hohen Mindestanteil an
Wohnnutzung und gewabhrleisten einen ,Konkurrenzschutz* gegentiber gewerblichen
Nutzungen.

D.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Im Zuge der Planung wurde die Neuverlegung von Leitungen der technischen Infrastruktur
erforderlich. Das gilt vor allem fiir die Erika-Wolf-Straf3e und die Anna-Fliigge-Straf3e. Eine
entsprechende Aktualisierung der Regenwassernetzkonzeption beriicksichtigt die
anfallenden Regenwassermengen der geplanten Blocke Il bis V und fuhrte im Ergebnis zu
entsprechend dimensionierten Leitungen, so dass das gesamte anfallende
Niederschlagswasser abgeleitet werden kann.

Hinsichtlich des Umgangs mit dem Regenwasser gibt es somit mehrere Komponenten, die
gegeniber der bislang bekannten Situation mit dem ehemaligen Fachhochschulgebéude
eine Verbesserung mit sich bringen werden: a) Bei Verzicht auf die Errichtung einer
Tiefgarage kann Regenwasser vor Ort versickern; b) auf versiegelten Flachen kann
anfallendes Regenwasser Uber die Regenwasserleitungen in den neu errichteten
Stralenziigen abflieen; ¢) durch Dachbegrinungen auf den Hof zugewandten Seiten des
Quartiers sowie auf etwaigen Dachern unterirdischer baulicher Anlagen entstehen bis zu
einem gewissen Grad Retentionsflachen, auf denen anfallendes Regenwasser zum Teil
gespeichert werden kann und zeitverzdgert abgeleitet wird — teilweise verdunstet das
Regenwasser auch auf den Dachern.

Im Zuge der Planung verandert sich der Loschwasserbedarf. Im Plangebiet ist ein Bedarf an
Léschwasser von mind. 1600 I/min Gber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden als
Grundschutz erforderlich und im Rahmen der Planrealisierung sicherzustellen. Die
Trinkwasserversorgung soll auch bei Loschwasserentnahme weiter gewahrleistet sein. Die
Ldschwasserentnahmestellen sollten so angeordnet werden, dass sie untereinander nicht
mehr als 200 m und zu den Hauseingangen nicht mehr als 100 m entfernt sind.
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D.5 Finanzielle Auswirkungen

D.5.1 Verfahrenskosten

Die Finanzierung des Bebauungsplanverfahrens erfolgt aus Mitteln der Stadtebauférderung
im Rahmen der Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahme ,Potsdamer Mitte".

D.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Die Herstellung der Baukoérper wird durch in einem Bieterverfahren auszuwéhlende
Bauherren finanziert. Die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen, Baumpflanzungen
sowie Stadtmdbel erfolgt Uber die Sanierungstrager Potsdam GmbH — Treuhander der Stadt
im Rahmen der Durchfiuihrung der stéadtebaulichen Sanierungsmafl3nahme ,Potsdamer Mitte".
Die Finanzierung erfolgt aus dem Treuhandvermdgen der GesamtmafRnahme ,Potsdamer
Mitte".

D.5.3 Grunderwerb
Ein Grunderwerb wird nicht erforderlich.
D.5.4 Planungsschaden

Mit der Planung ist kein Planungsschaden verbunden.

D.5.4.1 Entschadigung

Eine Entschadigungszahlung wird nicht fallig.

D.5.4.2 Ubernahmeanspruch
Es besteht kein Ubernahmeanspruch.
D.5.5 Bodenordnung

Zur Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Grundlage der geplanten Parzellierung geman der
Verfahrensgrundsatze fiir die VerauRerung der Grundstlicke (DS 20/SVV/047) erforderlich.
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E Verfahren

E.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

E.1l.1 Aufstellungsbeschluss

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

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. 10/2016 der Landeshauptstadt Potsdam
am 27. Oktober 2016 bekannt gemacht.

E.1.2 Weitere Verfahrensschritte

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 offentlichen
Auslegung vom 14.08.2017 bis einschlief3lich 22.09.2017).

Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB im
Amtsblatt 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
einschlieBlich 02.03.2018).

Bekanntmachung der abermals erneuten Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB
im Amtsblatt Nr. 11/2020 der Landeshauptstadt Potsdam am 28. Mai 2020 (Zeitraum der
erneuten offentlichen Auslegung zum 3. Entwurf des Bebauungsplans vom 15.06.2020 bis
einschlief3lich 22.07.2020).

E.2 Uberblick tber die Beteiligungsverfahren

E.2.1 Frihzeitige Beteiligung

E.2.1.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
01.03.2017 bis einschlief3lich 31.03.2017 durch offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung
(Bereich Stadterneuerung, Hegelallee 6 — 10, Haus 1, 2. Etage) statt.
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E.2.1.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Offentlichkeit (friihzeitig)

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen insgesamt vier
Stellungnahmen 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
Landtagsgebaude und gegenuber der Nikolaikirche schwerer. Den eher grol3 angelegten
Strukturen 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 fir die gewiinschte
Lebendigkeit gesorgt werden. Dabei werden die historischen Grundstlcksstrukturen von
1945 wieder aufgegriffen.

Von anderer Seite wird empfohlen, das ehem. Fachhochschulgebaude in das
Leitbautenkonzept partiell zu integrieren. In den zuriickliegenden Jahren hat eine intensive
Auseinandersetzung mit verschiedenen Mdglichkeiten zur Entwicklung der Bldcke Il und IV
stattgefunden. Gegen den Vorschlag einer baulichen Synthese von Leitbautenkonzept und
partiellem Erhalt des ehem. Fachhochschulgebdudes sprechen sowohl das Ziel einer noch
starkeren Parzellierung der Blocke als auch das Nutzungskonzept eines Wohn- und
Arbeitsquartiers. Der Vorschlag des Einwenders wird von dem Plangeber ausdriicklich als
auRRerst konstruktiv und in seiner Begriindung nachvollziehbar empfunden. Im Ergebnis von
Fur und Wider halt der Plangeber jedoch an den stadtebaulichen Zielen des
Leitbautenkonzeptes fest. Insoweit wird dem Vorschlag nicht gefolgt.

Es wird vorgeschlagen, das ehem. Fachhochschulgebaude zu erhalten und fur
Wohnzwecke, 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 erfolgversprechend betrachtet. Obendrein besteht — wie dargestellt — auch der
stadtebauliche Anspruch, an dem zentralen Standort mit kleinparzellierten (blirgernaheren)
Strukturen fur mehr Lebendigkeit zu sorgen.

Die unwiederbringliche Beseitigung von ehem. Fachhochschulgeb&dude und Staudenhof wird
auch kritisch betrachtet, weil dadurch vertraute Bebauung verloren geht. Die vertraute — auch
von Gegensétzen gezeichnete — Umgebung bleibt jedoch andernorts erhalten. Es ist
Anspruch der Landeshauptstadt, die zentralen, historisch bedeutenden Orte stadtebaulich
angemessen zu entwickeln. Im Bereich des Plangebiets soll im Zuge der Umstrukturierung
ein lebendiges Viertel entstehen, das nicht moglich ist, solange nahezu ausschlief3lich Grol3-
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 ausschliel3lich eine bereits wesentlich
verfestigte Losung prasentiert. Die Debatte zum Umgang mit den Grundsttcken, die bis
heute weitgehend noch vom ehem. Fachhochschulgebaude eingenommen werden, wird in
Potsdam unter Einbindung der Offentlichkeit bereits seit Jahren gefiihrt. In dieser Debatte
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wurden Fur 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
Bebauungsplane.

Diese Vorgehensweise ist Ergebnis einer gesellschaftlichen Entwicklung, in der Wert darauf
gelegt wird, in die Debatte mit der Offentlichkeit bereits einzusteigen, bevor formelle
Weichenstellungen durch Einleitung von Bebauungsplanverfahren erfolgen. Dem
Meinungsbildungsprozess wurde also schon tber Jahre viel Raum gegeben. Erst auf dieser
Grundlage hat sich die Stadt Potsdam die Einleitung des Planverfahrens sowie die
Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erlaubt.

E.2.1.3 Ergebnis der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Dem Wunsch nach Erhaltung des ehemaligen Fachhochschulgebaudes wurde im Rahmen
der Planung nicht Rechnung getragen. Auch die Kritik am Zeitpunkt der Beteiligung (sie sei
nicht friihzeitig gewesen) konnte nicht zu materiellen Plananderungen fihren.

E.2.14 Fruhzeitige Beteiligung von Behdrden und Nachbargemeinden

Die Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB) und die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) wurden zeitlich parallel zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

E.2.1.5 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Behdrden und Nachbargemeinden (frihzeitig)

Einzelhandel

Zum Thema Einzelhandel gab die Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam mit
Schreiben vom 29.03.2017 zu bedenken, dass die Vielzahl der ausnahmsweise zuléassigen
Sortimente des Einzelhandels nicht dem Einzelhandelskonzept der Stadt Potsdam gerecht
wurde. Es wird eine Verlagerung von Einzelhandelsgeschaften aus der Brandenburger
Stral3e befurchtet. Aus Sicht der IHK sollte die Ausnahme auf weniger Sortimente beschrankt
werden. In dem zur Rede stehenden B-Plan-Bereich der Friedrich-Ebert-Stral3e sollte der
Einzelhandel nur eine untergeordnete Rolle innerhalb des gesamtinnerstadtischen Gefliges
einnehmen. Die Konzentration des Potsdamer Einzelhandels liegt geméan
Einzelhandelskonzept auf der Brandenburger Strafl3e und deren direkt angrenzende
Bereiche. Die IHK empfiehlt, das zuldssige Angebot auf nahversorgungsrelevante
Sortimente sowie auf solche zentrenrelevante Sortimente zu beschranken, die zum Standort
passen. Das sind etwa ,Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel".

Verkehrslarm

Das Landesamt fur Umwelt hat mit Schreiben vom 23.03.2017 hinsichtlich des
Verkehrslarms die Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens eingefordert. Hierin sind
insbesondere die schalltechnischen Auswirkungen des Verkehrs entlang der Friedrich-Ebert-
Stral3e (unter Berlcksichtigung des Stra3enbahnlarms) sowie die Auswirkungen aufgrund
der Ein- und Ausfahrten zur geplanten Tiefgarage zu prognostizieren. Auch der Larm auf der
Stral3e Am Kanal ist zu berlcksichtigen.
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Gender Mainstreaming / Gender Planning

Dem Gleichstellungsbeauftragten der Stadt ist die Beriicksichtigung 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.

E.2.1.6 Ergebnis der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung

Einzelhandel

Die Festsetzung entspricht den Vorgaben des Arbeitspapiers ,Bausteine fir die Textlichen
Festsetzungen in Bebauungsplanen zum Einzelhandel“. Zu einem lebendigen Wohn- und
Arbeitsquartier kdnnen und sollten auch Einzelhandelsangebote gehdéren. Sie sind nach der
Festsetzung nur ausnahmsweise zuldssig. Dennoch soll der Einwendung
entgegengekommen werden, indem einige Sortimente aus dem Katalog der ausnahmsweise
zulassigen zentrenrelevanten Angebote herausgenommen werden (u.a. Computer,
Computerteile, Telekommunikationsendgerate 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 Beschatftigte im Quartier von Nutzen (und auch fur die
anderen zentralen Bereiche Potsdams, u.a. Brandenburger Stral3e, unschadlich), wenn es
z.B. eine nahe liegende Apotheke, Drogerieartikel, Blicher, Zeitschriften und Burobedarf 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
lediglich dem Potsdamer Wachstumsprozess. In das neue Quartier neu einziehende
Bewohner und Beschéftigte |6sen eine zusatzliche Nachfrage nach entsprechendem
Angebot aus, ohne dass eine Abnahme an Nachfrage in anderen zentralen Lagen zu
befurchten ist. Die Festsetzung in ihrer Ausgestaltung als Ausnahme ist — auch und gerade
vor dem Hintergrund des Potsdamer Wachstums — somit zentrenvertraglich und
stadtebaulich begrindet. Einzelhandel ist zudem ein wesentlicher Bestandteil eines urbanen
Gebietes.

Verkehrslarm

Den Empfehlungen des Landesamtes flr Umwelt wurde gefolgt. Es wurden entsprechende
schalltechnische Gutachten angefertigt. Mit Stand vom 28.04.2020 wurden diese auch an
veranderte Vorgaben der Uberarbeiteten und als technische Baubestimmung in Brandenburg
eingefiihrten DIN 4109 angepasst. Festsetzungen zum Larmschutz wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Gender Mainstreaming / Gender Planning

Die Ziele des Gleichstellungsbeauftragten der Stadt unterstitzt der Plangeber. Sie lassen
sich aber weitgehend nicht im Rahmen des Bebauungsplans planungsrechtlich sichern.
Dafiir mangelt es an einer entsprechenden Erméachtigungsgrundlage. Einige Punkte
(insbesondere die Barrierefreiheit) sind aber anderweitig bereits gesichert — insbesondere
durch die Brandenburgische Bauordnung. Weitere aufgerufene Aspekte kdnnen im Rahmen
der Planrealisierung und Baudurchfiihrung beriicksichtigt werden.
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E.2.2 Formliche Beteiligung

E.2.2.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 14.08.2017 bis
einschliel3lich 22.09.2017 durch offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung (Bereich
Stadterneuerung, Hegelallee 6 — 10, Haus 1, 2. Etage) statt.

Von Seiten der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

E.2.2.2 Beteiligung von Behdrden und Nachbargemeinden

Die Beteiligung von Behorden und Nachbargemeinden erfolgte zeitlich parallel zur
Beteiligung der Offentlichkeit.

E.2.2.3 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Behdrden und Nachbargemeinden und Ergebnis
der Beteiligung

Denkmalschutz

Auf Grundlage konkretisierter Angaben des Landesamtes fur Denkmalpflege und
Archéaologisches Landesmuseum sind die Ausfihrungen in Plan und Begriindung zum
Denkmalschutz konkretisiert worden. Insbesondere ist das Bodendenkmal 2140 vollstandig
in Plan und Begrundung aufgefihrt worden.

Einzelhandel

Aufgrund der Stellungnahme der IHK wurde die Liste in der textlichen Festsetzung 1.6 zu
den zulassigen Kernsortimenten um die Sortimente ,Bekleidung einschlief3lich
Sportbekleidung” sowie ,Schuhe und Lederwaren einschlieRlich Sportschuhen* gekiirzt. Aus
Sicht der IHK erschien diese Anderung zum Schutz der Einzelhandelsbetriebe in der
Brandenburger StralRe und den angrenzenden Bereichen empfehlenswert. Dieser
Empfehlung soll entsprechend Rechnung getragen werden.

Verkehrslarm

Nach Vorlage eines schalltechnischen Fachgutachtens wurden die Ausfiihrungen in Plan
und Begrundung korrigiert. Entsprechend féllt auch die Stellungnahme des Landesamtes fur
Umwelt aus, wonach die Bertcksichtigung und Einarbeitung der Ergebnisse des
Fachgutachtens fur erforderlich ist. Dem wird entsprechend gefolgt.

Léschwasserversorgung

In der Begrindung wurden Ausfihrungen zum zukinftigen Loschwasserbedarf im Plangebiet
entsprechend den Vorgaben der Feuerwehr aufgenommen. Die Vorgaben wurden ebenso
als textlicher Hinweis in die Planurkunde aufgenommen.

Grundwasser

Aufgrund der Hinweise des Fachdienstes Umwelt und Natur wurden die Ausfihrungen zu
den Grundwasserstrémen in der Begriindung noch erganzt.
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Begrinungsmal3nahmen

Aufgrund der Stellungnahme der Naturschutzbehdrde wurden zusatzliche
Grunfestsetzungen aufgenommen bzw. im Entwurf vorhandene spezifiziert. Uber
fachgesetzlich geregelte 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 Festsetzungen zum zwingenden Einsatz von Anlagen zur
solaren Strahlungsenergie — auf einen bestimmten Energietrager festgelegt werden, sondern
die Auswahl nach § 5 EEWarmeG nutzen.

Verkehrsflachen

Hinsichtlich der planungsrechtlichen Steuerung der Verkehrsflachen (Regelung als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung oder als reine Stral3enverkehrsflache) wird
den Vorgaben des Kataster- und Vermessungsamtes sowie des FB 461 —
Verkehrsentwicklung — gefolgt.

Nachbargemeinde Michendorf

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

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

E.2.3 Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB (2. Entwurf)

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gingen drei Stellungnahmen ein. Zum
einen wurde Kritik am Verfahren geaul3ert. Es wurde insbesondere kritisiert, dass bereits
zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung die Ziele der Planung feststanden und insoweit
Alternativen nicht ausreichend Raum gegeben wurde. Dieses Vorgehen entspricht allerdings
der Logik der Planung. Géabe es kein Ziel, gabe es auch kein Handlungsbedarf, der bei
Bauleitplanen i.d.R. zu Planungsbeginn durch einen Aufstellungsbeschluss seinen Ausdruck
findet. 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
Er6ffnung des Planverfahrens fand im Jahre ein o6ffentlich gefiihrter
Meinungsbildungsprozess statt, der im B-Planverfahren dann miindete.

Die Begriindung behandelt aber die Kritik an den stadtebaulichen Zielen der
Landeshauptstadt Potsdam und geht unter anderem auf das Birgerbegehren ein. Insoweit
wurde und wird darauf aufmerksam gemacht, dass von Teilen der Offentlichkeit andere
Interessen verfolgt werden, die sich stadtebaulich anders niederschlagen wiirden. Auch der
Abriss des ehemaligen Fachhochschulgebaudes wird weiterhin kritisch gesehen. Der
Plangeber sieht mit dem Abriss die Chance als gegeben, die historische Mitte mit einem
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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 gegeniber.
Sie lassen sich im Ergebnis der Abwagung nicht beriicksichtigen. In einer weiteren
Stellungnahme werden die sozialen Interessen in den Vordergrund gertickt, die nach Ansicht
des Einwenders nicht hinreichend gewurdigt erscheinen. Dem ist entgegenzuhalten, dass
soziale Winsche und Belange unterschiedlicher Auspragung sein kénnen. Am Ort des
Plangebietes kann der Bebauungsplan einigen sozialen Belangen gerecht werden, aber
nicht allen. Grundsatzlich sind sozialen Belangen dienende Einrichtungen im Plangebiet
zulassig. Und gemeinsam mit dem Nachbar-Bebauungsplan SAN-P 19 stellen die Erhaltung
des Bildungsforums sowie ein Gebaudekomplex zugunsten von studentischem Wohnen und
Wohnen von Azubis einen wichtigen Beitrag zur Lésung sozialer Belange dar. Die
verlorengehende Nutzung der Fachhochschule ist zugleich anderer Stelle voll ersetzt — und
technisch aufgertstet. Diesbeziiglich ist also kein Verlust zu beklagen.

Von einem Einwender wurde vorgetragen, dass die Planumsetzung die
Gentrifizierungstendenzen in der Landeshauptstadt verstarken kénnte. Besser sei es,
offentlich nutzbare Einrichtungen im Zentrum der Stadt anzubieten.

Die Stadtverordneten haben sich tber viele Jahre mit der Planung beschéaftigt und sich auch
mit den kritischen Stimmen sehr ernsthaft und gewissenhaft auseinandergesetzt.
Wohnnutzung und 6ffentliche Nutzung sollten nicht gegeneinander ausgespielt werden. Sie
gehdren zusammen und bedingen sich gegenseitig. Daher ist gerade die angestrebte
Nutzungsmischung die Antwort auf vorgetragene Bedenken. Damit auch die historische Mitte
ein belebter und spannungsreicher Ort ist, wird die Mischung von Wohnen, Gewerbe, Cafés,
Einzelhandel und Angeboten fur die Offentlichkeit angestrebt. Die beiden geplanten
Quartiere der Bebauungsplangebiete SAN-P 18 und SAN-P 19 sowie die Umgebung mit
ihrem breiten Nutzungsangebot und grof3ziigigen 6ffentlichen Platzbereichen werden ein Ort
zum Verweilen und zum Aufenthalt fir die Offentlichkeit werden.

Auch ein Verzicht auf Starkung des Wohnraumangebots kann Gentrifizierungstendenzen
verstarken, weil ein zu knappes Wohnraumangebot zu steigenden Preisen fuhrt. Dass im
Herzen der Stadt Potsdam auch Wohnungen im héheren Preissegment entstehen, ist
lagebedingt gerechtfertigt und verntinftig. Es sollen im Quartier auch Wohnangebote fir
Studierende geschaffen werden.

Aus der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
der Nachbargemeinden ergaben sich keine weiteren Hinweise, die eine Anderung der
Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich machen wirden. Im Ergebnis der Beteiligung gab
es jedoch noch letzte Erganzungen oder Klarstellungen in der Begriindung. Dies betraf z.B.
die Auflistung der Flurstiicke, bei denen sich durch Teilungen und Verschmelzungen
zwischenzeitlich Ver&nderungen ergeben haben. Auch wurden im Ergebnis der
Stellungnahme der unteren Wasserbehorde die Ausflihrungen zur
Regenwasserentwasserung ergénzt. Der Wunsch der unteren Naturschutzbehérde zur
Aufnahme von Festsetzungen in den B-Plan hinsichtlich CEF-MalRnahmen (der Anbringung
von Nisthilfen fiir Vdgel) ist nicht erforderlich, weil diese vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen weit im Voraus des Inkrafttretens des Bebauungsplans (namlich im
Fruhjahr 2018) durchgefiihrt sein werden (Genehmigungen liegen bereits vor). Baumersatz
soll ebenfalls im Rahmen der Bauausfiihrung / Genehmigungsplanung erfolgen. Eine
lagegenaue Festsetzung von zu pflanzenden Baumen ist weder erforderlich noch verninftig.
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Eine Vorfestlegung konnte im Gegenteil dazu fiihren, dass sich spater eine
Nichtdurchfihrbarkeit einer Pflanzung herausstellt. Der Schaffung von Baumersatz ist bereits
ohne B-Plan abschlieRend durch die Baumschutzverordnung geregelt. Auch an dem Ziel
eines moglichst verkehrsreduzierten Bereichs &ndert sich nichts, nachdem die
Verkehrsflachen als StralRenverkehrsflachen (ohne besondere Zweckbestimmung)
festgesetzt worden sind.

E.24 Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB (3. Entwurf)

Im Zeitraum vom 15.06.2020 bis einschlief3lich 22.07.2020 wurde eine weitere erneute
formliche Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden zeitlich parallel ebenfalls beteiligt.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnahmen ein

Aus der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
der Nachbargemeinden ergaben sich keine weiteren Hinweise, die zu einer Anderung der
Bebauungsplanfestsetzungen fuhrten. Lediglich die Begriindung wurde um einige Hinweise
erganzt. Zudem wurden die textlichen Hinweise auf Wunsch der unteren
Dankmalschutzbehérde um Hinweise zum Denkmalschutz spezifiziert. Diese Hinweise
bezogen sich auf die denkmalrechtliche Genehmigungspflicht bei der Errichtung baulicher
Anlagen. Diese denkmalrechtliche Genehmigungspflicht leitet sich aus der Lage des
Plangebietes im Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam“ sowie — in bestimmten Lagen des
Plangebietes — aus der Ndhe zu den Denkmalern Nikolaikirche sowie Friedrich-Ebert-Stral3e
Nr. 117 - Nr. 122 ab. Ebenfalls aus Griinden des Denkmalschutzes ist bei
Tiefgarageneinfahrten darauf zu achten, dass diese aus zwei Uberwiegend geschlossenen
Torfligeln bestehen.

In der Begrindung wurden insbesondere Hinweise zu den eingeschrankten Moglichkeiten
zur Nutzung von Geothermie aufgrund der Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehédrde
sowie zum Grundwasserschutz, zum Umgang mit Regenwasser, zu (Dach-
)Begrinungsmafnahmen, zum Vogel- und Insektenschutz, zum Versiegelungsumfang, zum
Umfang der Innenentwicklung sowie zum Klimaschutz aufgrund der Stellungnahme der
unteren Naturschutzbehérde aufgenommen. Mit den neu in die Begriindung
aufgenommenen Ausfuhrungen zum Vogel- und Insektenschutz wurde auch der
Stellungnahme des Landesbiros anerkannter Naturschutzverbande Rechnung getragen.

E.2.5 Burgerbegehren zur Potsdamer Mitte

Auch wenn im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB keine
Stellungnahmen vorgebracht worden sind, heif3t das nicht, dass die Planung allseits
Zustimmung findet. Darauf n&mlich weisen im Rahmen eines Bilirgerbegehrens zur
Potsdamer Mitte rund 15.000 gesammelte Unterschriften hin. Die Initiatoren stéren sich am
geplanten Umgang mit DDR-Bausubstanz, bezogen auf das Plangebiet am Abbruch des
ehem. Fachhochschulgebaudes — aul3erhalb des Plangebietes strebt die Initiative die
Erhaltung des Staudenhofs und des Mercure-Hotels an. Das Blrgerbegehren wurde vom
Verwaltungsgericht Potsdam fur unzuldssig erklart, weil der Text des Birgerbegehrens z.T.
ungenau und z.T. irreflihrend gewesen sei.

Der Initiative ,Potsdamer Mitte neu denken®, die sich mittlerweile im Bundnis ,Stadtmitte flr
Alle* einbringt, vertritt folgende Haltung:
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.Potsdam braucht Raume fur Austausch und Begegnung, Raume fiir die Sichtbarkeit von
Forschung, Wissenschaft und Innovation, Raum fir moderne Wohnformen, Raum fur das
Land Brandenburg. Raume fir 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 Hintergriinde, gleich welchen Alters etwas bietet.
Einen Ort fur die Einwohner*innen der Stadt und ihre Besucher. Einen Ort der
unterschiedlichen Zeiten und Interessen verbindet.

Das Hochschulgebaude am Alten Markt bietet hierflir - nicht zuletzt durch seine hoch
flexible Konstruktion - eine einzigartige Gelegenheit...“ 9

Warum aus Sicht der Stadt Potsdam — auch in Ansehnung der in Form des Birgerbegehrens
zahlreich vorgetragenen Bedenken — an der Planung festgehalten werden soll, ergibt sich
u.a. aus den unter 2.2 gegebenen Ausfuhrungen zu den wahrend der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen. Im Ubrigen decken sich die Ziele
des Bebauungsplans zum Teil mit den Zielen der Initiative. Es entsteht ein gemischt
genutztes urbanes Quartier, der Austausch und Begegnung sowie moderne Wohnformen
ermdglichen wird. Es sollen auch besondere Personengruppen, etwa Studierende und
Auszubildende, in besonderer Weise bericksichtigt werden. Allerdings soll all dies nicht
mehr innerhalb der Kubatur des ehemaligen ehem. Fachhochschulgebaudes erfolgen,
sondern nach dessen Abriss und Schaffung neuer Baustrukturen, die nach Ansicht der Stadt
bessere Nutzungsmdglichkeiten 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.

9 vgl. https://www.potsdamermitteneudenken.de/, Zugriff am 22.01.2018.
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E.3 Planungssichernde Malinahmen
E.3.1 Verdnderungssperre

Eine Veranderungssperre wurde nicht erlassen.
E.3.2 Satzung Uber das Vorkaufsrecht

Eine Satzung Uber das Vorkaufsrecht wurde nicht erlassen.
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F  Abwagung — Konfliktbewaltigung

F.1 Abwagung der gepruften Planungsalternativen

Die Fachhochschule konzentriert sich nunmehr auf den Campus-Standort im Norden von
Potsdam zwischen Kiepenheuer- und Pappelallee und hat den Standort am Alten Markt
aufgegeben. Insoweit beschranken bzw. — nachdem das ehem. Fachhochschulgebaude
2018/2019 abgebrochen wurde — beschrankten sich die Alternativen im Wesentlichen auf
folgende Mdglichkeiten:

e Beseitigung des ehem. Fachhochschulgebaudes und Entwicklung eines neuen
Quartiers

e Beseitigung des ehem. Fachhochschulgebaudes und Schaffung einer Grinflache

e Erhalt des ehem. Fachhochschulgebdudes und Umnutzung

e Teilerhalt des ehem. Fachhochschulgebdudes und stadtebauliche Erganzung

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

Die Entscheidung der Stadtverordneten von Potsdam erfolgte auch im Bewusstsein um das
Birgerbegehren ,Kein Ausverkauf der Potsdamer Mitte®, mit dem der Abriss der
Fachhochschule, eines Plattenbau-Wohnblocks und des ehemaligen Interhotels "Mercure"
gestoppt werden sollte. Das Verwaltungsgericht Potsdam hat das Blrgerbegehren in seiner
Entscheidung am 02.03.2017 wegen eines zum Teil irreflhrenden Begrindungstextes fur
unzulassig erklart. In Reaktion auf das Birgerbegehren hat die
Stadtverordnetenversammlung jingst Korrekturen an den Zielen der Stadterneuerung
vorgenommen. Diese betreffen zum einen den sozialen Wohnungsbau. Zum anderen wird
die Diskussion um die Zukunft des Hotels Mercure ausgesetzt. An dem Abriss des ehem.
Fachhochschulgebaudes und der Quartiersentwicklung wird aber im Sinne der Ziele des
Integrierten Leitbautenkonzeptes, die auf den Zielen der Sanierungssatzung von 1999 bzw.
2006 beruhen, festgehalten. Die Sanierungssatzung wurde seinerzeit nicht gerichtlich
angegriffen.

Insoweit sind die Ziele des Bebauungsplans von den Sanierungszielen voll gedeckt. Sie
entsprechen dem Integrierten Leitbautenkonzept. Sie sind 6konomisch tragfahig und
erlauben die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Stadtebaulich tragen sie zur
Stadtreparatur bzw. zur Wiedergewinnung der historischen Mitte, zur Entwicklung attraktiver
und lebendiger Stadtstrukturen bei. Die Fachhochschulnutzung geht nicht verloren, sondern
kann sich auf einen zeitgeméafen und gut erreichbaren Standort konzentrieren. Im Rahmen
des Ermessensspielraums der Landeshauptstadt Potsdam ist die Variantenwahl gut
begriindet und abwéagungsgerecht. Das wiirde fir die anderen Varianten, insbesondere fiir
die grundsatzlich denkbare Schaffung einer Grinflache nicht gelten.

Plangebietsintern wurde auch die Méglichkeit tiberpruft, den Umfang der Uber- und
Unterbauung zugunsten einer besseren Versickerung anfallenden Regenwassers auf den
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Grundstucken zu reduzieren. Fir den Wasserhaushalt wére dies sehr gunstig, wie sich auch
aus den Stellungnahmen der unteren Wasserbehorde ergab.

F.2 Abwagung stadtebaulicher Belange

Im Mittelpunkt der Abwégung zu den stadtebaulichen steht die Streitfrage, ob die
Wiederherstellung der historischen Mitte mit ihrer feingliedrigen Parzellierung der Erhaltung
des Fachhochschulgebaudes vorzuziehen ist. Diese Frage wurde Uber viele Jahre zwischen
den stadtischen Vertretern, der Verwaltung und der Offentlichkeit diskutiert. Gegen die
Erhaltung des Fachhochschulgebaudes sprach u.a. der Verlust von dessen Funktion, weil
die Fachhochschule einen neuen Standort erhalten hat. Vorschlage zu einer dem Standort
angemessenen stadtebaulichen Neuinterpretation und Neunutzung in der Hille des
ehemaligen Fachhochschulgebaudes konnten nicht Gberzeugen. Daher hat man sich dafur
entschieden, den bereits eingeschlagenen Weg mit der Errichtung des Landtags in der Hille
des Stadtschlosses und mit der weiteren stadtebaulichen Entwicklung rund um das neue
Museum Barberini konsequent fortzufiihren, indem man die weitere Entwicklung am
historischen Raster ausrichtet.

F.3 Abwagung der Umweltbelange

Die Ziele des Bebauungsplans dienen der Innenentwicklung und der Wiedernutzung des
zukunftig nicht mehr bengtigten 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
alltdglichen Lebens (inshesondere Einkaufsmaéglichkeiten) sind wichtige Grundprinzipien
einer klimagerechten Stadtentwicklung bertcksichtigt. Die Planung ist nicht in Bezug auf
jedes einzelne Schutzgut des Naturhaushaltes kompensierbar, jedoch im Kontext der
Innenstadtentwicklung als Umwelt- und Klimaschutzsicht zielfihrend flr eine nachhaltige
Stadtentwicklung. Auch nimmt der Grad der Versiegelung gegenuber der friheren Situation
mit dem ehemaligen Fachhochschulgebaude um ein Maf3 von 1.615 m2 zu, was jedenfalls
aus Sicht des Wasserhaushalts ungtinstig ist. Nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 und 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu
erhalten und eine Vergrél3erung sowie Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.
Das bedeutet, dass Regenwasser so lange wie moglich in der Landschaft verbleiben soll.
Diesem Ziel wird der B-Plan angesichts zahlreicher widerstreitender Belange im Ergebnis
der Abwagung nicht voll gerecht. Immerhin wird der Anteil (dach-)begrinter Flachen erhoht.
Die Dachbegrinung kann den Umfang der zusatzlichen Versiegelung und die Folgen fiir den
Wasserhaushalt, auch fir eine minimierte Wasseranreicherung von Grundwasser durch
versickerndes Regenwasser, keinesfalls kompensieren, hat aber andere positiv
ausgleichende Wirkung im Naturhaushalt. Zumindest naturschutzrechtlich besteht im
Zusammenhang mit der Planung nicht die Verpflichtung zum Vollausgleich. Denn nach 8§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im vorliegenden Fall Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
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Eine mogliche Zunahme der Versiegelung hat also zur Folge, dass die Versickerung von
anfallendem Regenwasser auf den Grundstiicken wegen des moglichen hohen
Unterbauungsanteils nicht sicher ist. Auf die Méglichkeit zur Unterbauung groRRer Teile der
Baugrundstiicke kann und soll aber mit Riicksicht auf die Bedurfnisse der kunftigen
Quatrtiersnutzer nicht verzichtet werden. Zumindest besteht aber nicht die Verpflichtung zur
Unterbauung. Soweit kiinftig bei Planumsetzung auf eine Unterbauung zugunsten von
Tiefgaragen ganz oder teilweise verzichtet wirde (immerhin besteht im Plangebiet nicht die
Stellplatznachweispflicht, wie sie in der Umgebung aufgrund der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Potsdam ansonsten gilt), wirde sich ggf. sogar ein Quartier ergeben,
dessen Versiegelungsgrad unter dem des friiheren Zustands mit der ehemaligen
Fachhochschule liegt. Der Plan bleibt in dieser Hinsicht ein Angebotsplan und verbietet die
Errichtung von unterirdischen Parkplatzen nicht, auch wenn im ,worst case” eine Zunahme
der Versiegelung um bis zu 1.615 m2 nicht ausgeschlossen werden kann (s.0.) Dies ist
angesichts der vielen Vorteile der Planung (Entwicklung eines lebendigen innerstadtischen
Wohn- und Arbeitsquartiers, mit wesentlichen Anteilen an bezahlbarem Wohnraum, mit
studentischem Wohnen und Bildungs- und Kulturangeboten) zu vertreten und
abwéagungsgerecht im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB. Somit lasst sich vertreten, dass dem
Gebot des Verbleibs von Regenwasser vor Ort durch Versickerung im Boden nicht
gewahrleistet werden kann. Zu den Umweltbelangen vgl. im Ubrigen Teil C ,Belange von
Natur und Umwelt".

F.4 Abwagung der sozialen Belange

Mit der Planung sollen auch soziale Ziele erreicht werden. Im Rahmen eines
Vergabeverfahrens soll die VeraufRerung der Grundstiicke erfolgen. Die Zuschlagserteilung
wird auch von der Berlicksichtigung sozialer Belange, insbesondere von dem Umfang, in
dem flir bezahlbaren Wohnraum gesorgt werden soll, abhdngig gemacht. Auf diese Weise
sollen soziale Belange — insbesondere die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum ftr
breite Schichten der Potsdamer Bevolkerung — im gebiihrenden Umfang berlicksichtigt
werden. Hierzu wird auf das Kapitel D.3 verwiesen.

Innerhalb der durch die Buchstaben LMNOPQCL abgegrenzten Flache sind ausschliel3lich
Gebaude fur die Zwecke von studentischem Wohnen zulassig. Auch insoweit wird sozialen
Belangen Rechnung getragen.

Nach dem von den Stadtverordneten der Stadt Potsdam am 05.07.2017 beschlossenen
AKTIONSPLAN Kinder- und jugendfreundliche Kommune (vgl. Seite 24) vom Méarz 201710
sollen, soweit ein Handlungsziel, "Spiel-, Bolzplatze und Freirdume fiir Sport und Spiel [...]
im Rahmen der Entwicklung der Stadt eingeplant” werden. Dazu gehort, dass auch
Investoren in der Pflicht stehen sollen, fiir eine attraktive Freiraumgestaltung bei
Wohnquartieren zu sorgen. Durch das Vergabeverfahren hat die Stadt die Mdglichkeit, ihre
Vergabeentscheidung auch von solchen Fragen abhéngig zu machen. Ohnedies bestehen
aber in der verkehrsbheruhigten Umgebung rund um die St. Nikolaikirche Freiraumflachen von

10 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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hoher Qualitat (bspw. Freundschaftsinsel, Lustgarten, Neue Plantage), die nicht nur fur
Erwachsene, sondern auch fur Kinder und Jugendliche attraktiv sind.

F.5 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 A. 2.4 dargestellt gemanR den beschlossenen Verfahrensgrundsatzen verauf3ert
werden. Dadurch werden Einnahmengeneriert, welche wie Stadtebaufordermittel wieder im
Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte“ zur Finanzierung bspw. der Neugestaltung offentlicher
Flachen eingesetzt werden. Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Lage
des Plangebiets in der historischen Mitte von Potsdam sowie die geplante stadtebauliche
Dichte gute Voraussetzungen fir eine 6konomisch tragféahige und zugleich stadtebaulich
gelungene Lésung darstellen. Die Gestaltungsfestsetzungen und andere Festsetzungen im
Bebauungsplan zur Sicherung von stadtebaulicher Qualitét (z.B. Dachbegriindung) werden
Auswirkungen auf die Baukosten haben. Auch die Erreichung sozialer Ziele (s.0.) im
Plangebiet minimiert den 6konomischen Spielraum fur Investoren bzw. wirkt sich auf die
unter anderen Bedingungen maximal méglichen Ertrdge aus. Dies wird zugunsten
bestmaoglicher stadtebaulicher Qualitat jedoch bewusst hingenommen.

F.6 Abwagung der Belange der Infrastruktur

Im Zuge der Planumsetzung ist die Neuerrichtung zweier Straf3en, der Erika-Wolf-StralRe
(hist. Schwertfegerstrafl3e) und der Anna-Fligge-Stral3e (hist. KaiserstralRe) erforderlich. Das
Plangebiet ist im Ubrigen gut an den bestehenden OPNV angebunden. Hinsichtlich der
sozialen Infrastruktur, insbesondere hinsichtlich Grundschulplatzen, herrscht eine
Unterversorgung. Insoweit ist das Ziel der Wohnraumschaffung in dieser Hinsicht nicht
unproblematisch, weil sie zur Erhéhung der Nachfrage beitragt. Insoweit ist es wichtig,
parallel planerische Mdglichkeiten 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.
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Kapitel G - Rechtsgrundlagen

G Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587).

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057).

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

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) in der Fassung vom 24. Mai
2004 (GVBI. | S. 215).
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Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4

H Anlagen

Textliche Festsetzungen und textliche Hinweise
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
Schalltechnische Untersuchung (Projektnr. 17-024-10) vom 18. Januar 2018

Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung (Projektnr. 17-024-10) vom
18. Januar 2018 im Zusammenhang mit der Neufassung der DIN 4109 im
Jahr 2018 vom 28.04.2020
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