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Datum der Sitzung Gremium

06.07.2016 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt-Siud",
ist nach § 9 Abs. 7 BauGB zu andern (gemaf Anlage 3).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sid" ist, nach § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich auszulegen (gemaf Anlage 4 und 5).

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

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BogKVerf

[] zurInformation




Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

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

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Planungs- und Verwaltungskosten

Fir die Durchfihrung des gesamten Planverfahrens fallen externe Planungskosten an, die sich auf
ca. 70.000 € belaufen. Diese externen Planungskosten werden vorbehaltlich der Verfligbarkeit
entsprechender Haushaltsmittel auch fir kinftige Jahre durch den Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung innerhalb seines Budgets aus dem Produktkonto 5110400 / 5431590 bereitgestellt.
Aufwand und Ertrag fur die weitere Durchfihrung des Planverfahrens werden voraussichtlich in den
Jahren 2016 bis 2018 anfallen.

Fir die fachliche Betreuung und fiir die Koordinierung des Planverfahrens fallen verwaltungsinterne
Aufwendungen an. Die hoheitlichen Leistungen, die hierfir im Fachbereich Stadtplanung und
Stadtentwicklung zu erbringen sind, kénnen gemaf § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen Dritten
Ubernommen werden. Die im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung zu erbringenden nicht-
hoheitlichen Leistungen werden, da das Planverfahren im offentlichen Interesse liegt, nicht einem
Dritten Ubertragen werden und werden daher verwaltungsintern erbracht.

Realisierungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung sind voraussichtlich Kosten fur die Umsetzung der Planung zu
erwarten. Die zu erwartenden Realisierungskosten werden durch einen Dritten Gbernommen werden.
Damit wird der Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam nicht in Anspruch genommen.

Folgekosten
(s. ndchste Seite)

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4



tel://51104005431590/

Fortsetzung zu finanzielle Auswirkungen:

Folgekosten

Mégliche Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden voraussichtlich
fur die Instandhaltung und Pflege der durch Dienstbarkeiten gesicherten Flachen, fir die Geh,- Fahr-
und Betretungsrechte eingetragen sind, angenommen. Die Kosten daflir betragen nach derzeitigem
Kenntnisstand jahrlich 4.551 €. Diese Aufwendungen werden aus dem jahrlich zur Verfliigung stehen-
den Haushaltsbudget gedeckt.

Finanzierung aus
Produktkonto

Kostenbezeichnung geschatzte Kosten in €

Instandhaltung und Pflege 4.551 5410003.5221200

Fir noch zu sichernde vergleichbare Rechte, nach bisherigem Stand wasserseitig im Bereich
Magazin 6 und im Bereich Anschluss Platz ,Zur Koéniglichen Hofbrauerei/ Stralle ,Am Speicher",
sind zudem noch Kosten fiir die Beurkundung und den grundbuchlichen Vollzug zu erwarten.
Genauere Angaben hierzu sind derzeit nicht mdglich. Auf den Haushaltsvorbehalt auch fiir kiinftige
Jahre wird hingewiesen.

Die Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung (12/SVV/0703) kann im gegen-
sténdlichen Bebauungsplan nur bedingt zur Anwendung kommen. Dies begrundet sich dadurch,
dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kein zusatzliches Baurecht ermdglicht wird,
das Uber eine momentane Zulassigkeit nach § 34 BauGB hinausgeht. Lediglich fir die Flache von
Magazin 12, welche bisher als § 35 BauGB eingestuft wurde, ist flr die Infrastrukturentwicklung die
.Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung® (12/SVV/0703) relevant. Nach
aktuellem Planungsstand sind fur das Vorhaben, im Rahmen der Kostenermittlung zur Herstellung
von Kita- und Grundschulplatzen, Gesamtkosten fir den Vorhabentrager in Hohe von 142.000 Euro
zu erwarten ( siehe Anlage 5 - Begriindung S. 98 und 119).Die Kostenlibernahme durch den
Vorhabentrager wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geregelt.

Die durch das ubrige Plangebiet ausgeldsten zusatzlichen Bedarfe an Schul- und Kita-Platzen
werden durch Einrichtungserneuerungen und Platzerweiterungen an vorhandenen Schulen/Kitas
gedeckt.

Berechnungstabelle Demografiepriifung:

Bedarfsgerechtes Selbstbe
Wirtschaftswachs . . Gute Wohnbe- und qualitativ .
.. Ein Klima von . N . stimmtes
tum fordern, dingungen flur hochwertiges .
. Toleranzund |. Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- Y junge Menschen| Betreuungs-und L . .
Offenheitin der - . . | Leben bis ins index Demografie-
gebot erhalten .. und Familien |[Bildungsangebot fur .
Stadt férdern - ) hohe Alter |Demografie| relevanz
bzw. ausbauen . ] ermadglichen Kinder u. Jugendl. .
. Gewichtung: 10 . . ermoglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtung: 20
Gewichtung: 20 9
1 10 geringe




Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, einen Beschluss zur offentlichen Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud" herbeizufuhren.

Die finanziellen Auswirkungen sowie die nahere Erlauterung zur Erforderlichkeit der Beschlussvorlage
ergeben sich aus den folgenden Anlagen zu dieser Beschlussvorlage:

Anlagen:

Anlage 1 Finanzielle Auswirkungen (2 Seiten)
Anlage 2 Kurzeinfuhrung ( 3 Seiten)
Anlage 3 Ubersichtskarte (Anderung des rdumlichen Geltungsbereichs) (1 Seite)
Anlage 4 Entwurf Bebauungsplan (1 Plan)

Anlage 5 Begriindung (120 Seiten)



Darstellung der finanziellen Auswirkungen der Beschlussvorlage

Betreff: Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt-Std" Anlage 1
1. Hat die Vorlage finanzielle Auswirkungen? [ ] Nein X Ja

2. Handelt es sich um eine Pflichtaufgabe? [] Nein X Ja

3. Ist die MaBnahme bereits im Haushalt enthalten? [] Nein MJda [ Teilweise
4. Die MaBnahme bezieht sich auf das Produkt Nr. 54100 Bezeichnung: GemeindestraBen.

5.  Wirkung auf den Ergebnishaushalt:

Angaben in EUro Vv c:fjl;hr Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Gesamt
Ertrag

laut Plan 0 0 0 0 0 0 0
Ertrag 0 0 0 0 0 0 0

neu

Aufwand 2.764.802 3.263.600 3.018.000 3.103.400 3.103.400 0 12.488.400
laut Plan

Aufwand 2.764.802 3.263.600 3.018.000 3.103.000 3.103.400 0 12.488.400
neu

Saldo Ergebnishaushalt -2.764.802 -3.263.600 | -3.018.000 | -3.103.400 | -3.103.400 o | -12.488.400
laut Plan

Saldo Ergebnishaushalt -2.764.802 -3.263.600 | -3.018.000 | -3.103.400 | -3.103.400 o | -12.488.400
neu

Abweichung 0 0 0 0 0 0 0
zum Planansatz

5. a Durch die MaBnahme entsteht keine Ent- oder Belastung Gber den

2030 in der Héhe von insgesamt 0,00 Euro.

6. Wirkung auf den investiven Finanzhaushalt:

Planungszeitraum hinaus bis

Bisher Bis
Angaben in Euro bereitge- | Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | MaBnahme- | Gesamt
stellt ende
Investive Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Investive Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
neu
Investive Auszahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Investive Auszahlungen 0 0 0 0 0 0 0 0
neu
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0 0 0 0
laut Plan
Saldo Finanzhaushalt 0 0 0 0 0 0 0 0
neu
Abweichung 0 0 0 0 0 0 0 0
zum Planansatz
7. Die Abweichung zum Planansatz wird durch das Unterprodukt Nr.
Bezeichnung gedeckt.
8. Die MaBnahme hat kunftig Auswirkungen auf den Stellenplan? X Nein []Ja
Mit der MaBnahme ist eine Stellenreduzierung
von Vollzeiteinheiten verbunden.
Diese ist bereits im Haushaltsplan beriicksichtigt? X Nein []Ja
9. Es besteht ein Haushaltsvorbehalt. [ 1 Nein [XlJa
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Hier kbnnen Sie weitere Ausfiihrungen zu den finanziellen Auswirkungen darstellen (z. B. zur Herlei-
tung und Zusammensetzung der Ertrags- und Aufwandspositionen, zur Entwicklung von Fallzahlen
oder zur Einordnung im Gesamtkontext etc.).

Betrachtet wird innerhalb des Produktes 54100 das Konto:

5410003.5221200 - Unterhaltung des sonstigen unbeweglichen Vermdgens

Nach Fertigstellung besteht ein Unterhaltungsaufwand in H6he von 4.551 €/Jahr.

Diese Aufwendungen werden aus dem jahrlich zur Verfigung stehenden Haushaltsbudget gedeckt.

Anlagen:

[] Erlauterung zur Kalkulation von Aufwand, Ertrag, investive Ein- und Auszahlungen
(Interne Pflichtanlage!)

[ ] Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

[] Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)
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Anlage 2

Kurzeinfiihrung

Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud"
Anderung des raumlichen Geltungsbereichs und Auslegungsbeschluss

Anlass fur die vorliegende Beschlussvorlage

Die  Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 06.06.2012 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt-Stud“ gefasst (DS
12/SVV/0271).

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur behutsamen
Rekonstruktion der historischen baulichen Strukturen und deren Erlebbarkeit fur die
Offentlichkeit unter Beriicksichtigung der &ffentlichen und privaten Belange zu schaffen.

Die wesentlichen Planungsziele waren dabei die Wiedererrichtung der Magazine (siehe
Lageplan) 4 und 6 sowie des Magazins 12 (hier unter dem besonderen Aspekt der Lage in der
Wasserschutzzone |l und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Wasserwerk Leipziger StrafB3e),
die Sicherung der Nutzung des offentlichen Raumes, wie z.B. der Platz ,Zur Kéniglichen
Hofbrauerei“ sowie die durchgangige Durchwegung des Gebietes fir FuBganger und Radfahrer.
Zudem soll die Art der Gebietsnutzung (Mischgebiet und / oder Allgemeines Wohngebiet) unter
dem Aspekt der bereits bestehenden Nutzungen gepruft werden.

Die Prifung der Eignung des Standortes zur Unterbringung einer Kita sowie die Umsetzbarkeit
einer Marina, angrenzend an den Platz "Zur Kéniglichen Hofbrauerei“ waren weitere
Themenfelder der Zielsetzung des Bebauungsplans.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ist abgeschlossen. Im Ergebnis der Abwagung der eingegangenen
Stellungnahmen wurde nun der Entwurf des Bebauungsplans erarbeitet.

Zu Pos. 1 Anderung des riaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans -
Begriindung

Der raumliche Geltungsbereich soll im Norden verkleinert werden, da zwischenzeitlich die
Grundsticksneubildung und Errichtung der nérdlich angrenzenden ,mittleren* Speicherstadt
stattgefunden hat, sodass ein Teil der urspringlichen Geltungsbereichsabgrenzung auf
nunmehr bereits bebauten Grundstiicken liegt.

Die Verkleinerung betrifft die Flursticke 608 und 622, 623, 636 der Flur 6 der Gemarkung
Potsdam, die nun aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden sollen.

Darstellung der Ergebnisse aus den bisherigen Verfahrensschritten und Empfehlung der
Verwaltung

Zusammenfassung der Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 01.02.2016 bis zum
12.02.2016.

Es ging eine Stellungnahme ein. Die AuBerungen bezogen sich im Wesentlichen auf die
FOhrung des Uferweges sowie auf das MaB der baulichen Nutzung des geplanten Magazins
12.Hinsichtlich des Uferweges wurde die Fihrung des Uferweges zwischen den beiden neu
geplanten Gebaudeteilen beflirwortet und die Fihrung entlang des Havelufers abgelehnt, da
dies den Nutzungsinteressen des Eigentiimers widerspricht. Durch eine Wegeflhrung vor dem
wasserseitigen Gebaude wird zudem eine Beeintrachtigung der Privatsphéare der Bewohner
gesehen. Des Weiteren wurden wirtschaftliche Aspekte wie der Verlust nutzbarer Grundflache
und die verminderte Vermarktbarkeit der Erdgeschosswohnungen angefihrt. Im Bezug auf das




MaB der baulichen Nutzung wurden die VergréBerungen der Baufenster sowie groBere
Gebaudehdhen gefordert.

Bericksichtigung im Bebauungsplan

Die eingegangene Stellungnahme ist in die weitere wie folgt Planung eingeflossen:

Die Wegefuhrung am Ufer soll im Bereich des Magazin 12 abgesehen werden. Dies ist aus
Grunden der Verkehrssicherheit erforderlich. Demnach soll der Weg geradlinig an den
Anschlusspunkt am Wasserwerksgelande gefiihrt werden. Die Flachen daflr sind bereits durch
ein Geh-, Fahr- und Betretungsrecht fur die Allgemeinheit gesichert. Die Anderungen
hinsichtlich der BaufenstergroBe und Gebaudehbéhe sind denkmalpflegerisch vertretbar und
werden in die Planung Gbernommen.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
Mit Schreiben vom 28.01.2016 wurden 31 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zur Abgabe ihrer
Stellungnahme aufgefordert.
Es gingen insgesamt 21 Stellungahmen ein. Die AuBerungen bezogen sich im Wesentlichen
auf:
» die Lage des Uferweges und die daraus resultierende Situierung des Magazins 6 sowie
» die Einhaltung der historischen Bezlige und die Ausnutzung des MaBes der baulichen
Nutzung mit Hinblick auf die historische Baustruktur der Speicherstadt
» die Lage von Teilflachen des Geltungsbereichs im Einflussgebiet des HQ 100
(hundertjahriges Hochwasser) und den damit verbundenen Hinweis diese Flachen aus
Vorsorgegrinden nicht zu bebauen
* Ablehnung der Wiedererrichtung von Magazin 12 in unmittelbarer Nahe des Wasser-
werkes mit seinen Trinkwasserfassungen und der Lage in der Wasserschutzzone I, fr
die ein Neubauverbot gilt, ggf. Begrinung der Flache in Verbindung mit Freizeitnutzungen
» die Unzulassigkeit von in die Wasserflache der Havel hineinragender Gebaudeteile sowie
» die Abgrenzung des Geltungsbereiches wasserseitig.

Bericksichtigung im Bebauungsplan

Die Stellungnahmen wurden geprtft und wie folgt im Bebauungsplan berticksichtigt:

1. Lage des Uferweges und daraus resultierende Situierung des Magazins 6 / Erhaltung der
historischen Bezlige / Einflussgebiet des HQ 100 ( hundertjahriges Hochwasser)

Die Anzahl der mdglichen Lagevarianten des Uferwegs in Verbindung mit Magazin 6 wurde auf
zwei Varianten und bei Magazin 12 auf eine Variante reduziert.

Bei Magazin 6 wird die Variante 1 mit der Wegeflhrung in Verbindung mit einem wasserseitigen
Arkadengang, bei dem das Gebaude ab dem 1. Obergeschoss bis an das Wasser herangeflhrt
wird, als Vorzugsvariante Ubernommen. Variantela verbleibt jedoch ebenfalls im
Bebauungsplan. Hier riickt das Gebaude deutlich von der Uferkante ab und fihrt den Weg
wasserseitig, in einigem Abstand zum Geb&ude, am Gebaude vorbei. Durch die Verwaltung
wurde ein Hydrologisches Gutachten beauftragt, das die Beeinflussung des Geltungsbereichs
durch ein HQ 100 untersucht. Insbesondere die Bebaubarkeit der Flache des Magazins 6 und
gof. notwendige SchutzmaBnahmen die sich bei der Wiedererrichtung von Magazin 6 ergeben
sollen geprift werden. Die Ergebnisse des Gutachtens flieBen in die Planung ein.

Variante 1a stellt auch unter dem HQ 100- Aspekt eine Alternativiosung zur Realisierung des
Uferweges dar.

Das MaB der Nutzung hinsichtlich zulassiger Grundflache und Héhenentwicklung wurde mit der
Denkmalpflege abgestimmt und entsprechend festgesetzt.



2. Wiedererrichtung Magazin 12

Der Investor hat ein Gutachten beauftragt, dass die Bebaubarkeit der Flache klaren soll. Bis zur
Vorlage und Auswertung des Gutachtens verbleibt die Flache als Bauflache innerhalb des
Bebauungsplans.

3. Zulassigkeit von in die Wasserflache hineinragenden Gebaudeteilen

Die entsprechende Festsetzung wird dahingehen geéndert dass bei neu gebauten Gebauden
keine Gebaudeteile, auch keine untergeordneten, in die Wasserflachen der Havel ragen durfen.
Fir vorhandene Gebaude gilt Bestandsschutz.

4. Abgrenzung des Geltungsbereiches wasserseitig
Der Geltungsbereich umfasst auch weiterhin 20 m der Wasserflache der Havel, da im Bereich
zwischen Magazin 3 und 6 eine Steganlage zulassig sein soll.

Aus der Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich Anderung und
Erganzungen die in Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung eingearbeitet
werden. Darlber hinaus mitgeteilte Hinweise zur Begriindung und zu textlichen Festsetzungen
wurden redaktionell erganzt.

Hinweis:

Der Bebauungsplan ist grundsatzlich auf die Festsetzung der Vorzugsvariante 1 ausgerichtet. In
der Planzeichnung und auch im Begriindungstext wird jedoch noch die Variante 1a mitgefiihrt,
da sich zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Vorlage das Hydrologische Gutachten noch in
Bearbeitung befand. Die Ergebnisse des Gutachtens kénnen mdglicherweise Auswirkungen auf
die Bebaubarkeit der Flache des Magazin 6 und dem davon abhangigen wasserseitigen Verlauf
des Uferweges an dieser Stelle haben. Noch vor dem Auslegungsbeschluss ist eine
Entscheidung zur geeigneten Variante zu treffen.

Empfehlung der Verwaltung )

Sofern dem Vorschlag der Verwaltung gefolgt wird, kann der Beschluss zur Anderung des
raumlichen Geltungsbereichs und zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungs-
plans Nr. 36-3 "Speicherstadt-Stud" gefasst werden.

Ubersicht der Magazine in der |‘ S
lichen Speicherstadt %

Magazin 6
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Ubersichtskarte (Anderung des raumlichen Geltungsbereichs) Anlage 3

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud" —
Stand Aufstellungsbeschluss

T s e Hf
Bebauungsplan Nr. 36-3
"Speicherstadt-Siid"

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud" -
zu andernder Stand Auslegungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 36-3
"Speicherstadt-Siid"
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(Begriindung: siehe Anlage 2)




Teil B - Textliche Festsetzungen Nachrichtliche Ubernahme Teil A - Planzeichnung | , ,~ ‘
Landeshauptstadt
1.  Artder baulichen Nutzung 1. Baudenkmale ‘ T~ ~ / /
11 Inden All i i ind di Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes Brandenburg folgende Variante 1 - Vorzuasvariante Variante 1 Vorzuasvariante ‘ / /
. gemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 der : - - ‘ ~— / / /
Baunutzungsverordnung (Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Baudenkmale aufgefuhrt: . g g f T~ T~ /" //
zulassig. - Bestandsgebaude Magazin 1 ( ehemaliges "Kornmagazin N° 1") Nebenze|chnung 1 | ~\ \\ /
- Bestandsgebaude Magazin 3 (ehemaliges "Kornmagazin N° 3") . . - . | ) 639 / J/
/ [ /
1.2 Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Laden sind zulassig, sofern sie - Bestandsgebaude Magazin 5 und 7 (ehemaliges "Kornmagazin N° 5/ Hafermagazin" und "Rauhfuttermagazin Baugrenzen fur die ZUIaSSIQen Obergeschosse [ T~
dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen. N° 7/ Fourageschuppen") & If ¥ / / T~ . e
Ausnahmsweise sind weitere Laden =zulassig, wenn sie zentrenrelevante Sortimente fiir die - Bestandsgebaude ehemaliges Amts- und Dienstwohngebaude ("14. und 15. Dienstwohnung") ¢ = [;’ S / S / ;"'""""'*-,“' \\\ Y ,/
. . . . . . o o P | | / N N /1077
Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten, in einer Nahversorgungsliicke liegen und standortgerecht Fir jede kiinftige BaumaRnahme muss die Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis beantragt werden. Nur afo i 4 s °g ‘ e / / NS NS A Be ba uunas Ia 1] N r 36-3
dimensioniert  sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente: i i i 5 i 1 @ / D d ‘ [ e | AN A ]
g im Rahmen der damit verbundenen Abstimmungen kénnen die Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt ‘ /® / . L
- Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren werden. R o /e / | N 4 "S e i Ch e rStadt S u d "
/ | 3 / / N/ // .
- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlielich Drogerieartikel) & | / : / Z f ‘ / /}‘" 74 p
- Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blirobedarf 2. Dienstbarkeiten SR L : » 9,5 I/ ‘ :'; 5 v .
AuRerdem sind weitere Ldden ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sonstige zentrenrelevante Sortimente Die in der Planzeichnung mit GF1, GF2 und GF3 gekennzeichneten Bereiche sind mit einem Geh-, Fahr- und GF5 EEX<Im o A GR1/071 m2 “ / [ / Planzeichenerklaru ng
der Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um Betretungsrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet. 2 3 @ . / / i / Z//
. N > —3__ / / 7/ /
folgende Sortimente: Die in der Planzeichnung mit GF2, GF4 gekennzeichneten Flachen sind jeweils mit einem Geh-, Fahr- und =GR 464 m 4 § 8,’ ‘ 3 T2 Dl / / e FeStsetzungen
- Textilien Leitungsrecht zugunsten der Flurstiicke 578, 579, 580, 603, 604, 589, 590, 591, 592 belastet. = / : fn / 1l 622 \ o2 ) E 7 L
- Bekleidung e 2 ! o llE Art der baulichen Nutzung
/ ° S —— N
- Schuhe und Lederwaren 2000 GFS g 18,?0 ° ~—L. G:"_ o/ 22 [ | &8 - —Z Al . Woh biet (8 4 BauNVO
- Haushaltsgegenstande (einschlieBlich Campingmébel) 3. Trinkwasserschutzgebiet RS = .“: %555 / - : / A ' 561 | g gemeines Wohngebiet (§ 4 Bau )
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes < “ : H1 5’ ) 620 GFG 7@ :.*' G Z Ny 2%
- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren Potsdam-Leipziger StraRe. Der sudliche Teilbereich des Plangebiets liegt zusatzlich in der A o H2 / ; : It 22 5 -
- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde Trinkwgsserschutzzone Il des Wasserwerkes Potsdam-Leipziger Strale und wird in der Planzeichnung durch &g:i' : - 5 5‘“‘ Bau renzen fur d|e zuléssi en 5; {—= ",‘-' . 3 Mal} der baulichen Nutzung
- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere Planzeichen dargestellt S AT N / Jae 9 9 - Al Al s / o = zulassige Grundflache als Oberkante baulicher Anlagen als
- Heimtextilien o/ - A S, GR 63 Obergeschosse oo ' %" 4 s D > I/ Lo g/ GR1.071m* | Hochstmald in m? OK4845m | Hochstmald in m Gber NHN
- Elektrische Haushaltsgeréte, Geréte der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente 4. Pundeswasserstral&e _ _ . . S IATIR siehe Nebenzeichnuna 1 ;;: Nz T\ % / (§ 19 BauNVO); z.B. 1.071 m? (§ 16 BauNVO); z.B. 48,45 m
- Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel 5\7' den tvo[r; der Pl?mc\}g Se;rfgss;gn Te'rl]e.nh(tjftha\éel h;nt?elt es S:Ch utr)n eine Bundgsdwasserstraﬂe gemafd . g o /78 i / e .
/ f > /
_ Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck asserstrallengesetz (WaStrG), die nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen wird. Variante 1a 7 / : o1 | 2 f / Baulinien, Baugrenzen
. . . 2 Y ]
- Spielwaren (Verlauf Uferweg und ruckversetztes Magazin 6) =1 f & N Baugrenze
- Augenoptiker Hinweise _ - LH=350m; | g B / | /) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) 'WM / IS / 5 § @ h o // 206/
7 4 S [ 74 /
- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software é I &Y ),* f, SiE kS b, °® N DY / ‘ INC | .
. . . - / f ° / . N|
- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone 1S Genehmlgutl)‘lgslap:lcl: fll" Stege Utorber _ Sonct e die W ; 3140 H " ° 3. If I /D / GF5 s| -/ ° s / 170 ‘ | 4 \,?’ Verkehrsflachen
; ; ; s o tege sowie bauliche Anlagen zur Uferbefestigung bedlrfen einer Genehmigung durch die Wasser- un 1 { / () ° ; . " . . ..
- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und ; / / =1 4G4 y,
Zut?ehér Ping ( Ping ) 9 P Schifffahrtsverwaltung sowie der Unteren Wasserbehérde. Aus der Festsetzung im Bebauungsplan kann kein “‘\ ;i”‘m . l # / 20,00 =il 21150 . =)y eI 207 , offentliche StraBenverkehrsflache StralRenbegrenzungslinie
; ; i ; N WA | ® It @5 ; ’ C > v
- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdébel und Brennstoffe Anspruch auf Erteilung dieser Genehmigung abgeleitet werden. \lb"-"‘\! [ie® GF1 / 5 f / Steganlage < o9 o 0: 20,00 / Y §
Ne [P & I & ) , o H1 | : : :
. 2. Munitionsbergung < g‘&-‘ o o H GR 1074 m2 ; ® : H2 / AV  Ein- und Ausfahrt Y I A Einfahrtsbereich
2.~ Mak der baulichen Nutzung Der Geltungsbereich befindet sich teilweise in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist vor der Ausfiih ‘°3| NS &) / ‘ > o ‘ = / /
2.1 Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflache durch die Flachen von erisetungsbereich betindet sich tetwelse in sinem kampimitelbelasieten \aebiet. Lamit ISt vor cer AUSIUring ‘§: = 2 / & o ‘ s & farke i e S ti Pl ich
.. o . . - N von  Erdarbeiten eine  Munitionsfreigabebescheinigung  erforderlich. = Die  Vorhabentrager  / o .| o Sq5 /S & /6 ) f Z/ / onstige Flanzeichen
Terrassen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Grundstiickseigentiimer konnen dazu Antrige zur Uberprifung einer konkreten Munitionsbelastung beim g: in <07 / ) Y {09 S ] . —
durch die das B dstiick lediglich unterbaut wird, bi iner Grundflach hi 0,8 Uberschritt =5/ . SN ‘ = / A ar Ti
Wuerr%enle as Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage sind rechtzeitig vor Beginn der Mafinahme einzureichen. GF5 :I 8| =l 170 B s [GR793 m? | y Umgrenzung von Flachen fiur Tiefgaragen
. » | 15] Do oo QAT a é . ] . [/
R . "__—, A ~~~~\ '
2.2 In den Baufenstern des Magazins 12 ist das oberste Geschoss zwingend als Staffelgeschoss 3. Artenschf,ltzhmwels » ) . ) ) Steganlage ?} *9< ] 20,00~ / y . . .
auszubilden. Der allseitige Ricksprung der AuBenwand des Staffelgeschosses zur AuRenwand des Vor Durchfiihrung  von Bauma[&nah.men und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist durch einen i B an f G Gehrecht fur die Allgemeinheit, GF5
darunterliegenden Geschosses muss allseitig 4 m betragen. geeigneten Sachverstandigen zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 K 24 H2 / f .
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vdgel, Fledermause) \be < = V&
23 Fiir di die Havel ttelb g chtenden Gebiude ist das Vortret geméaR § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils & /ﬁ 653 o - e L o
' ur die an die Ravel unmitielbar angrenzenden neu 2u erricienden fsebaude ISt das vorireten von zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. = s ~ GFo | Geh-, Fahr- und Betretungsrecht fir die Allgemeinheit, GF6
untergeordneten Gebaudeteilen wie Balkone, Erker etc. Giber die wasserseitige Baugrenze unzulassig. Bei . .. ) .. PR = S 220 J | GFo |
- i ) - o . ) - Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen/ Auflagen fir die Baumafnahmen ergeben (z.B. Regelung der {p GR 793 m? /
dem wasserseitigen Gebaude des Magz?zms 1.2 ist auch. dgs seitliche Uberschreiten der Baufenster mit Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren). = J
den vorgenannten untergeordneten Gebaudeteilen unzuldssig. G q . lichen Gelt bereiches des Beb |
renze des raumlicnen Geltungspbereiches aes bebauungsplanes
24 Im all . Wohnaebiet sind auf d icht tiberbaub Grundstiicksfiichen G qc " 4. Hochwassergefahrdeter Bereich E
) ulealeag.:g?e'rg‘;gs ﬁt :i%‘;t If?]r?ir:ef aaL:a :: nicht uberbaubaren Lrundstuckstiachen L>aragen und Larports Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fiir den Koordinierungsraum BeZGIChnung Baneldel’
9 9 garagen. Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (100jahrliches Ereignis — HQ100)* ) )
dargestellt (siehe http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten). oo oo Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baufensters
2.5 Im allgemeinen Wohngebiet, sind bei den neu zu errichtenden Gebauden, auf den nicht berbaubaren
Grundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung unzuléssig. .
5. Immissionsschutz
. Die DIN 4109 wird in der Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, zur VNVNVIN Arkaden
3. Verkehrsflachen Einsichtnahme bereitgehalten. s .
3.1 Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. /4//// Nachrichtliche Ubernahmen
M in 1 /////,’/’ . . .
3.2 Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A, B und C sowie zwischen den Punkten D, E und agazin ///;/ \ D Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt
F zugleich StraRenbegrenzungslinie. | &7
M in — ..
agazin 6 Wasserflache - Bundeswasserstralie
4. G?h- ur!d Fahrr.echte. . o o . ) Steganlage
4.1 Die Flache G5 ist mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zu belasten. Sofern die Wegefiihrung unter
Arkaden verlauft, darf die lichte Hohe der Arkaden 3,5 m nicht unterschreiten. . . . .
Magazin 3 mgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen, Zweckbestimmung
Magazin 4 iet fU i - Tri
4.2 Die Flache G6 ist mit einem Geh-, Fahr- und Betretungsrecht fiir die Allgemeinheit zu belasten. g py chutzgebiet far Grundwassergewmnung Trinkwasserschutzzone |l (TWSZ ”)
5. MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, — Geh-, Fahr- und Betretungsrecht, GF1, GF2, GF3, GF4
Natur und Landschaft F/L//’ 74 :|_| g I_[
5.1 Zu befestigende Flachen (6ffentliche und private Wege, private Zufahrten, Stellplatzflachen sowie -
Terrassen) sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, sofern dies die gesetzlichen Amtshaus mit Hinweise
Anforderungen der Wasserschutzgebietsschutzverordnung zum Wasserwerk ,Leipziger Stral3e” zulassen. Nebengebéude
g § Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
6. Immissionsschutz ) . . _ | die Regelung des Wasserabflusses (HQ 100/100jahrliches Hochwasser) geman
6.1 Zum Schutz vor Larm muss auf den Bauflachen C, d, e und f, bei Neubau sowie Aus- und M . 5/7 F/U/f 75 p HochwassernSIkokarte deS Landes Brandenburg, Stand Januar 2014
Umbaumafnahmen von Wohnungen mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Magazin 12 agazin /
Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern zur der / )
von der Leipziger StraRe abgewandten Geb&udeseite orientiert sein. Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume S5 NOCh n|Cht reChtsve rb|ndI|Ch| =22 __; MaRangabe in Meter
von Wohnungen entlang der Leipziger Strale sind mit schallgeddmmten Dauerliiftungseinrichtungen N '/' :
t tt N \—\a ,"/‘ F Y T
auszustatien \\ =) / B m p o@o Uferweg, U1
. / LIS 4 O
6.2 Zum Schutz vor Larm muss auf der Bauflachen a und b mindestens ein schutzbedirftiger
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen missen Darstellung der Planunterlage MafRstab 1:1000
mindestens die Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume durch besondere Fensterkonstruktionen ( O . . I) y B 7
oder durch bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an AuRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht . Im Origina Bebauunasplan Nr. 36-3
werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den Verfahrensvermerke Q Flursticksgrenze "Speichgersr‘.)tadt-SUd"
betreffenden Rdumen auch bei mindestens einem teilgedffneten Fenster (wenn als Malinahme besondere -:_:-
Fensterkonstruktionen oder bauliche Maflnahmen gleicher Wirkung an Auflenbauteilen gewahlt werden) 1. KATASTERVERMERK i 209 Flurstiicksnummer 10 20 50m — 7
nicht Gberschritten wird. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand o Y 0
VOM i und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie g y
6.3 Zum Schutz vor Larm miissen die AuRenbauteile einschlieRlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Strallen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Gebaude, Bestand Planunterlage: Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam, /
Wohnungen, Unterrichtsrdumen u. &. ein resultierendes bewertetes Luftschallddmmmal (R'w res nach BeStar?_dte”e geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen FB Kataster und Vermessung,
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich. Gelandehéhe Automatisierte Liegenschaftskarte, Stand: Januar 2013
- 40 dB entlang der zur Leipziger Strae ausgerichteten AuRenwande entlang der Baugrenze zwischen o und Messung Héhenraster, Stand Januar 2016
den Punkten G1, G2, G3 und G4; entlang der Baugrenze zwischen den Punkten H1, H2, H3 und H4; (Ort), deN e Lage- und Hohenbezugssystem, ETRS 89, DHHN 92
entlang der Baugrenze zwischen den Punkten 11, 12, I3, 14, 15 und 16 sowie entlang der Baugrenze Hersteller der Planunterlage ® Laubbaum
zwischen den Punkten J2 und J3;
- 35 dB entlang der Baugrenze zwischen den Punkten J1 und J2 sowie zwischen den Punkten J3 und J4 2. AUSFERTIGUNG
sowie entlang der Baugrenze zwischen den Punkten K1, K2, K3 und K4 Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am ......................... die al3e
aufweisen. Abwéagung der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behodrden und
Fir Blroraume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB reduzierte erforderliche Luftschall- sonstigen Trager offentlicher Belange gepruft und den Bebauungsplan gemaR § 10
dammmale. BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.
Es konnen auch MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
6.4 Ausnahmsweise kann eine Minderung der gemafR textlicher Festsetzung Nr. 6.3 festgesetzten Potsdam, derJ ........... B
BauschallddmmmaRe um bis zu 5 dB(A) zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein Oberbirgermeister
geringerer mafgeblicher AuRenlarmpegel als 66 dB(A) nachgewiesen wird.
N . . N 3. BEKANNTMACHUNG "
6.5 Zum Schutz vor Larm sind, bei Neubau, Aus- und Umbaumaflnahmen auf den Bauflachen b, ¢, d, e und f, o . =
entlang der zur Leipziger StraRe ausgerichteten AuRenwinde entlang der Baugrenze zwischen den Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Ubersmhtsplan (Ohne MaBStab)
Punkten G1, G2, G3 und G4; entlang der Baugrenze zwischen den Punkten H1, H2, H3 und H4; entlang Bebauungsplan au"f Dauer wahrend der Dienststunden von_Jede_rmann eingesehen _ DTK10: © GeoBasis-DE/LGB 2014
der Baugrenze zwischen den Punkten |17 |2, |3, |4’ 15 und 16 sowie entlang der Baugrenze zwischen den werden kann Und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten |St, sind am ...................... m
Punkten J2 und J3 Vorbauten wie Balkone, Veranden und Wintergérten, nur als verglaste Vorbauten oder Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. ....... [ovoiiiiiiinns ortsiblich bekannt
als verglaste Loggien zuldssig. gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
7.  Steganlagen i%rm\éolgschéig)en u(;]d vc:n Mé?lg:ell? dkertAbv(\;élgL:ng iowie aufEdie R;]e((:jhtsfolgen 8 21\2 Stand: 24. Mai 2016
. . . . “ ; P . i alligkei 0 tschadigungsanspriichen T =
7.1 Auf der gekennzeichneten Flache mit der Zweckbestimmung ,Steganlage ist ein Steg fur die S au und weiter aut Falligkeit und erioschen von En . Beteiliaun emalk 8§ 3 (2)und 4 (2) BauGB
Freizeitnutzung bis zu einer Breite von 3,00 m zuléssig. Eine gewerbliche Nutzung ist nicht zulassig. Der (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in gung g §3(2) (2)
Steg ist senkrecht zur Uferlinie anzulegen. Kraft getreten.
= ; ‘o . PotSAam, DeN ... e
7.2  Auf den Wasserflachen ohne Festsetzungen zur Zweckbestimmung ,Steganlage” sind bauliche Anlagen Oberbi st Landeshauptstadt Potsdam
wie Bootshauser und Stege unzulassig. erburgermeister .
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Kapitel A — Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt - Stid"

A. Planungsgegenstand

1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 06.06.2012 den
Beschluss zur Herauslésung eines Teilbereiches aus dem Bebauungsplan Nr. 36-1 "Spei-
cherstadt / Leipziger Straf3e" und die Fortfiihrung des Teilbereiches als eigenstandiger Be-
bauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud" gefasst.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36-3 ist die erforderliche Herstellung der
stadtebaulichen Ordnung der Flachen innerhalb der sudlichen Speicherstadt und die Ent-
wicklung behutsamer baulicher Ergdnzungen unter Berlcksichtigung der historischen bauli-
chen Strukturen. Dabei soll dem Gebiet eine, der zentralen Lage und stadtebaulichen Dichte
angemessene, stadtstrukturell vertragliche und bedarfsgerechte Art der Nutzung zugeordnet
werden. Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam
als Gemischte Bauflache dargestellit.

Ein weiterer Anlass ist der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Potsdam, im Zusammenhang mit der Planung zur Speicherstadt die Umsetzung eines
offentlichen Uferweges zu ermdéglichen. Dieser soll, von Norden vom Babelsberger Park
kommend, entlang der Havel vorbei an Zentrum-Ost, entlang der Nuthe, Uber die Neue Fahrt
bis hin zur Babelsberger StralBe und Lange Briicke; diese unterquerend und weiter durch die
Speicherstadt Richtung Hermannswerder fiihren. Der Verlauf des 6ffentlichen Uferweges im
Bereich der sldlichen Speicherstadt stellt dabei ein wichtiges, bisher nicht realisiertes, Teil-
stuck im Verbund der Wegefiihrung dar.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 36-3 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stad-
tebaulichen Neuordnung und adaquaten Nutzung derzeit teilweise untergenutzter innen-
stadtnaher Flachen geschaffen werden. Im Plangebiet sollen attraktive Wohnlagen in Kom-
bination mit gewerblichen/6ffentlichen Nutzungen zur Belebung und Steigerung der Attraktivi-
tat der Speicherstadt Sud entstehen. Zudem sollen die ¢ffentliche Zugénglichkeit des Havel-
ufers sowie die innere ErschlielRung des Plangebietes entwickelt und planungsrechtlich gesi-
chert werden.

Die wesentlichen Ziele der Entwicklung, die durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 36-3 beabsichtigt werden bzw. deren Umsetzbarkeit zu prifen ist, sind:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur behutsamen Rekonstruktion der
historischen baulichen Strukturen und deren Erlebbarkeit fur die Offentlichkeit,

- Schutz der Eigentiimerinteressen,

- Sicherung der Nutzung des offentlichen Raumes fir die Allgemeinheit, z. B. des Platzes
"Zur Koniglichen Hofbrauerei",

- Untersuchung von verschiedenen Varianten der Wegefuhrung des Uferweges zur und
Sicherung eines durchgangigen Ful3- und Radweges durch die sudliche Speicherstadt,
unter Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten Belange

- Prifung der Festsetzung der Nutzung fir das gesamte Gebiet oder Teilbereiche als
Mischgebiet und/oder Allgemeines Wohngebiet mit Blick auf die vorhandene und geplante
Bebauung,
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- die mogliche Wiedererrichtung des ehemaligen Magazins 4 an der Leipziger Strafl3e sowie
des Magazins 6 an der Havel zur Erganzung der historischen Struktur soll gepruft werden;
die Gebaude sollen der Ergénzung der historischen Strukturen dienen und in den Erdge-
schossen offentlichkeitswirksame Nutzungen enthalten, die zur Belebung des Areals bei-
tragen,

- die Eignung des Standortes zur Unterbringung einer Kita soll geprift werden,

- die Umsetzbarkeit einer Marina, angrenzend an den Platz "Zur Koéniglichen Hofbrauerei",
soll aufgrund eines Planungsinteresses der Eigentimerin der Flache gepriift werden,

- Klarung der Entwicklungsmdglichkeiten fir die Flache des ehemaligen Magazins 12 hin-
sichtlich des Belanges der Trinkwasserschutzzone und der Lage in unmittelbarer Nahe
zum Wasserwerk

Die Planungsziele umfassen die Darstellung eines mdglichst breiten Entwicklungsspektrums
fur das Gebiet, welches sich auf Grund seiner zentralen Lage im Stadtgefiige, der reizvollen
unmittelbaren Nahe zur Havel, sowie der zur Verfiigung stehenden Flachen als ein bedeu-
tendes Entwicklungspotenzial der Stadt darstellt.

Im Bebauungsplanverfahren sind die verschiedenen privaten und 6ffentlichen Belange aus-
reichend zu wirdigen und im Sinne einer stadtebaulich und wirtschaftlich vertraglichen Ent-
wicklung des Gebietes ausgewogen zu beurteilen.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Havel sudlich der Potsdamer Innenstadt und umfasst
den sudlichen Teil der historischen Speicherstadt. Die Speicherstadt als Teil der Templiner
Vorstadt erstreckt sich zwischen Havel, Heinrich-Mann-Allee und Leipziger Straf3e (B 2) am
Brauhausberg.

Der Brauhausberg und der sudlich anschlieRende Telegrafenberg bilden Landmarken im
Stadt- und Landschaftsraum und trennen als topographische Zasur die Templiner Vorstadt
von der Teltower Vorstadt. Der Brauhausberg ist neben der Wohnnutzung im Wesentlichen
durch die denkmalgeschitzte ehemalige Reichskriegsschule, den ehemaligen Standort des
Brandenburger Landtages gepragt. Auf dem Telegrafenberg befindet sich der Wissen-
schaftspark Albert Einstein, der international bedeutsame Forschungs- und Wissenschafts-
einrichtungen beheimatet (Geoforschungszentrum, Potsdamer Institut fir Klimaforschung).

In direkter Nahe, nordostlich der Speicherstadt, befindet sich der Potsdamer Hauptbahnhof
mit Einkaufspassagen, StralRenbahnhaltestellen und dem zentralen Busbahnhof. Der Stadt-
raum zwischen Speicherstadt und den Bahnhofspassagen ist gepragt durch die Verkehrsan-
lagen des Verkehrsknotens Leipziger Dreieck.

Die historische Speicherstadt als ein gewerblich ausgebildeter Standort mit hoher baulicher
Dichte war gepragt von einem vorstadtischen Ubergangsbereich der Stadt zum ehemals of-
fenen Landschaftsraum. Die einstige gewerbliche Nutzung ist nur noch in einigen Grof3struk-
turen ehemaliger Speichergebaude zu erkennen (s. Kap. A 2.3 Gebiets-/ Bestandssituation).

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Vorbehaltlich des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung wurde der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans entlang der nordlichen Grenze im Zuge der Bearbeitung des Vor-
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entwurfes verkleinert. Die Flurstiicke 622, 623, 636 und 608 der Flur 6 der Gemarkung Pots-
dam wurden aus dem Geltungsbereich ausgespart, da diese sich im bereits realisierten Be-
reich der "mittleren” Speicherstadt befinden.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst nunmehr eine Flache von ca. 2,0 ha. Die Flache teilt
sich in ca. 1,6 ha Baugebiet und ca. 0,4 ha Wasserflache (Havel) auf. Er umfasst die Flur-
stlicke 1/20 (teilweise), 578, 579, 580, 582, 589, 591, 603, 604, 620, 621, 637, 654, 655 der
Flur 6 in der Gemarkung Potsdam.

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt
im Norden:  durch die Flursticke 622, 623, 636 und 608 der Flur 6 der Gemarkung

Potsdam

im Osten: durch die westliche StralRenbegrenzungslinie der "Leipziger Strafe" - Flur-
stick 554 (teilweise) der Flur 6 der Gemarkung Potsdam

im Suden: durch die nordliche Grenze des Gelandes des Wasserwerkes - die ndrdliche

Grenze der Flurstiicke 21 und 22 und dessen westliche Grenze, der Flur 15
der Gemarkung Potsdam

im Westen:  Wasserflache im Abstand von 20 m parallel zur 6stlichen Uferkante der Havel
(Parzellengrenze)

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich weitestgehend in privatem Eigentum, ein
kleiner Teil befindet sich im Eigentum der ProPotsdam GmbH. Die Wasserflache der Pots-
damer Havel befindet sich im Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes

(WSV).

Bebauungsplan Nr. 36-3
"Speicherstadt-Sud"

(o

A Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs
/ Sch des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt - Sud"

2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Vor tber 300 Jahren begann die bauliche und gewerbliche Nutzung der Speicherstadt als
Getreidemagazin. 1688 ist das erste Kornmagazin errichtet worden, welches erst 1841 auf
Wunsch Friedrich Wilhelms IV. im maurischen Stil umgebaut wurde. 1844/45 erfolgte ein
weiterer Umbau unter L. Persius im Burgenstil (vier Geschosse mit Turm)®. Als sogenannter

1 Friedrich Mielke: Potsdamer Baukunst, Das Klassische Potsdam; Propylaen Verlag 1981, 2. Auflage 1991 by Verlag
Ullstein GmbH
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Persius-Speicher wurde das Magazingebaude Nr. 1 denkmalgerecht saniert und zu Wohn-
zwecken umgebaut. Es pragt das Bild der Speicherstadt. Vor allem Mitte des 19. Jahrhun-
derts wurden weitere Speicher- bzw. Magazingebaude errichtet und das Muhlengelande er-
ganzt. Das Areal diente unter Planung des preul3ischen Kriegsministeriums als Kaniglich
PreuRBisches Proviantamt der Versorgung des Heeres.

Wahrend der 30er Jahre wurde im Rahmen der Errichtung von Speicherneubauten mit gro-
Beren Gebdudehthen erstmals das Proportionsgefiige des Ensembles empfindlich tber-
pragt. Diese Abweichungen von der urspringlichen Bebauung wurden bei der jlingsten
Uberformung durch Neubauten aufgenommen, die nun der Orientierung der aktuellen Ho-
henentwicklung dienen.

In der DDR wurde die gewerbliche Nutzung des Geléndes weitergefuhrt. Im nérdlich an die
Bahnflachen angrenzenden Teil der Speicherstadt wurden im Zusammenhang mit der Nut-
zung des Nordbereichs als Schlachthof weitere Gebaude errichtet. Seit Anfang der 1990er
Jahre lag der gesamte Bereich brach. 2006 wurde die Freiflache vor dem Persius-Speicher
als Strandbar mit Beachvolleyballflache temporér zwischengenutzt.

Im vorliegenden Plangebiet der sidlichen Speicherstadt wurde 2008 mit der Sanierung der
denkmalgeschiitzten Speichergebaude und deren Umnutzung zu Wohnzwecken begonnen.
Der Persius-Speicher (Magazin 1), der Hampel-/Schinkelspeicher (Magazin 3) und der
Boelcke-Speicher (Magazin 5 und 7) sowie das Nebengebaude des ehemaligen Amtshauses
sind bereits fertiggestellt worden, die umliegenden Freiflachen in Teilen ebenfalls.

Magazin 6 ‘

Magazin 3

Magazin 12

Abb. 2: Ubersicht der Magazine in der siidlichen Speicherstadt, Grundlage: Masterplan "Potsdam, Speicherstadt,
Stadtebauliches Konzept", Krier/Kohl Gesellschaft. v. Architekten GmbH mit GfP Gesellschaft fir Planung im
Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam; Berlin, Oktober 2010

Seite 9 von 120



Kapitel A — Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt - Stid"

Die mittlere Speicherstadt, das ehemalige Muhlengeléande, welche ndérdlich an den Gel-
tungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans angrenzt, wurde zu Wohnzwecken
entwickelt.

Die nordliche Speicherstadt, das ehemalige Schlachthofareal, liegt innerhalb des seit dem
30.12.2014 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 36-1 "Speicherstadt/Leipziger Strafe"
(Amtsblatt Nr. 16/2014 der Landeshauptstadt Potsdam).

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im Bestand sind derzeit die Gebaude Magazin 1 (Persius-Speicher), Magazin 3 (Hampel-
Schinkelspeicher), das Magazin 5/7 sowie das Amtshaus mit anschlie3endem Geb&ude vor-
handen. Das ehemalige Amtshaus ist derzeit nicht in Nutzung. Durch diese Gebaude wird
ein Bebauungszusammenhang gebildet, der an den derzeit im Bau befindlichen Mittelbereich
der Speicherstadt anschlief3t.

Der Geltungsbereich befindet sich ganz Uberwiegend innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile aber aufRerhalb von rechtverbindlichen Bebauungsplanen. Rechtsgrundla-
gen zur Beurteilung der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit bilden hier derzeit die
Regelungen des § 34 BauGB. Danach ist ein Vorhaben zulassig, soweit es sich nach Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlielBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Der Innenbereich endet jedoch mit dem Magazin 5/7.

Der sudliche Bereich des Plangebiets (Flurstiicke 579 tiw. und 580, ehemaliges Magazin 12)
ist jedoch dem Aul3enbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen, da es hier an einem Bebau-
ungszusammenhang im Sinne des § 34 BauGB fehlt. Es liegt hier keine aufeinander folgen-
de Bebauung mehr vor, die trotz etwaiger Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit vermitteln wiirde2. Auf der brach liegenden Flache, auf der sich frither
das Magazin 12 befand, sind derzeit nur privilegierte Vorhaben gemanR § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 3
BauGB zulassig.

2.5 ErschlielBung
2.5.1 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch tber die direkt an das Plangebiet angrenzende Leipzi-
ger Stral3e erschlossen und gewahrleistet somit eine Anbindung an das Ubergeordnete bzw.
Hauptverkehrsstral3ennetz der Landeshauptstadt Potsdam. Seit August 2008 ist die Leipzi-
ger StralBe im Bereich des Plangebiets flr den Kfz-Verkehr nur noch als EinbahnstralRe
stadteinwarts nutzbar. Hier bindet sie tber den Knotenpunkt Leipziger Dreieck direkt an die
Innenstadt sowie die B 1 und den nérdlichen Teil der B 2 an. Der stadtauswartige Kfz-
Verkehr wurde auf die StraRe Brauhausberg (nunmehr B 2) verlagert, die weiter sidlich wie-
der in die Michendorfer Chaussee einmiindet und den Anschluss an den Berliner Ring (A 10)
ermaoglicht.

Das Plangebiet ist sehr gut durch den OPNV erschlossen. In ca. 800 m Entfernung befindet
sich der Potsdamer Hauptbahnhof mit Anschluss an die Berliner S-Bahn, die Regional- und

2 BVerwG, Urt. vom 06.11.1968, BVerwGE 31, 20
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Fernbahn sowie die Potsdamer StralRenbahn. Ebenfalls am Hauptbahnhof befindet sich der
zentrale Potsdamer Busbahnhof. Eine Buslinie, die stadtauswarts Uber die Strale Brau-
hausberg und stadteinwarts Uber die Leipziger Stral3e fuhrt, verbindet die Templiner Vorstadt
mit dem Hauptbahnhof.

Durch die Einbahnstral3enregelung der Leipziger Stral3e hat sich die Situation fir Radfahrer
grundlegend verbessert, da sichere Radfahrstreifen in beide Richtungen angeboten werden.

Die im Plangebiet zu errichtende Tiefgarage dient der Unterbringung der notwendigen Stell-
platze fur die in den Magazinen 1, 3, 4, 5/7 und 6 geplante Wohnnutzung. Fur die Errichtung
des Magazins 12 sowie fir das Amtshaus mit dem Nebengebaude missen die Stellplatze
auf den eigenen Grundstiicken nachgewiesen werden.

Die interne ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber private ErschlieBungswege, die mittels
Dienstbarkeiten grundbuchlich gesichert sind. Fir das Magazin 6 ist dabei eine unterirdische
Zufahrt Gber die Tiefgarage vorgesehen und ebenfalls bereits entsprechend grundbuchlich
gesichert.

2.5.2 Technische ErschlielRung

Die fir die technische ErschlieBung erforderlichen Anschlusspunkte an die Medien der stadt-
technischen Infrastruktur befinden sich in der Leipziger Stral3e.

Grundsatzlich ist entsprechend der Abwasserbeseitigungs- und Abgabesatzung der Landes-
hauptstadt Potsdam, Stand 18.04.2013, unverschmutztes Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick zu versickern. Ist dies aus Griinden der Beeintrachtigung fur die 6ffentliche Si-
cherheit und Ordnung nicht méglich, bzw. stehen andere Gesetze oder Verordnungen dem
entgegen so ist an die zentrale offentliche Niederschlagswasserbeseitigungsanlage anzu-
schlieen. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen des nachgeschalteten Baugeneh-
migungsverfahrens zu erbringen.

Es gelten die Bestimmungen zum Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser inner-
halb der Trinkwasserschutzzonen entsprechend der Verordnung zur Festsetzung des Was-
serschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Leipziger StraRe vom 11. Februar 2014.

Der fur das Plangebiet erforderliche Léschwassergrundschutz betragt gemaf Empfehlungen
der DVGW - Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V. 96 m3/h fur zwei Stun-
den und kann aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz abgedeckt werden.3 Fir jedes Objekt
muss dariiber hinaus im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens eine Einzelfallprifung erfol-
gen.

3 Schreiben der Energie und Wasser Potsdam GmbH vom 22.03.2016
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3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)

3.1 Regionalplanung/Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung/Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten Grunds-
atzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen
Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléane zu beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B). Mit dem LEP B-B wird das LEPro 2007 konkretisiert und damit der Beitrag der
Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes ergénzt.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde am 16.12.2014 von der Regionalversamm-
lung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming als Satzung beschlossen.
Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat den Regionalplan mit
Bescheid vom 18.06.2015 im Einvernehmen mit den fachlich berihrten Ministerien gemaf
8§ 2 Absatz 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungspla-
nung (RegBKkPIG) mit Ausnahmen genehmigt. Die von der Genehmigung ausgenommenen
Regelungen des Regionalplans betreffen nicht das Gemeindegebiet der Landeshauptstadt
Potsdam. Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist der Regionalplan "Havelland-
Flaming 2020" am 30.10.2015 in Kraft getreten. Diese Ziele der Raumordnung sind als sons-
tige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu beriicksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

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

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundséatzen der Raumordnung) des Landesent-
wicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralort-
lichen Gliederung entwickelt werden soll, zuklnftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlun-
gen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Stéar-
kung der Zentralen Orte dienen sollen. Des Weiteren soll der Gewerbeflachenentwicklung
auch in raumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichem oder wissenschatftli-
chem Potenzial angemessen Rechnung getragen werden.

Gemal 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwicklung
Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben. Bei der Siedlungstétigkeit soll daher neben der
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor
allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritdt haben bzw. eine Nutzung erschlossener
Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung bestehender Infrastruk-
tur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit gestitzt und zugleich ver-
kehrsvermeidend nahrdumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung beitragt.

Gemal 8 5 Abs. 3 LEPro 2007 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende Sied-
lungsstrukturen durch eine moglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B. Wohnen, Ar-
beiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbe-
reichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich
die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Durch die Ansiedlung
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von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrsgtinstigen Lagen kénnen der
Ortskern starker herausgebildet sowie die vorhandenen ErschlieBungsleistungen der Ver-
und Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und teilweise monofunktional gepréagte
Wohnstandorte zu multifunktional gepragten Orten werden. Freiraume mit hochwertigen
Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen sollen im Verbund entwickelt werden (8 6 Abs. 4
LEPro 2007).

Gemal § 6 Abs. 2 LEPro 2007 sind die Inanspruchnahme sowie die Zerschneidung von
Freiraumen, inshesondere von groRrdumigen Freirdumen, zu vermeiden. Weiter soll durch
die rdumliche Bindelung bandartiger Infrastruktur die Zerschneidungswirkung minimiert wer-
den.

8 6 Abs. 3 des Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms der L&ander Berlin und Bran-
denburg 2007 (LEPro 2007) fuhrt als Grundsatz der Raumordnung zur Freiraumentwicklung
aus: "Die offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen
Gebieten, die fur Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder hergestellt
werden." Dazu wird in der Begrindung u. a. ausgefiihrt: "Besonders die Gewasser und Ge-
wasserrander haben einen hohen Erlebniswert und sind fir die Erholung in der Landschaft
besonders geeignet. Demzufolge soll ihre dffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit ermog-
licht werden, sofern dem fachrechtliche Bestimmungen (z. B. Trinkwasserversorgung, Natur-
schutz) nicht entgegenstehen.”

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

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

Fir die Planungsabsicht zur Schaffung von Planungsrecht fiir eine ergdnzende Wohn- und
Gewerbenutzung in der stdlichen Speicherstadt und Sicherung eines Freiraumes mit Ufer-
weg sind insbesondere folgende "Erfordernisse der Raumordnung” relevant:

- Gemal Festlegungen des LEP Punkt 2.7 (2) ist die Landeshauptstadt Potsdam als Ober-
zentrum dargestellt.

- Gemal Grundsatz 4.1 LEP sollen vorrangig bisher nicht ausgeschopfte Entwicklungspo-
tenziale und die vorhandene Infrastruktur innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete ge-
nutzt werden, die Konzentration zusatzlicher Wohnsiedlungsflachen soll auf siedlungs-
strukturell und funktional geeignete Schwerpunkte gelenkt werden und eine rdumliche Zu-
ordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung
und Erholung sollen hergestellt werden.

- Das Plangebiet befindet sich gemal Festlegungskarte 1 im "Gestaltungsraum Siedlung”,
in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung grundsatzlich er-
moglicht wird (Ziel 4.5 LEP B-B).
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- Gemal Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B ist bei der Entwicklung neuer Siedlungsfla-
chen die Freirauminanspruchnahme zu minimieren bzw. der Freiraum zu erhalten.

Regionalplan Havelland-Flaming 2020

Das Plangebiet ist im Regionalplan Havelland-Flaming 2020 als Vorzugsraum Siedlung ge-
malR Grundsatz 2.1.1 ausgewiesen und entspricht damit der regionalplanerischen Sied-
lungsentwicklung. Der Standort kann zugleich einem raumlichen "Funktionsschwerpunkt
Grundversorgung" zugeordnet werden. In diesen Schwerpunkten sollen bestehende Einrich-
tungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein beson-
deres Gewicht eingerdumt werden (Grundsatz 2.2.2 Regionalplan). Mit den regionalplaneri-
schen Zielen des Regionalplans 2020 stehen die Bebauungsplanziele im Einklang.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben vom
09.02.2013 mitgeteilt, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Die
Grundsatze der Raumordnung zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung werden weitestge-
hend berticksichtigt.

3.2 Landschaftsplanung

Im Landschaftsprogramm Brandenburg (2001) ist das Plangebiet als besiedelter Bereich
gekennzeichnet. Weitere Aussagen aus dem Landschaftsprogramm, die das Plangebiet be-
treffen, sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam mit Stand vom 19.09.2012 beinhaltet
gemal § 7 Abs. 1 BbgNatSchG die ortlichen Ziele, Erfordernisse und Maflinahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege fir das gesamte Stadtgebiet der Landeshauptstadt
Potsdam. Die Stadtverordnetenversammlung hat den Landschaftsplan mit der Beschlussfas-
sung zum Flachennutzungsplan in ihrer Sitzung am 30.01.2013 zur Kenntnis genommen (DS
12/SVV/0696).

Fur die planerische Ausgangssituation werden in den Darstellungen des Landschaftsplanes
unter K 1 - Realnutzung / Biotoptypen, K 2.2 - Wasser, K 3.1 - Biotope, K 4.4 — Erholung, K 6
- Zielkonzept sowie K 7 Konfliktanalyse/Eingriffsregelung die zu beriicksichtigenden Aussa-
gen getroffen.

- Im Teilplan K 1 - Realnutzung/Biotoptypen ist das Plangebiet als Industrie- und Gewerbe-
flache dargestellt.

- Im Teilplan K 2.2 - Wasser ist der sldliche Teil des Geltungsbereichs in der engeren
Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes dargestellt. Direkt an die sudliche Geltungsbe-
reichsgrenze grenzt der Fassungsbereich der Wasserschutzzone | an.

- Der Teilplan K 3.1 - Biotope stellt das Plangebiet als vegetationsfreie Flachen und durch
Emissionen sehr starke Belastungen fir andere Okosysteme von hier ausgehend, dar.

- Im Teilplan K 4.4 - Erholung ist im Uferbereich, entlang der Geltungsbereichsgrenze eine
Grunverbindung mit ortlicher Bedeutung dargestellt, die ausgebaut, bzw. aufgewertet
werden soll. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein Radweg mit Uberregi-
onaler Bedeutung (Fernroute F1, F2, und F3) sowie eine FuRBwegeverbindung als Neben-
wanderweg/Rundweg dargestellt.

- Der Teilplan K 6 - Zielkonzept stellt Anforderungen an die Raumnutzung unter anderem
mit Symbolen dar. Relevant fur das Plangebiet sind folgende Aussagen:

- Erhalt und Pflege/Wiederherstellung/Planerische Beriicksichtigung historischer Bau-
und Vegetationsstrukturen,
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- Erhalt/ Entwicklung von Biotopverbundstrukturen,
- grunordnerische Qualifizierung der Bauflachen,

- umweltvertragliche Siedlungsentwicklung, qualifizierte Innenentwicklung, Anpassung
der Bau- und Vegetationsstrukturen an den Klimawandel.

Weitere planungsrelevante Inhalte werden im Verlauf des Verfahrens im Umweltbericht dar-
gestellt.

3.3 Uberortliche Fachplanungen
Uberértliche Fachplanungen, die das Plangebiet betreffen, liegen nicht vor.

3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fur
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfigung am 06.08.2013
mit einer Maligabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Maflgabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner Ge-
nehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam. Im wirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als gemischte Bauflache M1
dargestellt, deren GFZ zwischen 0,8 und 1,6 liegen kann.

Der Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt - Sid" ist mit seinen geplanten Festsetzungen
(Allgemeines Wohngebiet und/oder Mischgebiet) somit aus dem FNP entwickelbar.

3.5 Stadtentwicklungskonzepte

3.5.1 Wohnungspolitisches Konzept

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

Fur den vorliegenden Bebauungsplan hat das wohnungspolitische Konzept keine unmittelba-
re Relevanz.

3.5.2 STEK Gewerbe

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

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der Lan-
deshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fir die strategische Ausrichtung der Ge-
werbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe wurde
der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fur den Prognosezeitraum von
2008 his 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum Jahr
2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen, die
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fur einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, bericksichtigen zu kénnen, wurden Stand-
orttypen definiert.

Anders als fur den ndérdlichen Teil der Speicherstadt werden im STEK Gewerbe fir den Be-
reich des vorliegenden Bebauungsplans keine gewerblichen Entwicklungsziele genannt. Der
Geltungsbereich ist auch nicht Gegenstand des Gewerbeflachensicherungskonzeptes
(GSK).

3.5.3 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 fir die Verkehrsentwicklung sowie flr die Investitionspla-
nung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Landeshauptstadt
Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevoélkerung bei gleichzeitiger Verringerung der
Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.

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

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

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen MalBRhahmen 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 Mal3hahmen.

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

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dies durch die Anbindung des Quartiers an die Leipzi-
ger StralRe erreicht. Die Leipziger StralRe, als Bestandteil der B2, gewahrleistet eine sehr
gute Anbindung an das Ubergeordnete StralRenverkehrsnetz, in Richtung Siden an die B2
(Michendorfer Chaussee) und in Richtung Norden an die B1 (Breite Strale und Friedrich-
List-StralRe) sowie an das Hauptverkehrsstral3ennetz der Landeshauptstadt Potsdam. Zu-
dem ist das Plangebiet durch den 800 m entfernten Potsdamer Hauptbahnhof sowie durch
die Anbindung an das Busliniennetz tber die Leipziger Straf3e bzw. Brauhausberg gut durch
den OPNV erschlossen.

Verkehrstechnische Untersuchung (VTU) Leipziger Dreieck

Im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam ist im Jahr 2010 die "Integrierte verkehrliche und
stadtebauliche Untersuchung fir das Leipziger Dreieck" (VTU) beauftragt worden. Untersu-
chungsgegenstand ist die offentliche Verkehrsflache des Leipziger Dreiecks mit der Leipziger
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Stral3e, der Heinrich-Mann-Allee, der Friedrich-Engels-Stral3e, der Friedhofsgasse und der
Stral3e Brauhausberg gewesen. Unter der Pramisse des sparsamen Flachenverbrauchs sind
die unterschiedlichen Anspriiche der Verkehrsteiinehmer (OPVN, FuRganger, Radfahrer,
MIV, LKW- und Busverkehr) ermittelt und funktionale Varianten fir die Trassierung der zu-
kunftigen offentlichen StraRenverkehrsflachen beim Neubau des Leipziger Dreiecks entwi-
ckelt worden. Der Masterplan Speicherstadt (Christoph Kohl, Stand Sept. 2010) enthalt be-
reits die Vorzugsvariante fur das Leipziger Dreieck. U. a. ist zukunftig geplant, die Leipziger
Stral3e ab Hohe des Persius-Speichers in Richtung Siuden — stadtauswarts — als Einbahn-
stral3e zu fuhren.

3.5.4 Einzelhandelskonzept

Die Landeshauptstadt Potsdam verfiigt seit der Beschlussfassung der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 10.09.2008 uber ein Einzelhandelskonzept zur Steuerung des Einzelhandels
im Stadtgebiet. Das Einzelhandelskonzept 2008 ist auf einen Entwicklungszeitraum bis zum
Jahr 2015 ausgerichtet. Fir den Nachfolgezeitraum wurde im Jahr 2013 mit der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts begonnen. In die Fortschreibung flieRen die bisherigen
Ergebnisse bei der Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2008, die zwischenzeitlich einge-
tretenen Anderungen der Basisdaten fur die weitere Einzelhandelsentwicklung (z.B. aktuelle
Analyse der Einzelhandelsstruktur und des Verkaufsflachenbestands; Entwicklung der Ein-
wohnerzahlen; Prognose des kiinftigen Verkaufsflichenbedarfs) sowie die veranderten
rechtlichen Grundlagen ein.

Auf ihrer Sitzung am 07.05.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung Uber den Beschluss
zum "Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam — Fortschreibung 2014" als
Konzept der Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam beraten. Dieses l6st
das Einzelhandelskonzept 2008 ab und bildet die Basis fir die Einzelhandelsentwicklung in
der Landeshauptstadt Potsdam bis etwa zum Jahr 2020.

Die im Einzelhandelskonzept formulierten Ziele mussen durch die verbindliche Bauleitpla-
nung bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesichert werden.

Wie bereits im Einzelhandelskonzept 2008 ist es wesentliche Zielstellung des fortgeschrie-
benen Einzelhandelskonzepts 2014, die Angebots- und Nachfragestrukturen des Potsdamer
Einzelhandels und seine stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu analysieren und daraus
Festlegungen fir die Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet zu entwickeln.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Pots-
dam zu erreichen, d.h. die "Einkaufsinnenstadt” in ihrer Zentralitatsfunktion zu starken und
ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden im Einzelhandelskon-
zept zentrale Versorgungsbereiche definiert und ein Sortimentskonzept entwickelt, welches
Einzelhandelsbranchen festlegt, die fur die Nutzungsvielfalt und Attraktivitdt der zentralen
Versorgungsbereiche verantwortlich sind.

Als zentrale Versorgungsbereiche werden im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und Waldstadt,
zwolf Nahversorgungszentren und die Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-
Center raumlich abgegrenzt, die dort vorhandenen Einzelhandelssortimente analysiert und
Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Die Sortimente, welche in Potsdam mal3geblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit der definierten zentra-
len Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in
der "Potsdamer Sortimentsliste” als zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung und als
sonstige zentrenrelevante Sortimente dargestellt und werden als solche von den ebenfalls in
der "Potsdamer Sortimentsliste" aufgefihrten nicht-zentrenrelevanten Sortimenten abge-
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grenzt. Die "Potsdamer Sortimentsliste" ist Grundlage der kinftigen Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung.

Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen, die als Hauptsortimente
Uber zentrenrelevante Sortimente im Sinne der "Potsdamer Sortimentsliste" verfiigen, sollen
vorrangig innerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden
und aufRerhalb dieser (sonstige integrierte Lagen und nicht-integrierte Lagen) nur einge-
schrankt zulassig sein:

a) zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe regelmafig
zulassig;

b) Stadtteilzentren: Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroR3flachigkeit regelmafig zulassig;
bei Nachweis standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch grof3flachig zu-
lassig;

¢) Nahversorgungszentren: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb der Grof3fla-
chigkeit zulassig; sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur in Laden, die der Versor-
gung des Gebietes dienen (analog § 4 BauNVO); bei Nachweis standortgerechter Dimen-
sionierung ausnahmsweise auch grof3flachige Lebensmittelbetriebe und nicht grof3flachi-
ger sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig;

d) sonstige integrierte Lagen: Nachbarschaftsladen zulassig; Ausnahme: nahversorgungsre-
levanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch groR3flachig bei
Bestehen einer Versorgungsliicke und bei standortgerechter Dimensionierung

e) nicht-integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente bis max. 10 %
der Verkaufsflache ausnahmsweise zuléssig (max. 800 m?)

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (gemaf? "Potsdamer Sortimentsliste”) kann grundsétz-
lich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, entsprechend den folgenden
Grundsatzen angesiedelt werden:

- vorrangig an durch Einzelhandel etablierten nicht-integrierten Standorten;

- nachgeordnet an nicht etablierten (integrierten und nicht-integrierten) Standorten mit un-
mittelbarer Verkehrsanbindung an das stadtische Hauptverkehrsnetz und direkter Nach-
barschaft zu Siedlungsbereichen (auch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe);

- ausnahmsweise in der Innenstadt - jedoch keine grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe;

- nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen - jedoch keine grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe;

- auch kinftig kein Einzelhandel in Gewerbegebieten und an gewerblich gepragten Stand-
orten ohne Einzelhandel, d.h. auch kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel;

- Vermeidung "Leerstandsdomino" auf Grund reinen Verdrangungswettbewerbs;
- Beachtung maximal zulassiger Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente.

Die Sortimente, welche in Potsdam mal3geblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in der "Potsdamer
Sortimentsliste" dargestellt.

Die Flache der Speicherstadt befindet sich im Einzugsgebiet und in fu3laufiger Entfernung zu
den "Bahnhofspassagen”, die als zentralitdtsbildender Sonderstandort dargestellt werden,
jedoch nicht als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Baugesetzbuchs. Durch das
angebotene Sortiment nehmen die "Bahnhofspassagen” eine Nahversorgungsfunktion fur
die Bevolkerung in den stdlich angrenzenden Wohngebieten wahr. In einzelnen Sortimenten
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(z. B. Medien und Elektro/Leuchten besitzen sie darlber hinaus eine Uberértliche Versor-
gungsfunktion.

Nordwestlich des Plangebiets, am gegeniberliegenden Havelufer im Bereich Lustgar-
ten/Alter Markt, beginnt der Kerneinzugsbereich des Nahversorgungszentrums "Markt-
Center". Das Nahversorgungszentrum "Markt-Center" kann jedoch aufgrund der Entfernung
zum Plangebiet eine Nahversorgung des Plangebiets nur bedingt gewahrleisten. Analog ver-
halt es sich mit dem Nahversorgungszentrum "Zentrum Ost", das wie das "Markt Center" in
einer Entfernung von ca. 2 km, jedoch norddéstlich des Plangebiets liegt. In der Templiner
Vorstadt hat sich bisher kein Nahversorgungszentrum entwickelt.

Die Einschréankung der im Plangebiet zulassigen der Gebietsversorgung dienenden Laden
wird im Kapitel B 4.1. erlautert und soll planungsrechtlich gesichert werden.

3.6 Benachbarte Bebauungsplane

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Bebauungsplan befinden sich die folgenden Bebau-
ungsplane:

Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt/Leipziger Strale"

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 36-1 "Speicherstadt/Leipziger Strafl3e", dessen Gel-
tungsbereich nérdlich des Plangebiets des Bebauungsplans 36-3 liegt, regelt die stadtebauli-
che Neuordnung der brachgefallenen, ehemals gewerblich genutzten Flachen der nérdlichen
Speicherstadt. Mit dem Bebauungsplan 36-1 sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur ein neues Stadtquartier geschaffen worden. Durch die Festsetzung von uberwiegend
Mischgebieten, einem Kerngebiet sowie Offentlichen Grunflachen, die auch der offentlichen
Zuganglichkeit des Havelufers dienen, ist eine attraktive Nutzung ermdéglicht worden.

Bebauungsplan Nr. 36-2 "Speicherstadt /Brauhausberg"

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan 36-2 "Speicherstadt/Brauhausberg”, ostlich
des gegenstandlichen Bebauungsplans, schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Umsetzung des "Stadtebaulichen Wettbewerb Brauhausberg". Dieser beinhaltet sowohl
die Errichtung einer Schwimmhalle als auch eines Wohnquartieres. Weitere Ziele sind die
Starkung der Mischnutzung entlang der "Leipziger Straf3e", die Herstellung einer durch-
gangigen FuRwegeverbindung zwischen der "Leipziger Strale" und der Strale "Am
Havelblick" als Baustein der Rekonstruktion des historischen Wegenetzes des Brauhaus-
bergs, die Sicherung der Wohnversorgung der Landeshauptstadt Potsdam sowie die Neu-
ordnung und Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Brachflachen.

3.7 Sonstige Satzungen
Baumschutz/ Artenschutz

Fur Baume im Plangebiet gelten die Vorschriften der Potsdamer Baumschutzverordnung. Bei
Vorkommen besonders geschitzter Arten sind die Zugriffsverbote des 8§ 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Stellplatzsatzung

Die aktuelle Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam liegt in der Fassung vom
07.03.2012 vor.
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Gemal der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) ist der Nachweis der notwendigen
privaten Stellplatze gemal Stellplatzsatzung auf dem Grundstick selbst zu fihren oder in
zumutbarer Entfernung auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Benutzung fur diesen
Zweck rechtlich gesichert ist (8 43 Abs. 2 BbgBO).

Dies soll innerhalb des Plangebietes gemafld dem Masterplan durch eine teilweise Unterbau-
ung mit Tiefgaragen erfolgen. Zudem wird im sitidlichen Bebauungsplanbereich eine oberirdi-
sche Stellplatzanlage zugelassen.

Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, dass der Bauherr seine Verpflichtung ganz oder teil-
weise durch die Zahlung eines Geldbetrages ablost. Eine Ablésung wird fur das Plangebiet
jedoch nicht angestrebt.

Werbesatzung Teltower Vorstadt — Waldstadt

Fur das Plangebiet gilt die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam Teilbereich "Telto-
wer Vorstadt — Waldstadt" vom 27.02.2006. In ihr werden die Erlaubnispflicht zur Anbringung
von Werbeanlagen, die allgemeinen Anforderungen an Werbeanlagen sowie die gebietsbe-
zogenen Anforderungen an solche Anlagen geregelt.

3.8 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen
3.8.1 Denkmalschutz
Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Baudenkmale aufgefuhrt:

Bestandsgebdude Magazin 1 ( ehemaliges "Kornmagazin N° 1)

Das Gebaude wurde urspriinglich 1688 erbaut und als Kornmagazin konzipiert, in dem 1716
vermutlich das Konigliche Brauhaus eingerichtet wurde. 1799 wurde das Brauhaus schliel3-
lich wieder zum Kornmagazin umgebaut und diente zuletzt der Lagerung von Getreide. Von
1843-45 wurde das Magazin 1 durch den Architekten Ludwig Persius erheblich umgestaltet,
unter anderem wurde ein viertes Geschol3 ergéanzt. Seit 1977 steht das Geb&ude unter
Denkmalschutz.4

Bestandsgebaude Magazin 3 (ehemaliges "Kornmagazin N° 3")

Nach dem Entwurf Karl Hampels wurde von 1834-35, unter Mitwirkung K. F. Schinkels, das
viergeschossige Magazingebadude errichtet. Es handelt sich um das zweite Lagergebaude,
das nach dem Magazin 1 entstanden ist. Zehn Jahre spater (1843-44) erfolgte die Aufsto-
ckung des Gebaudes an den Eckbereichen auf insgesamt fiinf Geschosse. Dieses Magazin
ist stetig als Getreidemagazin genutzt worden und wurde 1977 unter Denkmalschutz ge-
stellt.> Nach Umbauarbeiten dient das Magazin als Wohngebaude.

Bestandsgebdude Magazin 5 und 7 (ehemaliges "Kornmagazin N° 5/ Hafermagazin" und
"Rauhfuttermagazin N° 7/ Fourageschuppen")

Beide Gebaude wurden 1844 nach dem Entwurf des Baumeisters Boelcke als Ensemble
entworfen und erbaut. Das Hafermagazin, das heutige Magazin 5, ist als viergeschossiges

4 Vgl. Prof. Dipl.-Ing. Streich, Wolfgang Jurgen (1994): Bauhistorisches und denkmalpflegerisches Gutachten der
Speicherstadt in Potsdam, Kapitel 1.2 Dokumentation: Magazin 1, 2, 4

5 Vgl. Prof. Dipl.-Ing. Streich, Wolfgang Jurgen (1994): Bauhistorisches und denkmalpflegerisches Gutachten der
Speicherstadt in Potsdam, Kapitel 1.3 Dokumentation: Magazin 3
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Gebaude inklusive Dachgeschol3 konzipiert, wahrend der Fourageschuppen (Magazin 7) als
eingeschossige Halle mit Magazinboden, d. h. mit einer Zwischendecke, ausgefihrt wurde.
1854 und 1900 erfolgten Umbauten am ehemaligen Hafermagazin, im Jahr 1918 wurden
bauliche Veranderungen am einstigen Fourageschuppen durchgefiihrt. Wéahrend das Maga-
zin 5 durchgéngig als Lagerhaus genutzt wurde, scheint das Magazin 7 verschiedene Nut-
zungsphasen aufzuweisen.b

Bestandsgebdude ehemaliges Amts- und Dienstwohngebdude ("14. und 15. Dienstwoh-

nung")

Das zweigeschossige Gebaude wurde von 1834-36, zunachst als Wohngebaude fir den
Direktor und Proviantmeister des Amtes, fast zeitgleich mit dem Magazin 3 errichtet. 1881-82
wurde das Gebaude durch einen Anbau mit Blirordumen nach Norden erweitert. Diese Nut-
zung wurde lange Zeit fortgefuihrt.”

Die Regelungen des Brandenburger Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Bodendenkmale

Der Bereich des Bebauungsplans Nr. 36-3 ist im Beiplan Denkmalschutz zum FNP als Fla-
che mit Vorkommen von Bodendenkmalen gekennzeichnet. Im Bereich des Plangebietes
sind derzeit keine Bodendenkmale im Sinne der 88 1 Abs. 1 und 2 Abs. 1 - 2 BbgDSchG
registriert. Ungeachtet dessen kénnen wahrend der Bauausfihrungen im gesamten Vorha-
benbereich bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. In die-
sen Féallen ist § 11 BbgDSchG zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass ca. 150 m sudlich der Geltungsbereichsgrenze zwischen
Leipziger StraRe und Finkenweg ein steinzeitlicher Lesefund zutage kam, so dass mit Bo-
dendenkmalen - nicht zuletzt aufgrund der siedlungsgiinstigen Lage am Havelufer - zu rech-
nen ist.

UNESCO Welterbe

Die Welterbestatte "Schlésser und Parks von Potsdam und Berlin ist in ihren auf Potsdamer
Stadtgebiet liegenden Teilflachen seit dem 30. Oktober 1996 Denkmal im Sinne des Bran-
denburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG)8, diesem unterliegt nach § 2 Abs. 3
auch die ndhere Umgebung, soweit sie fir Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadtebauliche
Bedeutung des Denkmals erheblich ist. Um den Schutz und Erhaltung der Welterbestétte in
Bestand und Wertigkeit zu unterstiitzen, wurden auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Pots-
dam Pufferzonen - unterteilt in engere und weitere Pufferzone - eingerichtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud" liegt, wie auf der
Karte "Pufferzone zur Welterbestatte Schlosser und Parks von Potsdam und Berlin auf dem
Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam" dargestellt, vollumfanglich in der weiteren Pufferzo-
ne. Die Pufferzone entfaltet keine eigenen rechtlichen Auswirkungen.

In der Verwaltungsvereinbarung zum Abstimmungsverfahren bei Verfahren und Vorhaben
innerhalb der Pufferzone ist deren Charakteristik wie folgt beschrieben: "Die Pufferzone soll-

6 Vgl. Prof. Dipl.-Ing. Streich, Wolfgang Jurgen (1994): Bauhistorisches und denkmalpflegerisches Gutachten der

Speicherstadt in Potsdam, Kapitel 1.4 Dokumentation: Magazin 5 + 7

Vgl. Prof. Dipl.-Ing. Streich, Wolfgang Jurgen (1994): Bauhistorisches und denkmalpflegerisches Gutachten der

Speicherstadt in Potsdam, Kapitel 1.7 Dokumentation: Enem. Amts- und Dienstwohngebaude

8 Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft, gem&aR Eintragung in die Liste des
Kulturerbes der Welt (World Heritage List) der UNESCO vom 01.01.1991, Verwaltungsbereich Potsdam, Drucksache
96/0361, verabschiedet in der Stadtverordnetenversammlung am 04.09.1996, vom 30.10.1996, veroffentlicht im Amtsblatt fur
die Stadt Potsdam 21.11.1996 und Convention concerning the protection of the world cultural and natural heritage, Paris,
23.11.1972, Deutsche Ubersetzung in BGBI. 1977 11, S. 213
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te das unmittelbare Umfeld des angegebenen Gutes, wesentliche Blickachsen und andere
Gebiete oder Merkmale umfassen, die eine wichtige praktische Rolle spielen, um das Gut
und seinen Schutz zu unterstitzen." Fur die &uRere Abgrenzung der Pufferzone gilt, dass sie
Hohenpunkte und Seeufer mit einbezieht, die fir die Sichtbeziehungen in Korrespondenz zu
Hohen- und Aussichtspunkten innerhalb der Welterbestatte stehen, so u. a. auch den Tele-
grafenberg und den Brauhausberg.

In der weiteren Pufferzone werden demnach geplante Bauvorhaben nur dann der Prifung

unterzogen, wenn sie eine Hohe von 10 m oder eine zusammenhangende Grundflache von
500 m? Uberschreiten.

3.8.2 Hochwassergefdhrdung

Das Plangebiet grenzt westlich unmittelbar an die Havel an. Nordlich des Ham-
pel/Schinkelspeichers sind in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fir
den Koordinierungsraum Havel kleinteilig Flachen als Gebiet mit "Hochwasser mit hoher
Wahrscheinlichkeit (10jéhrliches Ereignis — HQ10)", als Gebiet mit "Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit (100jahrliches Ereignis — HQ100)" sowie Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit/Extremereignis (200jéahrliches Ereignis ohne Deiche - HQextrem) darge-
stellt.®

Daher kann das Gebiet von den Wasserstanden der Havel so beeinflusst werden, dass auch
bei niedrigen Wasserstanden mit anstehendem Grundwasser gerechnet werden muss. Ent-
sprechende bauliche SchutzmafBhahmen sind zu prifen. Ebenso ist nicht auszuschlieRen,
dass diese Flachen bei Starkniederschlagen durch Vernassung beeinflusst werden. Die zu-
standigen Fachbehtrden werden im Zuge des Verfahrens beteiligt, zu dem wird ein Hydrolo-
gisches Gutachten erarbeitet; die Ergebnisse flie3en in die Planung ein.

3.8.3 Trinkwasserschutzzone

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs mit den Flurstiicken 580, 578, 579 (anteilig) 582 (an-
teilig) und 604 (anteilig) befindet sich in der Wasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes
fur das Wasserwerk Potsdam-Leipziger StralRe, der nérdliche Teil mit den Flurstiicken 579
(anteilig), 582 (anteilig), 589, 604 (anteilig), 637, 654, 655, 663, 620 und 621 der Flur 6 der
Gemarkung Potsdam befinden sich in der Wasserschutzzone Il und IlIA.

Die nachsten Brunnen befinden sich 18 m von der sidlichen Grundstliicksgrenze entfernt.
Das Wasserwerk Leipziger Stral3e ist eins von 5 Wasserwerken, welche die Stadt gegenwar-
tig und zukuinftig mit Trinkwasser versorgen.

Die Grundwasserressource fur das Wasserwerk (WW) Leipziger Stral3e ist schiitzenswert,
schutzbedirftig und schutzfahig. Um die Trinkwasserbeschaffenheit langfristig zu sichern
und den Aufwand fir die Aufbereitung gering zu halten, sind die in der Wasserschutzge-
bietsverordnung vom 11.02.2014 festgesetzten Verbote und Nutzungsbeschrankungen ein-
zuhalten. Bei der Planung sind die Anforderungen an den Schutz des Grundwassers und
somit der Trinkwasserversorgung in hohem Mal3e zu beachten. Neben Aspekten der Fla-
chenversiegelung und verkehrlichen Belastung im Plangebiet spielt die Flache des ehemali-
gen Magazins 12 aufgrund der direkten Nahe zu den Brunnen des Wasserwerkes eine be-
sondere Bedeutung.

9 Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburgs, Die europaische
Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL): Erarbeitung der Gefahren- und Risikokarten im Land Brandenburg
http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten
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3.8.4 Grundwassermessstellen

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Grundwassermessstellen RP1 (Flurstiick 582) und
RP 2 (Flursticke 604 und 582). Diese Grundwassermessstellen sind bei Auffinden fachge-
recht zu entfernen und fachgerecht zu verfiillen. Die Mal3nahmen sind mit der Unteren Was-
serbehoérde abzustimmen.

3.8.5 Altlasten

Die gesamte Speicherstadt befindet sich im Altlasten-/Altlastenverdachtsflachenkataster der
Landeshauptstadt Potsdam als Altlastenflache-Altlaststandort "ehemalige Speicherstadt".

Es wurde bereits 2006 eine Gefahrdungsabschéatzung mit Detailuntersuchung und abschlie-
Render Gefahrenbeurteilung durchgefuhrt. Eine Gefahrdung fir die menschliche Gesundheit
wurde ausgeschlossen. Es wird empfohlen auf Grund der Vornutzung bei der Ansiedlung
sensibler Nutzungen (z. B. Kinderspielplatz) nochmals Bodenuntersuchungen durchzufiih-
ren.

3.8.6 Munitionsfunde

Da sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet, ist fur die Ausfiih-
rung der Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautra-
ger/Bauausfiihrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Munitionsbe-
lastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrdge sind rechtzeitig vor Be-
ginn der Mal3nahmen einzureichen.

3.8.7 Dienstbarkeiten

Die in der Planzeichnung mit GF2, GF4 gekennzeichneten Flachen sind als private Erschlie-
BungsstralRe angelegt (Friedrich-Wilhelm-Boelke-StrafRe) und jeweils mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Flurstiicke 578, 579, 580, 603, 604, 589, 590, 591, 592
belastet.

Des Weiteren sind auf den Flurstiicken 580, 582, 654, beschrankt personliche Dienstbarkei-
ten (Geh-, Fahr- und Betretungsrechte) zugunsten der Allgemeinheit eingetragen, die das
Begehen und Befahren mit Fahrradern und Krankenfahrstiihlen der betroffenen Flachen er-
moglichen. Der Austibungsbereich ist in der Planzeichnung gekennzeichnet (Legendensym-
bol GF) und umfasst dabei die Bereiche, Platz "Zur koniglichen Hofbrauerei" (GF1), Fried-
rich-Wilhelm-Boelke-StraRe (GF2 und GF 4), sowie einen Teilbereich im Westen des Flur-
sticks 580 (GF3). Das Befahren mit motorisierten Fahrzeugen jeder Art ist fur die Allge-
meinheit jedoch grundsatzlich nicht zulassig.

Weitere beschrankt personliche Dienstbarkeiten umfassen u.a. Regelungen zu Abstandsfla-
chenrechten, Feuerwehraufstellflachenrechten etc.), sind jedoch fir den vorliegenden Be-
bauungsplan nicht planungsrelevant und werden an dieser Stelle nicht weiter ausgeftihrt.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen

1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Speicherstadt-Siud stellt ein wichtiges und verfligbares innenstadtnahes Flachenpotenzi-
al dar, dessen Entwicklungserfordernis sich aus dem raumlichen und sachlichen Zusam-
menhang der bereits begonnenen bzw. geplanten baulichen Entwicklungen der angrenzen-
den Flachen der ehemaligen Speicherstadt und des Brauhausberges ergibt. Hierbei handelt
es sich um die Konversion eines brachgefallenen, ehemaligen Gewerbestandortes.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes, der Nahe zum Wasser und zur Innenstadt
sowie der guten verkehrlichen Anbindung zahlt die Speicherstadt-Sid zu den Standorten mit
den groRten Entwicklungspotenzialen in der Landeshauptstadt. Mit der Entwicklung wird das
Ziel der Innen- vor der AuRenentwicklung verfolgt.

Der Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud" soll die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine hochwertige Wohnnutzung an der Havel, eine 6ffentliche Durchgangigkeit fur
FuRganger und Radfahrer sowie die Erreichbarkeit der Wasserzone ermdéglichen. Davon
sollen sowohl die zuklinftigen Bewohner wie auch die Besucher des Gebiets profitieren.

Entsprechend der Vorgaben des Denkmalschutzes werden die vorhandenen Geb&ude sa-
niert und sollen einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. In diesem Zusammenhang wird auch
die Wiedererrichtung der Magazine 4 und 6 und die Mdglichkeit zur Unterbringung von ge-
werblichen Nutzungen z. B. in den Erdgeschosszonen dieser Gebaude zu prifen sein. Im
sudlichen Abschluss des Plangebietes ist die Vereinbarkeit einer Bebauung (Magazin 12) mit
den Bestimmungen der Trinkwasserschutzverordnung des angrenzenden Wasserwerkes
Potsdam Leipziger Straf3e zu prifen.

2 Entwicklung der Planungstiiberlegungen

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Landeshauptstadt Potsdam wird aus-
gefuihrt, dass der Bereich Speicherstadt mit dem angrenzenden Brauhausberg aufgrund sei-
ner zentralen Lage, der Nahe zum Wasser und zur Innenstadt sowie der sehr guten verkehr-
lichen Anbindung, zu den Standorten mit den groRten Entwicklungspotenzialen in der Lan-
deshauptstadt zahlt. Der kommunale Handlungsbedarf besteht in der Profilierung, Entwick-
lung und Positionierung des Gesamtstandorts im Kontext mit anderen zentralen Standorten
der Landeshauptstadt. In die Gesamtstrategie sind die 6ffentlichen Ziele (Uferzuganglichkeit,
Wegebeziehungen und stadtrdumliche Verknipfung vom Wasser bis zum Brauhausberg
bzw. in die Innenstadt) einzubinden.

Die Umnutzung, stadtebauliche Aufwertung und gemeinsame Entwicklung der ehemaligen
Speicherstadt zu einem neuen attraktiven Stadtquartier sind wichtige Entwicklungsziele der
Landeshauptstadt Potsdam. Trotz der vorhandenen grol3en Standortqualitdten, der Nahe zur
Innenstadt und zu wichtigen administrativen und politischen Standorten der brandenburgi-
schen Landesregierung sowie zum international bedeutsamen Wissenschafts- und For-
schungsstandort auf dem Telegrafenberg, der landschatftlich reizvollen Lage an der Havel im
Ubergang zum ehemals offenen Landschaftsraum der Potsdamer Heide sowie der hervorra-
genden ErschlieBungssituation, konnte das Gelande bisher nur teilweise seiner Lagegunst
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entsprechend entwickelt und genutzt werden und wies Uber lange Zeit erhebliche stadtge-
stalterische Mangel auf.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 01.12.1993 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 36 "Speicherstadt/Leipziger Stral3e" gefasst
und am 01.01.2003 eine Teilung in die Bebauungspléne Nr. 36-1 "Speicherstadt/Leipziger
Stral3e" und Nr. 36-2 "Leipziger Stral3e / Brauhausberg" beschlossen. Am 06.06.2012 wurde

der Beschluss zur Herauslosung eines Teilbereiches aus dem Bebauungsplan Nr. 36-1
"Speicherstadt / Leipziger Straf3e" und die Fortfihrung des Teilbereiches als eigenstandiger
Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt-Suid" gefasst.

Das Masterplanverfahren Speicherstadt 1. Stufe wurde 2007/2008 begonnen. In ihrer Ent-
scheidung vom 04.03.2009 hat die Stadtverordnetenversammlung die Verwaltung beauftragt,
"die GroBe und Anordnung der Baumassen auf dem Geldnde der Speicherstadt in einem
Workshop neu zu klaren..." (DS 08/SVV/0833). Die Verwaltung hat im Sommer 2009 das
Hearing Speicherstadt durchgefiihrt, in das auch der Bereich Brauhausberg einbezogen
worden ist. Im Ergebnis soll das Konzept des damaligen Architekturbiros Krier/Kohl (heute
Christoph Kohl) die Grundlage der beiden Bebauungsplane und des Masterplanverfahrens
bilden.

Im September 2010 wurde der Masterplan "Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Kon-
zept"19 dem Ausschuss fir Stadtplanung und Bauen zur Kenntnis gegeben und damit die
stadtebauliche Grundlage fiir den hier vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36-3 geschaffen.

2.1 Planungsalternativen

Der Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt Siid" ist als Angebotsplanung konzipiert, er dient
in Erg&nzung der nérdlichen und mittleren Speicherstadt der Rickfihrung des Gelandes in
das Stadtgeflige und der Wiederaufnahme einer stadtischen Funktion eben dieses Standor-
tes. Demzufolge bestehen keine Planungsalternativen im Sinne eines anderen Standortes.

Seit Beginn des Bebauungsplanverfahrens mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan Nr. 36 "Speicherstadt / Leipziger Straf3e" am 01.12.1993 wurden fir die brachliegenden,
traditionell gewerblich genutzten Flachen der gesamten Speicherstadt verschiedene Nut-
zungsmaoglichkeiten gepruft und entsprechend den jeweiligen Rahmenbedingungen zeitwei-
se préaferiert. Das Spektrum der Nutzungsvorschlage erstreckte sich vom Standort eines ge-
meinsamen Landtages Berlin-Brandenburg mit Hotel/Kongress- und Messenutzungen Uber
Mischnutzungen bis zu gewerblichen Nutzungen.

Fur das Plangebiet werden entsprechend der definierten Planungsziele im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens verschiedene Nutzungsalternativen geprtft. Dabei soll untersucht
werden, wie die beabsichtigten gewerblichen Nutzungen, die zu einer Belebung und Steige-
rung der Attraktivitit des Gebietes fiir die Offentlichkeit beitragen sollen, planungsrechtlich
gesichert werden kdnnen. Ferner sind Varianten zum Verlauf des o6ffentlichen Uferweges
unter Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten Belange zu untersuchen.

10 Masterplan "Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Konzept", Krier/Kohl Gesellschaft. v. Architekten GmbH mit
GfP Gesellschaft fur Planung im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam; Berlin, Oktober 2010
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2.2 Verkehrskonzept und Erschliel3ung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Anbindung an die
Leipziger Stral3e (BundesstralRe B2), die direkt 6stlich an das Plangebiet angrenzt.

Fur das Gebiet wird insgesamt eine verkehrsberuhigte Gestaltung angestrebt.

Die bendétigten Stellplatze zur Versorgung der Wohneinheiten sollen teilweise durch die Tief-
garage erbracht werden, die Uber die Leipziger Stral3e zu erreichen ist. Der Verkehr soll auf
diese Weise geblndelt werden.

AuRerdem sollen fiir die Einzelgebaude die Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick ange-
ordnet werden. Fir die Anzahl der Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam zu beachten.

Die Anbindung an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt gebiets-
nah Uber die Haltestellen der Regionalbuslinie sowie am Bahnhof durch die Stral3enbahn.

Basierend auf dem Uferkonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam soll ein durchgéngiger

Fu3- und Radweg durch die sudliche Speicherstadt in Verbindung mit der beabsichtigten
Nutzung des urbanen Freiraumes fir die Offentlichkeit gesichert werden.

2.2.1 Uferwegekonzeption Potsdam

Die unmittelbare Lage an zahlreichen Seen und die besondere Pragung der Stadtstruktur
durch die Havel sowie die anschlieRenden Waldgebiete sind ein Alleinstellungsmerkmal der
Landeshauptstadt Potsdam. Sie tragen wesentlich zur Qualitat der Stadt als Wohn- und Ar-
beitsstandort bei. Besondere Bedeutung kommt den Wald- und Wasserflachen der Stadt und
deren uneingeschrankter 6ffentlicher Zuganglichkeit im Hinblick auf die Naherholungsfunkti-
on fur Potsdamer Einwohner sowie zur Attraktivitatssteigerung der Stadt fur den Tourismus
zu. Von attraktiv gestalteten oder naturbelassenen Uferbereichen, ob als Promenade oder
einfacher Weg soll die Erlebbarkeit der unmittelbaren Wassernéhe der Stadt in Verbindung
mit der oft direkten rdumlichen Nahe oder Sichtbeziehung zu der bedeutenden historischen
aber auch der modernen Bausubstanz Potsdams, zur Besonderheit und Attraktivitat der
Stadt beitragen. Von FuR3- und Radwegen erdffnen sich standig neue Ein- und Ausblicke auf
die Stadt aber auch auf angrenzende Naturrdume. Diese besondere Erlebbarkeit soll durch
die Uferwegkonzeption gestarkt und ausgebaut werden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 06.06.2001 die "Uferwegekonzeption" beschlos-
sen. Mit dieser Konzeption soll die Zugénglichkeit und Erlebbarkeit der Ufer der Havel und
deren Seen weitestgehend gewahrleistet und erhalten werden. Dieser Beschluss geht auch
konform mit den Ubergeordneten Planungsvorgaben des Landes Brandenburg, wonach u.a.
die Zuganglichkeit von Seen und Flissen durch die Kommunen gewéhrleistet, freigehalten
und ggf. gedffnet werden sollen.

Fur den Bereich der Speicherstadt sieht das Konzept die Herstellung der 6ffentlichen Zu-
ganglichkeit des Ufers vor.

2.2.2 Sicherung der Uferwegekonzeption im Geltungsbereich

Die Uferwegkonzeption konnte im Stadtgebiet schon umfanglich realisiert werden und reicht
im Bereich der Speicherstadt bereits von Norden, vom Park Babelsberg ausgehend, an das
Plangebiet heran. Auch von Siden her wurde der Weg, von Hermannswerder kommend,
bereits angelegt und wird genutzt.

Der Teilbereich sudliche Speicherstadt und Wasserwerksgelénde stellt im Wegenetz an die-
ser Stelle eine Licke dar. Die Landeshauptstadt ist bestrebt, die Uferwegkonzeption mog-
lichst flachendeckend umzusetzen und an den Bereichen, wo die Ufer noch nicht bebaut
sind, keine naturschutzfachlichen Griinde oder anderweitige erhebliche Schutzzwecke (z. B.
Gewasserschutz) vorliegen, den Uferweg in unmittelbarer Nahe zu den Wasserflachen zu
fuhren.
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Im noérdlichen Teil der Speicherstadt wird die Wegefihrung durch den Bebauungsplan
Nr. 36-1 gesichert. Die Sicherung der Zuganglichkeit des Ufers wird durch die Festsetzung
eines offentlichen Griinzuges mit einer Uferpromenade gewahrleistet. Im bereits bestehen-
den mittleren Teil der Speicherstadt fiihrt der Rad- und FuRweg Uber die neuangelegte Stra-
Be "Am Speicher" zum Platz "Zur Koéniglichen Hofbrauerei". Das Havelufer ist hier Uber ein-
zelne StichstralR3en, ausgehend von der StralRe "Am Speicher”, zwischen der Bebauung er-
reichbar.

Zur Sicherung des Uferweges und zur bestmdglichen Loésung fur die Lage des Uferweges
und unter Beriicksichtigung der Belange der Offentlichkeit und der privaten Eigentiimer, wur-
den im Bebauungsplanvorentwurf verschiedene Varianten der Wegefiihrung erarbeitet und
im Zuge der Beteiligungsverfahren zur Diskussion gestellt. Auf diese Weise sollte die Ver-
einbarkeit der eigentimerseitigen Bebauungsabsichten mit den Planungszielen der Landes-
hauptstadt Potsdam geklart werden. Zugleich werden im Planverfahren auch die Lésungs-
vorschlage der Eigentimerin aufgegriffen, geprift und in die bauleitplanerische Abwagung
einbezogen.

Dem Uferweg kommt im Bereich der Speicherstadt in ihrer Gesamtheit insofern besondere
Bedeutung zu, als dass hier vielfaltige Blickbeziehungen zum Lustgarten, zum Landtag, der
Nikolaikirche, aber auch tber die Havel zum Kiewitt und nach Hermannswerder sowie zum
Brauhausberg gegeben sind, die die breite Palette der besonderen Stadtstruktur Potsdams
widerspiegeln.

2.2.3 Fuhrung des Uferweges - Varianten

Um eine ausgewogene planerische Entscheidung hinsichtlich der Wegefiihrung zu treffen
und alle 6ffentlichen und privaten Belange ausreichend zu wirdigen, wurden im Verfahren
verschiedene Wegeflihrungen unter Einbeziehung der Vor- und Nachteile sowohl fir die
Landeshauptstadt Potsdam als auch der Uberwiegend privaten Eigentiimer der Flachen im
Geltungsbereich untersucht.

Ausgehend von dem derzeitigen Gebaudebestand und der Freiraumsituation im Plangebiet
sowie dem vorhandenen Anschlusspunkt im Norden an die mittlere Speicherstadt und einem
moglichen Anschlusspunkt im Suden an das Wasserwerksgeléande wurden im Bebauungs-
planvorentwurf mehrere Varianten zum Verlauf des Uferweges, im Bereich des Magazin 6
und 12 entwickelt.

Im Hinblick auf die Ziele und qualitatsvolle Umsetzung der Potsdamer Uferwegekonzeption
wurden Varianten fir den Wegeverlauf im Bereich des Magazins 6 und 12 gepriift, die die
offentlichen und privaten Belange zur Nutzung der Uferbereiches zu berlcksichtigen. Diese
Varianten wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1
BauGB zur Diskussion gestellt.

Bei den Varianten wurde die direkte wassernahe Lage des Uferweges in Kombination mit
verschiedenen Gebaudestellungen des Magazin 6 als Arkadengeb&dude, als vom Uferweg
leicht abgerticktes Gebaude und als komplett vom Ufer entfernt freistehendes Gebéaude ge-
prift. Im Bereich des Magazin 12 wurde zusatzlich zu einer geradlinigen Wegeflhrung Rich-
tung Siden noch eine Verschwenkung des Weges hinter Magazin 3 direkt an der Uferkante
geprift. Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens erwiesen sich die Variante mit dem Arka-
dengeb&dude und die leicht abgertickte Situierung des Gebaudes als die weiter zu verfolgen-
den Varianten. Die Aspekte daflir waren zum einen die historische begriindete Lage des Ge-
baudes die auch bei der Wiedererrichtung berlcksichtigt werden muss und die als auch die
Griunde der Verkehrssicherheit der Wegefiihrung.

Beide Varianten bericksichtigen die Anforderungen des FuRganger- und Radverkehrs und
ermdglichen die direkte Erlebbarkeit des Ufers. Es erfolgt jedoch aus verkehrstechnischem
Aspekt die Trennung in Rad- und Ful3weg. Der Uferweg flr Ful3géanger und Radfahrer (Plan-
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zeichnung, Ul) fuhrt ostlich des Magazins 6 durch den "Blockinnenbereich" der Spei-
cherstadt-Std. Nur im Bereich des Magazins 6 fiuhrt zusatzlich ein Uferweg ausschlie3lich
fur FuRganger (Planzeichnung, U2) entlang des Havelufers.

Die Variante 1 (Hauptzeichnung) setzt einen Baukdrper am Havelufer und die Fihrung des
Uferweges durch eine Arkade fest (U2). Dabei wird im Bereich des Erdgeschosses ein Arka-
dengang fur FulRganger geschaffen, der in den darlber liegenden Geschossen uberbaut
werden kann. Im stdlichen Abschluss des Plangebietes im Bereich des Magazins 12 setzt
die Variante 1 einen direkt an der Uferkante angeordneten Baukérper fest, sodass hier der
Weg in gerader Linie (U1) landseitig am Magazin 3 vorbeigefiihrt und an den Anschlusspunkt
des FuR3- und Radweges Uber das Wasserwerksgelédnde angebunden werden kann.

In Variante la ist der Wegeverlauf analog der vorherigen Variante, erméglicht jedoch eine
Verschiebung des Baukdrpers Magazin 6 in 6stliche Richtung und vergrof3ert den Freiraum
am Ufer sowie die weitere Flache flir einen Uferweg. Diese Variante berlcksichtigt den Fall,
dass eine einvernehmliche Losung zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Eigen-
timerin zur Fihrung des Uferweges durch Teile des Gebaudes (Arkade) nicht realisiert wer-
den kann. Durch das Abriucken des Baukorpers vom Havelufer berlicksichtigt die Variante
zudem in Teilen den hochwassergefahrdeten Bereich, der eine ufernahe Bebauung ggf. un-
zulassig oder nur unter besonderen Auflagen erméglicht (s. Kap. B 3.2).

Ausgehend vom Baufeld Magazin 6 folgen beide Varianten im ndrdlichen und stdlichen Ver-
lauf der bereits gesicherten Wegefuhrung durch Gestattungsvertrag (Juli 2011) zwischen der
Landeshauptstadt Potsdam und den Eigentiimerinnen der Flachen. Hier ist ein direkter Ver-
lauf des FulR- und Radweges mittig durch die Speicherstadt Sud ("Blockinnenbereich") mog-
lich.

Die planerische Bewertung der alternativen Wegeftihrungen ist anhand folgender Kriterien
vorgenommen worden:

- Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden zeichnerisch durch Baugrenzen bestimmt
und definieren Baufelder, die die Dimensionierung der geplanten Baukorper bertcksichti-
gen. Dabei werden die denkmalpflegerischen Belange zur Lage der Baufelder im Plange-
biet berlicksichtigt. Nur innerhalb der Baufelder kdnnen die Vorhaben der privaten Grund-
stlickseigentiimer umgesetzt werden.

- Zuganglichkeit/ErschlieBung/Verkehrssicherheit
Der Uferweg ist als offentlicher FuBganger- und Radfahrweg zu sichern. Er ist barrierefrei
herzustellen und schlief3t an die vorhandenen bzw. geplanten Anschlussstellen ndrdlich
bzw. des sidlich des Plangebietes an. Die Anforderungen an die Verkehrssicherheit sind
zu beachten. Grundsatzlich férdert eine heterogene Wegeftihrung fir Radfahrer eine auf-
merksame und geschwindigkeitsreduzierende Fahrweise im Gegensatz zur Fuhrung des
Weges geradlinig als "Korridor".

- Urbaner Freiraum/Havelufer
Der urbane Freiraum im Plangebiet wird im Wesentlichen durch die vorhandene, in Teilen
denkmalgeschiitzte Bebauung definiert. Zwischen der wasser- und straf3enseitigen Be-
bauung wird der "Blockinnenbereich" zum zentralen Bewegungsfeld im urbanen Freiraum.
Entsprechend der Potsdamer Uferkonzeption ist das Havelufer in diesen Freiraum zu in-
tegrieren. Der Verlauf des Uferweges pragt somit mafl3gebend die Struktur des urbanen
Freiraumes im Plangebiet.

- Sichtbeziehungen/Erlebbarkeit Wasser/Landschaftsraum
Die Qualitdten des Uferweges werden u. a. definiert durch die Sichtbeziehungen im Plan-
gebiet, die Erlebbarkeit des Havelufers und des daran anschlieBenden Landschaftsrau-
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mes. Eine heterogene Wegefiihrung mit abbiegendem Wegeverlauf, bspw. zur Havel ge-
richtet, kbnnen die Erlebbarkeit des Stadt- und Landschaftsraumes fordern.

- Denkmalpflege
Das Plangebiet ist mit denkmalgeschitzter und baukultureller Bausubstanz besetzt, die
den urbanen Freiraum pragt. Die Fihrung des gemeinsamen Ful3- und Radweges kann
dabei eine visuelle Akzentuierung der Denkmale im Stadt- und Landschaftsraum beein-
flussen. Durch eine heterogene Wegefihrung kann bspw. der Blick gezielt gelenkt wer-
den.

- Hochwasser

Teile des Plangebietes liegen in einem hochwassergefahrdeten Bereich des HQ 100
(hundertjahriges Hochwasser). Dies betrifft insbesondere die Bebaubarkeit des Magazins
6. Konkrete Aussagen wurden durch ein Fachgutachten erarbeitet.

Fazit

Die Alternativen zum Verlauf des offentlich nutzbaren Uferweges wurden entsprechend der
Kriterien gegenubergestellt und bewertet. Bei der Entscheidung tber die zukiinftige Wege-
fuhrung diente die Variantenpriifung als Grundlage fiir eine sachgerechte Abwagung der
privaten und 6ffentlichen Belange.

In der Gesamtbetrachtung der Kriterien zeigt sich, dass die in der Hauptzeichnung darge-
stellte Variante 1 sowohl die Interessen der privaten Grundstiickseigentimer (Baukdrper in
direkter Ufernahe) als auch die Interessen der Landeshauptstadt Potsdam bzw. der Offent-
lichkeit (Wegefuhrung und Aussicht am Havelufer) bericksichtigt.

Die Variante 1a ermdglicht keine Bebauung in direkter Wasserlage am Havelufer. Die Erd-
geschosszone erfahrt eine starke offentliche Nutzungspragung durch die wasser- und land-
seitig vorbeifiihrenden Wege.

Beide Varianten gewahrleisten eine abschnittsweise Fihrung des Uferweges fur FuRganger
am Havelufer.

Durch den Versatz des Baukorpers (Variante 1a) riickt die zuklinftige Bebauung (Magazin 6)
in das raumliche Zentrum des urbanen Freiraumes. Die das Erdgeschoss umgebenden Frei-
raume waren stark durch offentliche Nutzungen gepragt. Gleichzeitig wird dadurch die Mog-
lichkeit gegeben den urbanen Freiraum zu strukturieren.

Im Ergebnis der Variantenuntersuchung ist daher die Variante 1 als Vorzugsvariante in den
Bebauungsplanentwurf aufgenommen worden. In Abhdngigkeit von den Ergebnissen des
noch in Erarbeitung befindlichen hydrogeologischen Gutachtens kann die Variante l1a im
Abwéagungsprozess eine sinnvolle Alternative darstellen, falls eine Bebauung direkt an der
Uferlinie aufgrund der Hochwasserrisiken nicht moglich sein sollte.

2.3 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplanentwurf liegt der, in einem mehrstufigen Verfahren erarbeitete, Master-
plan fir den Bereich Speicherstadt-Brauhausberg des Architekturbiiros Christoph Kohl zu-
grunde. Er sieht unter Erhaltung denkmalgeschitzter bzw. ortshildpragender Gebaude und
besonderer Berucksichtigung historischer Sichtbeziehungen und Grinbeziige eine gemein-
same Entwicklung der Speicherstadt und des Brauhausberges zu einem kleinteilig geglieder-
ten, jedoch — orientiert an den nutzungsbedingt traditionell hohen Mal3en der baulichen Dich-
te der Speicherstadt — hoch verdichteten neuen Stadstteil vor.
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Fur die sudliche Speicherstadt bedeutet dies die denkmalgerechte Sanierung der vorhande-
nen Bausubstanz in Verbindung mit einer behutsamen Entwicklung von Erganzungsbauten,
die Sicherung der offentlichen Wegeverbindung im Hinblick auf die Potsdamer Uferkonzepti-
on, die qualitatvolle Entwicklung des urbanen Freiraumes und die Herstellung attraktiver
Wohnlagen, kombiniert mit 6ffentlichen/gewerblichen Nutzungen, die das Quartier beleben
und die Attraktivitat steigern.

2.4 Nutzungskonzept

Ab 2007/2008 wurden die stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur Entwicklung der Spei-
cherstadt festgelegt und gemeinsame zukinftige Entwicklungsprinzipien der Speicherstadt
zwischen den Grundstickseigentiimern und der Landeshauptstadt Potsdam vereinbart.

Unter Bezug auf die ausgezeichnete Lagequalitat an der Havel sind hochwertige Wohnlagen
in Verbindung mit kleinteiligen Gewerbeeinheiten (z. B. gastronomische Nutzungen), die das
Wohnen nicht wesentlich stoéren und ergéanzende Wohnnutzungen geplant.

Im Zusammenhang mit den ndrdlich anschlie3enden Bereichen der Speicherstadt und dem
Gelande des Brauhausberges soll die Speicherstadt zu einem attraktiven und lebendigen
neuen Stadtquartier entwickelt werden.

2.5 Landschaftsplanerisches Konzept

Ausgehend vom Masterplan ist der von Norden nach Suden verlaufende Uferweg das we-
sentliche Element des urbanen Freiraums. Durch die geplante Ausbildung des Uferweges,
ggf. mit Teilabschnitten direkt am Havelufer, kdnnen Freiraumqualitaten geschaffen werden,
die das Quartier insgesamt beleben. Im ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes wurde be-
reits eine offentliche Griinflache mit Spielplatz errichtet, die der Versorgung der nérdlich an-
grenzenden Bevolkerung der mittleren Speicherstadt dient.

3 Fachplanungen

3.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 36-3 "Speicherstadt Sud" an der Leipziger
StralBe (B2) wurde durch eine schalltechnische Untersuchung eine Einschatzung der Ge-
rauschsituation an den Fassaden der geplanten mehrgeschossigen Gebdude vorgenom-
menll, Die Ergebnisse der ermittelten Gerauschimmissionen wurden nach dem geltenden
Regelwerk (DIN 18005) beurteilt und im Ergebnis SchallschutzmaRnahmen empfohlen.

Ferner erfolgte die Ermittlung der Auf3enlarmpegel nach DIN 4109 zur Bestimmung der not-
wendigen Schallddmmung der Au3enbauteile.

Als Hauptlarmquellen im Untersuchungsgebiet sind aus schalltechnischer Sicht die Geréu-
schimmissionen in Form von
- StralRenlarm (B 2 - Leipziger Stral3e)

- Schiffslarm (Bundeswasserstral3e - Havel) und
- Schienenverkehrslarm (Gleiswege der Deutschen Bahn- Personen- und Guterverkehr)

1l ksz Ingenieurbiiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung, B-Plan 36-3 "Speicherstadt Sud" in Potsdam, 04/2016
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wirksam.

3.1.1 Orientierungs- und Richtwerte zur Beurteilung der Immissionen

Da es sich im vorliegenden Falle um die Larmprognose fur eine stadtebauliche Planung
handelt, sind die Festlegungen der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" zu bertcksichti-
gen. Diese DIN enthalt Vorschriften zur Berechnung der Larmimmission im Wirkungsbereich
aller tblichen Larmquellenarten.

Die Planungen fir den Bebauungsplan Nr. 36-3 sehen fur die Bebauung innerhalb der Ge-
biete die Einstufung allgemeines Wohngebiet vor. Es sind also im Falle von allgemeinen
Wohngebieten die Orientierungswerte von 55 dB(A) fur den Tag und in der Nacht 45 dB(A)
fur Verkehr bzw. 40 dB(A) fir Gewerbe heranzuziehen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind keine Grenzwerte, die zwangsweise einzuhalten
sind und bei deren Uberschreitung bestimmte Konsequenzen vorgegeben sind. Ihre Einhal-
tung bzw. Unterschreitung ist jedoch gemald Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) im
Interesse gesunder Wohnbedingungen anzustreben. Bei unvermeidbaren Uberschreitungen
sollten Schallschutzmafl3nahmen vorgesehen werden.

3.1.2 Ergebnisse der Berechnungen

Die Gesamtgerduschsituation im Untersuchungsgebiet wird vordergriindig durch den Stra-
Benverkehr bestimmt. Dabei kann es insbesondere an der stralRenseitigen Fassade des Ma-
gazins 4 zu Beurteilungspegeln von bis zu 66 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der Nacht
kommen, was Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 bis zu 11 dB(A) am
Tag und 14 dB(A) in der Nacht entspricht.

Schienen- und Schiffsverkehr haben im unmittelbaren Einwirkungsbereich der Stral3e einen
relativ geringen Einfluss auf den Gesamtgerauschpegel. Emissionen von Schienen- und
Schiffsverkehr wirken sich starker an den Gebaudefassaden in Ufernahe aus, erreichen aber
in der Einzelbeurteilung relativ geringe Immissionswerte zwischen 42 dB(A) und 47 dB(A) am
Tag und 35 dB(A) und 38 dB(A) in der Nacht. Mit Uberschreitungen der Beurteilungspegel
infolge von Schienen- und Schiffslarm ist bei den zugrunde gelegten Emissionsdaten, nicht
zu rechnen.

3.1.3 Beurteilung und Empfehlungen zum Larmschutz

Die fur das Plangebiet erzielten Berechnungsergebnisse weisen im Bereich der betrachteten
Hauptverkehrsstraf3e (Leipziger Stral3e B2), &hnlich wie in anderen Stadtteilen, im Prognose-
Zustand nicht unerhebliche Gerauschimmissionen auf. Zuklnftig ist unter Berticksichtigung
der prognostizierten Verkehrsbelastungen insbesondere nachts mit Beurteilungspegeln zu
rechnen, die sehr nahe an dem allgemein als Grenze zur Gesundheitsbeeintrachtigung an-
gesehenen Wert von 60 dB(A) liegen. Auch am Tag teilweise vorherrschende Beurteilungs-
pegel von 66 dB(A) sind nicht als unbedenklich anzusehen. Deshalb werden im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 36-3 geeignete MaRnahmen zum Larmschutz vorgesehen.

Im Bereich des Bebauungsplans gibt es bereits Plane zum Betrieb von Gastronomiebetrie-
ben (Cafés). Um zukunftige, larmbedingte Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden fur spa-
tere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. Gastronomiebetriebe im Baugenehmigungsverfahren
einzelfallbezogene schalltechnische Untersuchungen empfohlen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen

Aktive SchallschutzmaflRhahmen wie z. B. Schallschutzwande oder Schallschutzwalle zur
Verringerung der Schallausbreitung kommen aufgrund der o6rtlichen Bedingungen nicht in
Betracht und stehen im Fall des hier untersuchten Gebietes in keinem wirtschaftlichen Ver-
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haltnis. Durch den Larmschutzgutachter wurde empfohlen zu prifen, ob ein geschlossener
Gebauderiegel im Bereich der Leipziger StralRe zu realisieren ist, um die dahinterliegenden
Bereiche vor StralBenlarm zu schitzen. Ansonsten kommen fir das untersuchte Gebiet
hauptséchlich passive SchallschutzmalRnahmen in Frage. Ein geschlossener Gebéuderiegel
kommt auf Grund der historischen Struktur des Gebietes und der damit verbundenen Situie-
rung der Gebaude, die wieder hergestellt werden soll nicht in Frage. Aus diesem Grund
kommen fur das Gebiet nur passive Schallschutzmafinahmen in Frage.

Passive Larmschutzmal3nahmen

Maoglichkeiten zum passiven Schallschutz bestehen bereits im Bereich einer larmschutztech-
nisch ginstigen Gestaltung der Gebaudenutzungen und der Wohnungsgrundrisse. Schlaf-
und Kinderzimmer sollen generell an larmabgewandten Fassaden liegen. Falls Schlaf- und
Kinderzimmer der Geb&dude mit Orientierungswertiiberschreitungen in Richtung der Stral3e
orientiert sein sollen, ist zur Gewahrleistung des notwendigen Luftaustausches der Einbau
von schallgedammten Liftungseinrichtungen erforderlich oder es muss eine Beliftung Uber
die larmabgewandte Fassadenseite sichergestellt werden.

Alternativ sind auch andere passive Losungen zur Sicherstellung gesunder Wohnqualitat
anwendbar. So kbnnen geeignete bauliche SchallschutzmalRinahmen wie z. B. Doppelfassa-
den, verglaste Vorbauten (z. B. verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkon-
struktionen ("Hamburger HafenCity-Fenster") oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maf3nah-
men erfolgen, solange sichergestellt ist, dass die erforderlichen Schallddmm-Mal3e des je-
weiligen Bauteils eingehalten werden.

Fir die Bemessung des passiven Schallschutzes werden die mafl3geblichen Auf3enlarmpegel
herangezogen. Aufgrund der prognostizierten Beurteilungspegel ergeben sich fur das Unter-
suchungsgebiet maRgebliche AuRenlarmpegel zwischen 55 dB(A) und 69 dB(A) gemal DIN
4109, welche den Larmpegelbereichen Il, Il und IV zuzuordnen sind (s. Kap. I, Anlage).

Die sich fur Larmpegelbereiche | bis einschlielZlich Il ergebenden Anforderungen an die
Schallddmmung muissen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, da die Einhaltung
dieser Anforderungen bereits durch andere verbindliche Regelungen gegeben ist,
insbesondere durch die Energieeinsparverordnung, deren Anwendung gesetzlich
vorgeschrieben ist.12 Die genannten Schallddmm-Mafe sind durch tbliche, nach den gelten-
den bauingenieurtechnischen Regeln und Normen ausgeflihrte Baukonstruktionen zu erbrin-
gen. Zusatzlicher Aufwand fir den baulichen Schallschutz ist erst ab dem Larmpegelbereich
IV erforderlich.

12 seit dem 1. Mai 2014 gilt fir Gebaude die Energieeinsparverordnung (EnEV 2014). Ab dem Jahr 2016 erhéht diese
Verordnung den energetischen Standard fur Neubauten, sowohl fur Wohn- als auch fir Nichtwohngeb&ude.
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Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden textliche Festsetzungen gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Kap. B 4.11).

/» ‘,
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bereich in dB(A)

R T
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v = %
v -: ;; Abb. 3: Larmpegelbereiche (Schalltechnische
v Untersuchung, KSZ, 2016)

3.2 Hochwassermodellierung

Der Geltungsbereich befindet sich unmittelbar an der Havel, die als hochwassergeneigtes
Gewasser It. "Verordnung zur Bestimmung hochwassergeneigter Gewasser und Gewasser-
abschnitte" vom 17.12.2009 bestimmt worden ist. Das Gebiet wird von den Wasserstanden
der Havel beeinflusst, so dass auch bei niedrigen Wasserstanden mit anstehendem Grund-
wasser gerechnet werden muss. Entsprechende bauliche Schutzmaf3hahmen sind zu prifen.
Ebenso ist nicht auszuschliel3en, dass diese Flachen bei Starkniederschlagen durch Vernés-
sung beeintréchtigt werden.

Das Plangebiet selbst befindet sich in keinem gemall §76 WHG, 8100 BbgWG oder § 150
BbgWG i. V. m. 8 36 WG der DDR rechtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Ein
Teilbereich der Flache ist jedoch in den Hochwasserrisikokarten des Landes Brandenburg im
Einflussbereich des HQ 100 dargestellt. Dies betrifft havelseitige Flachen des Platzes 2 Zur
koniglichen Hofbrauerei" sowie nérdliche Teilflachen des bisherigen Baufeldes des Maga-
zin 6.
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Nach den Vorgaben der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) wurden bis
Ende 2013 fir alle Gewasser- und Gewasserabschnitte, die bei der vorlaufigen Bewertung
als hochwassergeneigt eingestuft wurden, Gefahren- und Risikogebiete ermittelt und in
Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten (HWGK und HWRK) dargestellt. Die Er-
mittlung der Flachen erfolgte im Land Brandenburg im Fall der Havel durch GIS-technische
Ausspiegelung von Wasserstdnden. Es ist davon auszugehen, dass entsprechend der gel-
tenden gesetzlichen Regelungen des § 100 BbgWG die berechneten Flachen in naher Zu-
kunft als Uberschwemmungsgebiet neu festgesetzt werden.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist ein Hydrologisches Gutachten erarbeitet worden,
um zu prifen, in wieweit der Geltungsbereich durch ein Hochwassereigens voraussichtlich
betroffen sein kann, und ob sich daraus fir Teilbereiche Restriktionen hinsichtlich der Be-
baubarkeit ergeben. Die Ergebnisse des Gutachtens flieRen in die Planung ein.

4 Begrindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan soll gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung werden
gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB insbesondere bertcksichtigt

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohnbevdlkerung,

- die Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung sowie die Bevdlkerungsentwicklung,

- die Belange von Freizeit und Erholung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile,

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Straf3en
und Platze von geschichtlicher Bedeutung sowie die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftshildes,

- die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sowie des Klimaschutzes,

- die Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung, unter besonderer Beruck-
sichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebau-
lichen Entwicklung,

- die Ergebnisse von beschlossenen stadtebaulichen Planungen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der vorhandenen und geplanten Nutzung im Plangebiet soll die Wohnnut-
zung in Verbindung mit der Moglichkeit zur Unterbringung von gewerblichen Nutzungen z. B.
in den Erdgeschosszonen planungsrechtlich gesichert werden.

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist fur die Speicherstadt insgesamt
eine gemischte Bauflache darstellt, somit ist fur den Bebauungsplan unter Beachtung der
Planungsziele die Festsetzung eines Mischgebietes gemall § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) oder eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO moglich.
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Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Entsprechend dem Gebietscharakter ist dabei ein Nut-
zungsmix aus Wohnen und Gewerbe zu annahernd gleichen Teilen zwingend erforderlich.
Die im Plangebiet bereits realisierten Nutzungen beschréanken sich nahezu vollstandig auf
das Wohnen. Um den Gebietscharakter zu wahren, waren fur die Erganzungsbauten fast
ausschlief3lich gewerbliche Nutzungen vorzusehen. Die Festsetzung eines Mischgebietes
wirde die weiteren Entwicklungsoptionen, insbesondere fur die Ergdnzungsbauten, stark
einschranken bzw. vorbestimmen. Fir das Plangebiet wird daher eine Nutzungsstruktur an-
gestrebt, in der das Wohnen dominieren soll. Weiterhin sind auch andere wohngebietsver-
tragliche Nutzungen vorgesehen, welche sich deutlich in ihrem Nutzungszweck dem Wohnen
unterordnen sollen. Das angestrebte Nutzungsspektrum entspricht hierbei weitgehend dem
in 8 4 der BauNVO definierten Gebietscharakter, weshalb das Plangebiet als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird.

Zur Gewahrleistung des angestrebten Wohncharakters werden Modifizierungen an den aus-
nahmsweisen Zulassigkeiten der im 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen erforderlich.
Im Rahmen der Gesamtentwicklung der Speicherstadt und dem hier angestrebten Nut-
zungsmix, ist durch die bereits realisierte Bebauung sowie die Nutzungsfestsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 36-1 (Misch- und Kerngebiet) die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes, mit dem hier zuldssigen MalR der gewerblichen Nutzung, fir die sldliche Spei-
cherstadt stadtebaulich vertretbar.

Als Planungsziel ist auch die Prifung des Standortes hinsichtlich der mdoglichen Ansiedlung
einer Kindertagestatte (Kita) genannt. Der Standort ist nach Prufung auf Grund mangelinder
Freiflachen nicht geeignet. Zudem befindet sich im naheren Umfeld ein ausreichendes An-
gebot an Kindertagesstatten. Der durch das Bauvorhaben selbst entstehende Bedarf an
Kitaplatzen kann dementsprechend durch vorhandene bzw. geplante Kapazitaten im Umfeld
abgedeckt werden.

4.1.1 Ausschluss derin 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO genannten Nutzungen

Durch planerische Feinsteuerung werden im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zu-
lassige, jedoch im Hinblick auf die hochwertige innenstadtnahe Lagequalitdt an der Havel
unerwinschte, Nutzungsarten wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen ausgeschlossen. Zudem wirden diese Nutzungen unerwiinschte zusatz-
liche, das Gebiet stérende Verkehrsbelastungen, hervorrufen. Basierend auf 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO ist folgende Festsetzung im Bebauungsplan getroffen worden:

TF1.1

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zuléssig.

4.1.2 Einschrénkung der Gebietsversorgung dienenden Laden

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im Einzelhandelskonzept (EHK) der Landeshauptstadt
Potsdam (Beschluss der SVV am 07.05.2014) festgelegten zentralen Versorgungsbereiche,
wodurch eine Einschrankung der Gebietsversorgung erforderlich wird.

Die derzeitigen Bestandsgebaude in der sudlichen Speicherstadt werden tberwiegend zu
Wohnzwecken genutzt. Durch die Errichtung von Ergdnzungsbauten sind gewerbliche Nut-
zungen geplant, die insbesondere der Offentlichkeit (Anwohnern und Besuchern) dienen
sollen, um eine Belebung des Quartiers zu erreichen.
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Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden gemaf
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zul&ssig.

Planungsziel ist die Einschrankung der Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Ge-
bietes gemal 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen. Die Differenzierung dieser Nutzungsart er-
folgt mit der textlichen Festsetzung TF 1.2 auf der Grundlage des 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Demzufolge ist im Allgemeinen Wohngebiet nur der Anlagentyp "Nachbarschaftsladen" all-
gemein zuldssig. Bei dem Anlagentyp des "Nachbarschaftsladens", auch "Convenience-
Store" genannt, handelt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb,
der sog. ehemalige "Tante-Emma-Laden". Es handelt sich also um einen "kleinen Nahver-
sorger", der die Schwelle der Grof¥flachigkeit (iber 800 gm Verkaufsflache) erheblich unter-
schreitet und priméar ful3laufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist
betriebstypisch i.d.R. nicht mehr als 400 gm Verkaufsflache auf (BVerwG 08.11.2004 - 4 BN
39.04). Der Nachbarschaftsladen bietet zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung,
also Waren des kurzfristigen Bedarfs, an. Erganzende Dienstleistungen (z. B. Bankautomat,
Poststelle, Reinigung, Lotto) kdnnen in den Laden integriert sein.

In der Potsdamer Sortimentsliste ist definiert, um welche Sortimente es sich bei zentrenrele-
vanten Sortimenten fur die Nahversorgung handelt. Diese sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlie3lich Droge-
rieartikel)

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

Ausnahmsweise kdnnen auch gréf3ere Betriebe mit mehr als 400 gm Verkaufsflache zulassig
sein. In einer Einzelfallprifung ist zu prifen, ob das Vorhaben der Nahversorgung dient, d.h.,
ob es nahversorgungsrelevante Sortimente anbietet. Aul3erdem muss eine Nahversorgungs-
licke bestehen, d. h. das Gebiet darf nicht bereits durch einen bestehenden Betriebsstandort
fuBlaufig versorgt werden. Zudem muss der Betrieb standortgerecht dimensioniert sein.

Bei der standortgerechten Dimensionierung wird auf die Versorgungsfunktion des Einzel-
handelsbetriebes abgestellt. Sie soll nicht Uber das ndhere Umfeld hinausreichen. Hinter-
grund ist das Ziel einer mdglichst flachendeckenden fuRlaufigen Nahversorgung.

Konkret wird bei der Berechnung der standortgerechten Dimensionierung zunachst in einem
ersten Schritt das Einwohnerpotenzial im ful3laufigen Einzugsbereich von 500 m ermittelt.
Dabei werden Barrieren wie beispielsweise Bahntrassen oder Gewasser berticksichtigt, die
dazu fuhren, dass ein Standort flr Einwohner trotz der Lage im angegeben Radius unattrak-
tiv oder sogar unerreichbar ist. Das Einwohnerpotenzial wird dann entsprechend angepasst.
Gleiches gilt, wenn hinreichend gesichert ist, dass im Einzugsbereich weitere Wohneinheiten
entstehen. Die zuklnftigen Einwohner werden dann in die weitere Berechnung mit einbezo-
gen.

Die verschiedenen Sortimentsgruppen haben unterschiedliche Reichweiten. Eine Verkaufs-
einheit einer Apotheke versorgt beispielsweise deutlich mehr Einwohner als eine gleich gro-
Be Einheit eines Lebensmittelhandwerkbetriebs. Deswegen wird in einem zweiten Schritt
ermittelt, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache rechnerisch benétigt werden, um die Ein-
wohner im fuldlaufigen Einzugsbereich zu versorgen — dies unter Beriicksichtigung der Nah-
versorgungstruktur in Umfeld. Es soll verhindert werden, dass ein Einzelhandelsbetrieb zwar
fur sich betrachtet der Gebietsversorgung dient und somit standortgerecht dimensioniert ist,
jedoch das Einzugsgebiet eines nahe gelegenen Zentralen Versorgungsbereichs uber-
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schneidet oder die Nahversorgungstruktur beeintrachtigt. Vergleiche dazu genauer Kapitel
6.3.1. des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam.

Ausnahmsweise kdnnen zudem auch Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
zulassig sein. Hierbei handelt es sich um Laden analog § 4 BauNVO, die eine ahnliche Gro-
Re wie der Anlagentyp "Nachbarschaftsladen" aufweisen. Als Beispiel fir einen solchen Ein-
zelhandelsbetrieb fuhrt das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam einen
Computerladen in der Nahe einer Hochschule an. In einer Einzelfallpriifung ist demnach zu
prifen, ob das Vorhaben sonstige zentrenrelevante Sortimente anbietet und ob es standort-
gerecht dimensioniert ist. Hinweise zur Abschatzung der standortgerechten Dimensionierung
bietet auch in diesem Fall das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam in Kap.
6.3.1.

Bei sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nach der Potsdamer Sortimentsliste handelt es
sich um:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstéande (einschliedlich Campingmdbel)
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

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

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
- Heimtextilien
- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

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

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

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

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Freizeitboo-
te und Zubehor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel und Brennstoffe

Ziel dieser einschrankenden Festsetzungen ist die Sicherung einer flachendeckenden
Grund-/Nahversorgung auch aul3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. So kann die
flachendeckende Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bei der dispersen
Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam sichergestellt werden. Als Erganzung zu
diesen Sortimenten durfen bei standortgerechter Dimensionierung auch sonstige zentrenre-
levante Sortimente angeboten werden. Durch die Einschrankung "standortgerechte Dimensi-
onierung" der Festsetzungen wird dem Umstand, dass die Versorgungsfunktion nicht Uber
das ndhe Umfeld hinausreichen sollte bzw. dem Schutz der umliegenden Zentren, Rechnung
getragen.
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Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplan Berlin
Brandenburg LEP B-B (Integrationsgebot).

TF1.2

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Laden sind zu-
lassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.

Ausnahmsweise sind weitere Laden zulassig, wenn sie zentrenrelevante Sortimente fur die
Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten, in einer Nahversorgungslicke liegen und
standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlie3lich Droge-
rieartikel)

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

AulRerdem sind weitere Laden ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sonstige zentrenrelevante
Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen
handelt es sich um folgende Sortimente:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstéande (einschlie3lich Campingmdbel)
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

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

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
- Heimtextilien
- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

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

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

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

- Sport- und Campingartikel (chne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Freizeitboo-
te und Zubehor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel und Brennstoffe

(Rechtsgrundlage : 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5und 9 BauNVO und § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO)
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4.2 Mal der baulichen Nutzung

Eine verbindliche Regelung zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung erfolgt innerhalb
des geplanten Baugebietes gemald § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2
BauNVO insbesondere durch Festsetzung der hochstzulassigen Grundflache (GR). Ferner
ist aufgrund denkmalfachlicher Anforderungen eine Festsetzung einer maximalen Hohe der
Oberkante baulicher Anlagen in Meter tUber Normalhéhennull (m Uber NHN) erforderlich
(Rechtsgrundlage: 8 16 Abs. 3 und § 18 BauNVO).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Fiir das Baufeld
Magazin 6 werden abweichende Baugrenzen fir das Erdgeschoss und die Obergeschosse
festgesetzt, um den Verlauf des Fuf3- und Radweges am Havelufer durch eine Arkade zu
ermoglichen.

Die Festsetzungen bestimmen die maximalen Kubaturen baulicher Anlagen. Die stadtebau-

lich relevanten Kriterien sind damit hinreichend festgelegt und kénnen sicher beurteilt wer-
den.

4.2.1 Uber- und unterbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit 8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO durch die Grundflache (GR) baulicher Anlagen in
Verbindung mit der maximal zulassigen Gebaudehdhe bestimmit.

Die bestehenden bzw. geplanten Geb&ude im Plangebiet werden durch Baukorperfestset-
zungen mittels Baugrenzen bestimmt. Durch diese Festsetzung werden die Flachenzuwei-
sungen der baulichen Anlagen verbindlicher geregelt. Auf die Festsetzung einer GRZ und
einer GFZ wird zugunsten von gebaudebezogenen Festsetzungen zu Grundflachen und Ho-
hen baulicher Anlagen verzichtet.

Da die Uberbaubare Grundsticksflache der maximal zulassigen Grundflache der baulichen
Anlagen entspricht, wird damit die zulassige Grundflache zeichnerisch bestimmt sowie das
Mal3 der Nutzung auf dem Grundstuck verteilt. Die so durch die Planzeichnung konkret
bestimmte Flache der Baukorper ist eine Festsetzung mit Doppelcharakter. In Verbindung
mit der festgesetzten zulassigen Gebaudehohe wird die Ausnutzung der Uberbaubarkeit
durch diese beiden Angaben eindeutig bestimmt (Baukorperfestsetzung).

Die Baukorperfestsetzung definiert die Grundflache im Sinne des § 16 BauNVO und ist
Berechnungsgrundlage fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemald § 19 BauNVO und fir die
Geschossflachenzahl (GRzZ) gemall § 20 BauNVO. Zugleich legt sie die Uberbaubare
Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest. Die textliche Festsetzung Nr. 2.1 stellt
dies erganzend klar (Rechtsgrundlage:8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Fur das Baugebiet mit einer Flache von 16.013 m2 errechnet sich analog der Berechnungs-
regeln der BauNVO (gem. § 19 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 BauNVO) und einer maximalen
Grundflache von insgesamt 5.661 m? eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35.

Die zulassige Grundflachenzahl kann zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Grundstticke nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO durch Flachen fur Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache um 50 vom Hundert, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, tber-
schritten werden; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR konnen zugelassen
werden. Da die zulédssige Grundflache gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO um mehr als 50% uber-
schritten wird, regelt die textliche Festsetzung Nr. 2.2, dass durch Terrassen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten und Tiefgaragen eine Grundflachenzahl von 0,8 ermdglicht wird.

Seite 39 von 120



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt - Stid"

Die geplante Tiefgarage umfasst aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine Fla-
che von 2.973 m2 womit bereits 19 von Hundert (0,19) des Baugebietes fur Nebenanlagen in
Anspruch genommen werden. Da im sidlichen Teil des Plangebietes weitere Flachen fir
Nebenanlagen erforderlich werden, ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl im Sinne
von 8§ 19 Abs. 4 erforderlich. Rechtsgrundlage fir die textliche Festsetzung TF 2.2 ist 8§ 9
Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO.

TF 2.1

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflache durch die
Flachen von Terrassen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

4.2.2 Geschossflache / Geschossflachenzahl

Das Mafl der baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschossflache errechnet sich durch die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einer Gré3e von 16.013 m2 in Verbindung mit der
Festsetzung der maximal zulassigen Oberkante der baulichen Anlagen. Die stadtebauliche
Dichte basiert auf einer Gesamtgeschossflache (GF) von ca. 20.751 m2. Dies entspricht ei-
ner gesamtgebietsbezogenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,3.

Bei der Ermittlung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die mit Geh- und Fahrrechten
zu belastenden Flachen nicht in die Berechnung einzubeziehenl3, Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 36-3 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
einer Tiefgarage geschaffen werden, die in ihrer Nutzung der Hauptnutzung zugeordnet wer-
den kann, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die mit Geh- und Fahrrechten zu
belastenden Flachen im Bereich der Tiefgarage in die Berechnung einbezogen werden
kannl4,

Die gesamte WA-Flache hat eine GréRe von 16.013 m2. Abziglich der mit Geh- und Fahr-
rechten zu belastenden Flachen, ausgenommen der Bereich Tiefgarage, verbleiben ca.
15.000 m?2, die zur Berechnung herangezogen werden. Dies entspricht bei einer
Gesamtgeschossflache (GF) von ca. 20.751 m2 einer gesamtgebietsbezogenen
Geschossflachenzahl (GFZz) von 1,4.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmte Obergrenze fir die Geschossflachenzahl in Allgemei-
nen Wohngebieten von 1,2 wird Uberschritten. Dies ist durch die Vornutzung der Gebaude
als Speicher und der damit verbundenen GréRe der zum Teil denkmalgeschitzten Gebaude
zu begrinden. Aus denkmalpflegerischer Sicht wird nicht nur Wert auf den Erhalt der denk-
malgeschitzten Gebaude, sondern auch auf die Kubatur der nicht denkmalgeschiitzten Be-
standsgebéaude gelegt. Dies gilt auch fir die Wiedererrichtung von Gebauden in historischem
Kontext. Sie tragen zur Erhaltung des historischen Erscheinungsbildes des gesamten En-
sembles bei.

4.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximal zuléssi-
gen Hohe der baulichen Anlagen in Meter tber Normalhéhennull (m Gber NHN) bestimmt.

13 Vgl. Urteil vom 18.12.2007 — OVG 2 A 3.07, Leitsatz und Urteil vom 19.10.2010 — OVG 2 A 15.09, Leitsatz u. Rn. 55
14 vgl. Urteil vom 22.09.2011 — OVG 2 A 8.11, Rn. 50-52
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Um das Mal} der baulichen Nutzung entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, der Si-
cherung der Bestandsbauten und der Errichtung von Erganzungsbauten, zu begrenzen,
wurde die hochstzulassige Oberkante (OK) baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Festsetzungen gewahrleisten das Einfigen der geplanten Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild unter Beachtung des Denkmalschutzes. Durch die denkmalgeschitzten Be-
standsgebaude, ist das Plangebiet in seiner Hohenentwicklung bereits vorgepragt.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf die Hohenfestsetzung in Meter
Uber NHN (Normalhéhennull) des Héhensystems DHHN 92 (Deutsches Haupthéhennetz
1992). Die Gelandehtdhe wird dabei zu der angestrebten Oberkante der baulichen Anlagen
addiert, wie sie (oberirdisch) im Orts- und Landschaftshild wahrnehmbar sein wird. Die Ober-
kanten der Gebaude resultieren aus den historischen Hohen der Geb&ude. Beim Umbau
noch erhaltender Gebé&ude ist die Hohenentwicklung im Wesentlichen an den historischen
Vorgaben orientiert. Bei der Wiedererrichtung von Gebauden wird zum Einen an der histori-
schen Hohe des Gebaudes selbst aber auch an den Héhen der unmittelbar umliegenden
Bestandsgebaude orientiert. Bei der Hohenentwicklung der Gebaude, insbesondere unter
dem Aspekt der Wohnnutzung, werden aber auch die heutigen Anforderungen an die Ge-
schosshéhen im Wohnungsbau berilicksichtigt. Somit ergibt sich fur die sidliche Spei-
cherstadt insgesamt eine homogene Hohenstruktur, jedoch geringfiigig unterschiedliche Ge-
baudeoberkanten.

Die zulassigen Oberkanten sind HochstmalRe und werden entsprechend fir die ausgewiese-
nen Baukorper im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Bei Magazin 1,3 und 5/7 werden, je
zwei Hohen angegeben, da die Gebaude in sich unterschiedliche Hohenentwicklungen auf-
weisen.

Magazin 1 (Persius-Speicher) OK =48,45m 0. NHN /57,50 m . NHN
Magazin 3 OK =48,69 m 0. NHN /51,62 m . NHN
Magazin 4 OK =45,29 m . NHN

Magazin 5/7 OK =46,69 m i. NHN / 43,49 m . NHN
Magazin 6 OK =42,40 m . NHN
Amtshaus/Nebengebaude OK =43,94 m 0. NHN / OK = 43,84 m . NHN
Magazin 12 wasserseitiges Gebaude | OK = 49,72 m . NHN

mit Staffelgeschoss OK (Traufe Staffelgeschoss) = 46,12 m (. NHN
Magazin 12 landseitiges Gebaude mit | OK = 46,57 m . NHN

Staffelgeschoss OK (Traufe Staffelgeschoss) = 43,00 m 4. NHN

Die festgesetzten Oberkanten der baulichen Anlagen entsprechen den denkmalpflegerischen
Vorgaben. Sie resultieren aus den historischen Hohenentwicklungen der Einzelgebaude.
Durch diese Festsetzung wird wesentlich zum Erhalt bzw. zur Wiederherstellung des histori-
schen Erscheinungsbildes beigetragen. Mit dieser Festsetzung erfolgt eine ortsbezogene,
auf jedes Baugrundstiick bezogene Hohenbegrenzung.

Fur das Baufeld Magazin 6 wird fur die Arkade, die dem Fuf3- und Radweg am Havelufer
dient, eine lichte Hohe (LH) von 3,50 m zeichnerisch festgesetzt (Hauptzeichnung).

In den Baufenstern des Magazins 12 wird jeweils das oberste Geschoss aus denkmalpflege-
rischen Grinden als Staffelgeschoss, ausgebildet. Dadurch wird das Erscheinungsbild des
Gebaudes verschlankt und die Uberschreitung der Hohe des benachbarten denkmalge-
schitzten Bestandsgebdudes des Magazin 7 relativiert, so dass sich der Baukorper dem
denkmalgeschutzten Objekt trotz der Hohenluberschreitung angleicht. (Rechtsgrundlage: 8 9
Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. m. 8 16 Abs. 5 und § 23 Abs. 1 BauNVO)
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TF 2.2

In den Baufenstern des Magazins 12 ist das oberste Geschoss zwingend als Staffelgeschoss
auszubilden. Der allseitige Ricksprung der AuRenwand des Staffelgeschosses zur Aul3en-
wand des darunterliegenden Geschosses muss allseitig 4 m betragen.

4.2.4 Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO

Bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO diirfen die ge-
malk 8 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Obergrenzen nicht Gberschritten werden. Jedoch
kénnen die in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden
gemal § 17 Abs. 2 BauNVO uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch
Umsténde ausgeglichen ist oder durch Mal3nahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Zur Beurteilung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen, kann auf die Definiti-
on des 8136 Abs.2S.2 Nr.1 in Verbindung mit Abs.3 BauGB (stadtebauliche
Sanierungsmafinahmen) zuriickgegriffen werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse, die durch das Mal3 der baulichen Nutzung berihrt werden kénnen,
beziehen sich insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen
und Arbeitsstatten, auf die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstiicke. Dabei sind soziale,
hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu beriicksichtigen.

Entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO liegen die Obergrenzen des Malies der baulichen
Nutzung im allgemeinen Wohngebiet fir die GRZ bei 0,4 und fur die GFZ bei 1,2.

Mit der zeichnerisch festgesetzten Grundflachenzahl von rechnerisch 0,35 im allgemeinen
Wohngebiet sowie der gem. textlicher Festsetzung Nr. 2.2 im allgemeinen Wohngebiet zu-
lassigen Uberschreitung der Grundflache durch die Grundflachen von Terrassen, Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 wird die
GRZ-Obergrenze um 0,4 berschritten.

Die rechnerische Geschossflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet iberschreitet mit 1,4 die
GFZ-Obergrenze um 0,2.

4.2.4.1 Stadtebauliche Griinde
Denkmalpflege

Mit den Festsetzungen soll auf der Grundlage des Masterplan "Potsdam, Speicherstadt,
Stadtebauliches Konzept" (s. Kap. A. 2.3 und Kap. |.) eine am historischen Stadtgrundriss
orientierte Bebauung auf innerstadtischen Brachflachen ermdglicht werden. Die bereits wie-
der errichteten Magazine nach denkmalpflegerischen Vorgaben wurden dabei berlicksichtigt.

Die beabsichtigte Bebauung soll den bereits begonnenen Prozess zur Wiederherstellung und
Nutzung der historischen Speicherstadt fortfiihren. Die Wiederherstellung der historischen
StralRenfluchten und Raumkanten tragt zur Gliederung der Stadtlandschaft im historischen
Kontext und zur Verbesserung der Orientierung in der Stadt bei. Die bereits begonnene
Bebauung innerhalb des Plangebietes setzt den stadtebaulichen Rahmen fir die Revitalisie-
rung der Speicherstadt. Insgesamt orientieren sich die geplanten Baukdrper in ihrer
Malstéablichkeit, Hohe und Dichte an den Vorgaben der Denkmalpflege.
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Vorrang der Innenentwicklung

Aufgrund der herausgehobenen Innenstadtlage ist hier im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gemadll 8 la Abs. 1 BauGB eine hohe Ausnutzung von
Bebauungspotenzialen der Innenentwicklung stadtebaulich geboten. Dies entspricht auch
den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und den Zielen des Flachennutzungsplans,
die dem Vorrang der Innenentwicklung eine hohe Bedeutung beimessen, um die
Inanspruchnahme wertvoller Freiflachen im stadtischen Aul3enraum zu minimieren.

Durch die Wiedernutzbarmachung dieser innerstadtischen Brachflache zu einem gut
erschlossenen Wohnstandort wird die Innenentwicklung einer zentralen stadtischen Lage
gefordert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Auf3enbereich
geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung kénnen damit Ziele einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes erfillt werden.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als
gemischte Bauflache M1 dargestellt, deren GFZ zwischen 0,8 und 1,6 liegen kann. Entspre-
chend der Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Landeshauptstadt Potsdam, ist fur die
Speicherstadt insgesamt eine gemischte Bauflache dargestellt, somit ist fir den Bebauungs-
plan unter Beachtung der Planungsziele die Festsetzung eines Mischgebietes gemal § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eines Allgemeinen Wohngebietes gemalR § 4
BauNVO madoglich.

Ausgehend von der Art der Nutzung, unter Beachtung der bereits verwirklichten Nutzungen
und zur Wahrung des Gebietscharakters wurde fir das Plangebiet ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt (s. Kap. 4.1). Bezogen auf das historische Nutzungsmafl in der Spei-
cherstadt-Sud ware die Ausweisung eines Mischgebietes gemall 8§ 6 BauNVO geeignet, um
der stadtebaulichen Dichte gerecht zu werden. Da das angestrebte Nutzungsspektrum im
Plangebiet weitgehend dem in § 4 der BauNVO definierten Gebietscharakter entspricht, wird
das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet in Kombination mit einer Uberschreitung der
Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Mit einer moglichen GFZ von 1,4 unterschreitet der Bebauungsplan die im FNP fiir das Plan-
gebiet fur vertraglich gehaltene Nutzungsdichte von bis zu 1,6.

Einbindung in die Stadtstruktur

Die Bebauung im Plangebiet soll sich grundsatzlich an den historischen Grundrissen nach
Lage und Hohenentwicklung orientieren. Die bereits errichteten Magazine entsprechend der
denkmalpflegerischen Vorgaben dienen dabei als Orientierung und setzen der Spei-
cherstadt-Sud bereits einen stadtebaulichen Rahmen. Um die Bebauung in der Spei-
cherstadt-Siid zu vervollstandigen ist die Uberschreitung der Obergrenzen gemafR
§ 17 Abs. 1 BauNVO erforderlich.

Stadtwirtschaftliche Tragfahigkeit der Gesamtmalinahme

Die stadtwirtschaftliche Tragfahigkeit der Gesamtmalnahme ware bei Verzicht auf die im
Plan vorgesehene Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO vor dem
Hintergrund des erforderlichen Aufwandes fir die stadtebauliche Neuordnung und
Reaktivierung des Gebiets (u. a. Realisierung der zur ErschlielBung des Plangebietes erfor-
derlichen Tiefgarage, Umsetzung des offentlich nutzbaren Uferweges) in Frage gestellt, so
dass der stadtebauliche Missstand eines gut erschlossenen Innenstadtbereichs fortbestehen
wirde. Dabei geht es nicht um die wirtschaftliche Verwertung einzelner Grundstiicke, die im
Ubrigen stadtebaulich nicht relevant ware, sondern um die Umsetzbarkeit einer fiir die Stadt
bedeutsamen Mal3nahme der Stadtentwicklung.
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Zusammengenommen begriinden die angefiihrten stadtebaulichen Grinde ein so hohes
MalR an offentlichem Interesse an einer Realisierung der geplanten Bebauung nach den
Vorgaben des stadtebaulichen Konzepts, dass dafir die Abweichung von den Obergrenzen
des 8§ 17 BauNVO vernunftigerweise geboten ist. Eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung kann nur mit einer entsprechenden baulichen Dichte erreicht werden.

4.2.4.2 Ausgleichende Umsténde

Durch die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung dieser innerstadtischen Flache als
gut erschlossener Wohnstandort wird die Innenentwicklung einer zentralen stadtischen Lage
gefordert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Aul3enbereich
geschont. Bei diesem Vorhaben werden damit Ziele einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Verkehrsentlastung und
des Klimaschutzes verfolgt.

Ferner wird die hohe Nutzungsdichte im Plangebiet dadurch kompensiert, dass den
Bewohnern wohnungsnahe Grinflachen im Bereich des Brauhausberges und entlang des
Uferweges, weiterfihrend Richtung Hermannswerder ful3laufig zur Verfigung stehen. Im
Vergleich mit anderen innerstadtischen Ortslagen weist das Umfeld des Plangebiets eine
gute Ausstattung an Grin- und Erholungsflachen auf, was sowohl im Hinblick auf die
Wohnqualitat als auch auf die Umweltsituation als ausgleichender Umstand gewertet werden
kann.

Das umgebende StralRennetz mit den bestehenden Strafl3en ist ausreichend leistungsfahig.
Aufgrund der gut erschlossenen Lage des Plangebietes durch den OPNV ist zudem mit einer
intensiven Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel sowie einem relativ hohen Anteil von Ful3- und
Fahrradverkehr zu rechnen.

Die ausgleichenden Umstande kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:
- Starkung der Wohnfunktion der Speicherstadt als Teil der Templiner Vorstadt,

- Wiedernutzbarmachung brachgefallener, ehemals verdichteter innerstadtischer Flachen,
und damit sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

- Ausnutzung der verkehrsglnstigen innerstadtischen Lage, kurze Wege fir Fuganger
und Radfahrer, gute Anbindung an den OPNV.

4.2.4.3 Ausgleichende Malinahmen

Die Obergrenzen des § 17 Absatzes 1 Baunutzungsverordnung kdnnen aus stadtebaulichen
Grinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch MaRnahmen ausgeglichen
wird.

Als Teil der Speicherstadt erhalt das Plangebiet durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans die standorttypische Urbanitat bei gleichzeitiger Wahrung des Innenraums
als ruhige Freiflache. Die beabsichtigte kompakte Gebaudestruktur greift die historischen
Strukturen in der Speicherstadt auf und entspricht den Belangen der Denkmalpflege.

Die Qualitdt der Freiflachen soll im Hinblick auf Verkehrsimmissionen dadurch gesteigert
werden, dass der ruhende Verkehr grof3tenteils in der ausgewiesenen Tiefgarage
untergebracht werden soll. Fir Magazin 12 wird investorenseitig an einem Konzept gearbei-
tet, dass die Unterbringung der Stellplatze im Erdgeschoss des Gebaudes ermdglichen soll.
Die oberirdischen Flachen sind von Garagen und Stellplatzen, (ausgenommen das Amts-
haus mit dem benachbarten ehemaligen Verwaltungsgebdude) sowie Nebenanlagen, von
denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, freizuhalten.
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Mit der Ermdglichung der 6ffentlich nutzbaren Uferweges wird ein wichtiger Teil der Pots-
damer Uferwegekonzeption gesichert. Zugleich unterstitzt diese auf Vermeidung und
Verringerung von motorisiertem Verkehr ausgerichtete Planung den nicht motorisierten
Verkehr. Die Ful3- und Radwegeverbindung ermoglicht eine direkte Wegeverbindung Rich-
tung Potsdamer Hauptbahnhof und weiterfiihrend in die Innenstadt.

Befestigte Flachen (6ffentliche und private Wege, private Zufahrten, Stellplatzflachen sowie
Terrassen) sollen zur Férderung der nattrlichen Bodenfunktionen und des Wasserhaushal-
tes in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden.

Die ausgleichenden MaRnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:
- Schaffung qualitatvoller Wohnfreiflachen durch Konzentration und Festsetzung kompakter
Baustrukturen sowie Freihaltung der Flachen von Nebenanlagen,

- Anlage offentlich zuganglicher Wegeverbindungen zur Vernetzung des strallenunabhén-
gigen Wegesystems

- Festsetzung von MalRhahmen zur Forderung der natirlichen Bodenfunktionen und des
Wasserhaushaltes

4.2.4.4 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Uberschreitung der Obergrenzen der NutzungsmaRe nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt
voraus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden. Werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen sowohl
innerhalb des Plangebietes als auch auf den Nachbargrundstticken eingehalten, kann in der
Regel davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf die relevanten Schutzgiter wie Belichtung und
Besonnung, den erforderlichen Sozialabstand und den Brandschutz gewéhrleistet sind. Diese
Anforderungen werden vor allem durch die Uberwiegende Einhaltung der gemafd Branden-
burger Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen gewahrleistet.

Durch die Anordnung der Baukdrper kdnnen in Kombination mit folgenden Aspekten auch
bei hoher Verdichtung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden:

Durch den Ausschluss von Betrieben des Beherbergungswesens, Tankstellen und Garten-
baubetriebe im Plangebiet wird sichergestellt, dass nur Nutzungen zulassig sind, die sich
nicht negativ auf die geplante Wohnnutzung und die Wohnnutzung in der nadheren
Umgebung auswirken.

Der Bebauungsplan setzt eine stérungsfreie Unterbringung der Flachen fir den ruhenden
Verkehr tberwiegend in der Tiefgarage fest. Dies dient der Verringerung von Gerausch- und
Schadstoffimmissionen sowie der Steigerung der Aufenthalts- und Wohnqualitat des
Hofinnenbereiches.

Die an die Bauflachen unmittelbar angrenzende Havel tragt ebenfalls zu gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen bei, da sie als klimabegunstigende Freiflache wirkt (z. B. Kaltluf-
tentstehungsgebiet).

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, sowohl innerhalb als auch auf3erhalb des
Plangebietes, sind gewabhrt.

4.2.4.5Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zum Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufiih-
ren, bei der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf die Belange
des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la BauGB ermittelt und in einem Um-
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weltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
regelt die Inhalte des Umweltberichts.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind vor allem fur die Schutzgtter Boden, Wasser
sowie Tiere und Pflanzen erhebliche Umweltauswirkungen verbunden. Fir die auf der
Grundlage des Bebauungsplans mégliche Neuversiegelung von Boden wird die Durchfiih-
rung von AusgleichsmalRnahmen empfohlen. Mit Umsetzung der Planung kann die Neuver-
siegelung jedoch auch durch den luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungs-
flachen mit dem damit verbundenem Versiegelungsgrad minimiert werden.

Durch die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen
durch Wiedernutzbarmachung (Konversion) brachgefallener, ehemals gewerblich genutzter
und damit vorbelasteter innerstadtischer Flachen werden umfangreiche Beeintrachtigungen
der Schutzguter, die im Rahmen einer AufRenentwicklung wahrscheinlich beeintrachtigt wir-
den, grundsatzlich vermieden.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden und Wasser durch die
Versiegelung von Flachen erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau von 6ffentlichen und privaten Wegen, privaten Zufahrten, Stellplatzfla-
chen sowie Terrassen. Die wasserrechtlichen Bestimmungen gemaR der Schutzgebietsver-
ordnung Wasserwerk Potsdam - Leipziger Stral3e, die sich aus der Lage des Plangebiets in
den Schutzzonen Il und Il ergeben sind einzuhalten.

Zur Gewahrleistung gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse werden im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Vorsorge gegen Larmimmissionen getroffen.

Damit kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Uberschreitung der Obergrenze des
§ 17 Abs. 1 BauNVO somit nicht zu erwarten. Die Nachhaltigkeitskriterien - Innenentwicklung
vor Aulenentwicklung, Nutzung einer innerstadtischen Brachflache, Nutzung vorhandener
Verkehrsstrukturen - werden erfllt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden durch Baukérperausweisungen
mittels Baugrenzen festgesetzt.

Mit der textlichen Festsetzung 2.3 ist fur die an die Havel unmittelbar angrenzenden neu zu
errichtenden Gebaude das Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen wie Balkone, Erker
etc. Uber die wasserseitige Baugrenze unzuldssig (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. 8 23 Abs. 3 BauNVO). Dies gilt auch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden fur die,
dem Magazin 3 und dem Wasserwerk zugewandten seitlichen Fassaden. Fir bereits errich-
tete Gebaude gilt der Bestandsschutz.

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch Baugrenzen als Baukérperausweisung
festgesetzt, d. h. die Uberbaubare Grundstiicksflaiche entspricht der maximal zulassigen
Grundflache der baulichen Anlagen.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen in Verbindung mit der zuldssigen Gebaudehohe
werden die Uberbaubare Grundstiicksflache und ihre zuldssige Ausnutzung durch das
Volumen der Baukérper rechtlich eindeutig bestimmt. Die so durch die Planzeichnung
konkret bestimmte Flache der Baukorper ist eine Festsetzung im Sinne des 8§ 16 BauNVO
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und Berechnungsgrundlage fir 8 19 BauNVO; zudem legt sie zugleich die Uberbaubare
Grundstucksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an dem Bestand sowie an den
architektonischen Entwrfen, welche die urspriingliche Lage und Gestalt der Magazine in der
Speicherstadt aufnehmen.

TF 2.3

Fir die an die Havel unmittelbar angrenzenden neu zu errichtenden Gebaude ist das Vortre-
ten von untergeordneten Gebaudeteilen wie Balkone, Erker etc. tUber die wasserseitige Bau-
grenze unzulassig. Bei dem wasserseitigen Gebaude des geplanten Magazin 12 sind aus
denkmalpflegerischen Grinden auch das seitliche Uberschreiten der Baufenster mit den
vorgenannten untergeordneten Gebaudeteilen unzulassig.

4.4 Bauweise

Das stadtebauliche Konzept des Masterplans Christoph Kohl sieht fur die nérdliche und mitt-
lere Speicherstadt eine kompakte urbane Bebauungsstruktur vor. In der stdlichen Spei-
cherstadt wird diese Struktur entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur aufgelést.
Dies ist Grundlage fir die Aufteilung der (6ffentlichen und privaten) Flachen und die Festset-
zungen des Bebauungsplans. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Bau-
korperausweisungen gefasst. Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt nicht.

4.5 Stellplatze und Tiefgaragen

Im nérdlichen Plangebiet wird derzeit eine Tiefgarage errichtet, die Gber die Ein- und Aus-
fahrt an der Leipziger StraRe im Bereich der mittleren Speicherstadt zu erreichen ist. Die
GroRRe der festgesetzten Tiefgarage entspricht der aktuellen Genehmigungslage. Der Stell-
platzbedarf des Gebietes wird teilweise durch die Tiefgarage und teilweise durch, auf priva-
ten Baugrundstiicken anzulegenden Stellplatzflachen gesichert. Ziel ist es, den durch das
Gebiet erzeugten Parkraumbedarf vollstandig im Gebiet selbst zu decken.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind Garagen und Carports unzuldssig.
Diese MalRnahme ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, um 6ffentlich wirksame Frei-
flachen von Bebauung oberhalb der Gelandeoberflache freizuhalten (Rechtsgrundlage: § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO).

Die mit den Beschréankungen verbundenen Eingriffe in die private Baufreiheit sind
gerechtfertigt, weil die Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen in
Tiefgaragen gewahrleistet werden kann.

TF 2.4
Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen Garagen
und Carports unzulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen.

4.6 Nebenanlagen

Mit dem weiteren Ausschluss von Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Geb&uden
ausgehen, soll vor allem die Anordnung von Uberdachten Muillsammelplatzen und
Fahrradabstellanlagen, Gerateschuppen oder Kellerersatzraumen vermieden werden. Die
daflrr benétigten Flachen sollen vorzugsweise im Gebaude selbst (im Erdgeschoss und/oder
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Untergeschoss/Tiefgarage) untergebracht werden (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBi. V. m. § 23 Abs. 5 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).

TF 2.5

Im allgemeinen Wohngebiet, sind bei den neu zu errichtenden Gebéauden, auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des 8 14
Baunutzungsverordnung, unzul&assig.

4.7 Verkehrsflachen

Im ndrdlichen Abschluss des Plangebietes wird der Anschluss an die Stral3e "Am Speicher"
als offentliche StraRenverkehrsflache gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Ein-
teilung der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes.

TF 3.1
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen (Rechts-
grundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Anbindung an die auR3ere ErschlieBung erfolgt Uber die direkt an das Plangebiet angren-
zende Leipziger Straf3e. Die vorhandenen bzw. geplanten Zufahrten werden in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet. Zur ErschlieBung des Magazins 12 ist eine direkte Grundsticks-
zufahrt in einer Breite von 5 m geplant. Die innere ErschlieRung erfolgt innerhalb der Wohn-
bauflachen.

Entlang der Leipziger Stral3e fallen die Geltungsbereichsgrenze und die
Stral3enbegrenzungslinie zusammen. Die textliche Festsetzung Nr. 3.2 regelt gemal § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB verbindlich, dass die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten
A, B und C zugleich StraRenbegrenzungslinie ist (Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB). Diese Regelung ist erforderlich, da eine zeichnerische Darstellung nicht mdglich ist.

TF 3.2
Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A, B und C sowie den Punkten D, E
und F zugleich Stral3enbegrenzungslinie.

4.8 Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend der Abwasserbeseitigungs- und Abgabesatzung der Landeshauptstadt Pots-
dam, Stand 18.04.2013, die ist unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen
auf dem Grundstuick zu versickern, sofern das Wohl der Allgemeinheit und der Schutz von
Gewassern nicht gefahrdet ist. Ist dies aus Griinden der Beeintrachtigung fur die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung nicht méglich, bzw. stehen andere Gesetze oder Verordnungen dem
entgegen so ist an die zentrale offentliche Niederschlagswasserbeseitigungsanlage anzu-
schlieen. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen des nachgeschalteten Baugeneh-
migungsverfahrens zu erbringen.

4.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Neben den bereits grundbuchlich gesicherten Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allge-
meinheit, die u. a. zur Sicherung eines durchgehenden Uferweges dienen (siehe auch Kapi-
tel A.3.8.7) wird im Bebauungsplan ein weiteres Gehrecht mit einer Breite von 3,0 m festge-
setzt. Dieses dient der Fihrung des Uferweges unmittelbar entlang des Ufers im Bereich des
Magazin 6. Aufgrund der Nahe zum Ufer und den verkehrlichen Sicherheitsanforderungen
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aber auch unter Bertcksichtigung der privaten Belange der kiinftigen Bewohner/Nutzer des
Gebaudes wird auf dieser Flache lediglich ein Gehrecht fur die Allgemeinheit gesichert. Die
Befahrbarkeit des (Haupt-) Uferweges mit Fahrradern ist uber die bereits grundbuchlich ge-
sicherten Rechte gewahrleistet. Zudem wird das bestehende Geh-, Fahr- und Betretungs-
recht auf dem Platz zur "Koéniglichen Hofbrauerei" geringfigig erweitert, so dass ein direkter
Anschluss der Wegefiihrung sudlich an die Straf3e "Am Speicher" gegeben ist.

Mit der Festsetzung der Flache fur ein Gehrecht gemal? 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB soll die
Flache zunachst gesichert werden. Die Festsetzung der Flachen im Bebauungsplan allein
begrindet dieses Gehrecht jedoch noch nicht. Es bedarf der grundbuchlichen Eintragung.
Der Bebauungsplan bereitet lediglich die grundbuchliche Sicherung durch Festsetzung mit
entsprechenden Rechten zu belastenden Flachen im Bebauungsplan vor. Die Darstellung
des Gehrechtes im Bebauungsplan erfolgt, da es fir das Verstéandnis des Bebauungsplans
und die betroffenen Nutzer notwendig und zweckmafiig sind.

TF4.1
Die Flache G5 ist mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten. Sofern die Wegefiih-
rung unter Arkaden verlauft, darf die lichte Héhe der Arkaden 3,5 m nicht unterschreiten.

TF 4.2
Die Flache G6 ist mit einem Geh-, Fahr- und Betretungsrecht fur die Allgemeinheit zu belas-
ten.

Die bereits bestehenden Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit werden gemaf
8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planung Gbernommen, sofern sie fur das Verstandnis
des Bebauungsplans zweckmafig sind (siehe Kapitel B. 4.13). Gleiches gilt fur die Erschlie-
Bung insbesondere der im Uferbereich gelegenen Bauflachen des Magazins 3 und 6. Die
Zuwegungen und Zufahrten sind ebenfalls bereits grundbuchlich gesichert und bedirfen da-
her keiner gesonderten planungsrechtlichen Festsetzung im Bebauungsplan.

4.10 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Gemal 89 Abs.1 Nr. 20 BauGB werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 Wege und
Zufahrten aus Grinden des Bodenschutzes nicht vollversiegelt hergestellt. Mit dieser Fest-
setzung soll angesichts des insgesamt hohen mdglichen Versiegelungsgrads im Plangebiet
der weiteren Versiegelung der nicht Uberbaubaren Flache entgegengewirkt werden.

TF5.1

Zu befestigende Flachen (6ffentliche und private Wege, private Zufahrten, Stellplatzflachen
sowie Terrassen) sind in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen, sofern dies die
gesetzlichen Anforderungen der Wasserschutzgebietsschutzverordnung zum Wasserwerk
"Leipziger Straf3e" zulassen.

4.11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Larmminderungsplanung wurde flr das gesamte Stadtgebiet Potsdam eine
Strategische Larmkarte erarbeitet, die die vorhandene L&armemission entlang der
Hauptverkehrsstral3en widerspiegelt.

Der Ausschnitt aus der strategischen Larmkarte (Abb. 3) zeigt die von der Leipziger Stral3e
ausgehende Larmentwicklung mit bis zu 60 - 65 db(A) in der Nacht (Isophonenbénder), die
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auf das vorhandene Plangebiet einwirkt. Damit sind aktuell die Grenzwerte gemafl DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) Uberschritten, deren Grenzwerte fir allgemeine
Wohngebiete bei 45 dB (A) in der Nacht liegen.

| Isophonen-Bander Lyjgp
in dB(A)

VoV VY VY
o
Li]
@
(=]

Zeichenerklarung
StraBe mit = 8000 Kfz

StraBe

B Gevaude

Larmschutzwand/-wall

Gemeindegebist

Abb. 4: Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2012): Ausschnitt aus der strategischen
Larmkarte der Landeshauptstadt Potsdam mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.36-3 "Speicherstadt Sud" an der
Leipziger StrafRe in Potsdam wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet (s. Kap.
B 3.1)

Grundsatzlich ist dem aktiven Larmschutz Vorrang vor passiven LarmschutzmalBhahmen
einzuraumen.

Aktive LarmschutzmalBnahmen, wie z. B. das Abrlicken der Bebauung von der Larmquelle
oder die Errichtung eines geschlossenen Geb&uderiegels kommen im Plangebiet nicht in
Betracht, da ein Teil der Gebaude bereits errichtet wurde und die geplanten Gebaude in ihrer
Anordnung denkmalpflegerischen Vorgaben entsprechen mussen.

Die passiven LarmschutzmafRnahmen umfassen im Wesentlichen die Bestimmung der
Grundrissausrichtung, die Verwendung besonderer Fensterkonstruktionen, die Herstellung
von Luftschalldammmafen an denen zur Strafl3e ausgerichteten Au3enwanden sowie Larm-
schutzmalRnahmen an Aufl3enwohnbereichen entlang der Leipziger Strafl3e. Die im Folgenden
getroffenen Festsetzungen gelten fur die neu zu errichtenden Geb&ude sowie An- oder Um-
bauten der Bestandsgebaude.

Bestimmung der Grundrissausrichtung

Um einen auch bei gedffnetem oder teilgedffnetem Fenster ungestdérten Schilaf zu
gewabhrleisten, missen an den larmzugewandten Fassaden des allgemeinen Wohngebietes
AufenthaltsrAume mit je mindestens einem Fenster zu einer von der Larmbelastung nicht
betroffenen Fassade ausgerichtet sein, da hier die Larmbelastung im gesundheitsgefahrden-
den Bereich liegt.

TF 6.1

LarmschutzmalRnahmen (Grundrissausrichtung) entlang der Leipziger Stral3e

Zum Schutz vor La&rm muss auf den Bauflachen c, d, e und f, bei Neubau sowie Aus- und
UmbaumafRnahmen von Wohnungen mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsraumen mussen mindestens zwei AufenthaltsrAume mit den not-
wendigen Fenstern zur der von der Leipziger Stralle abgewandten Gebdudeseite orientiert
sein. Schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen entlang der Leipziger Strafl3e sind
mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.
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Verwendung besonderer Fensterkonstruktionen

Trotz der vorgesehenen LarmschutzmafRnahmen werden im Plangebiet die Orientierungs-
werte der DIN 18005 in Teilbereichen regelmafig tberschritten (s. Kap. B 3.1). Die derzeiti-
ge Rechtsprechung geht jedoch davon aus, dass zur angemessenen Befriedigung der
Wohnbediirfnisse auch die Méglichkeit des ruhigen Schlafens bei gekipptem Fenster gehort.
Ferner hat sich die Auffassung gefestigt, dass der typische Schalldammwert eines gekippten
Fensters 15 dB(A) betragt!>. Daher sollte grundsatzlich zuerst - zumindest fiir einen Teil der
Aufenthaltsraume - angestrebt werden, dass die Fenster teilgetffnet werden kénnenl6. Unter
bestimmten Voraussetzungen kénnen gesunde Wohnverhéltnisse auch nur bei Einbau von
technischen Beltftungseinrichtungen gewahrt werdenl?. In Abwéagung der Vorbelastung des
Plangebiets und der zum GroRteil geringfugigen Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete soll zumindest in einem Aufenthaltsraum von
Wohnungen ein ruhiger Schlaf bei teilgedffnetem Fenster, mittels besonderer Fensterkon-
struktionen die eine freie Beluftung ermdglichen, erreicht werden.

TF 6.2

Larmschutzmalnahmen (besondere Fensterkonstruktionen) entlang der Leipziger StralRe
Zum Schutz vor Larm muss auf der Bauflachen a und b mindestens ein schutzbedurftiger
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
missen mindestens die Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume durch besondere
Fensterkonstruktionen oder durch bauliche Mal3nahmen gleicher Wirkung an Auf3enbautei-
len Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den betreffenden Raumen auch bei mindestens ei-
nem teilgedffneten Fenster (wenn als MalRnahme besondere Fensterkonstruktionen oder
bauliche MaRRnahmen gleicher Wirkung an AufRenbauteilen gewahlt werden) nicht tberschrit-
ten wird.

Herstellung von Luftschallddmmmalfien an denen zur Strafe ausgerichteten Aufen-
wanden

Schutz vor Larm innerhalb der Gebaude wird insbesondere durch die entsprechende Schall-
dammung der AulRenbauteile gemafR DIN 4109 sichergestellt. Im Bebauungsplan werden bei
Erforderlichkeit bewertete SchallddmmmaRe gemall den Anforderungen der DIN 4109 fest-
gesetzt. Dadurch kann bei geschlossenen Fenstern entsprechender Innenraumpegel ge-
wahrleistet werden. Hierdurch kdnnen die grundsatzlichen Voraussetzungen zur Wahrung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sichergestellt
werden.

TF 6.3

LarmschutzmalRnahmen (passiv) entlang der Leipziger Stral3e

Zum Schutz vor Larm missen die AuRenbauteile einschlielich der Fenster von

Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, UnterrichtsrAumen u. &. ein resultierendes bewertetes

Luftschallddmmmal (R'y s Nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens

- 40 dB entlang der zur Leipziger StraRe ausgerichteten AulRenwédnde entlang der

Baugrenze zwischen den Punkten G1, G2, G3 und G4; entlang der Baugrenze
zwischen den Punkten H1, H2, H3 und H4; entlang der Baugrenze zwischen den
Punkten 11, 12, 13, 14, 15 und 16 sowie entlang der Baugrenze zwischen den Punkten
J2 und J3;

15 vgl. BVerwG, Urt. V. 16.03.2006 — 4 A 1001.04
16 5. hierzu auch BVerwG v. 29.11.2012 — 4C 8.11
17 vgl. BVerwG, Urt. v. 21.09.2006 - 4 C 4.05
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- 35 dB entlang der Baugrenze zwischen den Punkten J1 und J2 sowie zwischen den
Punkten J3 und J4 sowie entlang der Baugrenze zwischen den Punkten K1, K2, K3
und K4

aufweisen.

Fur Buroraume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB reduzierte erforderliche
Luftschall dammmale.

Es kdnnen auch MalBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

TF 6.4

LarmschutzmalRnahmen (Ausnahmen) entlang der Leipziger Stral3e

Ausnahmsweise kann eine Minderung der gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6.3 festgesetz-
ten BauschallddmmmalRe um bis zu 5 dB(A) zugelassen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren ein geringerer maf3geblicher AuRenlarmpegel als 66 dB(A) nachgewiesen
wird.

Larmschutzmalinahmen an AuRenwohnbereichen entlang der Leipziger StralRe

An den Fassaden, die zur Leipziger StralRe ausgerichtet sind, werden zudem offene
AuBenwohnbereiche ausgeschlossen, indem diese nur als verglaste Vorbauten zuldssig
sind.

TF 6.5

Larmschutzmanahmen an AuRenwohnbereichen entlang der Leipziger StralRe

Zum Schutz vor Larm sind, bei Neubau, Aus- und Umbaumafl3nahmen auf den Bauflachen b,
¢, d, e und f, entlang der zur Leipziger StralRe ausgerichteten AulRenwdnde entlang der Bau-
grenze zwischen den Punkten G1, G2, G3 und G4, entlang der Baugrenze zwischen den
Punkten H1, H2, H3 und H4; entlang der Baugrenze zwischen den Punkten 11, 12, I3, 14, 15
und 16 sowie entlang der Baugrenze zwischen den Punkten J2 und J3 Vorbauten wie Balko-
ne, Veranden und Wintergarten, nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zu-
lassig.

4.12 Steganlage

An einem speziell ausgewiesenen Standort am ehemaligen Magazin 6 soll ein Steg errichtet
werden kdnnen. Im Bebauungsplan wird daher eine flichenhafte Festsetzung vorgesehen,
innerhalb derer der Steg errichtet werden kann. Entsprechende textliche Festsetzungen kon-
kretisieren dabei die beabsichtigte Gré3e und Nutzung folgendermalR3en:

TF7.1

Auf der gekennzeichneten Flache mit der Zweckbestimmung "Steganlage" ist ein Steg fur die
Freizeitnutzung bis zu einer Breite von 3,00 m zulassig. Eine gewerbliche Nutzung ist nicht
zulassig. Der Steg ist senkrecht zur Uferlinie anzulegen.

TF 7.2
Auf den Wasserflachen ohne Festsetzungen zur Zweckbestimmung "Steganlage" sind bauli-
che Anlagen wie Bootsh&auser und Stege unzulassig.

Die Beschrénkung auf einen Standort flr einen Steg im Plangebiet dient der Reduktion der
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und der Uferzone. Er soll lediglich den Anwohnern
der Speicherstadt zur Verfugung stehen. Eine gewerbliche Nutzung wird ausgeschlossen, da
damit ein unerwinschtes Verkehrsaufkommen durch Parksuchverkehr und zusatzliches
Stellplatzaufkommen erzeugt wird, das im Geltungsbereich nicht mehr zu decken ist. Anla-
gestellen fur Boote sind nicht vorgesehen, da sich damit u. U. die Errichtung von Slipanlagen
und Bootsaufstellflachen ergeben, die dem Charakter des Wohngebietes nicht entsprechen
und durch den Betrieb zum Einen zur Stérung der Wohnnutzung fihren kénnen. Zum ande-
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ren kénnen durch die gewlinschte 6ffentliche Durchwegung des Gebietes und der damit ver-
bundenen Frequentierung durch Ful3ganger und Fahrradfahrer unerwiinschte Gefahrensitua-
tionen entstehen. Einfriedungen, die auch zum Schutz solcher Anlagen dienen kdnnen, sind
zudem im Gebiet nicht gewunscht.

4.13 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 tbergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger Satzun-
gen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Uber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan dirfen keine Festsetzun-
gen getroffen werden, die den nachrichtlich tbernommenen Inhalten entgegenstehen.

Baudenkmale

Im Geltungsbereich befinden sich die im Kap. A 3.8 aufgeflihrten Baudenkmale. Die im Be-
bauungsplan fir diese Grundstiicke getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen lediglich die
Auswirkungen der Unterschutzstellung auf die planungsrechtlich regelbaren Inhalte. Fir jede
kunftige Baumaflinahme muss die Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis beantragt
werden. Nur im Rahmen der damit verbundenen Abstimmungen kénnen die Festsetzungen
des Bebauungsplans umgesetzt werden.

Dienstbarkeiten

Fur die Bestandsgebdude im Plangebiet in Verbindung mit den aktuellen ausgetibten Nut-
zungen bestehen eine Vielzahl von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (Wegerechte und Auf-
stellflachen fur Feuerwehr, Abfallentsorgung, Fahrradstellplatze, Leitungstrassen etc.), die
sowohl zu Gunsten der Offentlichkeit als auch zu Gunsten privater Dritter als Dienstbarkeiten
grundbuchlich gesichert sind.

Konkretisierende Regelungen wurden hierzu zwischen den Grundstlickseigentiimerinnen
und der Landeshauptstadt Potsdam bzw. den Medientragern getroffen.

In den Bebauungsplan werden gemafd § 9 Abs. 6 BauGB die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
nachrichtlich tbernommen, die fir das Verstandnis des Bebauungsplans und die stadtebau-
liche Beurteilung von Baugesuchen zweckmafig sind.

Die vorhandenen Dienstbarkeiten sichern zum einen die innere ErschlieBung des Gebietes
und dienen ebenso der Durchgangigkeit des geplanten Uferweges innerhalb der Spei-
cherstadt-Sud.

Rechte fir die Allgemeinheit

Die in der Planzeichnung mit GF1, GF2 und GF3 gekennzeichneten Bereiche werden mit
einem Geh-, Fahr- und Betretungsrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.

Das Fahrrecht fur die Allgemeinheit umfasst dabei jedoch nur die Befahrbarkeit mit
Fahrradern und Krankenfahrstiihlen, nicht aber sonstige motorisierte Fahrzeuge.
Ausdricklich vom Betretungsrecht ausgenommen sind weiter das Musizieren und
Demonstrieren.

Rechte fur Private

Die in der Planzeichnung mit GF2, GF4 gekennzeichneten Flachen sind jeweils mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Flurstiicke 578, 579, 580, 603, 604, 589, 590,
591, 592 belastet.
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Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Trinkwasserschutzzone 11l des Wasserwerkes Leipzi-
ger Stral3e. Der sudliche Teilbereich des Plangebiets liegt zusétzlich in der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes Potsdam-Leipziger StraRe. Die Flachen sind in
der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

In 8 3 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk
Potsdam-Leipziger Stralle vom 11. Februar 2014 ist der Schutz der Zone Il geregelt. Der
Schutz der Zone wird Uber eine Auflistung verbotener MaBhahmen im Bereich des Schutz-
gebiets gewahrleistet. Analog zu § 3 wird in 8 4 der Verordnung der Schutz der Zone 1l Uber
eine Verbotsliste gewahrleistet. Dabei ist zu beachten, dass die Verbote fur Zone Il auch fir
Zone |l gelten.

Innerhalb der Wasserschutzzone 1l gelten Nutzungsbeschrénkungen unter anderem fur

- Bebauung,

- Bodennutzung mit Verletzung der oberen Bodenschichten,

- Landwirtschaft, besonders bzgl. Diingung,

- StralRenbau,

- Tourismus und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.

In der der Wasserschutzzone 11l gelten Verbote bzw. Nutzungseinschrankungen fur
- das Ablagern von Schutt, Abfallstoffen, wassergefahrdenden Stoffen,

- die Anwendung von Gllle, Klarschlamm, Pflanzenschutz- und Schéadlingsbekampfungs-
mitteln,

- Massentierhaltung, Klaranlagen, Sand- und Kiesgruben
- und den Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen.

BundeswasserstralRe

Bei den von der Planung erfassten Teilen der Havel handelt es sich um eine Bundeswasser-
stralRe gemalR WasserstralRengesetz (WaStrG), die nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen wird.

Zudem enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis ohne Normcharakter zur wasserstral3en-
rechtlichen Genehmigungspflichtigkeit von Stegen sowie sonstiger baulicher Anlagen zur
Uferbefestigung.

4.14 Hinweise (ohne Normcharakter)

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

4.14.1 Munitionsbelastung

Nach 8 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23. November 1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Branden-
burg Teil 11 Nr. 30/98 vom 23.11.1998, geédndert durch das Gesetz vom 7. Juli 2009 (GVBI.
1/09 S. 262, 266) ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu ver-
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andern. Die Fundstelle ist gemaR § 2 der genannten Verordnung unverzuglich der néchsten
ortlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen. Unbeschadet der vorstehenden
Einschatzung ist bei der Realisierung des Vorhabens jede Aufféalligkeit in Bezug auf Boden-
kontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen unverzuglich der unteren Abfall-
wirtschafts- und Bodenschutzbehérde der Landeshauptstadt Potsdam anzuzeigen, damit die
notwendigen MalRnahmen getroffen werden kdnnen (Rechtsgrundlage 8§ 31 ff Brandenbur-
gisches Abfallgesetz). Bei vorgesehenen Abbruchmal3nahmen ist der Verbleib des Materials
nachzuweisen.

Um auf die Mdglichkeit des Vorhandenseins von Munition im Geltungsbereich aufmerksam
zu machen wird folgender Hinweis (ohne Normcharakter) in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

Munitionsbergqung

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist
vor der Ausfihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich. Die
Vorhabentrager / Grundstiickseigentimer kénnen dazu Antrage zur Uberprufung einer kon-
kreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage sind
rechtzeitig vor Beginn der MaRhahme einzureichen.

4.14.2 Artenschutzhinweis

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

Vor Durchfiihrung von BaumafBhahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
durch einen geeigneten Sachverstandigen zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders ge-
schitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemall 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢
BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behorde arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus
kénnen sich besondere Beschrankungen/ Auflagen fir die Baumalnahmen ergeben (z.B.
Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

4.14.3 Hochwassergefahrdeter Bereich

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fiir den
Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit "Hochwasser mit mittlerer Wahrschein-
lichkeit (100jahrliches Ereignis — HQ100)" dargestellt18.

Um eine Erh6hung des Schadenspotenzials durch Hochwasser gegentber dem derzeitigen
Zustand auszuschlie3en, ist eine Bebauung der durch HQ100 betroffenen Gebiete aus Vor-
sorgegrinden unbedingt zu vermeiden. Auf den 8§76 WHG (Uberschwemmungsgebiete an
oberirdischen Gewdassern) wird verwiesen.

5 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 Berlicksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel "Energieeffizienz in der Bauleitplanung"1®

18 siehe http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten
19 "Energieeffizienz in der Bauleitplanung"; Stadt - Land - Fluss Buro fur Stadtebau und Stadtplanung; Méarz 2010
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vorgestellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen
Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den
Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, 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 eingeflossen sind, 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. Sidausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Gebaude untereinander und Kompaktheit). Mdogliche Festsetzungsinhalte fur die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschlieBenden Festsetzungskatalog des 89 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 Geb&ude die ein-
schlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer Energien zu beach-
ten:

- Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519),
geandert durch die Verordnung vom 8. November 2013 (BGBI. | S. 3951)

- Gesetz zur Foérderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18. August 2008, S.
1658), das zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066) ge-
andert worden ist

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:

- Erfillung des Anforderungsniveaus der kinftigen Energieeinsparverordnung fir Gebaude
- EnEV 2015 - zur Gestaltung der Gebaudehille;

- geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper, Warme-
dammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausflihrung;

- kontrollierte Liftung und natirliche Klimatisierung;

- hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Verglasun-
gen;

- ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

- effiziente Warmeversorgung;

- sommerliche Verschattung durch Grof3griin zur Vermeidung von Aufheizung;
- gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

Die formulierten Ziele werden im Bebauungsplan Nr. 36-3 berticksichtigt:

- Die Nutzungsmischung aus Wohnen, Nahversorgung und Erholungsflachen entspricht
einer Stadt der kurzen Wege und férdert eine klimaschonende Mobilitat.

- Die Sudausrichtung der Langsseiten der neu zu errichtenden Geb&ude im sudlichen
Plangebiet beginstigt die aktive und passive Solarenergienutzung.

- Es werden Festsetzungen zur Reduzierung der Bodenversiegelung und zur weitestge-
henden Sicherung der Niederschlagswasserversickerung getroffen.
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- Durch die vorgesehenen Straenbaumpflanzungen im privaten StralRenraum wird ein
adaquates Gruinvolumen geschaffen und gesichert.

- Durch den guten Anschluss an das OPNV-Netz (Nahe zum Potsdamer Hauptbahnhof,
Buslinie entlang der Leipziger Stral3e) sowie attraktive Ful3- und Radwegeverbindungen
wird der Rad- und Ful3gé&ngerverkehr gegeniiber dem motorisierten Individualverkehr ge-
fordert und damit der Ausstol3 klimaschadlicher Gase gemindert.

6 Flachenbilanz

Flache in mz2 Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 16.013 79,39%
davon Uberbaubare Grundstiicksflachen
5.661
(Baugrenzen)
Uberschreitungsmoglichkeit der GR bis 0,8 12.810
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO )
davon nicht tiberbaubare Flachen 3.203
StraRenverkehrsflachen 69 0,34%
davon befestigt 69
Wasserflachen 4.088 20,27%
Plangebiet gesamt 20.170  100,00%
davon versiegelte Flachen 12.879 63,85%
davon Freiflachen 7.291 36,15%
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C. Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt Std" sollen die stadte-
bauliche Ordnung der Flachen innerhalb der siudlichen Speicherstadt hergestellt und die
Entwicklung baulicher Ergdnzungen unter der Berlicksichtigung der historischen baulichen
Strukturen ermaoglicht werden. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes, der Nahe zum
Wasser und zur Innenstadt sowie der guten verkehrlichen Anbindung zahlt die Spei-
cherstadt-Sud zu den Standorten mit den gré3ten Entwicklungspotenzialen in der Landes-
hauptstadt. Mit der Entwicklung wird das Ziel der Innen- vor der Auf3enentwicklung verfolgt.
Ein weiterer Anlass ist der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Potsdam im Zusammenhang mit der Planung zur Speicherstadt die Moglichkeit der
Umsetzung eines Uferwegs zwischen der Langen Briicke und dem im Plangebiet befindli-
chen Hampel-Speicher zu prifen.

Die Stadtverordnetenversammliung hat 1993 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan Nr. 36 "Speicherstadt / Leipziger Stra3e" gefasst. Im Juni 2012 erfolgte der Beschluss
zur Herauslésung eines Teilbereiches aus dem Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt /
Leipziger StralRe" und die Fortfihrung des Teilbereiches als eigenstandiger Bebauungsplan
Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sid".

Gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zum Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufih-
ren, bei der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf die Belange
des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
regelt die Inhalte des Umweltberichts.

Grundlage fir die Beurteilung der Auswirkungen bilden neben den fachgesetzlichen Zielen
und Planen die im Umweltbericht aufgefiihrten Unterlagen und Gutachten.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung zentrumsnaher Wohnlagen, basierend auf der
Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA). Zudem soll die offentliche Zugénglichkeit des
Havelufers sowie die innere ErschlieBung des Plangebietes entwickelt und planungsrechtlich
gesichert werden.

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt 20.170 m2. In den Geltungsbereich einbezogen ist
ein 20 m breiter Gewasserstreifen der Havel mit einer Flache von rund 0,4 ha. Die Grof3e
des zur Festsetzung vorgesehenen Baugebietes betragt rund 1,6 ha.

1.2 Fir die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen
insbesondere der 88 1 und 1la BauGB existieren eine Reihe weiterer flir die Bauleitplanung
relevanter Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschitzendem Charakter
sowie Fachplanungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewer-
tungsmal3stabe fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.
Dies sind vor allem die Ziele

- des Bundes- bzw. Landesnaturschutzgesetzes (BNatSchG; BbgNatSchAG),

- des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), der Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV),

- des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), des Landeswassergesetzes (BbgWG), der Was-
serrahmenrichtlinie (WRRL),
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- des Bundes- bzw. Landesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG, LImSchG) mit den ent-
sprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA Larm, TA
Luft),

- des Landesdenkmalschutzgesetzes (BbgDSchG),
- des Landschaftsplanes der Landeshauptstadt Potsdam,
- des Verkehrsentwicklungsplans der Landeshauptstadt Potsdam,

- des Larmminderungsplans, des Larmaktionsplans und des Luftreinhalteplans der Landes-
hauptstadt Potsdam,

- der Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) sowie

- der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Pots-
dam-Leipziger StralRe

Die schutzguttbergreifenden Zielaussagen der Fachgesetze und Fachplanungen und die
schutzgutbezogenen Ziele der einschldgigen Fachgesetze und Fachplanungen werden in
Kapitel C.2.2 — C.2.8 benannt.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, welche die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Bebauungsplane sollen dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung, zu fordern. Die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Das BauGB benennt in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die bei Aufstellung eines Bebauungs-
plans zu berucksichtigen sind.

Der Bebauungsplan soll diesen Belangen durch die Verdichtung von Flachen im Siedlungs-
randbereich sowie mit der Entwicklung von Bauflachen in Verbindung mit der Sicherung 6f-
fentlicher R&ume mit Aufenthaltsqualitdten und deren Verknupfung mit den umliegenden
Stadtquartieren Uber neue Grin- und Wegeverbindungen Rechnung tragen.

§ 1la BauGB enthélt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Mit Grund und Boden ist
sparsam und schonend umzugehen, dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen.

Nach 8§ 1l1la Abs.3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Uber zu erwar-
tende Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Vermeidung sowie den Ausgleich und den
Ersatz fir Eingriffe in die Schutzguter ist nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu ent-
scheiden. Gemal § la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

§ 2a des BauGB bestimmt, dass in der Begriindung die aufgrund einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in einem Um-
weltbericht darzulegen sind. Der Umweltbericht wird als gesondertes Kapitel C in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiigt und im Verlauf des Verfahrens fortgeschrieben.
Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.
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Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 3 BbgBO sind bauliche Anlagen so anzuordnen, zu errichten, zu an-
dern und instand zu halten, dass die natirlichen Lebensgrundlagen geschont werden. Ge-
maf 8§ 8 Abs. 2 BbgBO sind bauliche Anlagen auf3erdem mit ihrer Umgebung derart in Ein-
klang zu bringen, dass sie das Stral3en-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder
deren beabsichtigte Gestaltung nicht stéren.

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Bereich regionaler und tGberregionaler Sichtach-
sen, die im weiteren Verfahren entsprechend bericksichtigt werden.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) / Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz BbgNatSchAG)

Gemal § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu entwickeln und soweit
erforderlich wiederherzustellen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schodnheit
sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Zur
dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen
Gefahrdungsgrad insbesondere lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen
einschliel3lich ihrer Lebensstétten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen
sowie Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu erméglichen, Gefahrdungen von natirlich
vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten sind entgegenzuwirken, Lebensgemein-
schaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten in einer
reprasentativen Verteilung zu erhalten. Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf § 15
BNatSchG vorrangig zu vermeiden, bzw. wenn dies nicht mdglich ist, auszugleichen oder zu
ersetzen.

Gemal § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft Gber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.
Gemall §1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich durch geeignete Festsetzungen nach
§ 9 BauGB als Flachen oder MalBnahmen zum Ausgleich oder durch vertragliche
Regelungen gemal § 11 BauGB (Stadtebaulicher Vertrag).

Ein Ausgleich ist gemal3 § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Im ndrdlichen
Plangebiet wird durch die in Nutzung befindlichen Magazine 1, 3, 5/7 und 8 ein
Bebauungszusammenhang gebildet, der an den derzeit im Bau befindlichen Mittelbereich
der Speicherstadt anschlief3t. Aus diesem Grund kann der Bereich, dem mit dem Magazin
5/7 endet, als Innenbereich gem. § 34 BauGB angesehen werden. Der sidliche Bereich des
Plangebietes (ehemaliges Magazin 12) ist dem AulRenbereich gem. § 35 zuzuordnen.

Artenschutzrechtliche Belange

Die fur den Artenschutz relevanten Sachverhalte sind in § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG i.V.m.
8 44 Abs. 5 BNatSchG geregelt. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande sind zwin-
gend zu beachten, sie unterliegen nicht der Abwagung (vgl. OVG Minster, Urteil vom
30.1.2009 — 7 D 11/08.NE)

Gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

- wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren (Totungsverbot),

- wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren (Stérungsverbot),
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- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (Lebensstatten-
schutz) sowie

- wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind im Kapitel C.2.5 ermittelt und bewertet.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) / Brandenburgisches Abfall- und Boden-
schutzgesetz (BbgAbfBodG)

Ziel des BBodSchG ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schéadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Inwieweit der Bebauungsplan diese Belange beriicksichtigt, wird im weiteren Verfahren
dargelegt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und Verordnungen (BImSchVO) / Lan-
desimmissionsschutzgesetz (LImSchG)

Zweck des BImSchG ist es gemal 8 1 Abs. 1, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachglter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen. Fur die Bauleitplanung legt 8§ 50 BImSchG den Planungsgrundsatz fest,
wonach die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schitzwirdige
Gebiete so weit wie moglich vermieden werden sollen. In der Verordnung Uber
Luftqualitatsstandards und Emissionshochstmengen (39. BImSchV) werden u.a. Zielwerte,
Immissionsgrenzwerte und Emissionshochstmengen fir bestimmte Luftschadstoffe
festgelegt. Damit sollen die Luftschadstoffe, die zusammen mit anderen Stoffen als
Feinstaub auftreten sowie die wichtigsten Bestandteile von Abgasen des motorisierten
Verkehrs, erfasst werden. AuBRBerdem werden Immissionsgrenzwerte fur Schwefeldioxid
festgelegt, das nicht nur aus Abgasen des motorisierten Verkehrs, sondern auch aus
Kohlekraftwerken und dem Hausbrand stammen kann.

Inwieweit der Bebauungsplan diese Belange bericksichtigt, wird im weiteren Verfahren
dargelegt.

Larmminderung

Auf Grundlage der EU-Umgebungslarmrichtlinie (Richtlinie 2002/49/EG des Européaischen
Parlamentes und des Rates vom 25. Juni 2002 tber die Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm), welche in den Jahren 2005 und 2006 in deutsches Recht umgesetzt
wurde, wurde im Jahre 2008 fir die Stadt Potsdam ein Larmaktionsplan fur Straf3en mit mehr
als 16.400 DTV erarbeitet. 2011 wurde ein weiterer Larmaktionsplan flr Stral3en mit 8.200 —
16.400 DTV sowie fir Haupteisenbahnstrecken > 60.000 Ziige / a, StralRenbahn erarbeitet.
Grundlage fur den Larmaktionsplan bilden der Larmminderungsplan von 1997, einschlief3lich
der Aktualisierung 2005, der Verkehrsentwicklungsplan von 2001, das Lkw-Fuhrungskonzept
von 2005, der Luftreinhalte- und Aktionsplan von 2007, einschlie3lich der Fortschreibung
2010-2015, und der Entwurf des Radverkehrskonzeptes (Stand April 2008).

Bereits auf Grundlage des Larmaktionsplanes 2008 fur die Stralienabschnitte mit einer Ver-
kehrsbelegung von tber 16.400 Kfz/24h wurden durch die EinbahnstraRenregelung im Be-
reich Leipziger StralRe eine Pegelreduzierung um ca. 3 - 4 dB(A) erreicht. Gleichzeitig sind
jedoch die Larmbelastungen im Bereich des Brauhausberges leicht (1 - 2 dB) angestiegen
(Landeshauptstadt Potsdam 2011).
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Luftreinhaltung

Im November 2007 wurde fir die Landeshauptstadt Potsdam ein Luftreinhalte- und
Aktionsplan zur Minderung der Luftschadstoffbelastung fir den Planungshorizont 2005 -
2010 veroffentlicht In diesem Planwerk wurde eine Analyse der Luftqualitat hinsichtlich der
Belastung mit Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO 2) vorgenommen, die Verursacher
der Verschmutzung benannt, MaRnahmen zur Verbesserung der Luftqualitat entwickelt
sowie die Schritte zur Umsetzung der Malinahmen definiert.

Wesentliche Grundlagen des Luftreinhalte- und Aktionsplans 2007 bildeten die MalRhahmen
des Verkehrsentwicklungsplans aus dem Jahr 2001. Aufgrund der Notwendigkeit der
Fortschreibung der Verkehrsentwicklungsplanung fur die Landeshauptstadt Potsdam stellte
sich die Aufgabe, im Rahmen eines neuen Stadtentwicklungskonzeptes Verkehr (STEK
Verkehr) MalBnahmen fur eine geordnete langfristige Entwicklung des Verkehrs in der
Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 zu entwickeln und dabei die Anforderungen der
Luftreinhaltung in der Landeshauptstadt Potsdam kurz- und mittelfristig bis 2015 umfassend
zu bericksichtigen. Daher erfolgte eine Forstschreibung des Luftreinhalte- und
Quialitatsplans fur die Landeshauptstadt Potsdam 2010-2015.

Zur Luftschadstoffminimierung im Bereich der Leipziger StraBe ist auf Grundlage des
Luftreinhalte- und Aktionsplans 200720 die Fihrung der Ubergeordneten Fahrtbeziehungen
im Einrichtungsverkehr fir die Fahrtrichtung Michendorf / A 10 tber den Brauhausberg und
fur die Fahrtrichtung Potsdam Uber die Leipziger Strale umgesetzt worden (Landeshaupt-
stadt Potsdam 2011).

Klima

Fur die Landeshauptstadt Potsdam sollen die stadtischen CO2-Emissionen bis zum Jahr
2020 um 20 % (Bezugsjahr 2005) reduziert werden. Zur Erreichung dieses Zieles wurde ein
integriertes Klimaschutzkonzept ("Gutachten zum Integrierten Klimaschutzkonzept 2010")
erstellt, welches alle klimarelevanten Bereiche und Sektoren der Stadt Potsdam umfasst. Auf
Grundlage der "Ist-Situation" wurden konkrete Maflinahmenvorschlage entwickelt.

Das Konzept setzt sich aus mehreren Handlungsfeldern zusammen. Dazu gehéren Energie
und Gebaude, Solardacher, Verkehr, Landschafts- und Umweltplanung, Stadtplanung und
Stadtentwicklung sowie Offentlichkeitsarbeit. Fiir den Bereich der Bauleitplanung zeigt das
Konzept Mdoglichkeiten in der Optimierung der Geb&udestrukturen, ErschlieBungsstrukturen,
des ruhenden Verkehrs und der Freiraumstrukturen.

Die Bereiche um den Hauptbahnhof, so auch die Leipziger Straf3e sind als klimatisch
belastet einzustufen (Landeshauptstadt Potsdam 2010).

Inwieweit der Bebauungsplan diese Belange bericksichtigt, wird im weiteren Verfahren
dargelegt.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) / Was-
serrahmenrichtlinie

Das WHG und das BbgWG regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von
Oberflachen- und Grundwasser durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung. Gewéasser
als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum flr
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut sind zu schiitzen. Im besonderen Fokus stehen
hierbei der Schutz und die Verbesserung des Zustands der aquatischen Okosysteme und
des Grundwassers einschlie3lich wassergebundener Landodkosysteme. Vermeidbare
Beeintrachtigungen der 0©kologischen Funktion der Gewasser sind zu unterlassen.
Stoffeintrége sind zu reduzieren. Es besteht ein Verschlechterungsverbot.

20 Ministerium far Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (2007):
Luftreinhalte- und Aktionsplan fir die Landeshauptstadt Potsdam nach § 47 BImSchG
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Inwieweit der Bebauungsplan diese Belange bericksichtigt, wird im weiteren Verfahren
dargelegt.

Die Vorschriften des § 38 WHG Schutz von Gewasserrandstreifen, darunter das Verbot zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie die nicht nur zeitweise Ablagerung von Ge-
genstande, die den Wasserabfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen (§ 38
Abs. 4 Nr. 3 und 4).

Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz BbgDSchG)

Denkmale sind Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile
der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg. Sie sind nach MaRgabe des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes zu schitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu
erforschen (8 1 Abs.1 BbgDSchG). Dem Schutz dieses Gesetzes unterliegt auch die ndhere
Umgebung eines Denkmals, soweit sie fir dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder
stadtebauliche Bedeutung erheblich ist (Umgebungsschutz) (§ 2 Abs. 3 BbgDSchG).
Folgende Baudenkmale gemal der Denkmalliste des Landes Brandenburg liegen im Gel-
tungsbereich: Magazin 1, 3, 5 und 7 sowie das Amtshaus. Bodendenkmale gem. 88 1 Abs. 1
und 2 BbgDSchG sind im Geltungsbereich aktuell nicht registriert. Besonders zu beachten
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans die rechtlichen Regelungen, die in Verbindung
mit der Lage innerhalb der weiteren Pufferzone des UNESCO Weltkulturerbes stehen.
Nahere Ausfuhrungen zu den Denkmalen sind Kap. A 3.8.1 zu entnehmen.

Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro, 2000) und Landschaftsplan Potsdam
(LP, 2012)

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro) enthalt Leitlinien, Entwicklungsziele,
schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Ziele fir die naturrdumlichen Regionen
Brandenburgs.

Der Landschaftsplan (LP) der Landeshauptstadt Potsdam ist parallel zum
Flachennutzungsplan (FNP) neu aufgestellt worden (Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung vom 02.03.2005). Fur das mit der Gemeindegebietsreform von 2003
vergroRerte Stadtgebiet soll durch integrierte gesamtraumliche Planung eine nachhaltige
Entwicklung gewahrleistet werden. Der Landschaftsplan (Stand: 19.09.2012) beinhaltet die
ortlichen Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
fur das gesamte Stadtgebiet. Gleichzeitig liefert der Landschaftsplan Grundlagen und
Bewertungsmafistabe fur die Umweltprifung anderer Plane und Programme sowie fir
Genehmigungsverfahren von Vorhaben. Gemall Landschaftsplan sind "bei einer
Neukonzeption fur die Speicherstadt [...] zur Vermeidung von Konflikten storende
gewerblich-industrielle Nutzungen auszuschlie3en und die o6ffentliche Zuganglichkeit und
Attraktivitat der Uferzone sicherzustellen. Die historische wertbestimmende Bausubstanz ist
zu erhalten und in die Gesamtgestaltung des Areals zu integrieren. Zudem sollte die
Barrierewirkung der Leipziger Stral3e minimiert werden. Die Nachverdichtung im Bereich des
Brauhausbergs ist zugunsten der Erhaltung ausreichender Grinbestande im Gebiet zu
beschrénken. Dazu erfolgte in der Entwurfsfassung des FNP im Verhéltnis zur Darstellung
im FNP-Vorentwurf eine teilweise Reduzierung der Dichtestufe der dortigen gemischten
Bauflachen.”

LaPro: Das Plangebiet gehort zum besiedelten Bereich. Der Arten und Biotopschutz ist
entsprechend zu berticksichtigen (Teilplan 3.1 "Arten und Lebensgemeinschaften").

LP: Hinsichtlich der Realnutzung / Biotoptypen sind die Flachen im Plangebiet den
Industrie- und Gewerbeflachen zuzuordnen. Gemal Biotopwert nach Kaule (Plan K1
"Realnutzung / Biotoptypen", Teilplan K3.1 Biotope) ist die Flache als stark belastet
einzustufen. Die Biotopstrukturen entlang der Havel sind zu erhalten und zu entwickeln.
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LaPro: Im Teilplan Boden wird das Plangebiet als Teil einer groRrdumigen Siedlungsflache
ausgewiesen. Das Gebiet liegt im Naturraum Mittlere Mark.

LP: Im Plangebiet liegt eine Versiegelung von 25 - 50 % vor. Prinzipiell weist der Boden eine
hohe Wasserdurchlassigkeit auf. Im Geltungsbereich sind Altablagerungen bzw.
Altlastenstandorte vor allem in Form von Tanklagen, Olen und Schmierstoffen vorhanden
(Teilplan "Boden").

LaPro: Der Teilplan Wasser zeigt, dass sich der Geltungsbereich in einen Bereich mit
vorwiegend durchlassigen Deckschichten befindet. Daher sollte zur Sicherung der
Grundwasserneubildung und zum Schutz des Grundwassers gegeniber flachenhaften
Stoffeintréagen die Vermeidung von Stoffeintragen durch Orientierung der Art und Intensitéat
von Flachennutzungen am Grundwasserschutz gewahrleistet werden.

LP: Die an des Untersuchungsgebiet angrenzende Havel ist hinsichtlich ihrer Strukturgtte
stark verandert. Die biologische Gewassergite (Teilaspekt Saprobie) ist mit Il - stark
verschmutzt, eingestuft. Die Zielerreichung der WRRL anhand des Trophieindexes ist
unwahrscheinlich. Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich das Wasserwerk Leipziger
Stral3e.

LaPro: Im Teilplan Kima / Luft wird das Gebiet den gréReren Siedlungen zugeordnet. Ein
Schwerpunkt zur Sicherung der Luftqualitat aufgrund der Durchliftungsverhaltnisse besteht
nicht.

LP: Die Havel sowie die angrenzenden Uferbereiche haben die Funktion eines
Frischluftentstehungsgebiets bzw. klimatischen Ausgleichsraums. Die bebauten Flachen sind
als Siedlungsbereich und somit als Belastungsgebiet einzustufen.

LaPro: Im Teilplan Landschaftsbild wurde fir das Plangebiet, als Teil einer gréReren
Siedlung keine Bewertung des Landschaftsbildes vorgenommen.

LP: Im Geltungsbereich befinden sich mit den denkmalgeschutzten Speichern mehrere
historische, das Ortsbild prdgende Gebaude. Es bestehen diverse Sichtachsen vor allem
Richtung Innenstadt.

LaPro: Im Teilplan Erholung wird das Plangebiet den groRReren Siedlungsflachen
zugeordnet, in dem die erlebniswirksamen Landschafts- und Ortsbilder entwickelt werden
sollen. Zudem liegt der Geltungsbereich in einem Raum mit dem speziellen Ziel der Erhalt
der Erholungseignung der Landschaft in Schwerpunktraumen der Erholungsnutzung.

LP: Entlang der Havel verlauft eine Grinverbindung mit ortlicher Bedeutung, deren Ausbau
bzw. Aufwertung erforderlich ist.

LaPro, LP: Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder
Naturdenkmaéler.

LaPro: Der Geltungsbereich liegt in einem Raum mit dem Entwicklungsziel "Verbesserung
der Umwelt- und Lebensqualitat in den Siedlungsbereichen”.

LP: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-3 liegt im Teilraum 16 — "Sudliche
Innenstadt". Fir diesen Teilraum besteht folgendes Leithild: "Unter Berlicksichtigung
historischer Befunde funktional und &asthetisch neu geordneter sidlicher Stadteingang mit
grol3zugiger Freiraumgestaltung entlang der Ufer von Nuthe und Havel zentrale, in die
Gewasserlandschaft der Nuthemindung und Havelniederung eingebundene Grof3siedlung
mit hohem Erholungs- und Freizeitwert.”

Folgende MaRRnahmen sind fur den Teilraum vorgesehen:

- Reduzierung des Versiegelungsgrades, Erhdhung des Wasserriickhaltes und Erhalt bzw.
Schaffung von lokalklimatischen Ausgleichsflachen, Erhalt auch von kleinen Grunflachen,
Parkanlagen und bedeutenden Einzelbdumen, insbesondere als Gliederungselemente
verschiedener Nutzungen und Wiederherstellung von Alleen
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Prifung der Reduktion stérender Auswirkung moderner Baukorper (insbesondere im Be-
reich "Potsdam Center") auf das Landschaftsbild und die historischen Sichtbeziige, vor-
sorgende Bericksichtigung bei der Planung weiterer Bauvorhaben

GroRRzlgige Freihaltung der Ufer an der Neuen Fahrt von Bebauung und Entwicklung ei-
ner attraktiven Grunflache mit Verbindung zum Nuthepark

Schaffung offentlich zuganglicher Uferbereiche bei der Entwicklung der Speicherstadt,
Erhalt der dortigen ortsbildpragenden Bausubstanz und Verbesserung des Ortsbilds durch
Ordnung der Nutzungen entlang der Leipziger Stral3e, Verbesserung der wasserseitigen
Erreichbarkeit, Herstellung mdglichst naturnaher Uferverbauung

Prifung von Kapazitaten fur die Umverlagerung von Steganlagen und Wassersportein-
richtungen aus sensibleren Gebieten (z.B. aus TR 14/20/40) in die Speicherstadt

Erhalt eines hohen Grinanteiles im Bereich "Brauhausberg”, Erhdhung der Attraktivitat
der offentlichen Grunflachen und ful3laufigen Wegeverbindungen, auch im Hinblick auf
das hier befindliche européische Wanderwegekreuz

Reduzierung der Trenn- und Storwirkungen des Straenverkehrs im Bereich Leipziger
Dreieck / Lange Bricke; planerische Optimierung der Verkehrsfihrung / hochwertige Ge-
staltung der Stadteingangssituation

Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam 2012

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam vom 19.09.2012 ist das Ge-
biet als gemischte Bauflache M1 dargestellt, dessen GFZ zwischen 0,8 und 1,6 liegen kann.
Der Bebauungsplan ist aus dem FNP zu entwickeln (siehe Kap. A 3.4).

Im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan wurden besonders umweltprifungsrelevante
Flachen, darunter die "Speicherstadt - Leipziger StraRe" ermittelt. Demnach verbleiben fol-
gende erhebliche Umweltauswirkungen:

nachhaltige Flacheninanspruchnahme bislang unversiegelter Freiflachen durch Bebauung
i.vV.m.

Verlust bodenoffener Flachen / Erh6hung des Versiegelungsgrades mit Auswirkungen auf
alle Schutzgiter des Naturhaushaltes 6stlich der Leipziger Stral3e

potenzielle Stérung von Sichtachsen durch hohe Dichtestufe in M 1

potenzielle weitere Verbauung der Havelufer i.V.m. Einschrankung des Erholungswertes,
fehlende Darstellung uferbegleitender Grinstreifen

Konfliktlosung / Kompensation auf der verbindlichen Planungsebene méglich

Daraus gehen folgende Hinweise fur die verbindliche Bauleitplanung hervor:

besondere Kontrolle der geplanten Gebaudehdhen, Festsetzung verbindlicher Hohenbe-
grenzungen in der Bauleitplanung i.V.m. der besonderen Beriicksichtigung von Sichtach-
sen

Abstufung der Bauflachen gem. Art und Maf3 der baulichen Nutzung im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung

- von der Leipziger Straf3e zum Havelufer hin
- von der Leipziger Straf3e zum Havelblick / Brauhausberg hin

Freihaltung eines uferbegleitenden Griinstreifens, der regionale und tberregionale Wan-
der- und Radwandertrassen aufnehmen kann, Sicherung der Zuganglichkeit und Erleb-
barkeit der Ufer, Ermoglichung der Ansiedlung von Steganlagen aus sensibleren Berei-
chen

angepasste erganzende Bebauung zur vorhandenen und zu erhaltenden denkmalge-
schitzten Bausubstanz
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- Durchgrinung der Siedlungsflachen

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Fachbereiche wurden im
Zuge der friihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur AuBerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB aufgefordert.

Das Landesamt fur Umwelt — Abteilung Wasserwirtschaft 1 weist darauf hin, dass die Vor-
schriften des WHG zum Schutz der Gewasserrandstreifen und den Schutz des Wassers vor
gefdhrdender Kontamination einzuhalten sind. Das fir die Havel im Plangebiet giiltige Ge-
wasserentwicklungskonzept (GEK) "Untere Havel (Spree bis Havelkanal)" liegt bis dato noch
nicht vor. Die Havel unterliegt als Bundeswasserstral3e der Zustandigkeit des Bundes. Auch
wenn im Plangebiet keine festgesetzten Uberschwemmungsbereiche liegen, besteht danach
eine Betroffenheit fir ein Hochwasserereignis HQ100 der Havel. Mit anstehendem Grund-
wasser muss gerechnet werden.

Der Bereich Stadtentwicklung der Landeshauptstadt weist auf die Notwendigkeit eines Fach-
gutachtens fur die Einschatzung des Larmschutzes hin. Die Ergebnisse sind in den Umwelt-
bericht einzupflegen. Zudem sind die Verbotsvorschriften der Verordnung Uber das Wasser-
schutzgebiet Leipziger StralRe einzuhalten.

Auf diesen Aspekt weist auch die untere Wasserbehorde hin. Gemaf der Schutzgebietsver-
ordnung sei eine Neubebauung nicht méglich. Die Prifung hinsichtlich der Befreiung von den
Verboten wirde umfangreicher Voruntersuchungen bedurfen. Das Ergebnis der Prifung sei
derzeit vollkommen offen.

Die untere Naturschutzbehdrde weist auf die Notwendigkeit von Brutvogelkartierungen ab
Méarz 2016 hin. Die Schutzbelange des § 61 BNatSchG (Freihaltung von Gewdassern und
Uferzonen) sei zu priufen. Die naturschutzfachliche Eingriffsbewertung gemaf der Arbeitshil-
fe Naturhaushaltswert wird bestétigt.

Weitere Hinweise der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB erfolgten nicht.

Sofern bei den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange umweltrelevante Gut-
achten bzw. Untersuchungen mit Relevanz fir das Vorhaben vorliegen, wurden diese im
Zuge der Frihzeitigen Beteiligung gemai § 4 Abs. 1 BauGB darum gebeten, diese Unterla-
gen zur Verflgung zu stellen. Es wurden keine umweltrelevanten Gutachten bzw. Untersu-
chungen mit Relevanz fiir das Vorhaben vorgelegt.

Wesentliche Grundlage fiir die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden neben den Er-
gebnissen der Behordenbeteiligung und den benannten fachgesetzlichen Zielen und Planen
und dem Umweltbericht zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans die in Kap. 6.1
"Technische Verfahren bei der Umweltprifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben" benannten Unterlagen und Gutachten:

Der Untersuchungsraum beschrankt sich fir das Schutzgut Boden auf das Plangebiet, da
erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Flachen nicht zu erwarten sind. Fir die Schutzgi-
ter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und
Sachgiter werden unter Berlcksichtigung der bestehenden Sichtbeziehungen und Wirkun-
gen der Bebauung auch benachbarte Flachen in die Betrachtung mit einbezogen.
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Bestandteil der Umweltprifung ist die Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung (Kap. C 4.1 "Eingriffsbilanzierung und Bewertung") und die spezielle Artenschutzprifung
(Kap. C 2.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen Schutzgut Tiere und
Pflanzen).

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Durch die Planung sind keine Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000
betroffen. Das n&chstgelegene FFH-Gebiet Nuthe, Hammerflie3 und Eiserbach (DE 3845-
307) befindet sich rund 1.000 m norddstlich des Plangebietes, das FFH-Gebiet Mittlere Havel
Erganzung (DE 3542-305) rund 1.200 m sidwestlich. Auswirkungen auf die Schutz- und Er-
haltungsziele der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung sind nicht zu erwarten.

2.2 Schutzgut Boden
2.2.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Fur das Schutzgut Boden sind die Ziele in den 88 1 und 2 BBodSchG benannt. Danach sind
die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen, schadliche Bo-
denveranderungen abzuwehren. Der Boden und Altlasten sind einschlie3lich hierdurch ver-
ursachter Gewasserverunreinigungen zu sanieren. Beeintrdchtigungen der natirlichen Bo-
denfunktionen sowie der Funktionen als Archiv flr Natur- und Kulturgeschichte sind soweit
wie mdglich zu vermeiden. Auch im Baugesetzbuch (BauGB) wird der sparsame und scho-
nende Umgang mit dem Boden gefordert. Dabei sollen die Mdglichkeiten zur Wiedernutz-
barmachung und Nachverdichtung von Flachen genutzt und Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 begrenzt werden (8§ 1a BauGB).

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplans mit Relevanz fir das Schutzgut
Boden sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der planerischen Optimierung
hinsichtlich Art und MaRR der Nutzung sowie eine Reduzierung des Versiegelungsgrades.

2.2.2 Ausgangssituation

Geologie, Bodenart

Das Plangebiet wurde vor allem durch die geomorphologischen Prozesse der Weichseleis-
zeit gepragt. Es befindet sich im Bereich der Havelniederung, am Rande der "Teltowplatte".
Die naturlich anstehenden Niederungsbéden (Gleybdden aus Flusssanden) sind im Plange-
biet durch groRflachige Aufschiittungen, eine Uberbauung und anthropogene Nutzungen
vollstandig Uberformt. Vorherrschend sind Lockersyroseme und Pararendzinen aus grus-
und schuttfihrendem Kippcarbonatsand mit Bauschutt tber tiefem Fluss- und Urstromtals-
and, Regosole, meist vergleyt und Kolluvisole aus Kippsand tber Fluss- und Urstromtalsand.

Bodenversiegelung

Bei der historischen Speicherstadt handelt es sich vollstandig um ehemals gewerblich ge-
nutzte Betriebsflachen. Daher ist von einer weitgehenden Versiegelung der Flachen im Plan-
gebiet auszugehen. Im Rahmen der Wiedernutzbarmachung und Umnutzung der Flachen
wurden Teilflachen entsiegelt und bauliche Anlagen zuriickgebaut.

Zum Zeitpunkt der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.36-3
im Jahr 1993 waren die Flachen in weiten Teilen versiegelt. Eine Dokumentation Uber die
vorgenommenen Abbrucharbeiten und EntsiegelungsmalRnahmen liegt nach derzeitigem
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Kenntnisstand nicht vor. Unter Berlcksichtigung der gewerblich gepragten Nutzung kann von
einem Versiegelungsgrad in Hohe von rund 80 % ausgegangen werden. Gemafl Land-
schaftsplan ist das Plangebiet zu 25 bis 50 % versiegelt.

Fur die Einschatzung der Bodenversiegelung wird der Stand der Flachenversiegelung zum
Zeitpunkt der Einschéatzung (April 2016) zu Grunde gelegt.

Die zu diesem Zeitpunkt bereits im Bau befindliche Tiefgarage im noérdlichen Teil des Gel-
tungsbereiches wird bereits als vollstandige Versiegelung gewertet. Die Flache des ehemali-
gen Magazin 12, welche sich im stdlichen Plangebiet befindet, wird auf Grundlage der Fla-
chengroRe im Masterplan "Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Konzept"?! bilanziert.
Da auf der Flache noch Fundamentreste bestehen wird die Versiegelung hier mit 70 % an-
gesetzt.

Das Plangebiet hat eine FlachengréRe von 20.170 m2. Wie in nachfolgender Tabelle aufge-
schlusselt, sind jeweils fast 40 % der Flache als voll versiegelt bzw. teilversiegelt (50 — 70 %)
anzusehen. Die restlichen Flachen sind als Garten und Wasserflache als unversiegelt einzu-
schatzen.

Tabelle 1: Bestandsversiegelung

Grundflache FlachengrtBe | Versiegelungsgrad | Flachenanteil
Gebaude 6.304 m? 100 % 31,3%
(Bestehende Gebaude, im Bau befindliche Tiefgarage,)

Versiegelte Flachen 1.474 m2 100 % 7,3%

(Wege)

Zwischensumme 7.778 m2 38,6 %
Teilversiegelte Flachen 7.082 m2 70 % 35,1%

(Flache des ehemaligen Magazin 12 gem. Masterplan.
Spielplatz, Bauflachen, Parkplatz)

Vorgarten 752 m2 50 % 3, 7%
Zwischensumme 7.834 m? 38,8 %
Gesamt 15.612 m? 77,4 %
Garten 468 m2 0% 23%
Wasserflache 4.089 m? 0% 20,3 %
Geltungsbereich 20.170 m2 100 %

Bodenbelastung

Aufgrund der langjahrigen gewerbespezifischen Nutzungen bestehen erhebliche Vorbelas-
tungen. Im Landschaftsplan (Karte K2.1 - Boden) sind im Plangebiet Altablagerungen bzw.
Altlastenstandorte (Tankanlagen, Ole, Schmierstoffe) verzeichnet. Die Speicherstadt ist im
Altlasten- / Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam als Altlasten-
flache bzw. Altlastenstandort "ehemalige Speicherstadt" gelistet. GemalR Gefahrdungsab-
schéatzung 2006 besteht keine Gefahrdung fur die menschliche Gesundheit.

Bodenfunktion

Hinsichtlich der Bodenfunktionen sind die im Plangebiet vorhandenen Béden den anthropo-
gen beeintrachtigten Boden der Siedlungen zuzuordnen. Das Speichervermdgen ist gering.

21 Masterplan "Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Konzept", Krier/Kohl Gesellschaft. v. Architekten GmbH mit
GfP Gesellschaft fur Planung im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam; Berlin, Oktober 2010
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Das Ertragspotenzial ist ohne Relevanz. Im Gewasserrandbereich der Havel herrschen emp-
findliche, wasserdurchlassige Boden. Der Grundwassereinfluss nimmt zu. Im Plangebiet ist
der Gewasserrandbereich durch die vorhandenen Uferwande und die vorgenommenen Auf-
schuttungen vollstandig tberformt. Bodendenkmale sind nach derzeitigem Stand im Plange-
biet nicht bekannt. In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich, in einer Entfernung von rund
150 m, wurden steinzeitliche Lesefunde gemacht. Aufgrund der siedlungsgtiinstigen Lage
zum Havelufer ist im Geltungsbereich mit dem Vorkommen von Bodendenkmalen zu rech-
nen.

Bedeutung, Empfindlichkeit, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit bzw. zum Zeitpunkt der planerischen Entscheidung zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Boden. Aufgrund der
starken anthropogenen Uberformung, der ehemaligen hohen baulichen und gewerblichen
Nutzungsintensitaten im Plangebiet, bestehen geringe Empfindlichkeiten der Funktions- und
Leistungsfahigkeit des Bodenhaushalts gegeniiber einer baulichen Nutzung.

2.2.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung entstehen im ndrdlichen Bereich des Plangebiets auf bereits
baulich vorbelasteten und verdichteten Flachen zwei neue Gebaude (Magazin 6 und Maga-
zin 4). Im Bereich des Magazins 12 ist zunachst eine Entsiegelungsmdglichkeit durch Besei-
tigung der noch vorhandenen Fundamentreste (Bodenplatte) gegeben. Die Flache soll je-
doch einer Neubebauung zugefuhrt werden und kann auf der Grundlage der im Bebauungs-
planentwurf vorgesehenen Festsetzungen wieder weitgehend versiegelt werden. Mit der
Uberbauung ist ein dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen auf einer Flache mit erheblich
vorbelasteten Bdoden verbunden. Mit der Innenentwicklung und Nachverdichtung von innen-
stadtnahen Siedlungsflachen werden jedoch umfangreiche Eingriffe im Rahmen einer Au-
Benentwicklung vermieden.

Fur das Baugebiet mit einer Flache von 16.013 m2 errechnet sich bei einer maximalen
Grundflache von insgesamt 5.661 m?, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35. Entsprechend
des textlichen Festsetzungen ist eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
durch die Grundflachen von Terrassen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen An-
lagen unterhalb der Geléndeflache, mdglich.

Tabelle 2: Maximal zuldssige Versiegelung auf der Grundlage des Bebauungsplans (Stand
04.2016)

Nutzung FlachengroRRe | Flachenanteil
Allgemeines Wohngebiet (WA) 16.013 m2 79,39 %
davon hochstzulassige Grundflache baulicher Anlagen (GR) 5.661 m?2
Uberschreitungsmoglichkeiten der GR gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (50 %) | 12.810 m?2

davon nicht tiberbaubare Flachen 3.203 m2
Stra3enverkehrsflachen (befestigt) 69 m2 0,34 %
Wasserflachen 4.088 mz 20,27 %
Plangebiet gesamt 20.170 m? 100,00 %
davon versiegelte Flachen 12.879 m2 63,85 %

davon Freiflachen 7.291 m2 36,15 %

Im Bereich der Steganlage sind punktuelle Bodenverdichtungen im Bereich der Stiitzfeiler zu

erwarten.
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2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Flache mit den ggf. vorhandenen Vorbelastun-
gen des Bodens erhalten. Eine mdgliche Altlastensanierung erfolgt nicht. Die Mdglichkeit
einer weiteren Innenentwicklung in einem verkehrlich besonders gut erschlossenen Bereich
bleibt ungenutzt.

2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausqgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Nutzung der ehemals gewerblich genutzten und vorbelasteten innerstadtischen Flachen
dient durch die Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Boden im Rahmen einer AulR3en-
entwicklung, dem sparsamen Umgang mit Boden.

Ein Ausgleich ist gemald 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der landseitige
Geltungsbereich ist nach Hinweis des Fachbereichs Stadtplanung und Stadterneuerung Be-
reich Planungsrecht sidlich des Magazins 5/7 auf Grundlage des § 35 BauGB zu beurteilen.

Soweit es nach den rechtlichen und tatséchlichen Grinden zul&ssig ist, sind die befestigten
Flachen (6ffentliche und private Wege, private Zufahrten, Stellplatzflachen sowie Terrassen)
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Eine schutzgutbezogene Bilanzierung der kompensationspflichtigen Eingriffe unter Berlck-
sichtigung der Bestandsversiegelung vor Umsetzung der Planung erfolgt in Kapitel C.4.1.

2.3 Schutzgut Wasser

2.3.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Zielsetzungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bzw. des Brandenburgischen Wasser-
gesetzes (BbgWG) und der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sind die Sicherung der Gewas-
ser als Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, die Unter-
lassung vermeidbarer Beeintrachtigungen der okologischen Funktion der Gewaésser, der
Schutz bzw. die Verbesserung des Zustandes aquatischer Okosysteme und des Grundwas-
sers einschlief3lich wassergebundener Landokosysteme, die Reduzierung von Schadstoffein-
tradgen (Verschlechterungsverbot) sowie die Férderung der nachhaltigen Nutzung von Was-
serressourcen.

Gemal § 36 WHG sind Anlagen in, an, Gber und unter oberirdischen Gewéssern so zu er-
richten, zu betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine schadlichen Gewésserver-
anderungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird, als
es den Umsténden nach unvermeidbar ist. Anlagen im Sinne von Satz 1 sind unter anderem
bauliche Anlagen wie Gebaude, Bricken, Stege, Unterfihrungen, Hafenanlagen und Anle-
gestellen.

Gemal 8 65 Abs. 1 Nr. 2 LSchiffV ist es verboten, feste Gegensténde, Flissigkeiten oder
gasformige Stoffe in Gewésser einzubringen, die nach Art und Menge dazu beitragen koén-
nen, die Eigenschaften und Beschaffenheit des Gewassers und seiner Ufer einschlie3lich
des Bewuchses nachteilig zu beeintrachtigen.

Die Vorschriften des 8§ 38 WHG (Schutz von Gewasserrandstreifen), darunter das Verbot
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie die nicht nur zeitweise Ablagerung von
Gegenstande, die den Wasserabfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen (8 38
Abs. 4 Nr. 3 und 4) sind zu beachten. Sicherheitsbestimmungen zur Vermeidung gefahrden-
der Kontamination im Rahmen von Baumalinahmen sind einzuhalten (81 BbgWG, 8 5 Abs. 1
WHG).

Gemall 8§ 73 WHG bewerten die zustdndigen Behdrden das Hochwasserrisiko und bestim-
men die Gebiete mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiete). Als Hochwasserrisiko
wird dabei die Kombination der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignis-
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ses mit den moglichen nachteiligen Hochwasserfolgen fir die menschliche Gesundheit, die
Umwelt, das Kulturerbe, wirtschaftliche Tatigkeiten und erhebliche Sachwerte bezeichnet.
Die Umweltziele der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) erstrecken sich auf alle Oberflachen-
gewasser und auf das Grundwasser. Diese Gewasser sind geschtzt, ihr Zustand darf sich
nicht verschlechtern, sondern soll mittel- und langfristig erheblich verbessert werden. Weitere
Ziele sind der Schutz von Lebensrdumen, die von den Gewassern abhangig sind, eine nach-
haltige Wassernutzung, die schrittweise Einstellung von Eintrdgen gefahrlicher Stoffe in die
Gewasser und ein Beitrag zur Minderung schadlicher Auswirkungen von Uberschwemmun-
gen und Durren. Oberflachengewasser sollen bis 2015 einen "guten 6kologischen und guten
chemischen Zustand" erreichen, der sich am natiirlichen oder ungestorten Referenzzustand
eines Gewassertyps orientiert. Das bedeutet, dass das Vorkommen der gewassertypischen
Organismen nur geringfligig vom natirlichen Zustand abweicht. Dartber hinaus missen
auch alle Qualitatsziele zur Begrenzung der Schadstoffkonzentrationen in den Gewassern,
die nach EU- oder nationalem Recht festgelegt sind, eingehalten werden. Auch beim Grund-
wasser missen die fur die EU geltenden Qualitatsziele und damit der "gute chemische Zu-
stand" erreicht werden. Die WRRL verpflichtet dazu, steigende Trends von Schadstoffkon-
zentrationen im Grundwasser umzukehren, um eine Verschmutzung schrittweise zu reduzie-
ren. AuBerdem fordert die WRRL fiir das Grundwasser einen "guten mengenmaliigen Zu-
stand". Demzufolge darf nicht mehr Grundwasser aus einem Wasserkoérper enthommen
werden, als sich dort neu bildet, und die vom Grundwasser abhangigen Land- und Gewas-
serdkosysteme durfen durch Grundwasserentnahmen nicht geschadigt werden.

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fur das Schutzgut
Wasser sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der planerischen Optimierung
hinsichtlich Art und Maf3 der Nutzung, eine Reduzierung des Versiegelungsgrades, eine Er-
hoéhung des Wasserriickhalts, die Herstellung mdglichst naturnaher Uferverbauung sowie die
Prifung von Kapazitaten fur die Umverlagerung von Steganlagen und Wassersporteinrich-
tungen aus sensibleren Gebieten in die Speicherstadt. Diesem Ziel wird im Bebauungsplan
nicht gefolgt. Die geplante Steganlage stellt keine Umverlagerung aus sensiblen Bereichen
dar.

Das Plangebiet liegt im Gebiet des Gewasserentwicklungskonzeptes (GEK) "Untere Havel
(Spree bis Havelkanal)" (HvU_Havell). Dieses GEK liegt noch nicht vor.

2.3.2 Ausgangssituation

Oberflachengewasser

In den Geltungsbereich einbezogen ist ein 20 m breiter Gewasserstreifen der Havel (Strom-
havel - Neue Fahrt). Die Havel ist ein Gewasser |. Ordnung gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 1 Bun-
deswasserstrallengesetz (WaStrG). Als Bundeswasserstral3e unterliegt sie der Zustandigkeit
des Bundes.

Das Gewasser besitzt in diesem Abschnitt eine stark veranderte Strukturgite und biologi-
sche Gewassergute Il (stark verschmutzt, ausgepragt alphamesosaprob). Zur Herstellung
eines guten oOkologischen Zustands gemall WRRL sind laut MaRBnahmenprogramm FGE
Elbe22 Planungseinheit HAV PE04, Gewasserkennzahl 58 unter anderem folgende Malf3-
nahmen vorgesehen:

- Neubau und Anpassung von Anlagen zur Ableitung, Behandlung und zum Ruickhalt von
Misch- und Niederschlagswasser

22 Flussgebietsgemeinschaft Elbe (Hrsg.) (2015): Aktualisierung des MaRnahmenprogramms nach § 82 WHG bzw.
Artikel 11 der Richtlinie 2000/60/EG fiir den deutschen Teil der Flussgebietseinheit Elbe fur den Zeitraum von 2016
bis 2021, Online: http://www.wasserblick.net/servlet/is/156065/
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- Malnahmen zur Forderung des natirlichen Wasserriickhalts

- Malnahmen zur Habitatverbesserung durch imitieren / zulassen einer Eigendynamischen
Gewasserentwicklung

- Malnahmen zur Habitatverbesserung im Gewasser durch Laufveranderung, Ufer- und
Sohlengestaltung

- MalBnahmen zur Auenentwicklung und zur Verbesserung von Habitaten

Geplante Vorhaben diurfen dem Verschlechterungsverbot und der Herstellung eines guten
Okologischen Zustandes nicht entgegenstehen.

Die Havel gehort zu den Gewdassern mit einem gewissen Hochwasserrisiko. Hochwasser an
der Havel sind von langanhaltenden, flach verlaufenden Hochwasserwellen gepragt (MLUL
2013, online). Das Plangebiet liegt nicht in einem nach § 76 WHG, § 100 BbgWG oder § 150
BbgWG i.v.m. 8 36 WG der DDR rechtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Nach
den Vorgaben der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) wurden bis Ende
2013 fur hochwassergeneigte Gewasserabschnitte, Hochwassergefahren- und Risikokarten
ermittelt. In den westlichen Randbereichen des Plangebietes besteht eine Betroffenheit flr
ein Hochwasserereignis HQ100 der Havel. Um eine Erhéhung des Schadenspotenzials
durch Hochwasser gegentiber dem derzeitigen Zustand auszuschlieRen, ist gemald Stel-
lungnahme des Referates W 24 (Landesamt fur Umwelt Abteilung Wasserwirtschaft 1, Ge-
wasser- und Anlagenunterhaltung West) eine Bebauung der durch HQ100 betroffenen Ge-
biete aus Vorsorgegriinden unbedingt zu vermeiden. Die Verzeichnung der Uferbereich in
den Hochwasserrisikokarten wird insofern bertcksichtigt, als lediglich ,Steganlagen® zuge-
lassen werden und keine Aufenthaltsraume in Bootshéusern. Durch ein Hydrologisches Gut-
achten wird geprift, in wieweit der Geltungsbereich durch ein Hochwasserereignis voraus-
sichtlich betroffen sein kann, und ob sich daraus fiir Teilbereiche Restriktionen hinsichtlich
der Bebaubarkeit ergeben. Die Ergebnisse fliel3en in die weitere Planung ein.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes "Potsdam - Leipzi-
ger Strae" (Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk
Potsdam-Leipziger StraRe vom 11. Februar 2014 (GVBI.11/14, [Nr. 10]). Das Wasserwerksge-
lande mit der Schutzzone | (Fassungsbereich) grenzt unmittelbar stidlich an das Plangebiet.
Der sidliche Teil des Plangebietes befindet sich in Wasserschutzzone |l (engeres Schutzge-
biet), der ndrdliche Teil des Plangebietes in Wasserschutzzone Il (weiteres Schutzgebiet). In
den Schutzzonen unterliegen Nutzungen und Bebauungen einer Vielzahl von Beschrankun-
gen und Verboten. In Schutzzone Il bestehen gemaR § 5 der Schutzgebietsverordnung
Verbote fir:

- Nr. 25: das Errichten sowie der Um- oder Ausbau von Stral3en, Wegen oder sonstigen
Verkehrsflachen, ausgenommen Baumaflnahmen an vorhandenen Straf3en und Wegen
zur Anpassung an den Stand der Technik und zur Verbesserung der Verkehrssicherheit
unter Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik,

- Nr. 29: das Errichten oder Erweitern von Baustelleneinrichtungen oder Baustofflagern

- Nr. 32: das Errichten oder Erweitern von baulichen Anlagen, ausgenommen Veranderun-
gen in Gebauden und InstandhaltungsmalRhahmen

Zusatzlich besteht in Schutzzone Il und somit auch in Schutzzone Il unter anderem das
Verbot
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- Nr. 34 das Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser im Sinne des 8§ 54 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2 des WHG23 in den Untergrund oder in das Grundwasser, ausge-
nommen

a. das breitflachige Versickern von Niederschlagswasser von gering belasteten Her-
kunftsflachen im Sinne der Anlage 1 Nummer 2 Uber die belebte Bodenzone einer aus-
reichend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht gemanR den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik oder

b. mit wasserrechtlicher Erlaubnis,

sofern die Versickerung auf3erhalb von Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder Flachen
mit schadlichen Bodenveranderungen und nur auf Flachen mit einem zu erwartenden
Flurabstand des Grundwassers von 100 Zentimetern oder gréf3er erfolgt.

Die Energie und Wasser Potsdam GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 09.02.2016 da-
rauf hin, dass bereits Untersuchungen zur Flache des Magazins 12 vorliegen, in denen
nachgewiesen wurde, dass es hier Verbindungen zum Hauptgrundwasserleiter gibt, aus dem
das Trinkwasser geftrdert wird. Somit kbnnen Verunreinigungen unmittelbar das genutzte
Grundwasser erreichen. Die Fliel3zeit bis zum Brunnen betrage deutlich unter 100 Tage.
Gemal Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde vom 15.02.2016 erfordert eine Prifung
nach § 52 Abs. 1 Satz 2 WHG, ob eine Befreiung von den Verboten erteilt werden kann, um-
fangreiche Voruntersuchungen. Das Ergebnis der Prifung ist nach Hinweis der unteren
Wasserbehorde derzeit vollig offen.24

Die aktuelle Teilversiegelung durch bestehende Fundamentreste und dem mittlerweile gero-
deten Gehdlzbestand im Bereich des Magazin 12 tragen im gewissen Mal3e zum Schutz des
Grundwassers bei, da die Flache dadurch keiner Nutzung unterlag und einen gewissen Puf-
fer der ndrdlich bestehenden Wohnnutzung zum Wasserschutzgebiet darstellt.

Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grund-
wasserneubildung dirfen gemafl § 54 Abs. 3 BbgWG nur soweit erfolgen, wie dies unver-
meidbar ist.

Das Gebiet wird von den Wasserstanden der Havel beeinflusst. Auch bei niedrigen Wasser-
standen ist mit anstehendem Grundwasser zu rechnen. Entsprechende Sicherungsmaf3-
nahmen sind bei baulichen Eingriffen zwingend.

Entsprechend der Abwasserbeseitigungs- und Abgabesatzung der Landeshauptstadt Pots-
dam, Stand 18.04.2013, ist unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem
Grundstiick zu versickern, sofern das Wohl der Allgemeinheit und der Schutz von Gewas-
sern nicht gefahrdet ist. Ist dies aus Grinden der Beeintréchtigung fur die offentliche Si-
cherheit und Ordnung nicht méglich, bzw. stehen andere Gesetze oder Verordnungen dem
entgegen so ist an die zentrale offentliche Niederschlagswasserbeseitigungsanlage anzu-
schlieen. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen des nachgeschalteten Baugeneh-
migungsverfahrens zu erbringen.

23§54 Begriffsbestimmungen fir die Abwasserbeseitigung
(1) Abwasser ist
1. das durch hauslichen, gewerblichen, landwirtschaftlichen oder sonstigen Gebrauch in seinen Eigenschaften
veranderte Wasser und das bei Trockenwetter damit zusammen abflieRende Wasser (Schmutzwasser) so-
wie
2. das von Niederschlagen aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflieRende
Wasser (Niederschlagswasser).
Als Schmutzwasser gelten auch die aus Anlagen zum Behandeln, Lagern und Ablagern von Abféllen austretenden
und gesammelten Flussigkeiten.
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Beeintrachtigungen durch die Bodenbeschaffenheit

Im Plangebiet ist aufgrund der historischen Vornutzung mit dem Vorkommen verschiedener
Schadstoffe zu rechnen. Beeintrachtigungen der Gewadassergute von Grund- und Oberfla-
chenwasser durch direkten Stoffeintrag oder durch Verunreinigungen von Deckschichten
sind, auf Grundlage der Erkenntnisse des sich weiter nordlich befindenden Bebauungsplans
Nr. 36-1 "Speicherstadt / Leipziger Stral3e", nicht zu erwarten.

Bedeutung, Empfindlichkeit, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat, mit Ausnahme der im Geltungsbereich befindlichen Gewasserflache der
Havel, eine geringe Bedeutung flr das Schutzgut Wasser. Es besteht eine hohe Empfind-
lichkeit im Hinblick auf potenzielle Schadstoffeintrage, verbunden mit einem hohen Schutz-
anspruch aufgrund der Trinkwassergewinnung.

2.3.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Oberflachengewéasser

Der in den Geltungsbereich einbezogene Gewasserstreifen der Havel ist nach aktuellem
Planungsstand von der Umsetzung der Planung nicht direkt betroffen. Im Rahmen von Bau-
maflnahmen besteht eine Geféahrdung beziiglich der Verunreinigung des Gewassers mit ge-
wassergefahrdenden Stoffen. Entsprechende Sicherheitsbestimmungen sind daher einzuhal-
ten.

Durch Festsetzung im Bebauungsplan wird die Zulassigkeit einer Steganlage geregelt. Diese
bedarf einer Genehmigung durch die zustandige Wasser- und Schifffahrtsverwaltung. Aus
den Festsetzungen des Bebauungsplans kann kein Anspruch auf Erteilung einer Genehmi-
gung abgeleitet werden.

Mit dem Bau und der Nutzung der geplanten Steganlage ist ein Eingriff in das Gewasser
verbunden. Im Rahmen von Baumafinahmen und der anschlieenden Nutzung besteht eine
gewisse Gefahrdung bezlglich der Verunreinigung des Wassers mit gewassergeféahrdenden
Stoffen. Entsprechende Sicherheitsbestimmungen sind daher einzuhalten.

Zum aktuellen Zeitpunkt liegen keine Kenntnisse vor, dass die geplante Steganlage dem
Verschlechterungsverbot und der Herstellung eines guten dkologischen Zustandes entge-
gensteht.

Grundwasser

Mit Umsetzung der Planung kommt es aufgrund der Erh6hung des Versiegelungsgrades zu
einem Verlust von Flachen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers und
damit zu einer Minimierung der Grundwasserneubildung.

Entsprechend der Abwasserbeseitigungs- und Abgabesatzung der Landeshauptstadt Pots-
dam, Stand 18.04.2013, ist unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem
Grundstiick zu versickern, sofern das Wohl der Allgemeinheit und der Schutz von Gewas-
sern nicht gefahrdet ist. Ist dies aus Grinden der Beeintrachtigung fir die offentliche Si-
cherheit und Ordnung nicht méglich, bzw. stehen andere Gesetze oder Verordnungen dem
entgegen so ist an die zentrale offentliche Niederschlagswasserbeseitigungsanlage anzu-
schliel3en. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen des nachgeschalteten Baugeneh-
migungsverfahrens zu erbringen.

Dabei sind die Bestimmungen zur Einleitung oder Versicherung von Niederschlagswasser
innerhalb der Schutzzonen Il und Il des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Pots-
dam - Leipziger StralRe einzuhalten.

Im Rahmen von BaumalRnhahmen besteht eine Gefahrdung beziglich der Verunreinigung des
Grundwassers mit gewassergefahrdenden Stoffen. Entsprechende Sicherheitsbestimmun-
gen sind daher einzuhalten.
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Ein Teil des Plangebietes wird aktuell mit Tiefgaragen unterbaut. Erhebliche Beeintrachti-
gungen des Grundwasserkdrpers durch die geplanten Tiefgaragen werden nach derzeitigem
Stand, unter Bericksichtigung der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen zum Grund-
wasserschutz, nicht erwartet. Die durchgehende Spundwand entlang des Havelufers stellt
aufgrund der mit dem Einbau verbundenen Beeintrachtigung der oberflachennahen Grund-
wasserstromungsverhaltnisse eine Vorbelastung dar.

Eine mogliche Befreiung von den Verboten der Verordnung zum Wasserschutzgebiet Was-
serwerk Potsdam - Leipziger Stral3e, im Bereich der Schutzzone Il ware auf Grundlage um-
fangreicher Untersuchungen zu prifen, ist derzeit aber offen.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Moglichkeit einer weiteren Innenverdichtung
durch die Wiederherstellung und Umnutzung von Geb&uden ungenutzt. Die entsprechenden
Flachen werden somit nicht wieder versiegelt bzw. kénnen nicht bzw. nur sehr begrenzt ent-
siegelt werden. Eine weitere Gefahrdung des Wassers aufgrund baulicher Ma3Bhahmen bis-
her nicht genehmigter Planungen, erfolgt nicht.

2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innerstadtischen Siedlungsflachen dient der
Vermeidung von umfangreichen Eingriffen in das Schutzgut Wasser im Rahmen einer Au-
Renentwicklung.

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Wasser durch die Versiegelung von Flachen
erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Wegeaufbau-
ten.

2.4 Schutzgut Klima und Lufthygiene
2.4.1 Einschldgige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist im Rahmen der Bauleitplanung vor allem
in Verbindung mit der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) sowie den einschlagi-
gen Regelungen der Technischen Ausfiihrung (TA) Larm, der TA Luft, der DIN 18005 (Larm-
schutz im Stadtebau) und dem Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG zu beachten. Die in
den Verordnungen prazisierten Zielsetzungen des BImSchG dienen dem vorbeugenden
Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, Wassers und der Atmosphare so-
wie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Kriterien fur die Beurtei-
lung der Luftqualitat sind europaweit festgelegt. Fir bestimmte Schadstoffe, wie Schwefeldi-
oxid, Feinstaub, Stickstoffoxide, Benzol, Kohlenmonoxid und Ozon existieren Grenzwerte. In
Deutschland sind die 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissions-
hochstmengen) sowie die TA Luft zu beachten.

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fir das Schutzgut
Klima und Lufthygiene sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit Anpassung
der Bau- und Grunstrukturen an den Klimawandel, eine Reduzierung des Versiegelungsgra-
des und die Schaffung von lokalklimatischen Ausgleichsflachen mit einem Erhalt auch von
kleinen Grunflachen.

2.4.2 Ausgangssituation

Klima

Die Speicherstadt stellte traditionell, einen im vorstadtischen Ubergangsbereich der Stadt
zum ehemals offenen Landschaftsraum gelegener gewerblicher Standort mit hoher baulicher
Dichte und weitgehender Versiegelung der Flachen dar. Aufgrund der hohen Versiegelung
des Gebietes sowie der baulichen Strukturen besteht bereits eine klimatische Vorbelastung.
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Es sind wenig klimawirksame Geholz- und Freiflichen vorhanden. Die Havel in Richtung
Innenstadt dient als Kalt- / Frischluftbahn.

Luft

Es bestehen mittlere bis hohe Vorbelastungen durch verkehrsrelevante Immissionen, die von
den nahen Verkehrsanlagen ausgehen (Heinrich-Mann-Allee, Leipziger Strale (B2) und
Brauhausberg (B2)). Durch die MaRnahmen im Rahmen der Luftreinhalteplanung (Fihrung
der Ubergeordneten Fahrtbeziehung im Einrichtungsverkehr), konnte die Luftbelastung im
Planbereich in den letzten Jahren gesenkt werden.

Bedeutung, Empfindlichkeit, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Klima / Luft. Aufgrund
seiner hohen baulichen Nutzung weist es keine besondere Empfindlichkeit auf. Es besteht
Entwicklungsbedarf zur Schaffung weiterer klimawirksamer Vegetationsflachen.

2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Klima

Durch die Erhéhung des Versiegelungsanteils und der Baudichte kommt es im Plangebiet
voraussichtlich zu einer Beeintrachtigung der klimatischen Verhdltnisse. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind unter Berlcksichtigung der Vorbelastung, der beglnstigten Lage im Be-
reich der Kalt- und Frischluftbahnen der Havel sowie der allgemeinen Durchgriinung des
Stadtquartiers mit klimawirksamen Gehdlzen und Vegetationsflachen nicht zu erwarten.

Luft
Durch eine weitere Bebauung ist eine Erh6hung der Luftschadstoffbelastung maoglich.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Méglichkeit der Innenverdichtung eines bereits
bebauten und verkehrlich gut erschlossenen Gebietes ungenutzt.

2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsatzlich der Vermeidung von umfangreichen Eingriffen in das Schutzgut Klima und Luft
im Rahmen einer AuRRenentwicklung sowie der Férderung des OPNV und des FuRganger-
und Radverkehrs mit den damit verbundenen positiven Wirkungen auf das Schutzgut.

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.5.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sind gemafl Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) im besiedelten wie unbesiedelten Bereich zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder herzustellen. Fiur die Schutzgiter Tiere und Pflan-
zen sind im Zusammenhang mit der beabsichtigten Planung die Sicherung bzw. der Ersatz
von Lebensrdumen von Bedeutung sowie die artenschutzrechtlichen Anforderungen auf-
grund des Vorkommens geschlitzter Arten.

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fur das Schutzgut
Tiere und Pflanzen sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der planerischen
Optimierung hinsichtlich Art und Mal3 der Nutzung sowie eine Reduzierung des Versiege-
lungsgrades, der Erhalt und die Entwicklung von Biotopverbundstrukturen entlang der Havel
sowie die Herstellung moglichst naturnaher Uferverbauung.
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Gemal § 61 BNatSchG darf im Au3enbereich in einem Abstand bis 50 Metern von der Ufer-
linie keine bauliche Anlage errichtet oder wesentlich geandert werden.

2.5.2 Ausgangssituation

Vegetation / Biotope

Das Plangebiet ist weitgehend baulich Uberpragt. In den vergangenen Jahren wurden die
bestehenden urspriinglich vor allem gewerblich genutzten Gebaude saniert und zu Wohn-
zwecken umgebaut (Biotopcode 12310). Offentliche und halbéffentliche Grinflachen (z.B.
Spielplatz, Vorgarten bzw. Begriinungen innerhalb der Hauserblocks) wurden angelegt. Im
nordlichen Plangebiet wurde ein Kinderspielplatz gebaut (Biotopcode 10200). Stdlich davon
befindet sich aktuell eine Tiefgarage im Bau (Biotopcode 12730).

Im sudlichen Bereich, zwischen der Wohnbebauung und dem Wasserwerk bestand bis Feb-
ruar 2016 eine altere Gehdlzflache, die als Vorwald auf Gewerbeflachen (Biotopcode 08280),
mit Aufwuchs von Birke, Robinie und Eschenahorn, einzustufen war. Die Geholzflachen wur-
den im Februar 2016 ohne eine erforderliche Genehmigung gerodet, und werden daher In
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Bilanzierung (Kapitel
C.4.2) weiterhin als Gehdlzflachen bewertet.

Durch groR3flachige Versiegelungen, die Strukturarmut der Vegetationsausstattung und der,
aufgrund der Barrierewirkung der angrenzenden Strafl3en- und Bahntrassen sowie dem Ufer-
verbau bedingten, Isoliertheit des Gebietes, hat das Plangebiet derzeit nur eine bedingte
Bedeutung fir den Biotopverbund. Geschitzte Biotope sind nicht vorhanden. Das Ufer der
Havel ist mit Spundwanden vollsténdig verbaut (Biotopcode 01124). Die Biotopkartierung
aus dem Jahr 2013 wurde im April 2016 aktualisiert.

Baume

Durch die aktuelle Planung sind keine Baume betroffen, die unter die Baumschutzverord-
nung fallen.

Gebietsschutz

Durch die Planungen sind keine Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems Natura
2000 und keine geplanten, einstweilig sichergestellten, im Verfahren befindlichen oder fest-
gesetzten Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete betroffen.

Vorkommen geschutzter Arten

Aufgrund der vorhandenen Lebensraumpotenziale war bedingt mit einem Vorkommen streng
oder besonders geschiitzter Tierarten zu rechnen.

Fur das Jahr 2016 wurden Kartierungen von Sommer- und Winterquartieren von Fledermau-
sen sowie Brutvogelerfassungen vorgesehen. Weitere Potenziale zum Vorkommen von pri-
fungsrelevanten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie waren im Geltungsbereich nicht zu
erwarten.

Aufgrund der Rodung der Geholzflache als wesentlicher potenzieller Lebensraum fiir ge-
schutzte Tierarten wurden die faunistischen Kartierung nach den ersten beiden Begehungen
vom 11.02.2016 und 10.03.2016 abgebrochen. In Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behdrde erfolgt die faunistische Bewertung auf Grundlage der bis dato vorliegenden Informa-
tionen sowie der dem ehemals vorhandenen Gehdlzbestand zukommenden Habitatfunktion.
Die Ergebnisse der faunistischen Standortuntersuchung bzw. Potenzialabschatzung sind in
einem Fachgutachten dargelegt.?> Erganzt werden die nachfolgend dargestellten Erkennt-

25 Jabczynski, Silke - Artenschutzsachverstandige (06.04.2016): Artenschutzfachliche Bewertung fiir das Bebauungspl-
angebiet Nummer 36-3 "Speicherstadt Stid" 14473 Potsdam als Lebensraum fir streng und besonders geschiitzte
Tierarten.
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nisse aus den faunistischen Erfassungen durch Informationen, die bereits durch faunistische
Gutachten fiir die Sanierung der Gebaude vorliegen.26

Artengruppe Amphibien

Der Uferbereich ist vollstindig mit Mauern befestigt. Eine flache Uferzone mit
Wasserpflanzen ist nicht vorhanden. Bis auf die inzwischen gerodete Gehdlzflache im
sudlichen Gebietsabschnitt ist die Flache in einem hohen MaRe versiegelt, mit zum Tell
aktuellen Bauaktivitaten. Geeignete Landlebensraume fir Amphibien, wie zum Beispiel
Feuchtwiesen, sind nicht erkennbar. Bei den Begehungen im Gebiet im Rahmen der
Gebaudegutachten in den letzten Jahren wurden keine Amphibien angetroffen. Daher ist
davon auszugehen, dass es sich bei dem Uferabschnitt der Havel im Bebauungsplangebiet
nicht um ein Laichgewasser von Amphibien handelt und das restliche Gebiet keinen
Lebensraum von Amphibien darstellt.

Artengruppe Vogel

Der Baumbestand weist keine Hohlungen auf, im Gebiet besteht kein Nistplatzpotenzial fur
Hohlen bewohnende Vogelarten.

Bei den Begehungen konnten auf dem Gewasser der Havel in mehreren Exemplaren die
besonders geschiitzten Vogelarten Blessralle (Fulica atra) und Lachméwe (Chroicocephalus
ridibundus) beobachtet werden.

Die ehemalige Gehdlzflaiche im Siden des Plangebietes liegt an einer stark befahrenen
Stral3e, angrenzend an ein Wohngebiet und das aufgelockerte Wasserwerksgelande. Die
Flache war Uberwiegend dicht mit jungen Baumen und Kletterpflanzen bestanden, der
Geholzaufwuchs hatte weitgehend Strauchcharakter. Bei der Begehung im Februar konnten
etwa 20 Exemplare des besonders geschitzten Haussperlings (Passer domesticus) auf der
sudlichen Gehdlzflache festgestellt werden. Im Marz hielten sich die Haussperlinge innerhalb
der verbliebenen Geholzreste auf der Flache auf. Somit handelt sich bei der inzwischen
gerodeten Gehdlzflache um eine geschiitzte Ruhestatte des Haussperlings gemal § 44
Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG. Vorkommen weiterer Vogelarten, die anpassungsfahig und
storungstolerante sind (z.B. Rotkelchen (Erithacus rubecula), Monchsgrasmiicke (Sylvia
atricapilla) Amsel (Turdus merula) und Gehoélzflachen fir ihr Brutrevier und zur Nestanlage
nutzen, ist moglich. Diese Arten briten entweder meist am Boden (Rotkelchen) oder zum
Beispiel in dichten Strauchern (Amsel und Monchsgrasmicke).

Vor Beginn der Gebaudesanierung des Magazin 1 (Persius-Speicher) und des Amtshauses
wurden je 2 Niststatten des besonders geschitzten Hausrotschwanzes (Phoenicurus
ochruros) festgestellt.

Ersatzquartiere fur die Niststatten am Magazin 1 (Persius-Speicher), in Form von 2
Nischenbruthéhlen fir den Hausrotschwanz, sind am neu zu errichtenden Magazin 6
anzubringen. Fur den Verlust der Niststatten am Amtshaus sind 4 Nischenbriterkdsten an
der Giebelseite des Gebaudes anzubringen. Fir die MaRBnahme war eine
Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 Abs. 1 Ziff. 3
BNatSchG notwendig.

Artengruppe Flederméause

Der Baumbestand, einschlie3lich der relativ jungen Baume auf der inzwischen gerodeten
Geholzflache, verfigt nicht Uber Hohlungen oder andere Strukturen, die sich fir eine
Besiedlung von Fledermausen eignen.

26 Jabczynski, Silke — Artenschutzsachverstandige
- Persius-Speicher (Magazin 1), Leipziger Strae 7, Gutachten vom 24.06.2009)
- Magazin 8, Leipziger Straf3e 10 ¢, Gutachten vom 03.04.2009
- Amtshaus, Leipziger Strae 10 b, Gutachten vom 21.02.2011
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Bei den artenschutzfachlichen Untersuchungen im Vorfeld der Gebaudesanierung des
Persius-Sspeichers wurden Quartierstandorte der streng geschitzten Artengruppe
Flederméuse (Chiroptera spec.) im Aul3en- und Innenbereich festgestellt. Die erforderlichen
Ersatzquartiere sind am Magazin 1 (Persius-Speicher) (8 Ganzjahresfassadenquartiere fur
Flederméause) und am neu zu errichtenden Magazin 6 (2 Nischenbruterhdhlen fir den
Hausrotschwanz) anzubringen.

Im AulRenbereich des Amtshauses, welches bis dato noch nicht saniert wurde, bieten vor
allem die holzernen Dachgauben und offene Mauerwerksfugen passende
Besiedlungsmdglichkeiten fur Gebaude bewohnende Fledermausarten. Der Spitzboden weist
ein geringes Sommerquartierpotenzial fir Fledermause auf. Die Kellerrdume sind
verschlossen und nicht fir Fledermause zugéanglich. Somit besteht kein Winterquartier-
potenzial fur Flederméause.

Bei der artenschutzfachlichen Untersuchung des Verwaltungsgebaudes neben dem
Amtshaus, vor Beginn der BaumalBnhahmen wurden keine Lebensstatten streng und
besonders geschiitzter Tierarten im Auf3en- und Innenbereich nachgewiesen. Im Falle eines
baulichen Eingriffes muss nach Angaben der unteren Naturschutzbehorde fir dieses
Gebaude eine erneute faunistische Begutachtung erfolgen.

Ein Vorkommen von wildlebenden Pflanzen der besonders geschitzten Arten ist im
Plangebiet unter Berticksichtigung der anzutreffenden Biotoptypen nicht zu erwarten. Daher
sind Uber die Biotopkartierung hinaus keine gesonderten floristischen Kartierungen erfolgt.

Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat, nach derzeitiger Einschatzung, mit Ausnahme der in den Geltungsbe-
reich einbezogenen Gewasserflache der Havel, eine insgesamt mittlere bis geringe Bedeu-
tung fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Aufgrund der nutzungsbe-
dingten, weitgehenden Strukturarmut und geringen Potenziale bestehen nur geringe Emp-
findlichkeiten.

Gemal § 61 BNatSchG darf im AufRenbereich in einem Abstand bis 50 Metern von der Ufer-
linie keine bauliche Anlage errichtet oder wesentlich geandert werden. Auf der Flache des
ehemaligen Magazins 12 ist nach derzeitigem Planungsstand unter anderem ein Gebaude
geplant, dessen Baugrenze unmittelbar an das Ufer angrenzt. Eine entsprechende Ausnah-
me musste auf Antrag durch die zustandigen Behorden gepriift werden.

Baume im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Potsdam mit einem Stammumfang von mindes-
tens 30 cm in einer Ho6he von 1,3 m Uber dem Erdboden unterliegen der Potsdamer Baum-
schutzverordnung. Es ist verboten geschiitzte Baume zu beseitigen, umzupflanzen, zu be-
schadigen oder in ihrem Aufbau wesentlich zu verandern. Eine Beseitigung, Umpflanzung,
wesentliche Veranderung des Aufbaus von geschiitzten Baumen sowie MalRnahmen, die zu
ihrer nachhaltigen Beeintrachtigung fihren konnen, bedirfen der Genehmigung durch die
untere Naturschutzbehdrde. Dies gilt auch fur abgestorbene Baume.

2.5.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einem Verlust bestehender Vegetationsflachen
und ihren Lebensraumstrukturen. Im Bereich des ehemaligen Magazin 4, 6 und 12 sollen
Gebaude entstehen. Der Bereich des Magazin 4 wird derzeit als Lagerplatz fur Baustellen-
einrichtung genutzt. Mit dem Bau des Magazins 6 kdnnen die fiir die Sanierung des Magazin
1 (Persius-Speicher) festgesetzten Ersatzquartiere geschaffen werden. Auf der Flache des
Magazins 12 wurde im Fruhjahr 2016 der vorhandene Gehélzbestand mit einer Flache von
1.950 m? gerodet. Damit ging ein Verlust von Lebensstétten, vor allem fur Vogel einher.

Gleichsam geht mit Umsetzung der Planung eine im gewissen Malie positive Entwicklung
der Flachen im ndrdlichen Geltungsbereich einher, die aktuell vor allem aus einem Baufeld
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besteht, welches keine Lebensraumqualitaten aufweist. Zu entwickelnde Grunstrukturen er-
maoglichen neue Lebensstatten.

Ist im Zuge weitere Planungen fiir anstehende Sanierungs- / Baumalnahmen eine Beseiti-
gung oder Beschadigung von Baumen im Plangebiet zu erwarten, die unter die Baumschutz-
verordnung fallen, sind entsprechende Genehmigungen bei der unteren Naturschutzbehérde
zu beantragen. Entsprechend der Potsdamer Baumschutzverordnung sind ggf. Ersatzpflan-
zungen oder AusgleichsmalRnahmen zu leisten.

Die Ufer im Plangebiet sind vollstéandig verbaut. Durch den Bau und die Nutzung der Stegan-
lage kommt es daher nicht zu einer Beeintrachtigung von Ufervegetation.

Artenschutzrechtliche Prifung

Alle européischen Vogelarten zahlen nach § 7 BNatSchG in Verbindung mit Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie (VRL) zu den besonders geschiitzten Tierarten.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG verbietet:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und die européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Ar-
ten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt bei den betroffenen Tierarten des Anhang IV der FFH-RL
und den betroffenen européischen Vogelarten ein Verstol3 gegen die Verbote des Absatzes
1 Nr. 1 und 3 dann nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétte im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfllt wird. Soweit erforderlich kénnen hierzu auch vorgezogene AusgleichsmaflRnahmen
festgesetzt werden.

Amphibien oder ein Potenzial fir das Vorkommen von Amphibien konnten im Rahmen der
faunistischen Erhebungen nicht festgestellt werden.

Bei den européischen Vogelarten ist in der Regel das Brutrevier als Fortpflanzungs- und Ru-
hestétte zu betrachten. Reine Nahrungs- oder Jagdhabitate sowie Flugrouten oder Wander-
korridore sind keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Im Plangebiet als Brutvogel nachgewiesen wurden der Haussperling (Passer domesticus),
sowie an den Geb&auden mehrere Niststatten des Hausrotschwanzes (Phoenicurus
ochruros). Auf der Havel wurden mehrere Exemplare der Blessralle (Fulica atra) und Lach-
mowe (Chroicocephalus ridibundus) beobachtet.
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als Fortpflanzungsstétte | Brutzeit Vorkommen als | RL-BB
nach 88 44 Abs. 1 Nr. 3 Brutvogel in BB, | 2008
BnatSchG geschitzt / Trendangaben im
Schutz erlischt Vergleich zur RL
BB 1997
Haussperling (Passer | [2a]*/ 3 EO03-AO09 sehr haufig | -
domesticus) (>50.000 BP);
stabil
Hausrotschwanzes [2a]*/ 3 M 03 -A09 haufig (8.000 - | -
(Phoenicurus 50.000 BP);
ochruros) Ruckgang

Erlass zum Vollzug des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG vom Januar 2011: Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhe-

statten der in Brandenburg heimischen européischen Vogelarten (Fassung vom 21.10,2010)

- [2a] System mehrerer i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester / Nistplatze; Beeintrachtigung eines oder mehrerer Einzel-
nester aul3erhalb der Brutzeit fihrt nicht zu einer Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte

- *i.d.R. erneute Nutzung der Fortpflanzungsstétte in der nachsten Brutperiode

- 3 Schutz der Fortpflanzungsstétte nach 88§ 44 Bas. 1 BNatSchG erlischt mit Aufgabe des Reviers

Die im Plangebiet festgestellten Arten sind haufige bis sehr haufige Arten in Brandenburg,
mit einem gunstigen Erhaltungszustand. Fir mdogliche Beeintrachtigungen des Hausrot-
schwanzes im Zuge der geplanten bzw. bereits durchgefiihrten Sanierungen wurde mit der
Genehmigung der Arbeiten bereits die Schaffung von Ersatzlebensrdumen festgesetzt.

Mit der Rodung der Gehdolzflache wurde eine nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschitzte
Ruhestatte des Haussperlings zerstdrt. Sowohl fur den Verlust der Niststatten als auch den
Verlust des Reviers hatte bei der unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf Ausnahme ge-
maf § 45 Abs. 7 BNatSchG von den artenschutzrechtlichen Verboten des 8§ 44 BNatSchG
gestellt werden missen. Die Ruhestatte wird wiederkehrend von den Haussperlingen aufge-
sucht, bei einem Verlust ist eine geeignete Kompensationsmafihahme im nahen Umfeld der
urspringlichen Lebensstatte zu realisieren. Aus gutachterlicher Sicht wird empfohlen, drei
Sperlingskoloniehduser mit jeweils drei Brutkammern am umliegenden Gebaudebestand
anzubringen und moglichst auf einem Teil der Flache bzw. im nahen Umfeld neue Gehdlze
anzupflanzen, die nach einem gewissen Zeitraum wieder eine Ruhestatte fir den Haussper-
ling darstellen kénnen

Eine Geholzbeseitigung ist zum Schutz von Nist-, Brut- und Lebensstatten und zur Vermei-
dung einer Beeintrachtigung von Vogeln gemafl § 39 BNatSchG grundsatzlich nur wahrend
des Zeitraums von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiihren, sonst ist davon auszu-
gehen, dass der Verbotstatbestand des § 44 Absatz 1 Nr. 1 und Nr. 2. erfillt wird. Die Ge-
holzrodung erfolgte Ende Februar 2016.

In den Gebauden bestehen Fledermausquartiere, die Baume im Plangebiet weisen hingegen
kein Quartierspotenzial auf. Die Flachen werden ggf. als Jagdhabitat genutzt. Jagdhabitate
unterliegen allerdings nicht den Bestimmungen des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG. Die
Schaffung von Ersatzquartieren fir die Beeintréchtigungen im Zuge der Sanierungsmaf3-
nahmen wurde bereits mit der Genehmigung der Sanierung festgesetzt.

Ein Vorkommen von wildlebenden Pflanzen der besonders geschiitzten Arten ist im Plange-

biet unter Berlcksichtigung der anzutreffenden Biotoptypen nicht zu erwarten. Daher erfolgte
Uber die Biotoptypenkartierung hinaus keine gesonderte floristische Kartierung.

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann der Gberwiegende Teil der Flachen im Plangebiet
nach 8 34 BauGB bebaut werden, mit den damit verbundenen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch den Verlust von Vegetationsflachen und Lebens-
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raumstrukturen. Der Bereich der ehemaligen Gehdlzflache am Wasserwerk wurde durch die
Rodung im Februar 2016 als potenzieller Lebensraum fir geschitzte Arten vernichtet.

2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung innenstadtnaher Siedlungsflachen dient grund-
satzlich der Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Tiere und Pflanzen im Rahmen ei-
ner Aufl3enentwicklung.

Gemal Vorgaben der unteren Naturschutzbehorde ist vor Beginn der Baumaf3nahmen durch
einen geeigneten Sachverstandigen die artenschutzrechtliche Uberprifung des jeweiligen
Objektes durchzufiihren, um auszuschlieRen, dass dem Vorhaben Verbotstatbestdande nach
§ 44 BNatSchG entgegenstehen. Sich aus der Uberpriifung ggf. ergebenden Anforderungen
sind mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
2.6.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Gemal § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln
und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit und der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. GemaR 81 Abs. 5
BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fir das Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der plane-
rischen Optimierung hinsichtlich Art und Maf3 der Nutzung, eine grinordnerische Qualifizie-
rung der Bauflachen, eine dsthetische Neuordnung des sldlichen Stadteingangs mit grof3zi-
giger Freiraumgestaltung entlang des Havelufers, die Prifung der Reduktion stérender Aus-
wirkungen moderner Baukorper auf das Landschaftsbild und die historischen Sichtbezlige
und die vorsorgende Berlcksichtigung bei der Planung von Bauvorhaben sowie die Erhal-
tung der ortshildpréagenden Bausubstanz und die Verbesserung des Ortshildes durch Ord-
nung der Nutzungen entlang der Leipziger Stral3e. Daruber hinaus sollen aus Sicht der
Landschaftsplanung die Kapazitaten fir die Umverlagerung von Steganlagen und Wasser-
sporteinrichtungen aus sensibleren Gebieten in die Speicherstadt gepruft werden.

2.6.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet ist vollstandig anthropogen tberformt. Durch die Bau- und Sanierungsmal3-
nahmen der letzten Jahre wich das ungeordnete Erscheinungsbild der Gewerbebrachen
weitgehend einer klassischen Wohnsiedlung mit Mehrfamilienhausern, offentlichen und
halb6ffentlichen Grinflachen. Aktuell sind die Baumafnahmen noch nicht abgeschlossen. Im
Plangebiet wird aktuell noch eine Tiefgarage errichtet.

Auf Grund der exponierten Lage am Ufer der Havel in Zentrumsnéhe bieten sich vom Plan-
gebiet aus diverse Blickbeziehungen ("Havelblick", "Brauhausberg") entlang der Havel und
Richtung Innenstadt. Anders herum ist das Plangebiet sowohl von der Havel als auch von
der naheliegenden Langen Brticke sichtbar.

Aufgrund seiner exponierten Lage am Ufer der Havel hat das Plangebiet eine gro3e Aul3en-
wirkung. Wichtige gestaltpragende landschaftliche Qualitéaten bestehen durch die Wirkung
der bestehenden Gebaude als ehemalige Speichergebdude. Nach dem sidlich vorgelager-
ten landschaftlich dominierten Havelbereich Vorderkappe / Planitz pragt die Speicherstadt
wasserseitig das stadtische Eingangsbild zur Potsdamer Mitte.
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Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit insgesamt eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild. Aufgrund seiner besonderen Lage weist das Plangebiet jedoch eine hohe
Empfindlichkeit im Hinblick auf die bestehenden Sichtbezuge von der Havel und vom Brau-
hausberg auf.

2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung wird an exponierter Stelle im Stadtgebiet das stadtrdumliche
Erscheinungsbild verandert und somit im gewissen Mal3e neu definiert.

Der Bebauungsplan sieht unmittelbar an der Uferkante, im Bereich des Magazins 6, den
Wiederaufbau eines Geb&audes vor. Je nach Variante wird das Geb&ude entweder ein Stlick
nach Osten versetzt oder unmittelbar an die Uferkante gebaut, wobei die Fiihrung des Ufer-
weges dann durch Arkaden erfolgen kann. Im Bereich des ehemaligen Magazins 4, an der
Leipziger Stral3e gelegen, ist ebenfalls der Wiederaufbau eines Gebaudes vorgesehen. Im
sudlichen Bereich, auf dem Standort des ehemaligen Magazin 12, sind 2 neue Gebaude ge-
plant.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wird beim Wiederaufbau unter anderem Wert auf die Kuba-
tur der Geb&ude im historischen Kontext gelegt, um das historische Erscheinungsbild zu er-
halten. Aus denkmalpflegerischen Belangen missen sich die neuen Baukdrper den histori-
schen Hoéhenentwicklungen der Gebaude unterordnen. Eine entsprechende zulassige Ge-
baudehdhe ist ortshezogen fur jedes Baufeld als Hochstmal® in Metern Uber NHN festge-
setzt.

Der Platz vor dem Magazin 1 (Persius-Speicher) wird, nach aktuellem Planungsstand, als
stadtisch gepréagter Platz entwickelt.

Eine Umverlagerung von Steganalgen aus sensiblen Gebieten in die Speicherstadt, als
Ubergeordnetes Ziel des Landschaftsplans Potsdam, kann im Plangebiet nicht gefolgt wer-
den. Es wird lediglich eine kleine Steganlage fir die Bewohner der Speicherstadt zugelas-
sen.

Eine negative Auswirkung auf die Welterbestétte "Schldsser und Parks von Potsdam und
Berlin" ist unter Berucksichtigung der genannten Aspekte nicht zu erwarten.

2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kann der Gberwiegende Teil der Flachen im Plangebiet
nach § 34 BauGB bebaut werden. Die Gebaude missen sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der nédheren Umgebung einfligen (8 34 Abs. 1 BauGB). Die denkmalpflegerischen
Vorgaben sind einzuhalten. Die im Auf3enbereich gelegenen Flachen des Magazin 12 wird
nicht bebaut. Potenziale zur Innenentwicklung blieben somit ungenutzt. Ohne Nutzung wiirde
sich in diesem Bereich durch erneute Sukzession wieder ein Gehodlzbestand entwickeln, der
mit dem Blick Uber das Wasser auf das Plangebiet als geschlossene Gehdlzkulisse wahr-
nehmbar ware.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsatzlich der Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild.

Um das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, der Si-
cherung der Bestandsbauten und der Errichtung von Erganzungsbauten, zu begrenzen,
wurde die htchstzulassige Oberkante (OK) baulicher Anlagen festgesetzt.
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Die Festsetzungen gewahrleisten das Einfligen der geplanten Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild unter Beachtung des Denkmalschutzes. Durch die denkmalgeschiitzten Be-
standsgebaude, ist das Plangebiet in seiner Hohenentwicklung bereits vorgepragt.

2.7 Ausgangslage fur den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt

2.7.1 Einschldgige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist im Rahmen der Bauleitplanung vor allem
in Verbindung mit der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) sowie den einschlagi-
gen Regelungen der Technischen Ausfihrung (TA) Larm, der TA Luft, der DIN 18005 (Larm-
schutz im Stadtebau) und dem Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG zu beachten. Die in
den Verordnungen prazisierten Zielsetzungen des BImSchG dienen dem vorbeugenden
Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, Wassers und der Atmosphare so-
wie der Kultur- und Sachgtter vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Kriterien fir die Beurtei-
lung der Luftqualitat sind europaweit festgelegt. Fir bestimmte Schadstoffe, wie Schwefeldi-
oxid, Feinstaub, Stickstoffoxide, Benzol, Kohlenmonoxid und Ozon existieren Grenzwerte. In
Deutschland sind die 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissions-
hdochstmengen) sowie die TA Luft zu beachten.

Im Verkehrsentwicklungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (2001) werden folgende um-
weltrelevante Zielstellungen mit Relevanz fir die Planung formuliert:

- Vorsorge durch Verkehrsvermeidung durch Reduzierung der Entfernungen mittels zielori-
entierter Verteilung von Funktionen und Nutzungen ("Stadt der kurzen Wege")

- Griunverbindungen und "griine StralRen" als Angebot fur fuRganger- und fahrradfreundli-
che Verbindungen, getrennt vom motorisierten Verkehr

- Begrenzung der Immissionsbelastungen diesbeziiglich schutzwiirdiger Bauflachen

Der 2005 aktualisierte Larmminderungsplan der Landeshauptstadt Potsdam von 1997 sieht
Potentiale zur Larmminderung in der Festlegung von Geschwindigkeitsreduzierungen, der
Verbesserung der StraRenoberflaichen und dem Ausbau des o6ffentlichen Nahverkehrs.
Durch die interne Gliederung von Baugebieten, d.h. die Abstufung der Art der baulichen Nut-
zung und Festlegung von Schutzabstdnden und die Vermeidung der benachbarten Auswei-
sung unvertraglicher Nutzungen hinsichtlich des Immissionsschutzes sollen Beeintrachtigun-
gen sensibler Nutzungen vermieden werden. Bei Neuausweisungen schiitzenswerter Nut-
zungen, insbesondere von Wohn- und Mischgebieten entlang den im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Strafl3en soll der aktive Larmschutz eine maf3gebliche Rolle spielen.

Der Larmaktionsplan 2011 wurde am 25.01.2012 durch die Stadtverordnetenversammliung
beschlossen. Gegenstand der Untersuchung sind Straf3en mit 8.200 — 16.400 DTV, Hauptei-
senbahnstrecken > 60.000 Zuge pro Jahr sowie den Stral3enverkehr. Der Bereich Leipziger
Stral3e / Heinrich-Mann Allee (Leipziger Dreieck) war bereits Gegenstand der Larmaktions-
planung 2008 fir StraRen mit einer Verkehrsbelegung von tber 16.400 Kfz pro Tag. Im Er-
gebnis der MalRnahmenvorschlage des Larmaktionsplans 2008 erfolgte fir die Leipziger
Stral3e im Bereich der Speicherstadt eine EinbahnstralRenregelung stadteinwarts. Der stadt-
auswarts gerichtete Verkehr wird Gber den Brauhausberg gefiihrt. Im Zuge der Leipziger
Stral3e ist durch die Einbahnstralenregelung eine Pegelreduzierung um ca. 3 — 4 dB(A) er-
folgt. Der Larmaktionsplan 2011 empfiehlt zur weiteren Larmminderung mittel- bis langfristig
eine vertiefende komplexe Untersuchung zu den Mdglichkeiten einer Bindelung des Ver-
kehrs im Zuge des Brauhausberges. Weitere konkrete Mal3hahmenvorschlage des Larmak-
tionsplans 2008 mit Relevanz fur die Planung sind eine Geschwindigkeitsbegrenzung fur die
Leipziger StralRe auf Tempo 30 in den Abend- und Nachtstunden sowie eine Stral3enraum-
begrinung zur Beruhigung bzw. Verstetigung des Verkehrsflusses auf der Grundlage der
verbesserten optischen Gliederung des StralRenraumes.
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Auf der Grundlage einer Abschatzung im Rahmen der Bestandsanalyse des Larmaktions-
plans 2011 befindet sich das Plangebiet im "Belastigungskorridor Eisenbahnverkehr" der
Regional- und Fernbahntrasse Berlin — Potsdam — Magdeburg. Belastbare Angaben zu den
Streckenabschnitten westlich des Hauptbahnhofes sind abschliel3end erst mit Vorliegen der
entsprechenden Kartierung des EBA bzw. im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktions-
plans 2013 moglich. Im Sinne eines effektiven Schutzes der Bevoélkerung vor Eisenbahnlarm
entsprechend der Zielstellungen der EU-Umgebungslarmrichtlinie sollten Larmschutzmal3-
nahmen konzipiert und umgesetzt werden. Dabei wird darauf hingewiesen, dass an beste-
henden Eisenbahnstrecken keinerlei Rechtsanspruch fir die Umsetzung von Larmminde-
rungsmaf3nahmen existiert. Im Ergebnis der Bestandsanalyse des Larmaktionsplans 2011
befindet sich das Plangebiet auRerhalb des Einwirkungsbereiches des StralRenbahnverkehrs
auf der Trasse der Heinrich-Mann-Allee.

Im Luftreinhalteplan (Entwurf 2011) werden auf der Grundlage der Erfassungsdaten (Fein-
staub, Stickstoffdioxid, Ozon und Schwefeldioxid) MalRnahmen zur Vermeidung und Minde-
rung der Luftschadstoffbelastungen festgelegt. Zur Luftschadstoffminderung im Bereich
Leipziger Straf3e ist auf Grundlage des Luftreinhalte- und Aktionsplans 2007 die Fihrung der
Ubergeordneten Fahrtbeziehungen im Einrichtungsverkehr fir die Fahrtrichtung Michendorf /
A 10 Uber den Brauhausberg und fir die Fahrtrichtung Potsdam Uber die Leipziger Stral3e
umgesetzt worden. Grundsétzlich bildet die Férderung des OPNV, FulRganger- und Radver-
kehrs, der Ausbau des P+R-Angebotes sowie der Parkraumbewirtschaftung einen wesentli-
chen Bestandteil der langfristigen Minderungsstrategie im Entwurf des LRP 2011. Diese
Malnahmen dienen parallel auch der Larmminderung.

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fur das Schutzgut
Mensch sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit Anpassung der Bau- und
Grunstrukturen an den Klimawandel, die griinordnerische Qualifizierung der Bauflachen, die
Sicherung und Verbesserung der Erlebbarkeit und Zugénglichkeit von Landschaftsraumen
und innerstadtischen Freiflachen, eine groR3zlgige Freiraumgestaltung entlang des Havel-
ufers, die Schaffung offentlich zugénglicher Uferbereiche bei der Entwicklung der Spei-
cherstadt und die Verbesserung der wasserseitigen Erreichbarkeit sowie eine Prifung von
Kapazitaten fiur die Umverlagerung von Steganlagen und Wassersporteinrichtungen aus
sensibleren Gebieten in die Speicherstadt.

2.7.2 Ausgangssituation

Larm

Durch die direkte Lage des Plangebiets an Ubergeordneten Verkehrstrassen, der Bahntrasse
im Norden und der Leipziger Stral3e bestehen Vorbelastungen hinsichtlich verkehrsbedingter
Schallimmissionen.

Fur das Plangebiet wurde 2016 ein Schallschutzgutachten?? erstellt: Dabei wurden die im
Untersuchungsgebiet bereits vorhandenen Gebaude bertlicksichtigt, jedoch keine geplanten
Gebaude.

Fur bestehende Wohnungsnutzung an bestehenden Verkehrswegen existieren in Deutsch-
land keine verbindlichen Regelungen zur Begrenzung der Larmimmissionen. Die Festlegun-
gen der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" sind jedoch zu berticksichtigen. Die Orien-
tierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete liegen bei 55 dB(A) fur den Tag und 45 dB(A) in
der Nacht fur Verkehr bzw. 40 dB(A) fur Gewerbe.

Die Gesamtgerauschsituation im Plangebiet wird vor vordergriindig durch den Stral3enver-
kehr bestimmt. Schienen- und Schiffsverkehr haben im unmittelbaren Einwirkbereich der
Stral3e einen relativ geringen Einfluss auf den Gesamtgerauschpegel. Ihr Einfluss wird stér-
ker an den Geb&udefassaden in Uferndhe, erreicht aber in der Beurteilung relativ geringe
Immissionswerte zwischen 42 dB (A) und 47 dB(A) am Tag und 35 dB (A) und 38 dB(A) in

27ksz Ingenieurbiiro GmbH (2016) Schalltechnische Untersuchung B-Plan 36-3 "Speicherstadt Stud" in Potsdam
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der Nacht. Mit Uberschreitung der Beurteilungspegel infolge von Schienen- und Schiffslarm
ist bei den zugrunde gelegten Emissionsdaten nicht zu rechnen.

Zukunftig ist unter Beriicksichtigung der prognostizierten Verkehrsbelastungen insbesondere
nachts mit Beurteilungspegeln zu rechnen, die sehr nahe an dem allgemein als Grenze zur
Gesundheitsbeeintrachtigung angesehenen Wert von 60 dB (A) liegen.

Verkehrsrelevante Luftschadstoffe

Durch die Fuhrung der Ubergeordneten Fahrtenbeziehungen im Einrichtungsverkehr, im Be-
reich der Leipziger Stral3e, konnte die Belastung mit verkehrsbezogenen Luftschadstoffen
bereits minimiert werden.

Erholungsnutzung

Das Plangebiet hat derzeit nur eine geringe Bedeutung hinsichtlich der Erholungsnutzung.
Durch die bauliche Entwicklung der letzten Jahre wurden Radume geschaffen, die durch die
Anwohner zur wohnungsnhahen Erholung genutzt werden kdnnen. Die derzeit noch als Bun-
desfernstraRe gewidmete StralRenflache der Leipziger StralRe, ist zwar 6ffentlich zuganglich,
besitzen aber als StralRenrandbegriinung des stark befahrenen Knotenpunktes Leipziger
Dreieck keinerlei Bedeutung oder Qualitat hinsichtlich der Erholungsnutzung.

Entlang der Leipziger Strale (B2) verlauft unmittelbar am Plangebiet vorbei der Seen-
Radrundweg um Berlin. Dieser Radwegeabschnitt ist zudem auch Teil des Schulwegs fir
das Gymnasium auf Hermannswerder. Aufgrund der derzeitigen Verkehrsberuhigung durch
die EinbahnstraRenregelung, hat sich im Bereich der Speicherstadt die Radwegesituation
derzeit zwar etwas verbessert, insgesamt ist dieser Radwegeabschnitt jedoch wenig attraktiv
und stellt aufgrund der geringen Querschnitte der Leipziger Stral3e ein hohes Gefahrenpo-
tential fur Radfahrer dar.

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Aufgrund der historischen Nutzung bestehen im Plangebiet Altablagerungen bzw. Altlasten-
standorte. Im Jahr 2006 erfolgte eine Gefahrdungsabschatzung mit Detailuntersuchung und
abschlieRender Gefahrenbeurteilung, mit dem Ergebnis, dass eine Geféhrdung fir die
menschliche Gesundheit auszuschlie3en ist. Trotzdem wird empfohlen bei der Ansiedlung
sensibler Nutzungen (z. B. Kinderspielplatz) nochmals Bodenuntersuchungen durchzuftih-
ren.

Umgebende Nutzungen

Die umgebenden Wohnlagen 6stlich der Leipziger StraRe am Brauhausberg werden durch
die Blickbeziehungen auf die Speicherstadt beeintrachtigt. Noérdlich des Bebauungsplange-
bietes ist die Entwicklung der Wohnbebauung bereits weitgehend fertig gestellt. Hier wurden
einzelne Stichwege zum Ufer realisiert. Im Geltungsbereich bestehen ebenfalls Stichwege
zum Ufer, im Bereich des Spielplatzes am nordlichen Rand des Geltungsbereiches auch mit
entsprechender Aufenthaltsqualitat. Es bestehen keine Wegeverbindungen zum Havelufer.
Ebenso werden die auf dem Brauhaus- und Telegraphenberg ansassigen hochwertigen Ar-
beits- und Forschungsstandorte (Wissenschaftspark) durch das Erscheinungsbild der Ge-
werbebrache beeintrachtigt.

Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit insgesamt eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Mensch. Im
Hinblick auf die angestrebten Nutzungen bestehen hohe Empfindlichkeiten gegentber den
verkehrsrelevanten Immissionen der vorhandenen Verkehrstrassen. Ebenso besteht ein
Ubergeordneter Bedarf zur Offnung des Havelufers fir die Erholungsnutzung und Weiterfiih-
rung des Uferweges sowie zur Behebung von Méangeln im Erscheinungsbild der Spei-
cherstadt.
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2.7.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Larm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde die Larmsituation auch mit den ge-
planten Gebduden berechnet. Die Ergebnisse zeigen, dass die Gebaude untereinander eine
abschirmende Wirkung haben, woraus sich eine Minderung des Beurteilungspegels zwi-
schen 3 dB(A) und 16 dB(A) je nach Lage des Immissionsortes ergeben kdénnen.

Eine erhdhte Larmbelastung durch die geplante Steganlage, die vor allem durch Anwohner
fur den Freizeitsport genutzt wird, ist nicht zu erwarten.

Verkehrsrelevante Luftschadstoffe

Erhebliche Zusatzbelastungen an Luftschadstoffen durch den sich erhdhenden Ziel- und
Quellverkehr sind unwahrscheinlich. Das Quartier wird auch mit dem Bau der geplanten Ge-
baude weiterhin gut durchliftet sein. Durch die geplante Steganlage ist keine Erhéhung ver-
kehrsrelevanter Luftschadstoffe zu erwarten.

Erholungsnutzung

Das Plangebiet hat derzeit nur eine geringe Bedeutung hinsichtlich der Erholungsnutzung.
Durch die Umsetzung der Planung wird unter anderem ein Uferweg entwickelt, der sowohl
den Anwohnern als auch anderen Erholungssuchenden die Moglichkeit gibt, die Gewasser-
landschaft zu erleben. Auch wenn nicht die Mdglichkeit besteht die Wegefiihrung auf der
vollstdndigen Uferlange unmittelbar entlang des Ufers zu filhren erméglichen die Licken
zwischen den Gebauden immer wieder den Ausblick auf die Havel.

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Mit Durchfiihrung der Planung konnte in einigen Bereichen die Sanierung méglicher Altlasten
erfolgen, womit im Hinblick auf die gesunden Lebens- und Arbeitsverhaltnisse positive Wir-
kungen auf das Schutzgut Mensch verbunden sind.

Umgebende Nutzungen

Mit Umsetzung der Planung werden neue Aufenthaltsqualitdten im Gebiet geschaffen, die
nicht nur den Anwohnern, sondern auch Erholungssuchenden zu Gute kommen.
Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Mit Umsetzung der Planung ist keine erhebliche Erh6hung der verkehrsrelevanten Immissio-
nen zu erwarten. Dem bestehenden Entwicklungsbedarf zur Offnung des Havelufers fir die
Erholungsnutzung, zumindest in Teilabschnitten, wird durch den Bau eines Uferweges nach-
gekommen. Auch die Mangel im Erscheinungsbild der Speicherstadt werden reduziert.

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kann der Gberwiegende Teil der Flachen im Plangebiet
nach § 34 BauGB bebaut werden mit den damit verbundenen mdéglichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Mensch.

2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsétzlich der Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im
Rahmen der AulRenentwicklung. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch im Hinblick auf gesunde Lebens- und Arbeitsverhdaltnisse erfolgen im Bebauungs-
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plan Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend der fachgutachterlichen Empfeh-
lungen der schalltechnischen Untersuchung. Dazu gehéren unter andere, eine larmschutz-
technisch glinstige Gestaltung der Gebaudenutzung und der Wohnungsgrundrisse.

2.8 Schutzgut Kultur und andere Sachguter

2.8.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Nach dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) sind Denkmale als Quel-
len und Zeugnisse menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft
des Landes zu schutzen, zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen.

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fur das Schutzgut
Kultur- und Sachguter sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der planeri-
schen Optimierung hinsichtlich Art und Mal3 der Nutzung, die Erhaltung der ortsbildpragen-
den Bausubstanz der Speicherstadt sowie eine Prifung der Reduktion stérender Auswirkun-
gen moderner Baukorper auf die historischen Sichtbeziige und die vorsorgende Berticksich-
tigung bei der Planung von Bauvorhaben.

2.8.2 Ausgangssituation

Kulturgiter sind vom Menschen geschaffene bzw. gestaltete Giter, wie z.B. Gebaude, gart-
nerische, bauliche oder sonstige Anlagen oder gestaltete Landschaftsteile, die von ge-
schichtlichem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind. Sachguter
i.S. der Betrachtung als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes sind nattirliche oder vom
Menschen geschaffene Guter, die flr Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft
insgesamt von materieller Bedeutung sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen folgende Baudenkmadler: Magazin 1
(ehemaliges "Kornmagazin N° 1"), Magazin 3 (ehemaliges "Kornmagazin N° 3"), Magazin 5
und 7 (ehemaliges "Kornmagazin N° 5/ Hafermagazin" und "Rauhfuttermagazin N° 7 / Fou-
rageschuppen”) sowie das ehemalige Amts- und Dienstwohngebdude ("14. und 15. Dienst-
wohnung"). Im Bereich des Plangebietes sind derzeit keine Bodendenkmale im Sinne der 88
1 Abs. 1 und 2 Abs. 1 - 2 BbgDSchG bekannt.

Nach Angaben des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologi-
schen Landesmuseums vom 02.02.2016 kam in einer Entfernung von ca. 150 m des Gel-
tungsbereiches?8 ein steinzeitlicher Lesefund zu Tage. Mit Bodendenkmalen, nicht zuletzt
aufgrund der siedlungsgiinstigen Lage am Havelufer, ist demnach zu rechnen.

Das Plangebiet befindet sich gemald Beiplan Denkmalschutz zum Flachennutzungsplan
(Entwurf 2011) in der weiteren Pufferzone des UNESCO Weltkulturerbes "Schldsser und
Parks von Potsdam und Berlin". Nach Hinweis der Denkmalfachbehérde bestehen Sichtbe-
zlige zwischen dem Brauhausberg und dem Flatowturm im Babelsberger Park, dem Bel-
vedere auf dem Pfingstberg, dem Normannischen Turm auf dem Ruinenberg, der Terrasse
des Schlosses Sanssouci, der Orangerie im Park Sanssouci und der Heilandskirche in
Sacrow.

2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung soll auf der Grundlage des Masterplans "Potsdam, Spei-
cherstadt, Stadtebauliches Konzept" (s. Kap. A. 2.3 und Kap. 1.) eine, am historischen Stadt-
grundriss orientierte Bebauung auf innerstadtischen Brachflachen ermdglicht werden. Die
bereits wieder errichteten Magazine nach denkmalpflegerischen Vorgaben wurden dabei
bertcksichtigt. Die beabsichtigte Bebauung soll den bereits begonnenen Prozess zur Wie-
derherstellung und Nutzung der historischen Speicherstadt fortflihren.

28 siidlich des Geltungsbereiches, zwischen Leipziger Stra3e und Finkenkrug
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Mit Umsetzung der Planung wird die havelseitige Silhouette der Speicherstadt verandert.
Aus denkmalpflegerischer Sicht wird beim Wiederaufbau unter anderem Wert auf die Kuba-
tur der Geb&aude im historischen Kontext gelegt, um das historische Erscheinungsbild zu er-
halten. Der Platz vor dem Magazin 1 (Persius-Speicher) soll, in Anlehnung an den histori-
schen Bestand, als stadtebaulich gepragter Platz entwickelt werden.

2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kann der Gberwiegende Teil der Flachen im Plangebiet
nach § 34 BauGB bebaut werden mit den damit verbundenen maoglichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Kultur- und Sachguter.

2.8.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Beim Wiederaufbau soll aus denkmalpflegerischen Griinden eine Anlehnung an das histori-
sche Erscheinungsbild erfolgen. Insgesamt orientieren sich die geplanten Baukdorper in ihrer
Mal3stablichkeit, Hohe und Dichte an den Vorgaben der Denkmalpflege.

3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu bertcksichtigen. Unter Wechselwirkun-
gen werden dabei die in der Umwelt ablaufenden Prozesse verstanden. Die Schutzguter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaR3e. Diese Wirkungsgefuge sind bei
der Umweltprifung und der Beurteilung moéglicher Eingriffsfolgen mit zu betrachten um
Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen.

Durch eine Erhéhung der Flachenversiegelung verschlechtert sich die Funktionsfahigkeit des
Bodens, als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sowie zur Versickerung und Speicherung
von Niederschlagswasser. Ebenso wirkt sich die Erhdhung der Flachenversiegelung ver-
schlechternd auf das Kleinklima aus.

Spezifische Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern, die zu Summations-
wirkungen hinsichtlich der Umweltauswirkungen flihren kénnen, sind derzeit nicht erkennbar.

4 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Unter Berlicksichtigung der schutzgutbezogenen benannten MalBnhahmen zur Vermeidung
und Verringerung nachteiliger Auswirkungen ergeben sich mit Umsetzung der Planung Be-
eintrachtigung fur einige Schutzgiter, wie nachfolgend dargestellit:

Schutzgut Beeintrachtigung Bemerkung

Boden nicht erheblich

Wasser erheblich Bei den Flachen in der Wasser-
schutzzone |IlIl unter Berlick-

sichtigung der bestehenden
gesetzlichen und untergesetzli-
chen  Bestimmungen  zum
Grundwasserschutz im Rah-
men der Innenentwicklung und
Nachverdichtung vertretbar.

Bei Flachen in der Wasser-
schutzzone Il nicht vertretbar.

Klima und Lufthygiene nicht erheblich

Tiere und Pflanzen erheblich Im Rahmen der Innenentwick-
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Schutzgut Beeintrachtigung Bemerkung
lung und Nachverdichtung aber
vertretbar.

Orts- und Landschaftsbild positive Wirkung

Mensch, Erholung positive Wirkung

Mensch, gesunde Wohn- und | nicht erheblich
Arbeitsverhéaltnisse

Kultur- und andere Sachguter positive Wirkung

Im Rahmen der Planung kommt es zum Teil zu Neuversiegelungen des Bodens, anderer-
seits besteht gleichzeitig auch die Moglichkeit Bereiche zu entsiegeln. Zudem kann die Neu-
versiegelung durch luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen mit dem
damit verbundenen reduzierten Versiegelungsgrad minimiert werden.

Fir den Verlust von Habitaten, vor allem fiir Vogel ist Ersatz zu schaffen.

Die auf Grundlage der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Ministeriums
fur landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (MLUV
2009) vorzusehenden Ausgleichsmal3inahmen werden nachfolgend in Kap 4 bilanziert. Der
Umfang der durchzufihrenden Ausgleichsmalinahmen unterliegt unter Gesamtwuirdigung
der mit Umsetzung der Planung verbundenen Wirkungen auf die Umweltbedingungen im
Plangebiet der Abwagung nach dem Baugesetzbuch.

Darlber hinaus sind gemal § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt (Schutzgut Mensch) und auf Kulturgiter und sonstige
Sachgiiter (Schutzgut Kultur- und Sachguter) zu beriicksichtigen. Die vorgesehenen Malf3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen fir
diese Schutzgiter sind in den nachfolgenden Kapiteln ausgefiihrt.

4.1 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Gemalfl § 14 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft Gber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Gemal § la Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes in der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt
durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder Malinahmen zum Aus-
gleich oder durch vertragliche Regelungen gemal3 § 11 BauGB (Stadtebaulicher Vertrag).
Ein Ausgleich ist gemald § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.

Die Eingriffsermittlung erfolgt nur fur die sidlichen Flachen des Plangebietes, die nach § 35
BauGB dem Auf3enbereich zuzuordnen sind (siehe nachfolgende Abbildung).

Die Bilanzierung erfolgt getrennt nach dem Naturhaushaltswert und den Landschaftsfunktio-
nen.
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Grenze AuBenbereich

mmmmmm  Geltungsbereich

(8 34 BauGB) und AuRenbereich (§ 35 BauGB)

Abb. 5: Abgrenzung im Plangebiet zwischen Innen
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Bilanzierung des Naturhaushaltswertes

Die Eingriffsermittlung wird gemaf der Arbeitshilfe "Naturhaushaltswert" zur Anwendung der
standardisierten Bewertungsmethode fir Naturhaushaltsfunktionen - Eingriffsbewertung in
der verbindlichen Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam (Landeshauptstadt Pots-
dam (Hrsg.) 2013) durchgefuhrt. Die Bilanzierungstabellen sind der Anlage zu entnehmen.

Die Naturhaushaltswertmethode dient dazu, die biotischen (Biotope) und abiotischen (Bo-
den, Wasser, Luft/Klima) Naturhaushaltsfunktionen in Bestand und Planung standortbezogen
fur ein Plangebiet zu bewerten und die Eingriffe in den Naturhaushalt zu bilanzieren.

Die Bestandssituation wurde auf Grundlage der 2016 aktualisierten Biotopkartierung gemar
Biotoptypenliste Land Brandenburg (Stand 2011) ermittelten. Im Anschluss erfolgte die Ka-
tegorisierung und Bewertung gemal Landschaftsplan Potsdam (Stand 2012). Da nicht alle
Biotoptypen bereits in der Arbeitshilfe erfasst waren, erfolgte teilweise eine plangebietsspezi-
fische Zuordnung. Daraus ergibt sich eine schutzgutbezogene Bewertung des aktuellen Zu-
standes der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fur die Schutzgiter Biotope, Boden,
Wasser und Klima.

Als Vorhabensbereich werden die Landflachen des AulRenbereichs (2.872 m?) sowie der Be-
reich der Steganlage (3 m x 20 m = 60 m?) in die Bilanzierung einbezogen. Die verbleibende
Wasserflache flief3t als nachrichtlich tbernommene Flache in die Bilanzierung ein.

Fur den Vorhabensbereich ergibt sich auf Grundlage der FlachengréRe der jeweiligen Bioto-
pe und deren Naturhaushaltswert im Bestand ein Naturhaushaltswert Nutzungstyp2® von
insgesamt 1,2 und ein Naturhaushaltswert der Flache30 von 3.490 m2,

Als Planungstypen wurden die Nutzungsarten und die Ausgestaltungen von Nutzungen, die
sich aus den vorgesehenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans ergeben, abgeleitet. Da die im Bebauungsplan vorgesehene Planungstypen nicht voll-
standig in der Arbeitshilfe erfasst waren, erfolgte teilweise eine plangebietsspezifische Zu-
ordnung und Bewertung des zu erwartenden Zustandes der Leistungsfahigkeit im Natur-
haushalt fiir die Schutzguter Biotope, Boden, Wasser und Klima.

Fur die Planung (Allgemeines Wohngebiet und Steganalag) ergibt sich ein Naturhaushalts-
wert von 0,5 und ein Naturhaushaltswert der Flache von 1.466.

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt durch Uberlagerung und Verschneidung der fir den
Bestand und die Planung ermittelten Naturhaushaltswerte fiir die Vorhabensflache. Werte im
negativen Bereich geben den Eingriff an, der auf Grundlage der geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplans zu erwarten bzw. mdglich ist. Werte mit positiven Vorzeichen spiegein
die Verbesserung der Leistungsfahigkeit von Standorten im Naturhaushalt wider. Wird fur
Flachen der Wert 0 ausgewiesen, ist keine erhebliche Veranderung des Naturhaushaltswer-
tes und damit auch kein Eingriff zu erwarten.

Im Ergebnis der Bilanzierung zur Naturhaushaltsfunktion ergibt sich eine Verschlechterung
des Naturhaushaltswertes um -0,7. In der Differenz aus der Bestandsflache multipliziert mit
dem Naturhaushaltswert und der von der Planung betroffenen Flachen multipliziert -2.024.
Dies wirde beispielswiese einer Entsiegelungsmalinahme auf einer Flache von 1.349 m?2
entsprechen, die zu einer Verbesserung des Naturhaushaltswertes auf der MalRnahmenfla-
che von +1,5 fuhren wirden. Dieser Ausgleich kann nicht im Plangebiet selber erfolgen. Ge-
eignete Flachen und Mal3nahmen werden im weiteren Verfahrensverlauf ermittelt und ver-
traglich gesichert.

29 Berechneter Gesamtwert fir Biotoptyp
30 Berechneter Gesamtwert fiir Biotopflache
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Bilanzierung der Landschaftsfunktionen

Die Bilanzierung der Naturhaushaltsfunktion beinhaltet nicht die raumlich Ubergreifenden
Wechselbeziige und Wirkungszusammenhénge (Biotopverbund, klimatische Ausgleichsfunk-
tionen zwischen Ent- und Belastungsgebieten, Bedeutung von Landschafts- und Siedlungs-
raumen fir das Landschaftsbild, Erholung). Diese Funktionen wurden daher entsprechend
der verbal-argumentativen Bewertung entsprechend HVE bewertet.

Durch die Planung erfolgt eine Erhdhung des Anteils versiegelter Flachen und der Baudichte
in einem erheblich vorbelasteten Bereich. In den neu zu bebauenden Bereichen sollte nach
Mdglichkeit eine Durchgriinung mit klimawirksamen Gehoélzen erfolgen. Die zu erwartenden
Erhéhung einer Beeintréchtigung des Luftaustausches zwischen dem Brauhausberg und der
Havel sowie der Luftschadstoffbelastung ist als nicht maf3geblich zu bewerten.

Die Umsetzung der Planung ist mit einem wesentlichen Eingriff in den Grundwasserkorper
verbunden. Vor allem im Bereich der Flachen, die innerhalb der Schutzzone Il aber auch der
Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Potsdam — Leipziger Stral3e liegen, besteht eine
hohe Schutzwirdigkeit und -bedurftigkeit des Grundwassers. Die Zulassigkeit eine Bebau-
ung, vor allem im Bereich des ehemaligen Magazin 12 ist zu prufen.

Der baubedingte Verlust von Vegetationsflachen in einem Umfang von 1.950 m2 (ehemalige
Geholzflache am Wasserwerk) ist bereits in die Bilanzierung des Naturhaushaltswertes mit
eingeflossen. Fur den baubedingten Verlust von Lebensraumstrukturen sind neue Lebens-
raumstrukturen zu schaffen. So sind mindestens drei Sperlingskolonieh&user mit jeweils drei
Brutkammern am umliegenden Gebaudebestand anzubringen und mdglichst auf einem Teil
der Flache bzw. im nahen Umfeld neue Geholze anzupflanzen, die nach einem gewissen
Zeitraum wieder eine Ruhestéatte fir den Haussperling darstellen kénnen.

Hinsichtlich der gestalterischen Neuordnung des Ortsbildes und der wasserseitigen Silhouet-
te auf erheblich vorbelasteten Flachen besteht eine hohe Empfindlichkeit im Hinblick auf die
bestehenden Sichtbeziige innerhalb der Welterbestéatte "Schlésser und Parks von Potsdam
und Berlin". In Anlehnung an die historische Hohenentwicklung erfolgt im Bebauungsplan
eine Festsetzung der Gebaudehdhen.

4.2 MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

4.2.1 Vermeidung

Vermeidungsmaflnahmen sind sowohl fir Flachen im Innenbereich als auch im Aul3enbe-
reich anzuwenden.

Durch die Innenentwicklung und Nachverdichteten von innenstadtnahen Siedlungsflachen
durch die Verdichtung bestehender, ehemals gewerblich genutzter und damit erheblich vor-
belasteten Flachen werden umfangreiche Eingriffe in die Schutzgiter, die im Rahmen einer
AuRenentwicklung wahrscheinlich erforderlich wiirden, grundsatzlich vermieden.

Standards zur bauzeitlichen Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen mit Relevanz fur

die vorliegende Planung sind gemafR den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung

(HVE):

- Schutz des Grundwassers und des angrenzenden Oberflachengewassers (Vermeidung
von Grundwasserabsenkung, Schadstoffeintragen, Beanspruchung von Uferbereichen)

- Landschaftsgerechte Gestaltung und Einpassung von Bauwerken in die Umgebung

- Einsatz larmdampfender Maschinen
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- Vorkehrungen zur Staubminderung
- Larmschutzeinrichtungen
- Vermeidung von Lichtimmissionen

Die technischen und gesetzlichen Vorgaben zum Grundwasserschutz sind einzuhalten.

Zur Gewahrleistung gesunder Arbeits- und Wohnverhéaltnisse werden im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Vorsorge gegen Larmimmissionen getroffen.

Gemald Festsetzungen sind befestigte (6ffentliche und private Wege, private Zufahrten,
Stellplatzflachen sowie Terrassen) sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len.

4.2.2 Minimierung

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Boden durch die Versiegelung von Flachen
erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von
befestigten Flachen. Dazu gehdren o6ffentliche und private Wege, private Zufahrten, Stell-
platzflachen sowie Terrassen. Der wasser- und luftdurchléssige Aufbau der vorgenannten
Anlagen dient zugleich der Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Wasser. Im Bereich
der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiet Wasserwerk Potsdam — Leipziger Straf3e ist ggf.
zum Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen ein nicht wasser- und luftdurchlassiger
Wegeaufbau vorzusehen.

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Landschaftshild sind die baulichen Anlagen
HochstmalRe der Oberkanten festgesetzt worden.

4.2.3 Ausgleich

Durch die Planung verschlechtert sich der Naturhaushaltswert der Vorhabensflache um -1,2.
Da innerhalb des Plangebietes nach aktuellem Planungsstand keine Flachen fir Aus-
gleichsmalRnahmen zur Verfigung stehen, missen die entsprechenden MalRhahmen zum
Ausgleich eines Naturhaushaltswertes von 2.024 auf externen Flachen erbracht werden.

5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Bauflache gekennzeichnet. Der Bebauungsplan
Nr. 36-3 "Speicherstadt Sud" ist ein Bebauungsplan der der Innenentwicklung dient. Die
Nachnutzung bestehender Gebaude steht im Vordergrund. Zusétzlich sollen weitere Geb&u-
de auf den Standorten ehemaliger Magazine errichtet werden. Durch die Wiedernutzung ei-
nes stark anthropogen gepragten und hochgradig versiegelten Standorts werden Eingriffe in
die Schutzguter weitgehend vermieden. Planungsalternativen wurden daher nicht geprdift.

6 Zusétzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Wesentliche Datengrundlagen zur Beurteilung des Umweltzustandes bilden der Land-
schaftsplan (Stand 19.09.2012), der Umweltbericht zum Flachennutzungsplan (Stand
19.09.2012) sowie Ergebnisse der Bestandserfassung durch Ortsbegehungen im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens.
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Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden im Zuge der Frihzeitigen
Beteiligung gemal} 8 4 Abs. 1 BauGB darum gebeten, die ihnen vorliegenden umweltrele-
vanten Gutachten bzw. Untersuchungen mit Relevanz fur das Vorhaben bzw. Untersuchun-
gen zur Verfigung gestellt.

Folgende fachgutachterlichen Stellungnahmen bzw. Gutachten wurden eingeholt

- KSZ Ingenieurbiro GmbH (2016) Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 36-
3 "Speicherstadt Sud" in Potsdam

- Hydrologisches Gutachten

- Jabczynski, Silke - Artenschutzsachverstandige (06.04.2016): Artenschutzfachliche Be-
wertung fir das Bebauungsplangebiet Nr.36-3 "Speicherstadt Sid" 14473 Potsdam als
Lebensraum fir streng und besonders geschutzte Tierarten.

Die eingesetzten technischen Verfahren sind in den jeweiligen Fachgutachten erlautert.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.

Nicht durch fachgutachterliche Stellungnahmen bzw. Gutachten unterlegt sind die getroffe-
nen Aussagen zu moglichen Auswirkungen auf das Grundwasser im Einzugsgebiet des
Wasserwerks Leipziger Straf3e (Schutzzone Il und 1ll). Gegebenenfalls erforderliche Aufla-
gen zum Grundwasserschutz sind Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Ein Erfordernis von MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt, die tber die im Rahmen der gesetzli-
chen Zustandigkeitsordnung der jeweiligen Fachbehdorde zu priufenden Belange hinausgehen
ist derzeit nicht erkennbar. Aufgrund der in § 4 Abs. 3 BauGB gegrundeten Informations-
pflicht der Fachbehorden dber unvorhergesehene Auswirkungen auf die Umwelt werden
deshalb im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt Sid"
keine zusatzlichen Uberwachungsmaflnahmen vorgesehen.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Speicherstadt Stid" sollen die stadte-
bauliche Ordnung der Flachen innerhalb der sudlichen Speicherstadt hergestellt und die
Entwicklung baulicher Ergdnzungen unter der Beriicksichtigung der historischen baulichen
Strukturen ermoglicht werden.

Ein weiterer Anlass ist der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Potsdam im Zusammenhang mit der Planung zur Speicherstadt die Moglichkeit der
Umsetzung eines Uferwegs zwischen der Langen Briicke und dem im Plangebiet befindli-
chen Hampel-Speicher zu prifen.

Die Stadtverordnetenversammliung hat 1993 den Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungs-
plan Nr. 36 "Speicherstadt / Leipziger Straf3e" gefasst. Im Juni 2012 erfolgte der Beschluss
zur Herauslésung eines Teilbereiches aus dem Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt /
Leipziger StraRe" und die Fortfihrung des Teilbereiches als eigenstandiger Bebauungsplan
Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud".

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt 20.170 m2. In den Geltungsbereich einbezogen ist
ein 20 m breiter Gewasserstreifen der Havel mit einer Flache von rund 0,4 ha. Die Grof3e
des zur Festsetzung vorgesehenen Baugebietes betréagt rund 1,6 ha.
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Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind vor allem fiir die Schutzgiter Boden, Wasser
sowie Tiere und Pflanzen erhebliche Umweltauswirkungen verbunden. Fir die auf der
Grundlage des Bebauungsplans mégliche Neuversiegelung von Boden wird die Durchfiih-
rung von AusgleichsmalRnahmen empfohlen. Mit Umsetzung der Planung kann die Neuver-
siegelung jedoch auch durch den luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungs-
flachen mit dem damit verbundenem Versiegelungsgrad minimiert werden.

Durch die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen
durch Wiedernutzbarmachung (Konversion) brachgefallener, ehemals gewerblich genutzter
und damit vorbelasteter innerstadtischer Flachen werden umfangreiche Beeintrachtigungen
der Schutzguter, die im Rahmen einer AulRenentwicklung wahrscheinlich beeintrachtigt wiir-
den, grundsatzlich vermieden.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden und Wasser durch die
Versiegelung von Flachen erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau von 6ffentlichen und privaten Wegen, privaten Zufahrten, Stellplatzfla-
chen sowie Terrassen). Die wasserrechtlichen Bestimmungen gemalR der Schutzgebietsver-
ordnung Wasserwerk Potsdam - Leipziger Stral3e, die sich aus der Lage des Plangebiets in
den Schutzzonen Il und Il ergeben sind einzuhalten.

Mit Rodung der Gehdlzflache am Wasserwerk kam es bereits zu einem Verlust von Revieren
im Plangebiet vorkommender Brutvogel. Fur den Verlust sind entsprechende Ersatzquartiere
zu schaffen. Gemal3 Vorgaben der unteren Naturschutzbehdrde ist vor Beginn der Baumal3-
nahmen durch einen geeigneten Sachverstandigen die artenschutzrechtliche Uberpriifung
des jeweiligen Objektes durchzufiihren, um auszuschlie3en, dass dem Vorhaben Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG entgegenstehen. Sich aus der Uberpriifung ggf. ergeben-
den Anforderungen sind mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Mit Umsetzung der Planung wird an exponierter Stelle im Stadtgebiet das stadtraumliche
Erscheinungsbild verandert und somit im gewissen Mal3e neu definiert.

Der Bebauungsplan sieht unmittelbar an der Uferkante, im Bereich des Magazins 6, den
Wiederaufbau eines Gebaudes vor. Am Magazin 6 wird durch entsprechende Festsetzung
die Zulassigkeit der Anlage einer Steganlage geregelt. Im Bereich des ehemaligen Magazins
4, an der Leipziger StralRe gelegen, ist ebenfalls der Wiederaufbau eines Gebaudes vorge-
sehen. Im stdlichen Bereich, auf dem Standort des ehemaligen Magazin 12, sind 2 neue
Gebaude geplant.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wird beim Wiederaufbau unter anderem Wert auf die Kuba-
tur der Gebéaude im historischen Kontext gelegt, um das historische Erscheinungsbild zu er-
halten. Aus denkmalpflegerischen Belangen diirfen die neuen Baukérper nicht Uiber die histo-
rischen Hoéhenentwicklungen der Gebaude hinausragen. Eine entsprechende zulédssige Ge-
baudehdhe ist ortsbezogen fur jedes Baufeld als Héchstmal® in Metern Gber NHN festge-
setzt.

Zur Gewahrleistung gesunder Arbeits- und Wohnverhéltnisse (Schutzgut Mensch) werden im
Bebauungsplan Festsetzung zur Vorsorge gegen Larmimmissionen getroffen.

Mit Umsetzung der Planung erfolgt der Bau eines Uferwegs.
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D. Auswirkungen des Bebauungsplans

1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die Umnutzung und Entwicklung der Speicherstadt zu einem lebendigen Quartier fir Woh-
nen und Dienstleistung leistet einen wesentlichen Beitrag zur Qualifizierung des innenstadt-
nahen Umfeldes. Im Zusammenhang mit dem neuen Quartier am Brauhausberg sollen in
zentraler Lage gut erschlossene qualitatvolle Wohn- und Dienstleistungsstandorte entstehen.
Die Reaktivierung der Flache sowie die der Schaffung von Wohnraum in Verbindung mit
kleinteiligen Gewerbeeinheiten werden der stadtischen Funktion an dieser Stelle zu einer
ihrer Lagegunst entsprechenden Aktivierung fuhren.

Mit der Umsetzung der Planungen erfolgt eine teilweise Offnung des bislang unzuganglichen
Havelufers fir die Offentlichkeit.

2 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind vor allem fir die Schutzglter Boden, Wasser
sowie Tiere und Pflanzen erhebliche Umweltauswirkungen verbunden. Fir die auf der
Grundlage des Bebauungsplans mégliche Neuversiegelung von Boden wird die Durchfiih-
rung von AusgleichsmalRnahmen empfohlen. Mit Umsetzung der Planung kann die Neuver-
siegelung jedoch auch durch den luft- und wasserdurchléassigen Aufbau von Erschlieungs-
flachen mit dem damit verbundenem Versiegelungsgrad minimiert werden.

Durch die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen
durch Wiedernutzbarmachung (Konversion) brachgefallener, ehemals gewerblich genutzter
und damit vorbelasteter innerstadtischer Flachen werden umfangreiche Beeintrachtigungen
der Schutzgiter, die im Rahmen einer AuRenentwicklung wahrscheinlich beeintréchtigt wiir-
den, grundsatzlich vermieden.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden und Wasser durch die
Versiegelung von Flachen erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau von offentlichen und privaten Wegen, privaten Zufahrten, Stellplatzfla-
chen sowie Terrassen). Die wasserrechtlichen Bestimmungen gemaR der Schutzgebietsver-
ordnung Wasserwerk Potsdam - Leipziger Stral3e, die sich aus der Lage des Plangebiets in
den Schutzzonen Il und Il ergeben sind einzuhalten.

Mit Rodung der Geholzflache am Wasserwerk kam es bereits zu einem Verlust von Revieren
im Plangebiet vorkommender Brutvogel. Fir den Verlust sind entsprechende Ersatzquartiere
zu schaffen. Gemal Vorgaben der unteren Naturschutzbehdrde ist vor Beginn der Baumal3-
nahmen durch einen geeigneten Sachverstandigen die artenschutzrechtliche Uberpriifung
des jeweiligen Objektes durchzufiihren, um auszuschlie3en, dass dem Vorhaben Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG entgegenstehen. Sich aus der Uberprifung ggf. ergeben-
den Anforderungen sind mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Mit Umsetzung der Planung wird an exponierter Stelle im Stadtgebiet das stadtrdumliche
Erscheinungsbild verandert und somit im gewissen Mal3e neu definiert.

Der Bebauungsplan sieht unmittelbar an der Uferkante, im Bereich des Magazins 6, den
Wiederaufbau eines Gebaudes vor. Im Bereich des ehemaligen Magazins 4, an der Leipzi-
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ger Stral’e gelegen, ist ebenfalls der Wiederaufbau eines Gebaudes vorgesehen. Im sudli-
chen Bereich, auf dem Standort des ehemaligen Magazin 12, sind 2 neue Gebaude geplant.
Aus denkmalpflegerischer Sicht wird beim Wiederaufbau unter anderem Wert auf die Kuba-
tur der Geb&aude im historischen Kontext gelegt, um das historische Erscheinungsbild zu er-
halten. Aus denkmalpflegerischen Belangen dirfen die neuen Baukorper nicht Uber die histo-
rischen Hoéhenentwicklungen der Gebaude hinausragen. Eine entsprechende zulédssige Ge-
baudehdhe ist ortsbezogen fiur jedes Baufeld als Hochstmal® in Metern Gber NHN festge-
setzt.

Zur Gewabhrleistung gesunder Arbeits- und Wohnverhéltnisse (Schutzgut Mensch) werden im
Bebauungsplan Festsetzung zur Vorsorge gegen Larmimmissionen getroffen.

Mit Umsetzung der Planung erfolgt der Bau eines Uferwegs.

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes (Magazin 12) ist dem AuRRenbereich zuzuordnen.
Eingriffe in den Naturhaushalt sind durch einen entsprechenden Ausgleich sicherzustellen (s.
Kap. C. 4.2.3). Da innerhalb des Plangebietes nach aktuellem Planungsstand keine Flachen
fur Ausgleichsmaflinahmen zur Verfligung stehen, missen die entsprechenden MaRnahmen
zum Ausgleich eines Naturhaushaltswertes von 3.464 Punkten auf externen Flachen er-
bracht werden.

3 Soziale Auswirkungen

Die positive Bevolkerungsentwicklung Potsdams hat zur Folge, dass die bestehenden sozia-
len Infrastruktureinrichtungen weitgehend ausgelastet sind. Sie miissen gegebenenfalls er-
weitert bzw. um neue Einrichtungen erganzt werden. Im Rahmen der Daseinsvorsorge muss
die Kommune gewahrleisten, dass vor allem bei neu zu entwickelnden Siedlungsflachen fur
eine angemessene Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und Schulen gesorgt
wird. Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungs-
bauvorhaben im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen an den Investitionskosten fir den
Neubau von Kindertagesstatten (Kita) und Grundschulen anteilig beteiligen. Dazu muss u. a.
die Voraussetzung gegeben sein, die die bestehenden Kita- und Schulplatze im Bestand
nicht ausreichen, um den durch die BaumaRBnahme initiierten Bedarf zu berlcksichtigen
(Kausalitat). Die Folgekosten von Infrastruktureinrichtungen verbleiben bei den Kommunen.
Sollte der Bedarf nicht in Einrichtungen in erreichbarer Nahe des Vorhabens gedeckt werden
kénnen, wird die Landeshauptstadt Potsdam mit dem bzw. den Vorhabentra-
gern/Eigentiimern entsprechende Vertrage auf Grundlage der "Richtlinie zur Kostenbeteili-
gung bei der Baulandentwicklung" (DS 12/S VV/0703) abschlie3en. Die Quoten der Inan-
spruchnahme von sozialen Einrichtungen in Potsdam liegt mit Stand September 2015 laut
Kindertagesstattenbedarfsplanung in der Krippe bei 65 %, Kindergarten 98,5 %, Hort 66,5 %
und Grundschule 100 %.

GroRRe Teile des Bebauungsplangebietes werden nach § 34 BauGB (Innenbereich) einge-
stuft. Da die vorgenannte Richtlinie keine Anwendung fur Vorhaben findet, die nach 8§ 34
und 35 BauGB zugelassen werden kénnen auch nicht fir Bebauungsplanverfahren, die kei-
ne uber schon vorhandene Rechte hinausgehenden Baurechte begrinden, beschrénkt sich
die Anwendung der Richtlinie auf die Flachen des Magazin 12. So ist innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplans die zusétzliche Errichtung von 3.537 m? GF
(Geschossflache) fur Wohnnutzungen vorgesehen, auf die die Richtlinie Anwendung findet.
Bei den im Magazin 12 geplanten Geb&audetypen ist der Wohnungsschlissel der Geschoss-
wohnungsbau anzulegen.

Auf Grundlage der standardisierten Berechnung ergeben sich ca. 30 Wohneinheiten und
eine zu erwartende Einwohnerzahl von 57 Einwohnern (s. Anlage Rechenblatt Soziale Infra-
struktur). Rechnerisch ergibt sich ein Bedarf von 5 Platzen in Kindertageseinrichtungen und
3 Grundschulplatzen.

Seite 98 von 120



Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt - Stid" Kapitel D — Auswirkungen des Bebauungsplans

Die prognostizierte Entwicklung der Einwohnerstruktur in Kombination mit der Neubautétig-
keit lasst fur den Zeitraum der nachsten 10 Jahre freien Kapazitaten in Kindertagesstatten
erkennen. Zudem verflgt der Planungsraum 601 (Hauptbahnhof, Brauhausberg, Templiner
Vorstadt und Teltower Vorstadt) bisher tber keine Grundschule, wodurch auch keine freien
Kapazitaten im Planungsrau zur Verfigung stehen. Die durch das lbrige Plangebiet, des
Bebauungsplans, ausgeldsten zusatzlichen Bedarfe an Schul- und Kita-Platzen werden
durch Einrichtungserneuerungen und Platzerweiterungen an vorhandenen Schulen/Kitas
gedeckt.

Die Landeshauptstadt Potsdam wird mit den Vorhabentragern/Eigentimern entsprechende
Vertrage auf Grundlage der ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung)*
(DS 12/SVV/0703) abschlieRen.

4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Das Baugebiet ist an das kommunale Trinkwasserversorgungs- und Abwasserversorgungs-
netz angeschlossen. Die Léschwasserversorgung ist gemaf dem Regelwerk zur Bereitstel-
lung von Ldschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung, DVGW-Arbeitsblatt W
405 als Grundschutz sicherzustellen. Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung hat
die Deutsche Telekom Technik GmbH mitgeteilt, dass sich im Plangebiet Anlagen flr die
Telekommunikation befinden. Vor Tiefbauarbeiten hat der Bauwerber eigenverantwortlich
daflir Sorge zu tragen, dass sich die Bauausfihrenden vorher durch Planauskunft in die
genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfiuhrenden die geltenden Re-
gelungen zum Schutz der unterirdischen Anlagen beachten, um Schaden zu vermeiden.

5 Finanzielle Auswirkungen

5.1 Verfahrenskosten
Die Kosten des Planaufstellungsverfahrens tragt die Landeshauptstadt Potsdam.

5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Die Herstellungskosten der 6ffentlich nutzbaren Flachen werden durch den privaten Grund-
stickseigentiimer hergestellt. Die Landeshauptstadt ist fir die dauerhafte Unterhaltung, In-
standsetzung sowie Verkehrssicherungspflicht verantwortlich. Die fir die Nutzung der bauli-
chen Anlagen erforderliche technische Infrastruktur wird durch die privaten Grundstiicksei-
gentimer hergestellt bzw. wurde in Teilen bereits hergestellt.
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E. Verfahren

1 Ubersicht Giber den Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud" wird als qualifizierter Bebauungsplan im
Regelverfahren gemal § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Die Planaufstellung beinhaltet folgen-
de Verfahrensschritte:

- Die Ziele und die Abgrenzung fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Spei-
cherstadt-Sud" wurden am 06.06.2012 in 6ffentlicher Sitzung der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen.

- Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemali § 2 Abs. 1 BauGB
erfolgte am 19.07.2012 im Amtsblatt Nr. 10/2012 der Landeshauptstadt Potsdam.

- Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde wurde nach § 1 Abs.
4 BauGB mit Schreiben vom 28.01.2013 beteiligt.

- Die Offentlichkeit wurde nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 01.02.2016 bis zum 12.02.2016
frihzeitig beteiligt.

- Die von der Planung betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 28.01.2016 friihzeitig beteiligt. Es
wurde eine Frist zur Stellungnahme bis zum 12.02.2016 gesetzt.

- Die von der Planung betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom .......... zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert. Es wurde eine Frist zur Stellungnahme bis zum .......... gesetzt.

- Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen sowie der Begriindung hat vom .......... nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen. Die Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,
am .......... im Amtsblatt Nr. .......... der Landeshauptstadt Potsdam ortsliblich bekannt
gemacht worden.

- Die Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange wurden von der Stadtverordnetenversammlung in offentlicher Sitzung am
.......... behandelt. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

- Der Bebauungsplan in der Fassung vom .......... , bestehend aus der Planzeichnung und
den textlichen Festsetzungen, wurde von der Stadtverordnetenversammlung in offentli-
cher Sitzung am .......... als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde mit Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom .......... gebilligt.

2 Uberblick Uber die Beteiligungsverfahren

2.1 Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbargemeinden

Der Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt-Sud" wird als qualifizierter Bebauungsplan im
Regelverfahren gemal § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Die Planaufstellung beinhaltete bisher
folgende Beteiligungsverfahren:

- Die Offentlichkeit wurde nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 01.02.2016 bis zum 12.02.2016
frihzeitig beteiligt. Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen und der Begriindung mit dem Umweltbericht konnten in der Stadtverwal-
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tung, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, eingesehen werden. Erganzend wurde der
Vorentwurf des Bebauungsplans in das Internet eingestellt.

Die von der Planung betroffenen Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 28.01.2016 fruhzeitig beteiligt. Es
wurde eine Frist zur Stellungnahme bis zum 12.02.2016 gesetzt.

2.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen

2.2.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurde eine schriftliche Stellungnahme mit folgenden abwagungsrelevanten Forderungen

abgegeben:

Erhéhung des Males der baulichen Nutzung (Baufeld und Hohe) fur das Magazin 12

Fuhrung des Uferweges zwischen den beiden Baufeldern im Bereich des ehemaligen
Magazins 12

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines Stellplatzgeschosses im Erdgeschoss des Bau-
feldes an der Leipziger Stralle.

Es wird eine direkte Zufahrt zu den kinftigen Stellplatzen mittig zum Gebaude/Baufeld
des Magazin 12 an der Leipziger Stral3e gefordert, um eine Zufahrt Gber die Friedrich —

Wilhelm —Boelke-StralRe zu vermeiden.

2.2.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (inkl.

Nachbargemeinden)

Beteiligt am Verfahren wurden 31 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie
die stadteigenen Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam. Es gingen insgesamt 21
schriftliche Stellungnahmen ein. Folgende Inhalte sind abwagungsrelevant:

Brandenburgisches Landes-
amt fur Denkmalpflege und
Archaologisches Landesmu-
seum, Abt. Bau- und Kunst-
denkmalpflege

Forderung zur Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Belange
bei der Herleitung der Varianten zum Verlauf des Uferweges in
Verbindung mit der Lage der Baufelder

Energie und Wasser Potsdam
GmbH

Forderung zur Ricknahme der Baufelder im Bereich des ehema-
ligen Magazins 12 aus Grunden des Trinkwasserschutzes. Es
wird vorgeschlagen die Flache zu renaturieren und der Naherho-
lung zur Verfiigung zu stellen. Es konnte z. B. ein Spielplatz mit
erganzter Freizeitfunktion angelegt werden.

Landesamt fur Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucher-
schutz  (LUGV), Abteilung
Technischer Umweltschutz 2

Forderung zur Erarbeitung einer schalltechnischen Untersu-
chung, um den Belangen des Immissionsschutzes zu entspre-
chen.

Landesamt fir Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucher-
schutz  (LUGV), Abteilung
Wasserwirtschaft 1

Forderung zur Beachtung der hochwassergefahrdeten Bereiche
(100-jahriges Hochwasser HQ 100) im Plangebiet.
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Wasser- und Schifffahrtsamt
Brandenburg

Einer Uberschreitung der Baugrenzen auf das Flacheneigentum
der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) wird
nicht zugestimmt. Es wird angeregt die Bebauungsplan-Grenze
bis an das Ufer (Spundwand) zuriickzuverlegen.

Landeshauptstadt Potsdam

Beachtung der Hohenfestsetzung entsprechend der denkmal-
pflegerischen Vorgaben

Hinweise zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung gemaf
der Arbeitshilfe "Naturhaushaltswert"

Hinweise zur Weiterentwicklung der Varianten zum Verlauf des
Uferweges

Hinweise zur Bedarfsermittlung der sozialen Infrastruktur
Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung/Stellplatzbedarf

Hinweise zum Léschwasserbedarf

3 Planungssichernde MalRhahmen

3.1 Veranderungssperre

Die Stadtverordnetenversammlung Potsdam hat in ihrer Sitzung am 27.01.2016 die Satzung
Uber die Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-3 "Spei-
cherstadt-Sud" Teilbereich "Zur Kéniglichen Hofbrauerei" gemafl § 14 BauGB beschlossen.
Diese wurde im Amtsblatt Nr. 2 vom 12.02.2016 bekannt gemacht.
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F. Abwagung - Konfliktbewaltigung

1 Abwagung der gepriften Planungsalternativen

Der Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt - Std" ist als Angebotsplanung konzipiert. Er
dient Uberwiegend der Rickfiihrung des Gelandes in das bebaute Stadtgefliige und der Wie-
deraufnahme einer stadtischen Funktion eben dieses Standortes. Demzufolge bestehen kei-
ne Planungsalternativen im Sinne eines anderen Standortes.

Seit Beginn des Bebauungsplanverfahrens fir die gesamte Speicherstadt wurden
Nutzungsmoglichkeiten gepruft. Das Spektrum der Nutzungsvorschlage erstreckte sich vom
Standort eines gemeinsamen Landtages Berlin-Brandenburg mit Hotel/Kongress- und
Messenutzungen Uber Mischnutzungen bis zu gewerblichen Nutzungen.

Im Jahr 2003 wurden in einer "Leitentscheidung zur Speicherstadt" die Entwicklungsprinzi-
pien der Speicherstadt von der Stadtverordnetenversammlung bestétigt. Es erfolgte die Auf-
teilung in 2 Bebauungspléne: Nr. 36-1 "Speicherstadt/ Leipziger Strafe" und Nr. 36-2
"Leipziger Stral3e / Brauhausberg", anschlieRend wurde ein Masterplanverfahren in 2 Stufen
durchgefiihrt, dessen Ergebnis der in den Jahren 2009 / 2010 in der Stadtverordnetenver-
sammlung zur Kenntnis genommene Masterplan ist, der der Planung zugrunde liegt.

2 Abwagung der betroffenen Belange

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses der friihzeitigen Beteiligungen konnten die hervorge-
tragenen Belange, Anregungen und Hinweise weitgehend beachtet werden und wurden im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs berlicksichtigt. Die Belange der
Denkmalpflege fuhrten malRgebend zu einer Anpassung der Variantenbetrachtung zum Ver-
lauf des Uferweges und zu einer Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen. Insofern wur-
den hier private Belange zugunsten offentlicher Belange (Denkmalpflege) zuriickgestellt. Die
Belange der Bundesschifffahrtsverwaltung wurden teilweise umgesetzt. Entgegen der Forde-
rung der Bundesschifffahrtsverwaltung soll die Wasserflache im Plangebiet verbleiben, da
mit der Aufstellung des Bebauungsplans die Errichtung von Steganlagen bestimmt werden
soll. Die Belange der Wasserwirtschaft werden im weiteren Planverfahren durch gutachterli-
che Untersuchungen beachtet und flieBen in die weitere Planung ein. Die innere Erschlie-
Bung des Plangebietes wurde weitgehend entsprechend der Anregungen und Hinweise
Uberarbeitet.

2.1 Abwagung stadtebaulicher Belange
2.1.1 Beschrankung der H6he baulicher Anlagen

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden Hinweise zur Festsetzung der H6-
he baulicher Anlagen gegeben.

Aus denkmalpflegerischen Belangen sollen sich die neuen Baukoérper sich an den histori-
schen Hohenentwicklungen der Geb&ude orientieren und in den denkmalgeschitzten Be-
stand einfigen und unterordnen. Die Hohenfestsetzung wird geandert und ortsbezogen fur
jedes Baufeld bestimmt. Die zuldssige Geb&udehdhe als absolute Hohe wird als Hochstmald
in Metern Giber NHN festgesetzt.
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Die Belange der Denkmalpflege erfordern die Festsetzung zur Beschrankung der Héhe bau-
licher Anlagen. Die Gebdudehdhen am Standort des ehemaligen Magazins 12 missen sich
gegeniber den unmittelbar benachbarten Denkmalen Magazin 3 und 5/7 deutlich unterord-
nen. Der Forderung wird entsprochen, indem im Bebauungsplanentwurf die Oberkante bauli-
cher Anlagen als Hochstmalf3 in Metern Uber NHN entsprechend der denkmalpflegerischen
Vorgaben fiur alle Baufelder festgesetzt wird.

2.1.2 Beachtung Denkmalschutz im Bereich Magazin 6

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung wurde eine Uberarbeitung der Varianten-
untersuchung zum Verlauf des Uferweges in Verbindung mit der Lage der Baufelder gefor-
dert. Da nur durch einen Neubau am historischen Standort und in der Hohe des friher vor-
handenen Korpers die "historischen baulichen Strukturen”, also das Raumgeflige zwischen
den Speichern, wiederherstellbar sind. Die in der Vorentwurfsphase verwendeten Varianten
"la" und "1b" sehen die Errichtung eines Neubaus auf einem neuen Standort vor. Dadurch
wirde ein Raumgeflige entstehen, das es so nie gab. Die denkmalgeschiitzten Speicheran-
lagen wirden in einen verfremdenden raumlichen Kontext geraten. Unter dem Gesichtspunkt
des Umgebungsschutzes der denkmalgeschitzten Speicheranlagen ware also sowohl die
"Nullvariante" als auch die "Variante 1" erlaubnisfahig.

In Frage gestellt wurde die denkmalrechtliche Legitimation fir die Varianten 1a und 1b. Da-
her kommen aus denkmalpflegerischer Sicht nur die im Vorentwurf dargestellte "Variante 1"
(Hauptzeichnung) und die "Nullvariante" fur die Situierung des Magazins 6 in Frage.

Dieser Belang wurde folgendermalf3en abgewogen:

Die Variante 1 im Vorentwurf wird im Entwurf als Vorzugsvariante aufgenommen. Ein hydro-
logisches Gutachten klart auch die grundsatzliche Bebaubarkeit des Magazins 6. Der Verlauf
des Uferweges von Nord nach Sid ist Uber Dienstbarkeiten zu Geh- Fahr- und Betretungs-
rechte fur die Allgemeinheit gesichert. Die Lage des Uferweges im Bereich von Magazin 6
wird durch ein zeichnerisch festzusetzendes Gehrecht fur die Allgemeinheit zur Vorbereitung
einer entsprechenden Dienstbarkeit gesichert. Der Ful3- und Radverkehr bei einer Wegefiih-
rung unmittelbar an der Wasserseite des Magazins 6 erfolgt getrennt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Begrindung zum Bebauungsplanvorentwurf
vorgenommene Variantenuntersuchung nicht ausschlie3lich auf denkmalpflegerische Belan-
ge abstellt. Sie berticksichtigt die Untersuchung von verschiedenen Varianten der Wegefih-
rung des Uferweges zur Sicherung eines durchgangigen Fuf3- und Radweges durch die sud-
liche Speicherstadt gemal Uferwegekonzeption Potsdam sowie die 6ffentlichen und privaten
Belange.

2.2 Abwagung der Umweltbelange

2.2.1 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde die Erarbeitung einer schalltechni-
schen Untersuchung gefordert, um den Belangen des Immissionsschutzes zu entsprechen.
Im Geltungsbereich besteht bereits eine relevante Vorbelastung durch Verkehrslarm, ausge-
hend vorn Fahrzeugverkehr auf der Langen Bricke und der Leipziger Stral3e. Im weiteren
Bebauungsplan-Verfahren sollten geeignete LarmschutzmafRnahmen an den geplanten Ge-
bauden vorzusehen werden.

Dieser Forderung wird nachgekommen. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
werden in den Entwurf eingearbeitet und fihren im Ergebnis zu textlichen Festsetzungen (s.
Kap. B 4.11).

Seite 104 von 120



Bebauungsplan Nr. 36-3 "Speicherstadt - Stid" Kapitel F — Abwagung - Konfliktbewaltigung

Entsprechend der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in Verbindung mit der Be-
schrankung gewerblicher Nutzungen ist flr das Plangebiet kein Uberproportionaler Schwer-
verkehrsanteil zu erwarten, der Uber die gebietstypische Nutzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes gemal § 4 BauNVO hinaus geht.

2.2.2 Vereinbarkeit der Bebauung Magazin 12 mit dem Trinkwasserschutz

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung fordert die Energie und Wasser Potsdam GmbH die
Rucknahme der Baufelder im Bereich des ehemaligen Magazins 12 aus Griinden des Trink-
wasserschutzes. Es wird vorgeschlagen die Flache zu renaturieren und der Naherholung zur
Verfligung zu stellen. Es kdnnte z. B. ein Spielplatz mit ergéanzter Freizeitfunktion angelegt
werden.

Der Vorhabentrager hat ein Gutachten erarbeiten lassen, das die Bebaubarkeit des Grund-
stiickes unter den Bedingungen der Lage in der Wasserschutzzone klart. Die Ergebnisse
flossen in die Planung ein. Die Vereinbarkeit mit dem Trinkwasserschutz wird im weiteren
Planverfahren geklart.

2.2.3 Untersuchung hochwassergefahrdeter Bereiche im Plangebiet

Teilflachen des Geltungsbereiches befinden sich im Einflussbereich des HQ 100 (100 jahri-
ges Hochwasser). Zudem wird das Gebiet von den Wasserstanden der Havel beeinflusst, so
dass auch bei niedrigen Wasserstanden mit anstehendem Grundwasser gerechnet werden
muss.

Die Belange des Hochwasserschutzes werden in der Planung durch die Erarbeitung einer
Hochwassermodellierung konkretisiert, die klart, ob die vorgesehenen Baumal3nahmen zur
Errichtung von Wohngebauden grundsatzlich méglich sind, welche Malihahmen zum Hoch-
wasserschutz dafir ggf. erforderlich werden und welche Bereiche ggf. nicht fir eine Bebau-
ung in Betracht kommen. Entsprechende Handlungsempfehlungen werden - als Festsetzung
in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

2.2.4 Hinweise zum Artenschutz

Die Methodik der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung gemar der Arbeitshilfe "Natur-
haushaltswert" wurde bestatigt.

In der Begriindung werden die artenschutzrechtlichen Belange und die naturschutzrechtliche
Eingriffsbewertung nebst Bilanzierung im weiteren Verfahren erfolgen.

Der sudliche Bereich des Plangebiets kann dem planungsrechtlichen Aufl3enbereich gemar
§ 35 BauGB zugeordnet werden. Hier ist im Rahmen des Umweltberichtes zu prifen, inwie-
weit die Planung den Schutzbelang des § 61 BNatSchG (Freihaltung von Gewéssern und
Uferzonen) berthrt und / oder begegnet wird.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und werden im Rahmen der Fortschreibung
des Bebauungsplanentwurfs bertcksichtigt. Die naturschutzfachlichen Untersuchungen wur-
den im weiteren Verfahren vervollstandigt

2.2.5 Bestimmung der Niederschlagsversickerung

Entsprechend der Abwasserbeseitigungs- und Abgabesatzung der Landeshauptstadt Pots-
dam, Stand 18.04.2013, die ist unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen
auf dem Grundstuick zu versickern, sofern das Wohl der Allgemeinheit und der Schutz von
Gewassern nicht gefahrdet ist. Ist dies aus Griinden der Beeintrachtigung fir die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung nicht méglich, bzw. stehen andere Gesetze oder Verordnungen dem
entgegen so ist an die zentrale offentliche Niederschlagswasserbeseitigungsanlage anzu-
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schlieen. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen des nachgeschalteten Baugeneh-
migungsverfahrens zu erbringen.

2.3 Abwagung der sozialen Belange

2.3.1 Soziale Infrastruktur

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde darauf hingewiesen, dass die durch das
Plangebiet ausgeldsten zusatzlichen Bedarfe an Schul- und Kita-Platzen durch Einrichtungs-
neuerrichtungen und Platzerweiterungen an vorhandenen Schulen / Kitas gedeckt werden.

In der Begrindung wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass die Richtlinie zwar grundsatzlich
anzuwenden ist, jedoch im gegenstandlichen Bebauungsplan nur bedingt greift. Dies be-
grindet sich dadurch, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kein zusatzliches
Baurecht ermdglicht wird, welches Uber eine momentane Zulassigkeit nach § 34 BauGB hin-
ausgeht. Lediglich fur die Flache von Magazin 12, welche bisher als § 35 BauGB eingestuft
wurde, ist fur die Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung (12/SVV/0703)
die Infrastrukturentwicklung relevant.

2.3.2 Spielplatzflache

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde gefordert, die im Entwurf von Bebauung frei-
gehaltene Flache am Wasser (Flurstiick 620) als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung "Platzflache" festzusetzen. In Anlehnung an den Masterplan (Speicherstadt-
Brauhausberg, Stand 2010) soll hier fur die Offentlichkeit die Mdglichkeit zum Aufenthalt am
Wasser gesichert werden. Bei der betreffenden Flache handelt es sich um einen Spielplatz,
der fur das im Norden angrenzende Plangebiet errichtet wurde.

Der Forderung wird nicht entsprochen. Bei dem genannten Flurstiick handelt es sich um ein
Privatgrundstiick. Auf der Flache befindet sich ein privater Spielplatz.

2.4 Abwagung der Belange der Infrastruktur

2.4.1 Festsetzung und Uberplanung von Wasserflachen

Es wurde die Rickverlegung der Bebauungsplangrenze bis an das Ufer (Spundwand) gefor-
dert. Einer Uberschreitung der Baugrenzen auf das Flacheneigentum der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) wird seitens des Wasser- und Schifffahrtsamtes
Brandenburg nicht zugestimmt. Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Umverlagerung von
Steganlagen und Wassersporteinrichtungen aus sensiblen Gebieten in die Speicherstadt
eine Genehmigungspflicht gemaf § 31 Bundeswasserstrallengesetz besteht.

Den Forderungen wird teilweise entsprochen.
Eine Uberbauung von Wasserflachen wird durch die Begrenzung des Nutzungsmal3es aus-
geschlossen. Fir bereits errichtete bauliche Anlagen gilt der Bestandsschutz.

Die textliche Festsetzung

Fur die an die Havel unmittelbar angrenzenden Baufelder ist das Vortreten von unter-
geordneten Geb&dudeteilen Uber die Baugrenze nur wasserseitig in geringfligigem
Ausmal’d fur Dachuberstande, Vorbauten wie Balkone und Erker zulassig, wenn sie
nicht mehr als 1,50 m von der AufRenwand hervortreten und max. 1/3 der Gebaude-
lange des Haupthauses betragen. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 23 Abs. 3 BauNVO)

wird wie folgt geandert:
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Fur die an die Havel unmittelbar angrenzenden neu zu errichtenden Gebaude ist das
Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen wie Balkone, Erker etc. Uber die was-
serseitige Baugrenze unzulassig. Bei dem wasserseitigen Gebaude des Magazins 12
ist auch das seitliche Uberschreiten der Baufenster mit den vorgenannten unterge-
ordneten Gebaudeteilen unzulassig.

Der Forderung nach einer Ausgliederung der im Bebauungsplan dargestellten Wasserfla-
chen aus dem Geltungsbereich wird nicht gefolgt, da in den Bebauungsplan Festsetzungen
zur Zulassigkeit bzw. zum Ausschluss von Steganlagen aufgenommen werden. Dies erfor-
dert weiter die Darstellung der Wasserflachen im Bebauungsplan. Anderenfalls kénnte eine
bauleitplanerische Steuerung von mdglichen Entwicklungsinteressen zur Errichtung von Ste-
gen oder anderen baulichen Anlagen im Uferbereich nicht gewahrleistet werden.

Eine Umverlagerung von Steganlagen und Wassersporteinrichtungen aus sensiblen Gebie-
ten in die Speicherstadt ist nicht vorgesehen.

2.4.2 Umsetzunq der Potsdamer Uferwegkonzeption im Plangebiet

Die Varianten zum Verlauf des Uferweges diskutiert und bewertet. Dabei wurden folgende
Hinweise und Lésungsvorschlage fur die weitere Planung gegeben:

- Beachtung der Anforderungen zum Trinkwasserschutz des sudlich angrenzenden Was-
serwerkes

- Bei abknickender Wegefiihrung des Uferweges sind die Ausrundungsradien gem. ERA
2010 (Empfehlungen fur Radverkehrsanlagen) bezuglich der Flacheninanspruchnahme zu
berticksichtigen.

- Geht infolge der FuR- und Radwegfiihrung direkt an der Uferkante die Uferwand in das
Eigentum der LHP Uber, sind die Folgekosten fir die Verwaltung und Unterhaltung zu be-
achten. Dies setzt gesicherte Kenntnisse lber die Konstruktion und den Zustand der
Uferwand voraus, welche derzeit nicht bekannt sind.

- Sollte der Uferweg als o¢ffentliche Verkehrsfliche ausgewiesen werden, muss vermieden
werden, auf der offentlich zu widmenden Verkehrsflache bauliche und fest mit dem Boden
verbundene Anlagen wie z. B. Arkadengénge zuzulassen.

- Neben dem ufernah gefiihrten Weg an den beiden neu zu errichtenden Magazingebauden
wird ein zuséatzlicher offentlicher Radweg landseitig dieser Gebaude gefiihrt. Der Uferweg
wird dann als Gehweg gekennzeichnet.

- Sollte ein zweiter Weg nicht moglich sein, wére eine Verbreiterung des Weges im Bereich
der Magazingebaude auf 4 m erforderlich. Allein durch eine Absturzsicherung gehen ca.
30 cm Breite verloren, durch am Gelander stehende Personen 0,7 bis 1,0 m und durch
den Sicherheitsabstand zu Gebauden von 25 cm (bei Zugéngen zum Gebaude an dieser
Seite ca. 1 m) verblieben bei 3 m Gesamtbreite nur ca. 2 m nutzbare Breite. Das ware fur
kombinierten FuR-/Radverkehr zu wenig.

- Die winklige Fuhrung des Weges ist so kaum nutzbar und wird deshalb gern abgekirzt.
Hier sollten geschwungene, der natlrlichen Gehrichtung besser entsprechende Wegefiih-
rungen vorgesehen werden.

- Die sudwestliche Fortsetzung des Uferweges bei Var. 2 der Nebenzeichnung (Vorentwurf)
ist zu klaren. Auf dem angrenzenden Geldnde (Wasserwerk) ist ebenfalls eine ufernahe
Flhrung vorgesehen.

- In die Abwagung zu den Varianten zum Magazin 6 ist die Auswirkung auf die Kapazitat
der TG mit einzubeziehen. z. B. bei Variante 1 b ist der suddstliche Teil der dargestellten
TG fur PKW-Stellplatze nicht mehr nutzbar. Dies hat Auswirkungen auf den erforderlichen
Stellplatznachweis.
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Die Forderungen und Hinweise sind im Rahmen der Uberarbeitung der Uferwegekonzeption
fur das Plangebiet eingeflossen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit soll der Uferweg in Verlangerung der Friedrich-Wilhelm-
Boelcke-StraRe mit geradlinigem Anschluss an das Wasserwerksgelande gefihrt werden.
Die Wegeflhrung ist durch entsprechende Dienstbarkeiten gesichert.

Dabei werden die vorhanden Geh-, Fahr- und Betretungsrechte fur die Allgemeinheit berlck-
sichtigt und in der Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfes dargestellt.

Eine Ubernahme der durch die genannten Dienstbarkeiten gesicherten Flachen in das Ei-
gentum der Landeshauptstadt Potsdam ist nicht vorgesehen.

Die Lage des Uferweges im Bereich von Magazin 6 wird durch ein ggf. neu zeichnerisch
festzusetzendes Gehrecht und einer entsprechenden Dienstbarkeit gesichert. Eine Trennung
des FulB3- und Radverkehrs bei einer Wegeflihrung unmittelbar an der Wasserseite des Ma-
gazins 6 ist absehbar. Derzeit wird ein hydrologisches Gutachten erarbeitet, das auch die
grundsatzliche Bebaubarkeit der Flache des Magazins 6 klart. Im Ergebnis des Gutachtens
kénnen sich Auswirkungen auf die Lage des Gebaudes und des Uferweges ergeben.

Die Varianten fur die Lage des Uferweges am in unmittelbarer Wassernahe wurden redu-

ziert. Die endgultige Entscheidung tber den Verlauf des Uferweges obliegt der Stadtverord-
netenversammiung.

2.4.3 Sicherstellen der verkehrlichen Erschliel3ung

Auf die Notwendigkeit der planungsrechtlichen Sicherung der in der sudlichen Speicherstadt
gelegenen Privatstral3e "Friedrich-Wilhelm-Boelcke-Stra3e" sowie des Platzes "Zur Konigli-
chen Hofbrauerei" (ebenfalls Privatstraf3e) hingewiesen. Die Ausweisung des Uferweges als
reiner Geh- und Radweg wirde den bestehenden Nutzungsrechten und der derzeitigen Nut-
zung in Teilen widersprechen.

Der Belang wird bertcksichtigt. Die vorhanden Geh-, Fahr- Betretungs- und Leitungsrechte
werden im Bebauungsplanentwurf entsprechend nachrichtlich ibernommen.

2.4.4 Bericksichtigung des Stellplatzbedarfes

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde gefordert, dass sich der Nachweis von Stell-
platzen an den zu erwartenden Verkehrsverhaltnissen orientieren sollte. Zudem wurde auf
die Notwendigkeit behinderten gerechte Stellplatze hingewiesen.

Der Forderung wird entsprochen.

Die im Plangebiet zu errichtende Tiefgarage dient der Unterbringung der notwendigen Stell-
platze fur die Magazine 1, 3, 4, 5/7 und 6. Fur die Errichtung des Magazins 12 sowie fur das
Amtshaus mit dem Nebengebaude missen die Stellplatze auf den eigenen Grundstiicken
nachgewiesen werden.

Fur die Magazine 1, 3 und 5/7 sind Behindertenstellplatze vorgesehen. Behindertenstellplat-
ze sind gemal § 45 Abs. 5 BbgBO fur Anlagen und Einrichtungen, welche tberwiegend
durch kranke und behinderte Menschen genutzt werden oder ihrer Betreuung dienen sowie
fur offentliche Bauten vorgesehen. In allgemeinen Wohngebieten sind Einrichtungen fur so-
ziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen auch Anlagen
fur Verwaltungen zugelassen werden. Die Anlage der ggf. dafir erforderlichen Stellplatze fur
mobilitdtseingeschrénkte Personen ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Eine
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gesonderte Festsetzung der Flachen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist daher
nicht erforderlich.

2.4.5 Sicherstellen der Léschwasserversorgung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist der erforderliche Léschwasserbedarf zu ermitteln und
nachzuweisen. Die fur den Grundschutz benétigte Loschwassermenge von 96 m3/h kann aus
dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden Eine entsprechende Abfrage wurde
bei der EWP durchgefiuhrt. Fir jedes Einzelvorhaben muss jedoch durch die Vorhabentrager
ein separater Antrag bei der EWP gestellt werden.

2.5 Abwagung weiterer Belange

Das Kapitel wird im weiteren Verfahren erganzt.
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G. Stadtebaulicher Vertrag

Fur die Flachen des Magazins 12 wird Uber ein Gutachten die Bebaubarkeit der Flache unter
dem Aspekt der Nahe zum Wasserwerk Leipziger Stral3e gepruft.

Wird eine Bebaubarkeit nachgewiesen, so wird zwischen der Landeshauptstadt Potsdam
und dem Eigentiimer ein stadtebaulicher Vertrag erarbeitet. Die Verhandlungen dazu sind
zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Eigentiimer von Magazin 12 aufgenom-
men worden.
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H. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geé&ndert
worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I. S. 58) geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. I, S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
November 2010 (GVBI. I, Nr. 39)
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l. Anlagen

Textliche Festsetzungen
1.  Artder baulichen Nutzung

1.1

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Laden sind zu-
lassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen.
Ausnahmsweise sind weitere Laden zulassig, wenn sie zentrenrelevante Sortimente fur die
Nahversorgung der Potsdamer Liste anbieten, in einer Nahversorgungsliicke liegen und
standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlie3lich Droge-
rieartikel)

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf

AulRerdem sind weitere L&den ausnahmsweise zulassig, wenn sie sonstige zentrenrelevante
Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert sind. Bei diesen
handelt es sich um folgende Sortimente:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstéande (einschlie3lich Campingmdbel)
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

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

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
- Heimtextilien
- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

- Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miunzen und Ge-
schenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
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- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Freizeitboo-
te und Zubehor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel und Brennstoffe

2. Mal3 der baulichen Nutzung

2.1

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflache durch die
Flachen von Terrassen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

2.2

In den Baufenstern des Magazins 12 ist das oberste Geschoss zwingend als Staffelgeschoss
auszubilden. Der allseitige Ricksprung der AuBenwand des Staffelgeschosses zur AulRen-
wand des darunterliegenden Geschosses muss allseitig 4 m betragen.

2.3

Fur die an die Wasserflache unmittelbar angrenzenden neu zu errichtenden Gebaude ist das
Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen wie Balkone, Erker etc. Giber die wasserseitige
Baugrenze unzuldssig. Bei dem wasserseitigen Geb&ude des Magazins 12 ist auch das seit-
liche Uberschreiten der Baufenster mit den vorgenannten untergeordneten Gebaudeteilen
unzul&ssig.

24

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen Garagen
und Carports unzulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen.

2.5

Im allgemeinen Wohngebiet, sind bei den neu zu errichtenden Gebauden, auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverord-
nung, unzulassig.

3. Verkehrsflachen

3.1
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

3.2

Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A, B und C sowie zwischen den
Punkten D, E und F zugleich Stra3enbegrenzungslinie.

4, Geh- und Fahrrechte

4.1
Die Flache G5 mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zu belasten. Sofern die Wegefiih-
rung unter Arkaden verlauft, darf die lichte Hohe der Arkaden 3,5 m nicht unterschreiten.

4.2
Die Flache G6 ist mit einem Geh-, Fahr- und Betretungsrecht fir die Allgemeinheit zu belas-
ten.
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5. MalRnahmen und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

5.1

Zu befestigende Flachen (6ffentliche und private Wege, private Zufahrten, Stellplatzflachen
sowie Terrassen) sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, sofern dies die
gesetzlichen Anforderungen der Wasserschutzgebietsschutzverordnung zum Wasserwerk
"Leipziger Straf3e" zulassen.

6. Immissionsschutz

6.1

Zum Schutz vor Larm muss auf den Bauflachen c, d, e und f, bei Neubau sowie Aus- und
UmbaumafRnahmen von Wohnungen mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den not-
wendigen Fenstern zur der von der Leipziger StralBe abgewandten Gebaudeseite orientiert
sein. Schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen entlang der Leipziger Straf3e sind
mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.

6.2

Zum Schutz vor LArm muss auf der Bauflachen a und b mindestens ein schutzbedurftiger
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
muissen mindestens die Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume durch besondere
Fensterkonstruktionen oder durch bauliche Mal3nahmen gleicher Wirkung an AulRenbautei-
len Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den betreffenden Raumen auch bei mindestens ei-
nem teilgetffneten Fenster (wenn als MalRnahme besondere Fensterkonstruktionen oder
bauliche MaRRnahmen gleicher Wirkung an AufRenbauteilen gewahlt werden) nicht tGberschrit-
ten wird.

6.3

Zum Schutz vor Larm muissen die AuRenbauteile einschlieRlich der Fenster von

Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Unterrichtsraumen u. &. ein resultierendes bewertetes

Luftschallddmmmal (R'y s Nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens

- 40 dB entlang der zur Leipziger StralRe ausgerichteten Aullenwande entlang der
Baugrenze zwischen den Punkten G1, G2, G3 und G4, entlang der Baugrenze zwischen
den Punkten H1, H2, H3 und H4; entlang der Baugrenze zwischen den Punkten 11, 12, 13,
14, 15 und 16 sowie entlang der Baugrenze zwischen den Punkten J2 und J3;

- 35 dB entlang der Baugrenze zwischen den Punkten J1 und J2 sowie zwischen den
Punkten J3 und J4 sowie entlang der Baugrenze zwischen den Punkten K1, K2, K3 und
K4

aufweisen.

Fur Buroraume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB reduzierte erforderliche

Luftschalldammmalfle.

Es kénnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

6.4

Ausnahmsweise kann eine Minderung der gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6.3 festgesetz-
ten BauschallddmmmaRe um bis zu 5 dB(A) zugelassen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren ein geringerer mafRgeblicher Au3enlarmpegel als 66 dB(A) nachgewiesen
wird.
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6.5

Zum Schutz vor Larm sind, bei Neubau, Aus- und UmbaumafRnahmen auf den Bauflachen b,
¢, d, e und f, entlang der zur Leipziger StralRe ausgerichteten Auenwande entlang der Bau-
grenze zwischen den Punkten G1, G2, G3 und G4, entlang der Baugrenze zwischen den
Punkten H1, H2, H3 und H4; entlang der Baugrenze zwischen den Punkten 11, 12, 13, 14, 15
und 16 sowie entlang der Baugrenze zwischen den Punkten J2 und J3 Vorbauten wie Balko-
ne, Veranden und Wintergarten, nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zu-
lassig.

7.  Steganlagen

7.1

Auf der gekennzeichneten Flache mit der Zweckbestimmung "Steganlage" ist ein Steg fur die
Freizeitnutzung bis zu einer Breite von 3,00m zulassig. Eine gewerbliche Nutzung ist nicht
zulassig. Der Steq ist senkrecht zur Uferlinie anzulegen.

7.2
Auf den Wasserflachen ohne Festsetzungen zur Zweckbestimmung "Steganlage" sind bauli-
che Anlagen wie Bootshauser und Stege unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahme

1. Baudenkmale

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

- Bestandsgeb&ude Magazin 1 ( ehemaliges "Kornmagazin N° 1")
- Bestandsgebaude Magazin 3 (ehemaliges "Kornmagazin N° 3")

- Bestandsgeb&aude Magazin 5 und 7 (ehemaliges "Kornmagazin N° 5/ Hafermagazin" und
"Rauhfuttermagazin N° 7/ Fourageschuppen")

- Bestandsgebdude ehemaliges Amts- und Dienstwohngebaude ("14. und 15.
Dienstwohnung")

Fur jede kinftige BaumalRnahme muss die Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis be-
antragt werden. Nur im Rahmen der damit verbundenen Abstimmungen kénnen die Festset-
zungen des Bebauungsplans umgesetzt werden.

2. Dienstbarkeiten

Die in der Planzeichnung mit GF1, GF2 und GF3 gekennzeichneten Bereiche sind mit einem
Geh-, Fahr- und Betretungsrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.

Die in der Planzeichnung mit GF2, GF4 gekennzeichneten Flachen sind jeweils mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Flurstiicke 578, 579, 580, 603, 604, 589, 590,
591, 592 belastet.

3. Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1ll des Was-
serwerkes Potsdam-Leipziger Stral3e. Der stdliche Teilbereich des Plangebiets liegt zusatz-
lich in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Potsdam-Leipziger Stral3e und wird
in der Planzeichnung durch Planzeichen dargestellt.
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4. Bundeswasserstralie

Bei den von der Planung erfassten Teilen der Havel handelt es sich um eine Bundeswasser-
stralRe gemalR Wasserstrallengesetz (WaStrG), die nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen wird.

Hinweise

1. Genehmigungspflicht fir Stege

Stege sowie bauliche Anlagen zur Uferbefestigung bedurfen einer Genehmigung durch die
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung sowie der Unteren Wasserbehérde. Aus der
Festsetzung im Bebauungsplan kann kein Anspruch auf Erteilung dieser Genehmigung
abgeleitet werden.

2. Munitionsbergung

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist
vor der Ausfihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich. Die
Vorhabentrager / Grundstiickseigentimer konnen dazu Antrage zur Uberprifung einer kon-
kreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage sind
rechtzeitig vor Beginn der MaRhahme einzureichen.

3. Artenschutzhinweis

Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestéanden ist
durch einen geeigneten Sachverstandigen zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders ge-
schitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢
BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus
kénnen sich besondere Beschrankungen/ Auflagen fur die Baumalinahmen ergeben (z.B.
Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

4. Hochwassergefahrdeter Bereich

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fiir den
Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit "Hochwasser mit mittlerer Wahrschein-
lichkeit (100jahrliches Ereignis — HQ100)" dargestellt

(siehe http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten).

5. Immissionsschutz

Die DIN 4109 wird in der Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung, zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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Masterplan

Masterplan "Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Konzept", Krier/Kohl Gesellschaft. v.
Architekten GmbH mit GfP Gesellschaft fir Planung im Auftrag der Landeshauptstadt Pots-
dam; Berlin, Oktober 2010
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Larmpegelbereiche

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan B 36-3 "Speicherstadt Stid" in Potsdam
Larmpegelbereiche, Prognose-Situation, Maf3geblicher AuRengerduschpegel nach DIN 4109

KSZ Ingenieurbiro GmbH (03/2016)

Schalltechnische Untersuchung
Bebauungsplan B 36-3
"Speicherstadt Sid" in Potsdam

Larmpegelbereiche
Prognose-Situation
MaRgeblicher Auengerauschpegel
nach DIN 4109

Auftragnehmer:
KSZ Ingenieursiro GmbH ‘KSZ’
Bihringstrake 12, 13088 Berlin

Aufiraggeber:
Planergemeinschaft Kohlorenner eG
Lietzenburger Strafie 44, 10788 Berlin
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Soziale Infrastruktur

Berechnung Grundschul- und Kitaplatze
Grundlage Entwurf Stand: 24.05.2016

A Geschosswohnungsbau
(Rechnung mit 1,9 Einwohnern je Wohnung und 75 m2 WohnungsgréBe, Platze auf ganze Zahlen gerundet)

Bebauungsplan: |B-Plan 36-3 |

BGF Teilgebiete und Wohnanteil (WR: 100%, WA: 90%, MI: 50%, MK: 30%)

WA

3.537|qm BGF  x Wohnanteil 90% 3.183 gqm BGF
qm BGF  x Wohnanteil 0 gm BGF
qm BGF  x Wohnanteil 0 gm BGF
qm BGF  x Wohnanteil 0 gm BGF
qm BGF  x Wohnanteil 0 gm BGF
qm BGF  x Wohnanteil 0 gm BGF
qm BGF  x Wohnanteil 0 gm BGF

3.183 gm BGF Summe Gebiete
3.183 gm Bruttogeschossflache (BGF)
X 70% (abzgl. 30% Konstruktions-, Verkehrs- und Funktionsflachen)

2.228 gm Wohnflache (Nutzflache)
/ 75 m2 WohnungsgréBe durchschnittliche Wohnung, Ansatz: 75m?
30 Wohnungen
X 1,9 Einwohner je Wohnung durchschnittliche HaushaltsgréBe
57,0 Einwohner
/100 =1 Altersjahrgang
0,6 Einwohnerin einem Altersjahrgang
daraus werden die Altersjahrgénge je Einrichtung errechnet:

1,7 Kinder im Krippenalter - Drei Altersjahrgéange (0 bis unter 3 Jahre)
x 65,00% (Versorgungsquote Krippe*)
1 Platze Krippe (gerundet)

1,7 Kinder im Kindergartenalter - Drei Altersjahrgange (3 bis unter 6 Jahre)
x 98,50% (Versorgungsquote Kindergarten®)
2 Platze Kindergarten (gerundet)

3,42 Kinder im Hortalter - Sechs Altersjahrgénge (6 bis unter 12 Jahre)
x 66,50% (Versorgungsquote Hort*)
2 Platze Hort (gerundet)

5 Summe Platze Kindertageseinrichtungen (Krippe, Kita, Hort - gerundet)

3 Platze Grundschule (100% der Kinder - 6 Altersj. - 6 bis u.12 Jahre - gerundet)

Kostenermittlung (Pauschal-Ansatz)
14.000 Euro je Platz Kindertageseinrichtung
24.000 Euro je Platz Grundschule
70.000 Euro Kosten Kindertageseinrichtung
72.000 Euro Kosten Grundschule

142.000 Euroinsgesamt Es stehen keine freien Kita- und Grundschulplatze
64 Euro/ m?2 Wohnflache zur Verfligung.
45 Euro/ m? BGF
4.800 Euro je WE (75m?)

* Quoten aus Kindertagesstattenbedarfsplan 2015/2016, Beschluss vom 09.09.2015 15/SVV/0561
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Biotoptypen

| 01124 Flusse (Ufer vollstandig verbaut)

01210  Ro&hricht

07151  Solitdrbaum

08280 Vorwald auf Gewerbebrachflache
(Gehdlzaufwuchs, dominiert von Birke,
Robinie, Eschen-Ahorn) - Gerodet im
Frihjahr 2016
Garten
Spielplatz
Abstandsgriin, gartnerisch gestaltete
Freiflache
Wohnbebauung
Gewerbeflachen (ehemalige Speicherstadt)
Gewerbebrache
Wasserwerksgelande
Pflasterstralle
Stralle
Parkplatze, teilversiegelt
Bauflachen

Biotopgrenze
== mm mm  (Geltungsbereich

"Wasserschutzgebiet "Potsdam Leipziger Strae™

e /one |

s Zone ||

§ . Jone |||

Pufferzone zur Welterbestitte "Schlosser und Parks
von Potsdam und Berlin"

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren Pufferzone
des Potsdamer Teilbereiches der Welterbestatte.

Uber das Plangebiet verlauft von Nordost nach Siidwest
eine Sichtachse "Lange Sicht".

Larmaktionsplan Potsdam

Das Plangebiet befindet sich im Belastigungskorridor

HauptstralRenverkehr (Leipziger Stralle mit
8.200 - 16.400 DTV).

| Quellen:

Ortsbegehungen vom 14.02.2013 und 31.10.2015
Luftbild von 2015 (Google Earth, Marz 2015)
Biotoptypenliste fiir das Land Brandenburg (aktueller
Stand: Marz 2011)

Planunterlage:
ALK Potsdam

Luftbild von 2015 (Google Earth)

Bearbeitung:

Dr. Szamatolski + Partner GbR

LandschaftsArchitektur, Stadtplanung
Umweltmanagement, Tourismusentwicklung

BDLA, SRL, DGGL

al 10119 Berlin

4 Fax:030/2832767
e

Landeshauptstadt
Potsdam

Bebauungsplan Nr. 36-3
"Speicherstadt Sud"

Bestandskarte zum Umweltbericht

Stand: April 2016

MaRstab: 1 : 1000 (DIN A3)

Landeshauptstadt Potsdam

Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung
Bereich Verbindliche Bauleitplanung
Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam
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