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A Planungsgegenstand

A.l Anlass und Erforderlichkeit

Mit dem Bebauungsplan 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ wurden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der zwischen der Landeshauptstadt
Potsdam und dem Eigentimer abgestimmten konzeptionellen Vorstellungen fir die damals
brachliegende Flache des ehemaligen Betonplattenwerkes an der Heinrich-Mann-Allee
geschaffen. Der Bebauungsplan Nr. 124 "Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn" ist seit 2014
rechtswirksam und setzt neben einem allgemeinen Wohngebiet im Norden, Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im
Nordosten, auch eine Flache fir Sportanlagen mit der Zweckbestimmung , Tennisanlagen /
Tennishalle® im Studen und (teilweise eingeschréankte) Gewerbegebiete im Zentrum und im
Osten seines raumlichen Geltungsbereichs fest.

Die Gewerbeflachen sind zum heutigen Zeitpunkt vollstdndig erschlossen, aber mit
Ausnahme des GEe 1 und GEe 3 teilweise noch unbebaut. Das Wohngebiet und die
Tennisanlage, die im Bebauungsplan Nr. 124 festgesetzt wurden, sind vollstandig
hergestellt.

Anlass fiir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans ist das Interesse des
Grundstlckseigentimers an einer geringfiigigen Erhéhung des Nutzungsmaldes fur die
nunmehr geplanten Gewerbe- und Dienstleistungskomplexe in den Gewerbegebieten. Zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist entsprechend die Anderung des
Bebauungsplans Nr. 124 erforderlich. Hierzu hat die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam am 02.12.2020 die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn®, Teilbereich Gewerbegebiet
Brunnenviertel beschlossen.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 124 ist es, die planungsrechtliche
Voraussetzung fir die Umsetzung des Bebauungskonzeptes des Eigentimers zu schaffen,
mit einer gegenuber der bisherigen Planung geringflgigen Erhéhung der
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 auf 1,4. Die 1. Anderung ist stadtebaulich vertretbar. Die
stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans Nr. 124 werden nicht berihrt, die Festsetzung
zur Hohe der Gebaude von 15 m Uber Geléandeoberkante sowie die Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 sind — wie auch alle anderen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans — von
den Anderungen nicht beriihrt und gelten weiter fort.

Die geplante Anderung ist als geringfuigig anzusehen und hat keine Auswirkungen auf
Ubergeordnete raumordnerische und regionale Ziele und Grundsatze (LEP H-R) oder
stadtentwicklungspolitische Rahmenplanungen (FNP) und Konzepte (z.B.
wohnungspolitisches Konzept, Einzelhandelskonzept, Potsdamer Baulandmodell) der
Landeshauptstadt Potsdam. Die beabsichtigte Anderung ist auch nicht von den Regelungen
der Verordnung zu den Pufferzonen der UNESCO-Welterbestatte betroffen. Die planerische
Ausgangssituation wird ausfuhrlich in der Begrindung des Ursprungsbebauungsplans
aufgezeigt.

Unter Bericksichtigung des 8§ 2a BauGB beschrankt sich die vorliegende Begriindung zur 1.
Anderung des Bebauungsplans daher ausschlieRlich auf die Ziele und Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen der beabsichtigen Planédnderung sowie die Behandlung und
Bewertung ihrer Umweltaspekte.
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6 Kapitel A - Planungsgegenstand

Die gesetzlichen Grundlagen fiir die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
124 Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn“, Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel
gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB liegen vor. Das Planverfahren ist mit den Grundséatzen des § 1
Abs. 5 BauGB vereinbar.

A.2 Raumlicher Geltungsbereich

Zur raumlichen Einordnung werden im Folgenden die Geltungsbereiche des
Ursprungsbebauungsplans sowie der hier vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans
beschrieben.

Bebauungsplan Nr 124
"Heinrich- Mann:_AIIee | Wetzlarer Bahn",
1. Anderung,

Tellberelch Gewerbegeblet Brunnenv:ertel
AN .S/m/l

4[] Bebauungsplan Nr. 124
"Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn"

1. Anderung,
Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel

< 4 e RenDIREREY S/ Y& J/ Y
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Abb.1: Ubersichtskarte Geltungsbereich 1. Anderung

Ursprungsbebauungsplan BP Nr. 124

Der ca. 8,9 ha gro3e raumliche Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 124
.Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn® liegt im Stadtteil Waldstadt | an der Wetzlarer Bahn
und umfasst das zwischen der sudlichen Heinrich-Mann-Allee und der Wetzlarer Bahn
gelegene, z.T. noch in der Entwicklung befindliche, Wohn- und Gewerbequartier
.Brunnenviertel“ rund um die Brunnenallee und die Sophie-Alberti-Stral3e. Die Amtliche
Bekanntmachung der Satzung erfolgte im Amtsblatt Nr. 16/2014 der Landeshauptstadt
Potsdam, der Ursprungsbebauungsplan ist seit dem 30.12.2014 rechtsverbindlich. Zu
Informationszwecken wurden die Planzeichnung sowie die Begriindung auf der Internetseite
der Landeshauptstadt eingestellt (www.potsdam.de/rechtsqueltige-bebauungsplaene).
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1. Anderung, Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans gliedert sich in die
Teilgebiete 1 und 2 und umfasst die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten
(eingeschréankten) Gewerbegebiete GEe 1, GEe 2, GEe 3 und GE 4.

Teil A - Planzeichnung

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

[  Aigemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Gewerbegeblet (§ 8 BauNVvO)
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Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossfléichenzahl (GFZ)

Grundfiache als Hochstma

Oberkante als HochstmaB Gber Gelandeoberkante
VI Zahi der Voligeschosse als Mindest- und HchstmaB

EEEE

7

G
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Verkehrsflachen

[  Oftentiche StraBenverkehrsfiache
== straBenbegrenzungsiinie

Flachen far Sport- und Spielanlagen
m Sportanlage

[TowWEwUGE | Zweckbestimmung

Griinflachen

Private Granflachen / Fichen for MaBnahmen zum Schutz, zur
IEE23 Pfiege und zur Emwickiung von Boden, Natur und Landschaft
Sonstige Planzeichen
E::] Mit Leitungsrechten zu belastende Flache
P4 Abgrenzung unterschiediicher Nutzungen
[ Grenzo des raumlichen Geltungsbereichs

[TENNISHALLE]

GR 40001+

Plangeber.
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Abb.2: Ursprungsbebauungsplan Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn“ mit
gekennzeichneter 1. Anderung, Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel

Der raumliche Geltungsbereich fiir das Teilgebiet 1 (GEel und GEe2) wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 270, 298, 299 der Flur 9 in der
Gemarkung Drewitz sowie ebenso die sudliche StralRenbegrenzungslinie der
Brunnenallee,

im Osten: durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 299 der Flur 9 in der Gemarkung
Drewitz,

im Westen:  durch die westliche Grenze des Flursticks 270 der Flur 9 in der Gemarkung
Drewitz,

im Siden: durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 270, 298, 299 der Flur 9 in der
Gemarkung Drewitz sowie ebenso die nordliche StraRenbegrenzungslinie der
Sophie-Alberti-Stral3e.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans fir das Teilgebiet 1 umfasst die
Flurstiicke 270, 298 und 299 der Flur 9 in der Gemarkung Drewitz.

Der raumliche Geltungsbereich fir das Teilgebiet 2 (GEe3 und GE4) wird wie folgt begrenzt:
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im Norden:

im Osten:

im Westen:

im Sidosten:

im Siden:

durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 292 der Flur 9 in der Gemarkung
Drewitz sowie die nordliche Grenze der Flurstiicke 282, 286 und 291 der Flur 9
in der Gemarkung Drewitz, die auf der sidlichen StraBenbegrenzungslinie der
Sophie-Alberti-StralRe liegen,

durch die 6Ostliche Grenze der Flursticke 291 und 292 der Flur 9 in der
Gemarkung Drewitz,

durch die westliche Grenze der Flurstiicke 291 und 292 der Flur 9 in der
Gemarkung Drewitz,

durch die stidostliche Grenze der Flurstiicke 282, 288 und 291 der Flur 9 in der
Gemarkung Drewitz,

durch die stidliche Grenze der Flurstiicke 282, 286 und 288 der Flur 9 in der
Gemarkung Drewitz.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans fur das Teilgebiet 2 umfasst die
Flurstiicke 292, 291, 288, 286 und 282 der Flur 9 in der Gemarkung Drewitz. Der gesamte
Geltungsbereich mit den Teilgebieten 1 und 2 umfasst eine Flache von ungeféahr 2,1 ha.

Die Grundstlcke befinden sich in privatem Eigentum.

A.3 Planverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan soll eine geringfiigige Erhdhung des Nutzungsmalfies der im
Ursprungsbebauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiete ermdglichen.

Das Anderungsverfahren dient der Umsetzung eines konkreten Vorhabens, Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe auf den Flachen anzusiedeln und damit Arbeitsplatze zu sichern und
zu schaffen sowie eine Nachverdichtung zu ermdéglichen. Da dies als Malinahme der
Innenentwicklung zu sehen ist, soll die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemar

§ 13 a Absatz 1 Nr. 1 BauGB ohne Umweltpriifung gemaf § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
durchgefiihrt werden. Die Voraussetzungen hierfir liegen vor.

Das Ergebnis der Umweltpriifung des Ursprungsbebauungsplans behalt in seiner
Gesamtbetrachtung, durch den geringfigigen Umfang der 1. Plandnderung, weiterhin seine

Giiltigkeit.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn* fur
den Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel wird als Textbebauungsplan aufgestellt.

Die vorliegende 1. Plandnderung ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung in ihrer Stellungnahme vom 27.09.2021 mit, dass kein Widerspruch zu
Zielen der Raumordnung zu erkennen ist. Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming stellt mit Schreiben vom 06.09.2021 fest, dass regionalplanerische Belange dem
Vorhaben nicht entgegenstehen.

Bebauungsplan Nr. 124
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B  Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Planungstberlegungen

B.1.1 Stadtebauliche Planungen

Das dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 124 zugrunde liegende stadtebauliche Konzept
wurde aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam
entwickelt und setzt zudem die Ziele der Stadtentwicklungskonzepte fir Wohnen, Verkehr
und Gewerbe (einschlie3lich Gewerbeflachensicherungskonzept) sowie des
Einzelhandelskonzeptes auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung um. Es sieht eine
Gliederung des Plangebietes in vier Teilbereiche unterschiedlicher Nutzung vor:

allgemeines Wohngebiet im Norden,

Gewerbegebiete im Zentrum,

— eine Flache fir Sportanlagen mit der Zweckbestimmung , Tennisanlagen /
Tennishalle® im Sitiden sowie

— Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft im Nordosten.

Das Wohngebiet und die Tennisanlage, die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt sind,
sind zum heutigen Zeitpunkt bereits vollstandig hergestellt. Die Gewerbeflachen sind
vollstandig erschlossen, aber mit Ausnahme des GEe 1 und GEe 3 teilweise noch unbebaut.
Hier ist eine bauliche Entwicklung mit Birogebéduden vorgesehen.

B.1.2 Erforderliche Satzungsanderungen

In den Gewerbegebieten des Ursprungsbebauungsplans ist eine Vielzahl unterschiedlicher
gewerblicher Nutzungen zulassig. Entsprechend kdénnen sich die baulichen Anlagen, je nach
Betriebsform, in sehr unterschiedlicher Weise auspragen.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans noch keine konkreten
Nutzungs- und Bebauungsabsichten fiir das Gewerbegebiet vorlagen, schien es sinnvoll im
Sinne einer vorausschauenden und nachhaltigen Angebotsplanung eine ausreichende
Flexibilitat fir die Verortung spéaterer baulicher Anlagen einzurdumen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung soll nun eine Anpassung an die vorliegende
Projektplanung erfolgen. Es ist vorgesehen, die planungsrechtliche Voraussetzung zu
schaffen, die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte zulassige GFZ von 1,2 auf das
notwendige Maf3 von 1,4 zu erhdhen.

Mit Aufstellung des Textbebauungsplans wird die Planzeichnung des
Ursprungsbebauungsplans nicht geéandert. Die dort gekennzeichnete GFZ wird wirkungslos
und durch die in der 1. Anderung festgesetzte GFZ ersetzt.

B.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltaspekte der
Plananderung
Das Baugesetzbuch schreibt in § 1a Baugesetzbuch (BauGB) mit Verweis auf das

Naturschutzrecht grundsatzlich vor, wie die Beschreibung und Bewertung der
Umweltaspekte im Rahmen der Bauleitplanung zu erfolgen hat. GemaR § 1la Absatz 3

Bebauungsplan Nr. 124
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BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu
beriicksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(8 14 BNatSchG) sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veradnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kdnnen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder
Mafnahmen zum Ausgleich im Ursprungsbebauungsplan. Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Dieser Grundsatz ist ebenfalls in der Abwagung zu berticksichtigen. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor Plandnderung erfolgt sind oder zulassig
waren.

Das Ergebnis der Umweltpriifung des Ursprungsbebauungsplans behalt in seiner
Gesamtbetrachtung, durch den geringfigigen Umfang der 1. Plan&nderung, weiterhin seine
Gultigkeit.

B.2.1 Verkehrsgutachten

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn®,
Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefinhrt,
(Stand: 12. November 2021), die der vorliegenden Plandnderung zugrunde liegt. Ziel war die
Untersuchung, welche Auswirkungen aus der Plan&dnderung gegentiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan aus verkehrstechnischer Sicht zu erwarten sind und wie das
Verkehrsaufkommen reduziert werden kann. Diese Untersuchung dient der Ermittlung der
zukunftigen verkehrlichen Situation bzw. der Parkraumsituation nach der Herstellung des
Gewerbe- und Dienstleistungskomplexes im Rahmen der 1. Anderung.

Hierzu wurden im Anschluss an die Analyse der Bestandssituation, die Berechnung des
Verkehrsaufkommens fiir das Bebauungsplangebiet durchgefuhrt. Dabei wurden auch die
Ansatze und Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2013 berlcksichtigt.
Insbesondere hinsichtlich der Berechnungsansatze fir das erzeugte Verkehrsaufkommen
des Plangebietes wurde jedoch eine Aktualisierung der Berechnungsparameter an
mittlerweile aktuellere Datengrundlagen durchgefihrt.

Des Weiteren wurde die aktuelle Stra3enverkehrsprognose 2030 des Landesbetriebs
Strallenwesen im relevanten StralRenabschnitt der Heinrich-Mann-Allee verwendet und mit
den bereits vorliegenden Verkehrsdaten aus den Jahren 2015 und 2018 abgeglichen. Dies
sollte die Entwicklung des allgemeinen Verkehrsaufkommens der Heinrich-Mann-Allee
aufzeigen, um sie den Annahmen der Verkehrsuntersuchung von 2013 gegenuberstellen zu
kénnen. Durch den Vergleich des Verkehrsaufkommens des rechtskréftigen
Bebauungsplans (Nullfall) mit dem der 1. Anderung (Planfall) erfolgte die Ermittlung der zu
erwartenden Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf die Verkehrssituation im
Umfeld. Dabei wurden sowohl die Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr
(Leistungsfahigkeit, Qualitat des Verkehrsablaufs), insbesondere fur den Knotenpunkt
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Heinrich-Mann-Allee/Zum Teufelssee, als auch auf den ruhenden Verkehr (Stellplatzbedarf)
untersucht.

Erganzend zeigt die Untersuchung Mobilitatsmaflinahmen auf, die dazu beitragen kénnen,
dass durch den Bebauungsplan erzeugte Kfz-Verkehrsaufkommen nachhaltig zu reduzieren.
Die MaRnahmenempfehlungen bauen auf den Erkenntnissen der Bestandsanalyse, der
Verkehrsaufkommensberechnung und der Ermittlung der Qualitat des Verkehrsablaufs sowie
des Stellplatzbedarfs, gemaR der geltenden Stellplatzsatzung auf.

Zusammenfassend kommt die Verkehrsuntersuchung zu folgenden Ergebnissen:

Der durchschnittliche werktéagliche Verkehr auf der Heinrich-Mann-Allee betragt im Bestand
rund 12.500 Kfz/ 24h. Fir das Plangebiet wird im Nullfall ein durchschnittlicher zuséatzlicher
Quiell- und Zielverkehr von insgesamt 1.937 Kfz-Fahrten am Tag ermittelt. Unter
Berlicksichtigung der allgemeinen tageszeitlichen Verteilung werden in der Spitzstunde am
Vormittag insgesamt 188 Kfz-Fahrten/ h und fur die Spitzenstunde am Nachmittag 218 Kfz-
Fahrten/ h angesetzt.

Im Planfall wird fur das Plangebiet ein durchschnittlicher zusétzlicher Quell- und Zielverkehr
von insgesamt 1.776 KFZ-Fahrten am Tag ermittelt. Unter Berlicksichtigung der allgemeinen
tageszeitlichen Verteilung werden in den Spitzenstunden am Vormittag insgesamt 176 Kfz-
Fahrten/ h und fiur die Spitzenstunden am Nachmittag 180 Kfz-Fahrten/ h angesetzt. Dieses
Verkehrsaufkommen ist gegeniber dem Verkehrsaufkommen im Nullfall etwas reduziert,
was im angepassten Nutzungskonzept (Wegfall des Einzelhandels) begrtindet liegt.

Selbst wenn das urspriingliche verkehrsintensivere Nutzungskonzept mit einer
Einzelhandelsnutzung erhalten bleibt, ist das zuséatzlich erzeugte Verkehrsautfkommen
niedriger als in der dem rechtskraftigen Bebauungsplan zugrundeliegenden Untersuchung
aus dem Jahr 2013. In der Summe wirde auch in diesem Fall ein Verkehrsaufkommen von
2.126 Kfz-Fahrten/ Werktag entstehen, was gegeniiber dem in der urspriinglichen
Untersuchung angenommenen 2.246 Kfz-Fahrten/ Werktag weiter eine Reduzierung
darstellt. Begrindet liegt diese Reduzierung in den mittlerweile gesunkenen Anteilen des
motorisierten Individualverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung ergibt, dass ein stabiler und leistungsfahiger
Verkehrsablauf gewahrleistet werden kann. Trotz der Annahme einer eher unginstigen
Verkehrssituation wird der bestehende und prognostizierte Verkehr durch den zuséatzlichen
Quell- und Zielverkehr nicht zusatzlich beeintrachtigt. Das bedeutet, dass zukunftig auf den
umliegenden Stral3en sowohl der Ubergeordnete Verkehr als auch der untergeordnete
Verkehr leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Zusammenfassend zeigt die Untersuchung, dass aus verkehrstechnischer Perspektive durch
die Bauvorhaben im Bereich der 1. Anderung keine wesentlichen Einschrankungen zu
erwarten sind. Insgesamt sind zukiinftig eine leistungsfahige ErschlieBung des Plangebietes
und ein stabiler Verkehrsablauf auf den umliegenden Strafl3en gewabhrleistet.

B.3 Planungsrechtliche Festsetzungen

Folgende Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 124 gelten
unverandert fort:

— Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
— Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung — Grundflachenzahl (GRZ) /
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Hohe der baulichen Anlagen
— Festsetzungen zur verkehrlichen Erschlie3ung
— Grinfestsetzungen
— Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen
— Festsetzungen zu Leitungsrechten

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschossflachenzahl
soll ausschlieRlich fur den Teilbereich der Gewerbegebiete GEe 1, GEe 2, GEe 3 und GE 4
und auch nur entsprechend dem Anderungserfordernis angepasst werden. Die
Mal3festsetzungen der Gewerbegebiete zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zur GRZ
sowie zur maximalen Gebaudeoberkante bleiben bestehen. Auch fiir alle anderen Bereiche
gelten die bestehenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unverandert fort.

Die geplante Anderung wird im Folgenden aufgezeigt und begriindet.

B.3.1 Mald der baulichen Nutzung

Bestehende zeichnerische Festsetzung Geplante textliche Festsetzung geman

gemal Bebauungsplan Nr. 124 Bebauungsplan Nr. 124, 1. Anderung
Anderungsfestsetzung

In der Planzeichnung wird festgesetzt, dass in In den Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2, GEe 3

den Gewerbegebieten GEe 1, GEe 2, GEe 3 sowie GE 4 ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

sowie GE 4 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 20 Abs. 2 BauNVO die zuldssige

i.V.m. § 20 Abs. 2 BauNVO eine Geschossflachenzahl mit 1.4 festgesetzt.

Geschossflachenzahl von maximal 1,2 zul&ssig

ist.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 2 BauNVO
Begrindung:

Die GFZ gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundflache
zuldssig ist. Fiur die Geschossflache sind die AuRenmal3e des Gebaudes in allen
Vollgeschossen heranzuziehen. Die zulassige Grundflache umfasst den errechneten Anteil
eines Baugrundstlicks, der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf. Bei einer GFZ von
1,4 gilt, dass die Flache aller Vollgeschosse 140 % der Grundstticksflache ausmachen kann.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen wurden in
Form von relativ grof3flachigen, durch Baugrenzen definierte Baufenster festgesetzt. Auch
die ausgewiesene maximale Oberkante (OK) der Gebaude von 15,0 m wurde vor dem
Hintergrund einer gro3tmoglichen Flexibilitat der zukiinftigen Baukorper gewahlt. Die GRZ
wurde gemal § 17 Abs. 1 BauNVO auf den Hochstwert von 0,8 fir Gewerbegebiete
festgesetzt.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans noch keine konkreten
Planungen fur das Gewerbegebiet vorlagen, wurde das MaR der Nutzung weiterhin durch die
Festsetzung der GFZ auf 1,2 bestimmt.

Da sich diese fiir die Umsetzung des Bebauungskonzeptes des Eigentiimers als zu gering
erweist, soll durch Anderung der textlichen Festsetzung den Gewerbegebieten GEe 1, GEe
2, GEe 3 sowie GE 4 eine Erhdhung der zuldssigen GFZ auf 1,4 zugestanden werden.
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Die Uberschreitung um den Faktor 0,2 bleibt weiterhin unterhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO
vorgegebenen Hochstgrenze von 2,4. Die Grundziige der Planung werden nicht berthrt, im
Ubrigen gelten der Planinhalt und die planungsrechtlichen Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans weiter fort.
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C Auswirkungen der Plananderung

C.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die geplante erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer
Bahn®, Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel orientiert sich hinsichtlich des Malies der
baulichen Nutzung auch weiterhin am Ursprungsbebauungsplan und liegt mit der Erhéhung
der GFZ auch weiterhin unter der gesetzlich zulassigen Obergrenze. Die Grundzlige der
Planung werden nicht beruhrt, eine Auswirkung auf die Stadtstruktur ist nicht zu erwarten.

C.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Wie bereits aufgezeigt ist im beschleunigten Verfahren nach 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB die
Durchfuihrung einer Umweltpriifung nicht erforderlich.

Von der Plananderung und der damit einhergehenden Erhéhung der GFZ von 1,2 auf 1,4,
sind keine Auswirkungen auf die Schutzguter zu erwarten. Es entsteht kein tber die
Regelungen des Ursprungsbebauungsplans hinausgehender Bedarf an Ausgleich oder
Kompensation.

Die im Bereich der privaten Griinflichen geplanten Ausgleichsmaf3ihahmen aufgrund von
Eingriffen in benachbarten Teilflachen des Ursprungsbebauungsplanes sind von der
Plananderung nicht betroffen und kénnen weiterhin umgesetzt werden.

C.3 Soziale Auswirkungen

Mit dem vorliegenden Plananderungsverfahren wird kein zusatzlicher Wohnungsbau verfolgt.
Daher sind vertragliche Regelungen zur Kostenbeteiligung an der sozialen Infrastruktur und
zur Herstellung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum auf Grundlage des
Potsdamer Baulandmodells nicht notwendig.

C4a Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Von dem vorliegenden Planadnderungsverfahren sind keine Auswirkungen auf die technische
Infrastruktur zu erwarten. Mogliche Verlegungsarbeiten an technischen
Infrastruktureinrichtungen werden nicht durch die geplanten Anderungen bedingt. Die
Plananderung macht dartber hinaus keine umfangreiche Grundstiicksneuordnung
erforderlich.

C.5 Finanzielle Auswirkungen

C5.1 Verfahrenskosten

Die externen Planungskosten des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens tragt die
Vorhabentragerin. Die nicht-hoheitlichen Leistungen, die im Fachbereich Stadtplanung zu
erbringen sind, werden auf der Grundlage eines entsprechenden Vertrags tber die
stadtebauliche Planung und die Kostentragung durch die Vorhabentragerin getragen. Die
hoheitlichen Leistungen, die hierfiir im Fachbereich Stadtplanung zu erbringen sind, kénnen
gemal § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen Dritten Ubernommen werden.
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C.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten, Grunderwerb

Die Realisierung bzw. Umsetzung der Planung verursacht keine Kosten fir die
Landeshauptstadt Potsdam. Mdgliche Folgekosten nach Realisierung bzw. Umsetzung der
Planung fur die Landeshauptstadt Potsdam werden nicht erwartet.

Im Geltungsbereich der vorliegenden Plananderung sind keine Flachen fur offentliche
Nutzungen festgesetzt.
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D Verfahren

D.1 Ubersicht Giber die Beteiligungsverfahren

D.1.1 Unterrichtungs- und AuRerungsmaglichkeit

Die Unterrichtungs- und AuRerungsmaoglichkeit fiir die Offentlichkeit gemaR § 13 a Absatz 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 05.03.2021 bis 19.03.2021 und wurde am
25.02.2021 im Amtsblatt Nr. 06/2021 fiir die Landeshauptstadt Potsdam ortsiiblich bekannt
gegeben. Im Beteiligungszeitraum wurden der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung
sowie die Planzeichnung mit der 1. Anderung, eine Ubersichtskarte, der
Aufstellungsbeschluss mit den Planungszielen, ein Luftbild und ein Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan im Internetportal der Landeshauptstadt Potsdam sowie auf dem
zentralen Internetportal des Landes Brandenburg veréffentlicht.

Es sind keine AuRerungen der Offentlichkeit eingegangen.

D.1.2 Formliche Beteiligung

D.1.2.1  Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung des Entwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 124
.Heinrich-Mann-Allee/Wetzlarer Bahn®, Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel geman
§13a Abs. 2Nr.1i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. § 3 Abs.2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
30.08.2021 bis 01.10.2021 und wurde am 19.08.2021 im Amtsblatt Nr. 33/2021 fur die
Landeshauptstadt Potsdam ortsiiblich bekannt gegeben. Offentlich ausgelegt wurden der
Entwurf der Anderung als Textbebauungsplan mit der dazugehérigen Begriindung. Weitere
Bestandteile der ausliegenden Unterlagen waren auch die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Dokumente.

Die Unterlagen, die Gegenstand der 6ffentlichen Auslegung waren, konnten wahrend des o.g.
Zeitraums im Internetportal der Landeshauptstadt Potsdam sowie auf dem zentralen
Internetportal des Landes Brandenburg eingesehen werden.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Es liegt lediglich eine Stellungnahme vor, in der angezweifelt wird, dass mit der Planung
neben den stadtebaulichen Zielen auch positive Effekte fir Klima- und Biodiversitét erzielt
werden. Der Schutz der Biodiversitat ist ein Gemeinwohlziel, das deutlich starker in allen
Lebensbereichen Berlcksichtigung finden muss. Das Ziel der Planung muss deshalb darin
bestehen einen urbanen Raum zu entwickeln, in dem der Arten-/ Natur-/ Landschaftsschutz
neben gewerblicher Nutzung, Freizeit, Infrastruktur, Gesundheitsschutz eine
gleichberechtigte Betrachtung erfahrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Anlass fiir die vorliegende Anderung des
Bebauungsplans das Interesse des Grundstiickeigentiimers an einer geringfiigigen
Erhéhung der GFZ von 1,2 auf 1,4 fur die geplanten Gewerbe- und Dienstleistungskomplexe
in den Gewerbegebieten ist. Die geplante Anderung ist als geringfiigig anzusehen. Es wird
lediglich die Planzeichnung des Ursprungs-Bebauungsplans geandert, indem die dort
gekennzeichnete Geschossflachenzahl (GFZ) durch die in der 1. Anderung festgesetzten
GFZ ersetzt wird. FUr alle anderen Bereiche gelten die bestehenden zeichnerischen und
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textlichen Festsetzungen unverandert fort. Die stadtebauliche Zielstellung entspricht dem
Ursprungs-Bebauungsplan, dem ein stadtebauliches Konzept zugrunde liegt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 124 hat alle umweltrelevanten Themen lber eine
Umweltprifung betrachtet, welche Bestandteil des dazugehdrigen Umweltberichtes ist.
Weitere Regelungen kénnen auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahren getroffen
werden.

Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

D.1.2.2 Beteiligung der Beh6érden und Nachbargemeinden

Gleichzeitig mit der Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann,
gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die von der Planung betroffenen
Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (TOB) sowie die betroffenen
stadtischen Fachbereiche wurden Uber die Planungsziele unterrichtet und um Stellungnahme
zur Planung gebeten.

Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen
der Behdrden und Nachbargemeinden

Eisenbahn des Bundes

Aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen bestehen keine grundséatzlichen
Bedenken. Es folgen allgemeine Hinweise zu infrastrukturellen Belangen der Bahnanlage
wie u.a. dem Einhalten von Abstandsflachen geméaR 8 6 BbgBO sowie zur 16. Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung)
und weiteren Belangen zu Abstandsflachen, Freihaltung von Zuwegungen im Falle von
Instandhaltungsmafnahmen, Bahnentwadsserungssystemen, Bepflanzungen parallel der
Bahnstrecke, Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen. Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergeleitet. Mit der hier vorliegenden 1.
Anderung des seit 2014 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 124 soll lediglich das
Nutzungsmal’ fur den Teilbereich der Gewerbegebiete geringfligig erhéht werden. Da die
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ansonsten unverandert fortgelten,
steht eine Beeintrachtigung vorhandener Bahnanlagen nicht zu erwarten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu dem konkreten Bauvorhaben werden die
Belange der Deutschen Bahn bei vorliegender Relevanz abgeprift.

Energieversorgung

Das Plangebiet ist grundsatzlich mit den Medien Trink- und Schmutzwasser sowie Strom und
Fernwéarme erschlossen. Aufgrund des noch unbekannten Leitungsbedarfes flir die noch
teilweise unbebauten Gewerbeflachen sind ggf. leistungsorientierte Erweiterungen des
vorhandenen Leitungsbestandes und der Betriebsanlagen erforderlich. Es folgen allgemeine
Hinweise zum vorhandenen Medienbestand und zur Leitungsabfrage.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergeleitet.
Eine Leitungsabfrage ist erfolgt, die einzelnen Leitungstrager haben keine Einwande
gedulert. Der Ausbau des Versorgungsnetzes ist im Zuge der nachgeordneten Detail- und
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ErschlieBungsplanungen zu regeln. Die entsprechenden Bestimmungen sind einzuhalten.
Dies ist nicht Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung.

Immissionsbelastung

Es ergeht der Hinweis, dass sich sud-0stlich des 0.g. B-Planes im Gemeindegebiet Nuthetal
gewerbliche Bauflachen nach § 1(1) Nr. 3 BauNVO mit entsprechenden
Immissionsbelastungen befinden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit der hier vorliegenden 1. Anderung des seit
2014 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 124 soll lediglich das Nutzungsmalf fiir den
Teilbereich der Gewerbegebiete geringfligig erhéht werden. Da die planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans ansonsten unverandert fortgelten, ist eine
Beeintrachtigung eines vorhandenen Gewerbegebietes bzw. durch ein bereits bestehendes
Gewerbegebiet nicht zu erwarten.

Ergebnis der Behdrdenbeteiligung

Die vorgetragenen Bedenken und Anregungen fiihren nicht zur Anderung des
Textbebauungsplanes.
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E Abwagung — Konfliktbewaltigung
E.1 Abwagungsbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet
sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

Ergebnisse stadtebaulicher Planungen
Belange des Verkehrs

E.2 Abwagung der betroffenen Belange

E.2.1 Ergebnisse stadtebaulicher Planungen

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 124 ,Heinrich-Mann-Allee / Wetzlarer Bahn* fur
den Teilbereich Gewerbegebiet Brunnenviertel berthrt nicht die Grundziuge der Planung. Im
Ursprungsbebauungsplan wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Umsetzung der zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Eigentiimer
abgestimmten konzeptionellen Vorstellungen fiir die damals brachliegende Flache des
ehemaligen Betonplattenwerkes an der Heinrich-Mann-Allee geschaffen. Das dem
Ursprungsbebauungsplan Nr. 124 zugrunde liegende stadtebauliche Konzept wurde aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt und
setzt zudem die Ziele der Stadtentwicklungskonzepte fir Wohnen, Verkehr und Gewerbe
(einschlieBlich Gewerbeflachensicherungskonzept) sowie des Einzelhandelskonzeptes um.
Es sieht eine Gliederung des Plangebietes in vier Teilbereiche unterschiedlicher Nutzung
vor. Ein allgemeines Wohngebiet im Norden, (eingeschrankte) Gewerbegebiete im Zentrum,
eine Flache fur Tennisanlagen / Tennishalle im Siden sowie Flachen fir MaBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Nordosten. Das
Wohngebiet und die Tennisanlage, die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt sind, sind
zum heutigen Zeitpunkt bereits vollstandig hergestellt.

Mit der vorliegenden 1. Anderung soll nun eine Anpassung an die nunmehr vorliegende
Projektplanung der Gewerbegebiete erfolgen. Es ist vorgesehen, die planungsrechtliche
Voraussetzung zu schaffen, die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte zulassige GFZ
von 1,2 auf das notwendige Mal3 von 1,4 zu erhéhen. Auch mit der Erhéhung der GFZ liegt
diese auch weiterhin unter der gesetzlich zuldssigen Obergrenze.

Die geplante Anderung ist als geringfuigig anzusehen und hat keine Auswirkungen auf
Ubergeordnete raumordnerische und regionale Ziele und Grundsatze (LEP H-R) oder
stadtentwicklungspolitische Rahmenplanungen (FNP) und Konzepte (z.B.
wohnungspolitisches Konzept, Einzelhandelskonzept, Potsdamer Baulandmodell) der
Landeshauptstadt Potsdam. Die beabsichtigte Anderung ist auch nicht von Regelungen der
Verordnung zu den Pufferzonen der UNESCO-Welterbestatte betroffen.

E.2.2 Belange des Verkehrs

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans wurde eine
Verkehrsuntersuchung durchgefihrt. Ziel der Untersuchung war festzustellen, welche
Auswirkungen aus der Plananderung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan aus
verkehrstechnischer Sicht zu erwarten sind und wie das Verkehrsaufkommen reduziert
werden kann. Diese Untersuchung diente der Ermittlung der zuklnftigen verkehrlichen
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Situation bzw. der Parkraumsituation nach der Herstellung des Gewerbe- und
Dienstleistungskomplexes im Rahmen der 1. Anderung.

Durch die mittlerweile gesunkenen Anteile des motorisierten Individualverkehrs am
Gesamtverkehrsaufkommen, kommt die Verkehrsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass
selbst bei Beibehaltung des urspringlichen verkehrsintensiveren Nutzungskonzeptes mit
einer Einzelhandelsnutzung, das zusatzlich erzeugte Verkehrsaufkommen niedriger ist als in
der dem rechtskraftigen Bebauungsplan zugrundeliegenden Untersuchung aus dem Jahr
2013. Ein stabiler und leistungsfahiger Verkehrsablauf kann entsprechend gewahrleistet
werden. Trotz der Annahme einer eher unginstigen Verkehrssituation wird der bestehende
und prognostizierte Verkehr durch den zusatzlichen Quell- und Zielverkehr nicht zuséatzlich
beeintrachtigt. Das bedeutet, dass zuklnftig auf den umliegenden Straf3en sowohl der
Ubergeordnete Verkehr als auch der untergeordnete Verkehr leistungsféhig abgewickelt
werden kann.
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F  Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1807)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. IU S. 1808)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39]), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 09.
Februar 2021 (GVBI. 1/21, [Nr.5])
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