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Kapitel A - Planungsgegenstand 7

A Planungsgegenstand

A.1 Anlass und Erforderlichkeit

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

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

Nach dem vollstandigen Abbruch des Gebaudes Friedrich-Ebert-Stral3e 4-7 (ehem.
Fachhochschulgebdude) soll hier, ausgehend von der historischen Parzellenstruktur und den
stralR3enseitigen Gebaudekubaturen (Traufe, First) des Zustands vor der Zerstérung im Jahre
1945, ein lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier entstehen. Ebenso wird der
historische Stral3enverlauf der Erika-Wolf-StraRe (ehem. Schwertfegerstral3e), im Abschnitt
zwischen Friedrich-Ebert-StraRe und Anna-Fliigge-Stral3e (ehem. Kaiserstraf3e), wieder als
offentliche Verkehrsflache hergestellt. Hinsichtlich Nutzungsmischung und Nutzungsdichte
entspricht das geplante Quartier dem urbanen Gebiet! im Sinne des § 6a der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

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

A.2 Beschreibung des Plangebiets

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

A.2.1 Raumliche Lage

Das 1,25 ha grof3e Plangebiet liegt in der historischen Mitte von Potsdam nahe der Havel. In
unmittelbarer Nachbarschaft liegen das neue Landtagsgebaude im Gewand des
Stadtschlosses (im Siden) sowie die Nikolaikirche (im Osten). Das Bildungsforum im Norden

1 Das urbane Gebiet ist im Zuge der Novellierung der Baunutzungsverordnung durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, in Kraft getreten am 13.05.2017) eingefiihrt worden.
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8 Kapitel A - Planungsgegenstand

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

A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

A2.21 Geltungsbereich

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

— im Norden: Am Kanal

— im Osten: Friedrich-Ebert-StraRe *gemeint ist: Anna-Fligge-StralRe

— im Suden: Erika-Wolf-Straf3e

— im Westen: Anna-Flugge-Stralie *gemeint ist: Friedrich-Ebert-Stral3e
In Umgriff des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke:

*Innerhalb der Flur 25 der Gemarkung Potsdam: *1762 (teilweise, StraRenflurstick Am
Kanal), 1795, 1796 (teilweise; Stra3enflurstiick Am Kanal) und 1797.

*Innerhalb der Flur 6 der Gemarkung Potsdam: 728 (Bildungsforum), 752 (teilweise,
Stral3enflurstiick Friedrich-Ebert-StralRe), 860, 861, 862, 863, 864, 865, 866, 867, 868, 869
(teilweise, StralRenflurstiick Erika-Wolf-StralRe), 870, 871, 872, 873, 874, 875, 876 (teilweise,
StralRenflurstiick Erika-Wolf-Stral3e), 877, 878, 879, 880, 881 (Stralienflurstiick Anna-Fligge-
Stral3e), 882, 883, 884 (teilweise, StralRenflurstiick Anna-Fligge-Stral3e), 885, 886, 887, 888,
889 (teilweise, StralRenflurstiick Erika-Wolf-Stral3e), 890, 891 (teilweise, StralRenflurstiick
Erika-Wolf-Stral3e), 892 (teilweise, Strallenflurstiick Anna-Flligge-Stral3e),

A.2.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der
Stadt Potsdam und im Eigentum des treuh&nderisch tatigen Sanierungstragers Potsdam. Die
im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam stehenden Flurstiicke 752, *1796 und 1762
sind dem Infrastrukturvermégen zugeordnet.

A.2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte*,
bekanntgemacht im Amtsblatt Nr. 12/1999 der Stadt Potsdam vom 16.12.1999. Im
Plangebiet befand sich bis zum vollstandigen Geb&udeabbruch in den Jahren 2018/2019 der
nordliche Teil des Gebaudekomplexes Friedrich-Ebert-StralRe 4-7 (ehem.
Fachhochschulgebaude), der bis zur Fertigstellung des neuen Campus der Fachhochschule
Potsdam im Bornstedter Feld noch bis zum 3. Quartal 2017 durch die Fachhochschule
Potsdam (FHP) genutzt wurde. Im Norden des Plangebietes befindet sich entlang der Stral3e
Am Kanal das Bildungsforum. Das Grundstiick Friedrich-Ebert-Stral3e 4-7 wurde bereits
2011 durch den Sanierungstrager Potsdam vom Land Brandenburg zur Umsetzung der
Sanierungsziele erworben. Die Grundstiickstibergabe an den Sanierungstrager erfolgte
jedoch erst nach vollstandigem Auszug der Fachhochschule im 3. Quartal 2017.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Teilflache der alten Stral3entrasse der
Friedrich-Ebert-StralRe, deren Nutzung als Verkehrsflache seit Riickbau und Neugestaltung
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Kapitel A - Planungsgegenstand 9

der Friedrich-Ebert-StralRe nicht mehr erforderlich ist. Des Weiteren umfasst der
Geltungsbereich im 6stlichen Teil 6ffentliche Verkehrsflachen im Ubergang zwischen
Bildungsforum, ehem. Fachhochschulgebaude und dem Wohngebaude Am Alten Markt 10
(sog. Staudenhofwohnhaus). Die Widmung der neuen Verkehrsflachen der vorherigen
PlanstraRen in Lage der historischen Schwertfegerstral3e und Kaiserstral3e erfolgte durch
Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam 04/2019 vom 28.03.2019. Die
Benennung der StralBen in Erika-Wolf-StralRe (ehem. Schwertfegerstral3e), Anna-Fliigge-
Stral3e (ehem. KaiserstralRe) und Alter Markt (ehem. Am Alten Markt — dstlich des Blockes lll
bis zur StraRenkreuzung Erika-Wolf-/Anne-Fliigge-Stral3e) erfolgte nach dem Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 06.11.2019 und wurde mit Veroffentlichung im Amtsblatt
Nr. 15/2019 vom 27.12.2019 bestandskréftig. Die Straf3en sind aktuell noch nicht fur den
offentlichen Verkehr freigegeben, sondern dienen als BaustralRen fiir Block IlI.

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

A.24 Planungsrechtliche Ausgangssituation

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

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

§ 34 Abs. 1 BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Nach dem im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen (1999) zur Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Potsdamer Mitte" erarbeiteten Neuordnungskonzept wird die
Wiederherstellung des Alten Marktes als Kernbereich der Stadt Potsdam angestrebt. In den
nachfolgenden Jahren wurde durch unterschiedliche Planungsverfahren die geplante

2 GFZ = Geschossflachenzahl. Die Geschossflachenzahl gibt gem. § 20 Abs. 2 BauNVO an, wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig
sind.
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10 Kapitel A - Planungsgegenstand

stadtebauliche Entwicklung des Bereiches weiter konkretisiert. So wurde 2005/2006 eine
interdisziplindre und international besetzte Planungswerkstatt flr die Potsdamer Mitte
durchgefuhrt. Ergebnis der Werkstatt ist eine planerische Zusammenfassung mit
Empfehlungen des Gutachtergremiums, welche durch die Stadtverordnetenversammlung am
03.05.2006 beschlossen wurde und seither die Basis fur die Neugestaltung der Potsdamer
Mitte bildet.

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

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

Im Zuge der Sanierungsmafinahme werden zur Beseitigung von Funktionsschwachen
Maflnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitét in den 6ffentlichen Raumen sowie zur
Erh6hung der Verkehrssicherheit fir FuRganger und Radfahrer getroffen, indem
insbesondere die Uberdimensionierten Verkehrsflachen fiir den motorisierten
Individualverkehr in der Friedrich-Ebert-Stra3e und der Breiten Straf3e zurtickgebaut wurden.
Fur die Zwecke der Verkehrsplanung wurde das Planfeststellungsverfahren "Verkehr
Potsdam Mitte" gemaR Personenbeférderungsgesetz - PBefG durchgefuhrt. Der
Geltungsbereich dieses Verfahrens betrifft die westliche Teilflache des
Bebauungsplangebietes, also den einstigen Verlauf der Friedrich-Ebert-Stral3e. Parallel zum
Planfeststellungsverfahren wurde die Friedrich-Ebert-Straf3e durch Umstufungsverfahren
gemal Fernstrallengesetz — FStrG abgestuft. Seitdem gehdrt sie nicht mehr zum
Hauptstralennetz von Potsdam. Sie ist auch nicht mehr Teil der Ortsdurchfahrt der
BundesstralRe B1.

A.2.5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die Friedrich-Ebert-Strae und die Stralle Am Kanal verkehrlich
angebunden. Die Stral3enzuge der Erika-Wolf-Stral3e und Anna-Fligge-Strale erganzen
kunftig die ErschlieBung. Alle Stralienbahnlinien Potsdams und mehrere Buslinien halten
entweder an der Haltestelle ,Platz der Einheit" oder in fuBlaufiger Entfernung (Haltestelle
JAlter Markt/Landtag®). Die OPNV-ErschlieRung ist somit besonders gut. Die Anna-Fliigge-
Straf3e im Osten und die Erika-Wolf-Stral3e im Stden sollen verkehrsberuhigt und auf diese
Weise weitgehend autoarm bleiben. Die endgiiltige Ausgestaltung erfolgt auf Anordnung der
Stralenverkehrsbehdrde. Fir die Anlieger soll die Mdglichkeit von Zufahrten zu Tiefgaragen
bestehen, die jeweils Uber die Anna-Fliigge- bzw. die Erika-Wolf-Stral3e erreichbar sind.
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Die weiter stdlich verlaufende Breite StralRe ist Bestandteil des BundesfernstralRennetzes
und gewdébhrleistet eine gute 6rtliche und Uberértliche Erreichbarkeit. Der Potsdamer
Hauptbahnhof ist fuBlaufig in etwa 600 m Entfernung erreichbar, so dass ein sehr guter
Anschluss an den landesweiten Schienenpersonennahverkehr (SPNV) und an die Berliner
S-Bahn besteht. Leitungen und Kandle zur medientechnischen ErschlieBung des
Plangebiets wurden in den neuen Verkehrsflachen nach dem Riickbau des ehemaligen
Fachhochschulgebaudes bereits hergestellt. Hausanschlisse, Telekommunikationsmedien
und Strom sind noch herzustellen. In den tbrigen Verkehrsflachen ist der Medienbestand
vorhanden. Im Zuge der Umgestaltung des Verkehrsknotenpunkts Friedrich-Ebert-
Stral3e/Breite StralRe wurden Leitungsumverlegungen und -erneuerungen durchgefihrt. Am
Alten Markt wurde der Leitungsbestand in den Jahren 2003 und 2005 umverlegt und
erneuert.

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

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

A.3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen)

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

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

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus:

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

— dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der
als Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die
Raumordnung konkretisiert und erganzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden —
veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil 11,
Jahrgang 2019, Nummer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) abgeldst.

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

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
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A3.1.1 Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-

Brandenburg

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsétzen der Raumordnung) des
Landesentwicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der
zentral6rtlichen Gliederung entwickelt werden soll, zukiinftige Siedlungsentwicklungen und
Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

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

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

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

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

Gemal § 6 Abs. 3 LEPro 2007 sind sollen die Naturgiter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden; gleiches gilt fur
siedlungsbezogener Freirdume fiir die Erholung.
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Gemal § 7 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll die ErschlieRung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln funktions- und nachfragegerecht gesichert und weiterentwickelt
werden und innerhalb verdichteter Siedlungsstrukturen gegeniiber dem motorisierten
Individualverkehr vorrangig behandelt werden. Es soll fir eine umwelt-, sozial- und
gesundheitsvertragliche Verkehrsentwicklung gesorgt werden, u.a. durch
verkehrssparende Siedlungsstrukturen und durch Steigerung der Attraktivitat
umweltfreundlicher Verkehrsangebote.

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

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

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

1. Hauptstadtregion

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

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Klima, Hochwasser und Energie

9. Interkommunale und regionale Kooperation.

© N OAWN

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

Die Landeshauptstadt Potsdam ist im LEP HR gemaR Z 3.5 als Oberzentrum festgelegt. Als
Schwerpunkte von Uberregionaler Bedeutung versorgt sie die Bevélkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des héheren spezialisierten Bedarfes. Sie Gibernimmt unter anderem
hochwertige Wirtschafts- und Einzelhandelsfunktionen.

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

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

2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel

Z2.6 Bindung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an zentrale Orte.
Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in zentralen Orten zuldssig
(Konzentrationsgebot).

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

Z35

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

5 Siedlungsentwicklung

G51

Z2.5.5

Z5.6

Innenentwicklung und Funktionsmischung.

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

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

Eigenentwicklung fir den ortlichen Bedarf.

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

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

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

Schwerpunkte Wohnsiedlungsflachenentwicklung.

(1) In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der
Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Die Festlegungen
Z.5.2,7.5.3 und Z.5.4 gelten innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung nicht.

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

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ
uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen tber die
Eigenentwicklung mdglich.
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6 Freiraumentwicklung
G 6.1 Freiraumentwicklung.

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt
werden. Bei Planungen und Maf3nahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht
beizumessen.

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

Z6.2 Freiraumverbund

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

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

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

- die Inanspruchnahme minimiert wird,
in folgenden Fallen mdglich:

- fur Uberregional bedeutsame Planungen oder MalRnahmen, insbesondere fiir
eine Uberregional bedeutsame linienhafte Infrastruktur, soweit ein 6ffentliches
Interesse an der Realisierung besteht,

- fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen einschlie3lich der unmittelbar
dafur erforderlichen Flachen fur den Gemeinbedarf, fir Ver- und
Entsorgungsanlagen und fir Verkehrsflachen.

8 Klima; Hochwasser und Energie

G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

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

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

- eine raumliche Vorsorge fir eine klimaneutrale Energieversorgung,
insbesondere durch erneuerbare Energien, getroffen werden.

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

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

G 8.4 Vorbeugender Hochwasserschutz — Uberschwemmungsgebiete. In den Gebieten,
die bei einem Hochwasserereignis mit einem statistischen Wiederkehrintervall von
100 Jahren naturlicherweise tiberschwemmt werden sowie in Flutungspoldern sind
bei Planungen und Mal3hahmen den Belangen des vorbeugenden
Hochwasserschutzes und der Schadensverringerung besonderes Gewicht
beizumessen.

Z.8.5 Vorbeugender Hochwasserschutz — Festlegung durch die Regionalplanung.
Gebiete fur den vorbeugenden Hochwasserschutz sind im Land Brandenburg in den
Regionalplanen festzulegen.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundsatze

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

2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groR3flachiger Einzelhandel sowie 3
Zentrale Orte, Grundversorgung und grundfunktionale Schwerpunkte

Der LEP HR enthdlt u.a. Ziele und Grundsatze der Raumordnung mit Einzelhandelsbezug
(Plansatze Z 2.6 bis Z 2.14), die in Bebauungsplanen zu beachten bzw. zu berilicksichtigen
sind. Die raumordnerische Steuerung bezieht sich dabei auf Planungen fir die Errichtung
oder Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen; das sind Betriebe mit mehr als
800 m2 Verkaufsflache. Die Regelungen beziehen sich auRerdem auf die Erweiterung
vorhandener kleinerer Einzelhandelsbetriebe in die Grol3flachigkeit hinein sowie der
Agglomeration nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe und kombinierter gro3flachiger und
nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe innerhalb eines raumlichen Zusammenhangs (vgl.
LEP HR-Begrundung S. 39 ff).

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

Die Planung ist an die Ziele und Grundsatze mit Einzelhandelsbezug. Gro3flachiger
Einzelhandel ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zul&ssig.
5 Siedlungsentwicklung

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

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

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

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

6 Freiraumentwicklung

Zur Freiraumentwicklung liegt keine besondere Betroffenheit vor.

7 Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Zur Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung liegt keine besondere Betroffenheit vor.

8 Klima, Hochwasser und Energie

Hinsichtlich Klima, Hochwasser und Energie liegt lediglich eine (bliche Betroffenheit vor, die
sich im Zusammenhang mit Mal3nahmen der Innenentwicklung ergeben kann: Einerseits ist
grundsatzlich die — auch hier geplante — Innenentwicklung aus Sicht des Klimaschutzes jeder
Auf3enentwicklung vorzuziehen, u.a. um zuséatzliche Verkehrsstrome und damit weiteren
CO2-Ausstol3 zu vermeiden. Andererseits haben Innenentwicklungsmal3nahmen zugleich
zur Folge, dass innerstadtische Bereiche verdichtet werden, was insbesondere aus
kleinklimatischer Sicht ungtinstig sein kann. Die hier geplante Entwicklung betrifft jedoch eine
Flache, die erstens auch zuvor bereits in einem vergleichbaren Umfang bebaut war und die
zweitens von klimatisch wirksamen Raumen (Wasser- und Grinflachen) im direkten Umfeld
umgeben ist. Insoweit ist die Planung auch im Sinne des Klimaschutzes und auch mit Blick
auf Klimaveranderungen gut begriindet und geboten. Zudem liegt das Plangebiet auf3erhalb
von Hochwasserrisikogebieten im Sinne des § 78b des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Dennoch bleibt zu konstatieren, dass mit dem Bebauungsplan nicht jedem Grundsatz des
LEP HR voll entsprochen werden kann. Soweit sich unter anderem im Kontext von
Klimaschutz, Klimavorbeugung, Klimaanpassung sowie insb. Wasserschutz Ma3nahmen zur
Versickerung von anfallendem Regenwasser empfehlen, kann der Plan diesem Grundsatz
nicht voll gerecht werden. Das Planungskonzept fir diesen bedeutenden Teil der
historischen Mitte, an den viele, teils divergierende Anforderungen gestellt sind, verbietet
eine Freihaltung von Grundstlcksflachen in einem Umfang, mit dem eine (grundsatzlich aus
Wasserschutzgriinden ausdrticklich gebotene) vollstandige Versickerung anfallenden
Regenwassers auf den Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans erreicht
wurde. Aufgrund der durch die Landeshauptstadt Potsdam geplanten und gewollten
kleinteiligen Entwicklung innerhalb des Plangebiets, zumal insbesondere angesichts des
Umstands, dass in dem vergleichsweise kleinen Bereich vier Eigentimer agieren werden,
die zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt sind, kdnnen auf Ebene des
Bebauungsplans keine grundstiicksbezogenen kleinteiligen Malinahmen festgelegt werden —
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erst recht dann nicht, wenn grundstiickstibergreifende technische und rechtliche
Fragestellungen zu beachten waren.

A.3.1.3 Regionalplan Havelland-Flaming

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

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

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

A.3.2 Flachennutzungsplan

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

Der Bebauungsplan SAN-P 19 ist — trotz des den GFZ-Malf3korridor von 0,8 bis 1,6
Uberschreitenden Nutzungsmalies — mit seinen Festsetzungen somit aus dem FNP
entwickelbar. Denn eine Uberschreitung des im Flachennutzungsplan dargestellten
Nutzungsmalies ist bei Baugebietsteilen mit einer FlachengroRe von weniger als 2,0 ha bei
Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde sowie im Lichte des § 17 Abs. 2 BauNVO, aus
dem sich die Zulassigkeit der Uberschreitung von Obergrenzen ableitet, zulassig. Die
besonderen stadtebaulichen Grinde leiten sich aus dem integrierten Leitbautenkonzept und
dem Ziel der Wiederannahrung an den historischen Stadtgrundriss in Potsdams historischer
Mitte ab. Die Planung ist mit der Umgebung vereinbar und darauf abgestimmt. Das im
Flachennutzungsplan dargestellt Geflige bleibt insgesamt gewahrt.

Die stadtebaulichen Obergrenzen fir urbane Gebiete liegen nach § 17 Abs. 1 BauNVO bei
0,8 (GRZ) sowie bei 3,0 (GFZ). Grundsatzlich werden diese im Rahmen der Planung nicht
Uberschritten, wobei allerdings unterirdisch (insbesondere fiir die Zwecke einer Tiefgarage)
eine weitreichende Unterbauung zugelassen werden soll. Soweit die Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO dadurch Uberschritten werden, ist dies nach 8 17 Abs. 2 BauNVO aus

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
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stadtebaulichen Griinden moglich und zulassig, wenn die Uberschreitung durch Umstande
ausgeglichen ist oder durch Mal3Bhahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Das hohe Mal der
baulichen Nutzung dient der Umsetzung des von den Stadtverordneten beschlossenen
Integrierten Leitbautenkonzepts. Es ist stadtebaulich erforderlich, um in der zentralen und
historisch bedeutenden Lage am Alten Markt eine angemessene stadtebauliche Entwicklung
zu ermoglichen. Fir das hohe Nutzungsmal liegen mit den Platz-, Park-. Wasser- und
anderen Freiflachen des Alten Markts um die Nikolaikirche herum, mit Havel,
Freundschaftsinsel und Nuthepark im Stden sowie mit dem Platz der Einheit im Norden
hinreichend ausgleichende Umstande im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO vor. Im Ubrigen ist
jedenfalls die Uberbauung von Flachen bis zum Abbruch des ehemaligen
Fachhochschulgebdudes héher gewesen als sie nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans sein wird. Zudem werden gré3ere Uberbaubare Teile des Plangebietes,
namlich Dachflachenteile und unterirdische Tiefgaragen, z.T. begriint oder anderweitig als
Freiflachen gestaltet werden. Insbesondere die Tiefgaragenflachen sind somit nicht im
klassischen Sinne Uberbaute Bereiche.

A.3.3 Stadtentwicklungskonzepte

A3.31 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Die ,Wiedergewinnung der stadtraumlichen Qualitdten und der gesamtstadtischen Funktion
der Potsdamer Mitte" ist als zentraler Bestandteil bei der Weiterentwicklung der Stadt- und
Siedlungsstruktur und zudem als raumlicher Schwerpunkt im INSEK verankert (vgl. INSEK
Potsdam (2007), S. 25 und S. 65). Neben der Einordnung in die gesamtstadtische
Entwicklungsstrategie beschreibt das INSEK zudem im Sanierungsgebiet befindliche
prioritare Projekte wie die Sanierung und Modernisierung der Stadt- und Landesbibliothek
(heute Bildungsforum) und des Alten Rathauses als heutiger Standort des Potsdam-Museum
oder die Schaffung moderner Verkehrsinfrastrukturen (neue OPNV-Briicke) (vgl. INSEK
Potsdam (2007), S. 103 und S. 72).

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

A.3.3.2 Wohnungspolitisches Konzept

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

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sollen Wohnungen in ausreichendem
Umfang, darunter auch bezahlbarer Wohnraum, entstehen. Indem die Einbindung von
Wohnungsbaugenossenschaften angestrebt wird, tragt die Planung zu den
wohnungspolitischen Zielen der Stadt bei, die im STEK Wohnen ihren Niederschlag finden.
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A.3.3.3 STEK Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) Gewerbe ist eine ausreichende Versorgung mit
Gewerbeflachen der Landeshauptstadt Potsdam als Voraussetzung einer erfolgreichen und
nachhaltigen kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsférderung. Das STEK
Gewerbe ist damit ein Baustein 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
Landeshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fiir die strategische Ausrichtung der
Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam flir den Prognosezeitraum
von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen,
die fuir einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, berticksichtigen zu kénnen, wurden
Standorttypen definiert.

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

A.3.3.4 STEK Verkehr

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

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fur die Verkehrsentwicklung sowie fur die
Investitionsplanung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitdt der Bevolkerung bei gleichzeitiger
Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten Malinahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr
in der Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und
Beschatftigtenzahl nicht weiter zunimmt.

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

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

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

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

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

e Erhohung der Verkehrssicherheit fiir Ful3gédnger und Radfahrer,

e die barrierefreie Gestaltung der Gehwege und offentlichen Platze,

o Dbarrierefreie Umgestaltung zentraler Haltestellen (Nauener Tor und Brandenburger
Straf3e),

e Ausbau von Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader,

e Ausweitung der Ful3gangerzone in die gstliche Brandenburger Stralie,

sonstige verkehrsberuhigende, Kfz-Verkehr reduzierende MaRnahmen.3

A.3.35 Einzelhandelskonzept / STEK Einzelhandel

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

A.3.3.6 Potsdamer Baulandmodell

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

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

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

A.3.4 Benachbarte Bebauungsplane

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

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

Unmittelbar dstlich schlief3t der Geltungsbereich des erstmals am 19.07.2012 in Kraft
getretenen Bebauungsplans SAN-P 13 ,Havelufer / Alte Fahrt* an. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans trat am 30.04.2014 in Kraft. Im Bebauungsplan sind Mischgebiete und ein
Kerngebiet festgesetzt.

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

A.35 Sonstige Satzungen

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

e Sanierungssatzung gemal § 142 BauGB uber das Sanierungsgebiet ,Potsdamer
Mitte", bekannt gemacht im Amtsblatt 12/99 der Landeshauptstadt Potsdam.

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

o Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Innenstadt"

(1. Anderung) vom 14.01.2014, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt
7/2014 der Landeshauptstadt Potsdam.
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e Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Stadtkern der Landeshauptstadt Potsdam
vom 2. Marz 2016 (Denkmalbereichssatzung Stadtkern Potsdam); Amtsblatt 05/2016
der Landeshauptstadt Potsdam vom 28.04.2016.

A.3.6 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher
Ubernahmen

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

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

A.3.6.1 Denkmalschutz

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

Folgende Inhalte missen in den Bebauungsplan Nr. SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-Stral3e / Am
Kanal“ nachrichtlich ibernommen werden:

Baudenkmale (8§ 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

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

Denkmalbereich (§ 4 BbgDSchG)

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

Nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 BbgDSchG sind Denkmalbereiche ,Mehrheiten baulicher oder
technischer Anlagen einschlieRlich der mit ihnen verbundenen Frei- und Wasserflachen, die
in ihrer Gesamterscheinung, Struktur, Funktion oder in anderer Weise aufeinander bezogen
sind, unabhéangig davon, ob die einzelnen Anlagen fir sich die Voraussetzungen des
Absatzes 1 erfiillen. Denkmalbereiche sind insbesondere Zeugnisse der Siedlungs- und
Produktionsgeschichte, des Stadtebaus und der Garten- und Landschaftsgestaltung®.
Demnach stellen Denkmalbereiche eine Sachgesamtheit von Baudenkméalern dar und gelten
als Ganzes bereits als Denkmal. Der Schutz von im Satzungsgebiet gelegenen
Einzeldenkmalen bleibt von der Denkmalbereichssatzung unberihrt.
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Das ehem. Fachhochschulgeb&dude ist aus dem sachlichen Geltungsbereich dieser Satzung
zwar herausgenommen. Dennoch unterliegt das Plangebiet den denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes. Nach der Satzung gehdrt
zu den Besonderheiten des Potsdamer Stadtkerns unter anderem der Alte Markt als alteste
Platzanlage Potsdams. Am Alten Markt sind gemaf 8§ 3 der Denkmalbereichssatzung die
evangelische St. Nikolai-Kirche, das Alte Rathaus, das sog. Knobelsdorff-Haus und der
Obelisk die einzigen historischen Relikte, die nach Beseitigung der sehr schweren
Kriegsschaden und Wiederherstellung der &uf3eren baulichen Erscheinung mal3stabsetzend
fur den Alten Markt wirken. Sie werden nach der Satzung als ,fixe Orientierungspunkte*
verstanden, an denen sich — neben den archaologischen Befunden — das Platzniveau sowie
die ehemalige Struktur und Raumbildung des Alten Marktes ablesen lassen. Uberdies ist die
Nikolaikirche in ihrer Fernwirkung flr die Markierung der stadtebaulichen Position des Alten
Marktes als dem alten Zentrum der Stadt von Bedeutung.

Fur die Neubebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind die
Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Insbesondere
angesichts der am Alten Markt befindlichen Denkmaéler greift der Umgebungsschutz nach § 2
Abs. 3 BbgDSchG. Fur Neubauten in Denkmalbereichen bzw. in ihrer Umgebung kommt es
vor allem darauf an, dass sich die baulichen Anlagen sowohl in ihrem Umfang als auch ihrer

Gestaltung dem Uberlieferten und geschitzten StralR3enbild anpassen.4

Bei Betroffenheit von Denkmalen oder Denkmalbereichen entscheidet im bauaufsichtlichen
Verfahren die Bauaufsichtsbehdrde gem. § 20 BbgDSchG im Benehmen mit der
Denkmalschutzbehérde Uber die Zulassigkeit von Vorhaben. In diesem Zusammenhang sei
auch auf die textlichen Hinweise 4 und 5 im Plandokument hingewiesen. Durch Neubauten
im Plangebiet werden denkmalrechtliche Belange betroffen, da dadurch das
Erscheinungsbild des Denkmalbereichs Stadtkern Potsdam verandert wird. Zudem kann der
Umgebungsschutz der Nikolaikirche sowie der Denkmale Friedrich-Ebert-Stral3e 117 — 122
betroffen sein (vgl. textlicher Hinweis Nr. 5). Dies erklart, warum es bei Neubaumaflinahmen
einer denkmalrechtlichen Genehmigung bedarf.

Bodendenkmale

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

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

Das Bodendenkmal umfasst Fundplatze des Mesolithikums, Siedlungen und Graberfelder,
die von der Steinzeit bis in die Eisenzeit reichen, einen slawenzeitlichen Burgwall mit
Siedlung sowie Strukturen der mittelalterlichen und neuzeitlichen Altstadt inklusive des

4 Martin, a.a.0., Teil C, Rn. 53.
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Potsdamer Stadtschlosses und seinen Vorgangerbauten. Bodendenkmale sind nach 88 1
Abs. 1, 2 Abs. 1 — 3, 7 Abs. 1 BbgDSchG im o6ffentlichen Interesse und als Quellen und
Zeugnisse menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des
Landes Brandenburg geschitzt. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige
denkmalschutzbehordliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis durch Planfeststellung oder
bauordnungsrechtliche Genehmigung und — im Falle erteilter Erlaubnis — ohne vorherige
fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht verandert bzw. zerstort werden (88 7 Abs. 3,
9 und 11 Abs. 3 BbgDSchG). Alle Veranderungen und MalRnahmen an Bodendenkmalen
sind nach MalRgabe der Denkmalschutzbehdrde zu dokumentieren (8 9 Abs. 3 BbgDSchG).
Fur die fachgerechte Bergung und Dokumentation von betroffenen Bodendenkmalen ist nach
88 7 Abs. 3 und 11 Abs. 3 BbgDSchG der Veranlasser kostenpflichtig. Zuwiderhandlungen
koénnen als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbul3e von bis zu 500.000 Euro geahndet
werden (8 26 Abs. 4 BbgDSchG).

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

Flachen oder Trassen, die lediglich wahrend der Bauzeit genutzt werden (z. B. Bau- und
Materiallager und u. U. auch Arbeitsstral3en), sollten mdglichst nicht im Bereich des
Bodendenkmals eingerichtet werden bzw. nur dort, wo bereits eine Versiegelung des Bodens
vorliegt. Durch den notwendigen Oberbodenabtrag und das verstarkte Befahren dieser
Flachen mit schwerem Baugerat sowie durch mogliche Bagger- oder Raupenaktivitat o. &.
Eingriffe in den Untergrund kann die Bodendenkmalsubstanz umfangreich ge- und zerstort
werden. Sollte es nicht moglich sein, bauzeitlich genutzte, unversiegelte Flachen und Wege
auBerhalb des bekannten Bodendenkmals anzulegen, so werden kostenpflichtige Schutz-
bzw. Dokumentationsmafinahmen notwendig.

Sollten bei Erdarbeiten wéahrend der Bauausfiihrung — auch auf3erhalb der ausgewiesenen
und beauflagten Flache — Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. &.) entdeckt werden,
sind diese unverziglich der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum
anzuzeigen (8 11 Abs.1 und 2 BbgDSchG). Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis
zum Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und
Bergungen vorgenommen werden kdnnen. Gemal} § 11 Abs. 3 BbgDSchG kann die
Denkmalschutzbehotrde diese Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergung und
Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des
Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes 6ffentliches Interesse, kann die Frist auf
Verlangen der Denkmalfachbehdrde um einen weiteren Monat verlangert werden. Der
Trager des Vorhabens hat nach Maf3gabe der 88 7 Abs. 3, 9 Abs. 3 bis 4 und 11 Abs. 3
BbgDSchG sowohl die Kosten der fachgerechten Dokumentation im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen, als auch die Dokumentation sicher zu stellen. Die
Denkmalfachbehérde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz
zu nehmen (8 11 Abs. 4 BbgDSchG).
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A.3.6.2 Ggf. weitere nachrichtliche Ubernahmen

Teile des Plangebietes im Bereich der Friedrich-Ebert-Straf3e sind Bestandteil des
planfestgestellten Vorhabens ,VPM Verkehr Potsdam Mitte*.

Teile des Plangebietes im Bereich der Stralle Am Kanal sind Bestandteil des Vorhabens
.Stadtkanal, der Wiederherstellung zu den langfristigen Sanierungszielen gehort.

Bebauungsplan Nr. SAN-P 19
~Friedrich-Ebert-Strale / Am Kanal“
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B  Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan SAN-P 19 ,Friedrich-Ebert-StraRe/Am Kanal“ sollen die
Sanierungsziele im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte* umgesetzt werden. Diese basieren
auf der von der Stadtverordnetenversammlung am 01.06.2016 beschlossenen
Konkretisierung des Integrierten Leitbautenkonzepts (Drucksache 16/SVV/0269), auf dem
Blockkonzept fiir den Block IV (Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN-P 19), den
konkretisierten Zielen und Leitlinien Potsdamer Mitte sowie auf den Grundstucks- bzw.
Gebaudepassen, die im Laufe der Planungsphase weiter konkretisiert wurden. Die
Gebaudepasse flr den Block IV wurden zuletzt mit Stand vom 12.05.2020 aktualisiert. Die
Gebéaudepéasse geben ein dezidiertes Bild der Planungsziele wieder. Danach soll auf den
nordlichen Grundstiicksteilen des ehem. Fachhochschulgebaudes und auf Grundlage der
historischen Parzellenstruktur ein lebendiges innerstadtisches Wohn- und Arbeitsquartier
entstehen. Die friilhere SchwertfegerstralR3e entsteht als Erika-Wolf-Stral3e wieder und bildet
die sidliche Grenze des Plangebietes. Das im Norden im Bestand vorhandene und
grundlegend sanierte Bildungsforum wird planungsrechtlich gesichert. Stellplatze kénnen in
einer Tiefgarage geschaffen werden.

Diese Planungsziele setzen die Aufstellung des Bebauungsplans voraus.

B.2 Entwicklung der Planungstberlegungen

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

Bereits am 24. Oktober 1990 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam die behutsame Wiederannaherung an das charakteristische,
historisch gewachsene Stadtbild. Mit den Vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung
der Potsdamer Mitte als Sanierungsgebiet wurden die stadtebaulichen und funktionalen Ziele
weiter konkretisiert. In dem durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung und
Bekanntmachung der Satzung am 15. November 1999 festgelegten Sanierungsgebiet
.Potsdamer Mitte" ist ein wesentliches Sanierungsziel, die hochwertige stéadtebauliche
Struktur der Potsdamer Innenstadt in ihrem historischen Stadtgrundriss wiederherzustellen
und weiter zu entwickeln. Dabei soll die traditionelle Nutzungsmischung soweit wie mdglich
wiederhergestellt werden.

Im Zuge einer intensiv gefuhrten Diskussion um die zukinftige Gestalt der Potsdamer Mitte
um den Alten Markt kristallisierte sich in den folgenden Jahren ein Votum zum Wiederaufbau
des Potsdamer Stadtschlosses heraus, in dem der Brandenburgische Landtag untergebracht
werden sollte. Der ,Beirat Potsdamer Mitte“, ein Beratungsgremium der
Stadtverordnetenversammlung aus Fachleuten und Vertretern der Fraktionen in der
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Stadtverordnetenversammlung, begrundete in seiner ,Ersten Empfehlung zur Entwicklung
der Potsdamer Mitte* vom 25. September 2001 die Unabdingbarkeit der Wiederherstellung
des Baukorpers des Stadtschlosses in seinen auf3eren Umrissen zur baulichen
Wiedergewinnung der Potsdamer Mitte.

Im November 2001 votierte die Stadtverordnetenversammlung per Beschluss dafiir, den vom
Landtag Brandenburg beschlossenen Landtagsneubau ,am Alten Markt entsprechend der
Empfehlung des ,Beirates Potsdamer Mitte* unter Einbeziehung des wiederaufzubauenden
Stadtschlosses samt weitestgehend historischer Fassade zu verwirklichen®. AuRerdem
wurde beschlossen, ,zur Gewéhrleistung einer Freilegung des Schlossgrundrisses und zur
Wiederherstellung der stadtebaulichen Grundstruktur im Umfeld des Alten Marktes und des
Lustgartens vorrangig die verlegte Verbindung der Langen Brucke mit der Breiten Stral3e auf
vier durchlaufenden Fahrsteifen zwischen Schlossgrundriss und Hotel Mercure in der
Ausbauplanung vorzubereiten und im Rahmen der bauvorbereitenden MalRnahmen auf dem
Schlossgrundstiick umzusetzen®. Hierbei erfolgt eine eingeschrankte ErschlieRung des Alten
Marktes Uber die Humboldtstral3e.

Im Zuge der weiteren Konkretisierung der planerischen Uberlegungen wurde Ende 2005 eine
internationale Planungswerkstatt als diskursives Verfahren durchgefihrt, fir die sieben
interdisziplindr zusammengesetzte Teams ausgewahlt wurden. Ziel der ,Planungswerkstatt
Potsdamer Mitte* war es, flr das weitere Umfeld des Alten Marktes und insbesondere die
Umgebung des kinftigen Landtagsneubaus die stadtebaulichen Rahmenbedingungen in
Bezug auf die Funktion, die Nutzungen und das Erschliel3ungs- und Stellplatzkonzept zu
Uberprifen und neu zu formulieren. Als Ergebnis des Verfahrens wurde im Mai 2006 durch
die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, die Empfehlungen aus der
Planungswerkstatt ,den weiteren Planungen im Bereich Potsdamer Mitte zugrunde zu legen,
insbesondere fir die Konkretisierung der Sanierungsziele und die Aufstellung der
Bebauungsplane®. Der Beschluss im Mai 2006 konkretisiert das Ziel der Wiederanndherung
an den historischen Stadtgrundriss und bildet die Grundlage fur den Beschluss zur
Verkehrsfuhrung in der Potsdamer Mitte vom Juni 2007 und die Erarbeitung des
Leitbautenkonzeptes. Aus dem Beschluss uber das ,Integrierte Leitbautenkonzept Potsdam*
vom September 2010 ergeben sich die allgemeinen Ziele und Leitlinien fur die Blocke | bis V,
also auch fur den Block 1V, der Teil des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans ist. Fur
die Blocke 11l und IV wurde das Leitbautenkonzept 2016 und zuletzt fur den Block Il im
Januar 2017 konkretisiert.

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

In den Bldcken 11l (Nachbar-Bebauungsplan SAN-P 18) und IV (Bebauungsplan SAN-P 19)
sollen zwei Stadtkarrees entstehen. Die insgesamt 28 Parzellen umfassenden Stadtkarrees
erhalten drei Leitfassaden nach historischem Vorbild. Fir die &uRere Gestalt der
benachbarten baulichen Anlagen gelten ebenfalls Gestaltungsleitlinien, um ein der
besonderen Lage angemessenes Gesamtensemble sicherzustellen. Die Neubauten sollen
mit den im rdumlichen Zusammenhang stehenden denkmalgeschiitzten historischen oder in
historischer Gestalt wieder errichteten Gebauden gesamtkompaositorisch korrespondieren.
Die Gestaltungsleitlinien beziehen sich schlussfolgerichtig u.a. auf die Gebaudestellung, auf
die Materialwahl (bei Fassade und Dacheindeckung), auf die Ausgestaltung von Sockeln, auf
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die maximale Grof3e von Fensterdffnungen sowie auf eine gegeniber den Leitfassaden
zuriickgenommene Plastizitat der Fassaden. Innerhalb eines durch diese und weitere
Merkmale vorgegebenen Rahmens dirfen und sollen die baulichen Anlagen auch in
zeitgendssischer Architektursprache entstehen. Nur fir die Leitfassaden gelten strengere,
differenzierte Gestaltungsvorgaben.

Die Ergebnisse des Leitbautenkonzeptes wurden in sogenannten Grundstiickspassen — fur
den Block IV umbenannt in ,Gebaudepasse' umbenannt — parzellenscharf in Vorgaben fir
die zukiinftige Bebauung hinsichtlich Art und Maf3 der Nutzung, Fassaden- und
Dachgestaltung sowie ErschlielRung tberfiihrt. Diese Passe bildeten die Grundlage fur die
Ausschreibung der Baugrundstiicke im Rahmen eines zweistufigen Bieterwettbewerbs zum
Verkauf der stadtischen Grundstiicke im Block Ill. Die Grundstiicks- bzw. Gebaudepésse fir
den Block IV wurden aktualisiert und bilden die Grundlage fir die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

B.2.1 Planungsalternativen

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

e Beseitigung des ehem. Fachhochschulgebdaudes und Entwicklung eines neuen
Quartiers,

Beseitigung des ehem. Fachhochschulgebaudes und Schaffung einer Griinflache,
Erhalt des ehem. Fachhochschulgebdudes und Umnutzung,

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

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

B.2.2 Verkehrskonzept und Erschlie3ung

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

Das Areal ist bereits jetzt Gber die Friedrich-Ebert-StraRe und die StraRe Am Kanal
erschlossen. Die Friedrich-Ebert-Stral3e soll weiterhin als Einbahnstral3e fungieren, die fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) nur in Richtung Suden befahrbar ist. Linienbusse
fahren in Richtung Norden auf der Gleistrasse. Ein Zwei-Richtungs-Verkehr gilt auch fur die
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StraBenbahn. Die OPNV-Trasse in der Friedrich-Ebert-StraRe soll aufgrund der hohen
Auslastung nicht vom MIV gequert werden kénnen. Die HaupterschlieBung des Quatrtiers fur
den MIV soll Uber die StralRe Am Kanal zur Anna-Fligge-Straf3e und zur Erika-Wolf-StralRe
erfolgen. Die Gebietsausfahrt soll auf direktem Weg Uber die Anna-Fliigge-Stral3e, spater
nach Entwicklung des Blocks V auch Uber die Nordseite des Alten Marktes zur Stralie Am
Alten Markt erfolgen. Eine Anlieferzone ist westlich der Nikolaikirche auf der Platzflache Alter
Markt vorgesehen. Stellplatzangebote fiir Bewohner des Quartiers sowie gewerbliche
Nutzungen kdnnen ausschlief3lich in unterirdischen Tiefgaragen geschaffen werden.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane SAN-P 18 und SAN-P 19 sind entsprechend aus
dem raumlichen Geltungsbereich der Stellplatzsatzung ausgenommen worden. Fir die
Herstellung von Fahrradabstellanlagen sind in den Bebauungsplan Regelungen als drtliche
Bauvorschrift nach § 87 Abs. 5 BbgBO eigenstandige Regelungen aufgenommen worden.
Die Festsetzung regelt die Mindestzahl der herzustellenden Fahrradstellplatze. Die Zahl der
herzustellenden Fahrradstellplétze richtet sich nach der Nutzungsart und nach der Zahl der
Nutzungseinheiten oder nach der Grof3e der Nutzflache. So sind in Wohngeb&uden mit mehr
als 2 Wohneinheiten je Wohneinheit 2 Fahrradstellpléatze herzustellen. Bei Geb&uden mit
Biro-, Verwaltungs- und Praxisraumen mussen je 40 m2 Nutzflache rechnerisch mindestens
0,7 Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Hinsichtlich Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge
behinderter Menschen ist im Ubrigen § 50 Abs. 4 BbgBO zu beachten. Die Nachweisfiihrung
ist vorrangig auf dem Baugrundstiick zu fiihren.

Die Tiefgaragen mit einspuriger Ein- und Ausfahrt werden tber die Anna-Fliigge-Stral3e
sowie Uber die Erika-Wolf-Stral3e angesteuert. Diese Stral3en sollen nach Mdglichkeit als
.verkehrsberuhigte Geschéftsbereiche" ausgebaut und ausgewiesen werden. Die
Verkehrsflachen werden als StraRenverkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung
ausgewiesen. Nur der Bereich der Erika-Wolf-StralRe zwischen Friedrich-Ebert-Straf3e und
Einfahrt zur Tiefgarage wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
.Fudganger- und Radverkehr* ausgewiesen. Etwa auf Hoéhe der westlich gelegenen
Tiefgarageneinfahrt soll die Erika-Wolf-Strae dadurch als Sackgasse fur den Kfz-Verkehr
enden. Nur Radfahrern und Ful3g&ngern soll sich auf dem verbliebenen Teilstiick der
Durchgang zur Friedrich-Ebert-StralRe bieten. Die konkrete Ausgestaltung in der Praxis
obliegt der StraRenverkehrsbehdrde.

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

Dem von Seiten des Handelsverbands im Rahmen der Beteiligung geaufierte Interesse an
mehr Stellplatzen als geplant fur den Einzelhandel soll nicht entsprochen werden. Denn
dieses Interesse an einer moglichst hohen individuellen Erreichbarkeit mit