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A. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Anlass fir die 1. Anderung des seit 2015 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 “Neuer
Markt/ Plantage” ist die beabsichtigte Entwicklung eines Kreativquartiers in der Potsdamer
Mitte auf dem Standort Langer Stall/ ehemalige Feuerwache. Das geplante Kreativquartier
soll mit einem innovativen Nutzungsmix neuer Standort der Kultur- und Kreativwirtschaft im
Zentrum der Landeshauptstadt Potsdam werden.

Die Entwicklung des Kreativquartiers wurde durch die SVV der Landeshauptstadt Potsdam
im Jahr 2018 beschlossen (DS 17/SVV/0720, DS 19/SVV/0342). Nach der Erarbeitung einer
Machbarkeitsstudie wurde 2019 das Grundsticksvergabeverfahren in Form einer
Konzeptvergabe durchgefuhrt. Gemeinsam mit dem Beschluss zur Vergabe (DS
19/SVV/1275) des Grundsticks im Jahr 2020 wurde die Verwaltung beauftragt den
Bebauungsplan Nr. 1 “Neuer Markt/ Plantage” fir den Bereich des kinftigen Kreativquartiers
zu andern, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des
Kreativquartiers zu schaffen.

Das fur das Kreativquartier erarbeitete stadtebauliche Konzept weicht teilweise von den
bisherigen Festsetzungen und Zielen fur den Standort ab. Statt einer Baustruktur, die einen
groRzigigen Innenhof einrahmt, ist nun eine dichte Bebauung mit mehreren Einzelgebau-
den, dem sogenannten Villagekonzept, vorgesehen. Rund 24.400 m? BGF sollen gemaR des
Konzeptes auf dem Kaufgrundstiick realisiert werden, davon sind ca. 18.400 m? BGF fur
Kultur- und Kreativwirtschaft nachzuweisen. Neben der kreativwirtschaftlichen, gewerblichen
Nutzung sind auch Wohnnutzungen und soziale Einrichtungen vorgesehen. Die bauliche
Realisierung des Kreativquartiers ist in zwei Stufen vorgesehen, die erste Baustufe umfasst
den Langen Stall und soll bis Ende 2023 umgesetzt sein, die zweite Baustufe bis Ende 2025.

Ziel ist es, das Plangebiet und sein Umfeld zu einem zusammenhéngenden Standort zu
entwickeln. Die Anderung des Bebauungsplans soll dafiir die planungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen.

1.2 Planverfahren

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren geandert werden. Von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8 10a BauGB wird abgesehen.

Nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB muss fur Bebauungsplane mit einer Grundflache von 20.000
m? bis 70.000 m? Grundflache eine Vorprufung des Einzelfalls erfolgen, wenn das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden soll. Voraussetzung fir die
Durchfuihrung des beschleunigten Verfahrens ist, dass nach den Kriterien der Anlage 2 zum
BauGB die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwagung zu
bertcksichtigen waren.

Die Vorprifung des Einzelfalls erfolgte im Vorfeld der Anderung des Bebauungsplans durch
den Fachbereich Stadtplanung, Bereich Stadterneuerung, der Landeshauptstadt Potsdam.
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Mit der Uberschlagigen Prufung, unter Bericksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB
genannten Kriterien, wurde beurteilt, ob durch die vorgesehene 1. Anderung des
Bebauungsplans voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prifung wurde eingeschatzt, dass die Anderung des Bebauungsplans
voraussichtlich nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fuhrt. Es besteht
somit kein Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumliche Lage

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage“ 1.
Anderung umfasst eine ca. 1,2 ha groRe Flache, die im Siuden durch die Werner-
Seelenbinder-StraBe, im Westen durch die Freianlage ,Plantage”, im Norden durch das
Grundstiick des Brockesschen Palais und seiner erganzenden Bebauung u.a. mit dem nérd-
lichen Teilstick des Langen Stalls und im Osten durch die in Nord-Siud Richtung stehende
an den Kutschstall angrenzende Bebauung begrenzt wird.

505 - St
3 ] "rekstragy

Pre)

J StraRe

1303, e
~q S 701
1 307 4881701 :

130

Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 “Neuer Markt/ Plantage” 1. Anderung (ohne MalSstab)1

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 “Neuer Markt/ Plantage” 1. Anderung liegen
die Flursticke 557/7, 557/11, 557/12, 1777, 1778 und 1779 der Flur 25 der Gemarkung
Potsdam.

1 Kartengrundlage: Brandenburgviewer, Zugriff am 20. Oktober 2020
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Die Grundstiicke innerhalb des Plangebiets befinden sich im Eigentum der Sanierungstrager
Potsdam GmbH - Treuhdnder der Landeshauptstadt Potsdam.

2.3 Gebiets-/ Bestandssituation

2.3.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt in der sidwestlichen Innenstadt Potsdams ca. 500 m westlich des Neu-
baus des Brandenburgischen Landtags bzw. ca. 1 km westlich des Hauptbahnhofs. Die
umgebende Bebauung pragen vor allem eine Uberwiegend geschlossene bis zu
viergeschossige Blockrandbebauung und geschichtlich bedeutsame Einzelgebaude wie das
Brockessche Palais an der Yorckstral3e, das Kutschstallensemble am Neuen Markt, das
Rechenzentrum und der Neubau des Turms der historischen Garnisonkirche (derzeit in Bau)
an der Breiten StralBe. Im Westen grenzt der Freiraum der “Plantage” direkt an das
Plangebiet an.

Das vorgesehene stadtebauliche Konzept fligt sich hinsichtlich der geschlossenen
Blockrandbebauung und der angestrebten Dichte nahtlos in die umgebende
Bebauungsstruktur ein.

2.3.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit weitgehend von der Feuerwehr genutzt. Es war
im mittleren Bereich mit einem eingeschossigen Gebaude, einem Schlauchtrockenturm und
im Siden an der Werner-Seelenbinder-Stral3e mit einem dreigeschossigen Gebaude zzgl.
der notwendigen Bewegungs- und ErschlieBungsflachen tberbaut. Seit dem Ruckbau der
Gebdude der Feuerwache liegt die Flache brach. Der im Westen in das Gebiet
hineinragende Teil des Rechenzentrums (Rechnerhalle) wurde im Jahr 2019 zurtickgebaut.

Das Grundstick Werner-Seelenbinder-Stral3e 4 (Flurstiick 1779) ist stralB3enseitig mit einem
dreigeschossigen Containerbau bebaut der von der Jidischen Gemeinde Stadt Potsdam
e.V. genutzt wird. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze liegt die Zufahrt zur Tiefgarage unter
dem Kutschstallensemble. Das Plangebiet im Sidwesten begrenzend steht am Ende der
Werner-Seelenbinder-Stralie das barocke Schauportal des ehemaligen Langen Stalls.

Die Flachen im Plangebiet sind aufgrund der ehemaligen intensiven baulichen Nutzung zu
ca. 80 % baulich vorgepragt d.h. sie sind versiegelt oder verdichtet. Unversiegelte und
teilweise mit Baumen bestandene Flachen nehmen nur ca. 20 % des Gebiets ein. Sie
konzentrieren sich im Wesentlichen auf den Bereich nérdlich der ehemaligen Feuerwache
am Ubergang zu den nérdlich angrenzenden Wohnbebauungen an der YorckstraRe.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur das Plangebiet besteht Baurecht Uber den seit 2015 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
1 ,Neuer Markt/ Plantage®.

Seite 8 von 69



Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage” 1. Anderung Kapitel A - Planungsgegenstand

o A e

POTSsDAM | Landeshauptstadt

l’., -4 — \/ Potsdam

Bebauungsplan Nr. 1
"Neuer Markt / Plantage"

Planzeichenerklarung

KUETURELLE UND
“—/  LKIRCHUCHE ZWECKE

-

© 72/
\_;_7‘ s

— BEREICH - f

Rechtsverbindlicher B-Plan Nr. 1 ,,Neuer Markt/ Plantage" mit Kennzeichnung Anderungsbereich (gestrichelte Linie)2

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Mischgebiet MI mit den
Teilflachen MI 2.1 und MI 2.2 festgesetzt. Tankstellen, Gartenbaubetriebe und
Vergnlgungsstatten sind ebenso wie Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Warensortimenten der Potsdamer Liste (Stand August 2014) nicht zulassig.

Die zulassige Grundflache wird auf den Baufeldern im Hofbereich durch die Festsetzung der
zulassigen Grundflache im MI 2.1 von 900 m? und im MI 2.2 von 1.100 m? bestimmt. In den
die “Plantage” und die Werner-Seelenbinder-Stral3e flankierenden Baufeldern ergibt sich die
zulassige Grundflache aus der durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren
Grundsticksflache. Dies wird entlang der Grundstiicksgrenze mit der Werner-Seelenbinder-
Stral3e und der westlichen Plangebietsgrenze durch Baulinien, zum Blockinnenbereich durch
Baugrenzen festgesetzt. Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaude-
teile wie Balkone, Terrassen, Loggien, Wintergéarten und Erker kann in den Gebieten Ml 2.1
und MI 2.2 ausnahmsweise zugelassen werden, sofern der Anteil der vortretenden Gebau-
deteile 40 % der Flache der jeweiligen AuRenwand nicht iberschreitet. Ein Uberschreiten der
Baulinie zur Plantage, auch durch unbedeutende Bauteile ist ausgeschlossen.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden durch die zulassigen First-, Trauf- und
Gebaudehthen (Oberkante Dach) festgesetzt. In den Baufeldern entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze durfen bauliche Anlagen bei einer zuldssigen viergeschossigen
Bebauung eine Hohe von 41 bis 47 m G.NHN nicht Uberschreiten. Wird auf dem Baufeld des
Langen Stalls ein geneigtes Dach errichtet, kann die Uberschreitung der festgesetzten
Oberkante durch den Dachfirst bis zu einer H6he von 48,5 m U.NHN ausnahmsweise

2 Stadt Potsdam, Zugriff am 16. Oktober 2020
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zugelassen werden, sofern der Dachfirst so angeordnet wird, dass er aus Blickrichtung
Suden und Suddwesten durch die mittig angeordneten Aufbauten des Schauportals
vollstdndig verdeckt wird. Im Baufeld entlang der Werner-Seelenbinder-StraRe darf die
Trauthohe 42 m G.NHN und die Firsthohe 47 m G.NHN bei einer zulassigen
viergeschossigen Bebauung nicht Uberschreiten. Innerhalb der Baufenster im
Blockinnenbereich diurfen maximal dreigeschossige Gebaude realisiert werden. Maf3geblich
ist hier, dass die Baukdrper der Innenbebauung nicht die Rahmen gebende Bebauung des
Langen Stalls und die Bebauung an der Werner-Seelenbinder-Straf3e tberragt.

Oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports kdnnen au3erhalb der tGiberbaubaren Grund-
stucksflachen nur ausnahmsweise, d.h. auf Grundlage einer Einzelfallpriifung zugelassen
werden. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen drfen teilweise durch Tiefgaragen un-
terbaut werden.

In Ost-West-Richtung ist Uber die Flurstiicke 557/11 und 557/12 ein Gehrecht und Fahrrecht
fur Radfahrer zu Gunsten der Allgemeinheit und ein Leitungsrecht zu Gunsten der
zusténdigen Unternehmenstrager GFL3 festgesetzt. Auf dem Flurstick 1778 ist eine Flache
festgesetzt, innerhalb derer eine durchgehende Flache von mindestens 4 m Breite mit einem
Geh- und Fahrrecht GFL2 zu Gunsten angrenzender Flurstiicke zu belasten ist.

Fiur das Plangebiet ist aus Okologischen und gestalterischen Grinden eine Mindestbegri-
nung der Neubauflachen im Blockinnenbereich festgesetzt. Fir die Pflanzung von 19 Laub-
baumen sind unter Berilicksichtigung von Grundstlicksfreiflichen und Tiefgaragen teilweise
konkrete Flachen vorgesehen.

Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude ergdnzen die Festsetzungen als ortliche
Bauvorschriften. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der nach aufen gewandten Bebau-
ung, also dem Langen Stall sowie der Bebauung an der Werner-Seelenbinder-Stral3e und
betrifft in erster Linie die Fassadengliederung und -gestaltung und die Ausgestaltung der
Dachlandschaft. Im Blockinneren dagegen werden keine Festsetzungen zur Fassadengestal-
tung und Dachausformung getroffen, da diese Gebaude — nach vollstandiger Realisierung
der Bebauungsplaninhalte — durch eine umlaufend geschlossene Blockrandbebauung voll-
standig verdeckt werden.

2.5 ErschlieBung

2.5.1 Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet wird Uber die im Sidden direkt an das Plangebiet angrenzende Werner-
Seelenbinder-StralRe erschlossen, welche als Anliegerstral3e nur gering befahren ist und in
erster Linie durch Fu3- und Radverkehr frequentiert wird. Die Strafle endet sidlich des
Plangebiets als Sackgasse und hat keine Verbindungsfunktionen innerhalb des Stadtgebiets.
Die Verkehrsbelastung der Werner-Seelenbinder-Stral3e ist gering.

Von Westen ist eine Erreichbarkeit des Plangebiets fur Fuf3génger, Radfahrer sowie Anlieger
Uber eine im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 “Neuer Markt/ Plantage” festgesetzte
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung maéglich. Im nérdlichen Teilbereich ist die An-
liegerstralle ,Neue Plantage” als Sackgasse bereits hergestellt. Auch nach Fertigstellung der
StralRe bleibt es eine Sackgasse mit ausschlief3licher ErschlieBungsfunktion fir den Baukor-
per Langer Stall. Es besteht keine Verbindungsfunktion fiir das Stadtgebiet.
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2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gut erschlossen. Im
Umfeld des Plangebiets verkehren Bus- und StralRenbahnlinien durch die Breite Stral3e, die
CharlottenstrafRe und die Friedrich-Ebert-Strale mit den Haltepunkten Alter Markt/ Landtag
in ca. 300 m Entfernung, Platz der Einheit und Dortustral3e in ca. 500 m Entfernung. Die
Breite StraRe wird durch mehrere Buslinien befahren. Der Potsdamer Hauptbahnhof mit S-
Bahn, Regional- und Fernbahnverkehr ist zu Fuf3 in ca. 15 Minuten zu erreichen.

2.5.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit allen Medien zur Ver- und Entsorgung erschlossen. Vorhandene
Leitungen und Kanéle missen im Zuge der geplanten Neuordnung, d.h. der Baumaflinahmen
innerhalb des Plangebiets und in den angrenzenden Stral3enrdaumen, teilweise verlegt und
moglicherweise erneuert werden.

Zu erhalten ist eine Ubergeordnete Leitungstrasse, die das Plangebiet mittig in Ost-West-
Richtung quert. Hier wurden im Jahr 2001 zur Erschliel3ung des Kutschpferdestallensembles
ein Mischwasserkanal (DN 600) und eine Trinkwasserleitung verlegt. Elektrokabel und
Steuerungskabel nutzen dieselbe Trasse.

Das Plangebiet liegt im Fernwarmevorranggebiet, so dass als Energietrager fir Heizung und
Warmwasserbereitung Fernwarme zum Einsatz kommen kann. Ausnahmen fur die
Versorgung mit regenerativen Energien sind mdglich.

3. Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)
3.1 Regionalplanung/ Ziele und Grundséatze der Raumordnung

3.1.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung/ Regionalplanung

GemalR 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten
Grundsatzen 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 aktuell aus dem
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Mit dem LEP HR wird das LEPro 2007
konkretisiert und damit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes
erganzt.

Der Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020“ ist mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.
43 am 30. Oktober 2015 in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg
hat jedoch mit Urteil vom 5. Juli 2018 den Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020“ flr
unwirksam erklart. Die RPG HF (Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming) hatte
Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision eingelegt. Am 21. Méarz 2019 hat das
Bundesverwaltungsgericht die Beschwerde zurlickgewiesen. Diese Entscheidung ist der
RPG HF am 2. Mai 2019 zugegangen. Damit ist das Urteil des Oberverwaltungsgerichts
Berlin-Brandenburg Uber die Unwirksamkeit des Regionalplans rechtskréftig.
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3.1.2 Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg

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

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

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

3.1.3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) trifft als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet
Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen MaRRnahmen, durch
die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder Funktion eines
Gebiets beeinflusst wird. Der LEP HR ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten.

Der LEP HR konkretisiert als tberdrtliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze
der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen Rahmen fur die kinftige raumliche
Entwicklung in der Hauptstadtregion. Er trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und
wird als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fiir das jeweilige
Landesgebiet erlassen.

Darliber hinaus legt der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
Potsdam als eines der Oberzentren des Landes Brandenburg fest, in welchen die
hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung raumlich zu
konzentrieren sind. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsangebote des spezialisierten
hoheren Bedarfs zu sichern und zu qualifizieren.

Die Planung entspricht den Zielen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg. Die Entwicklung findet gemdR G 5.1 unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb eines vorhandenen Siedlungsgebiets statt
(Innenentwicklung). Vorhandene Infrastruktur wird genutzt. Die Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung werden einander raumlich zugeordnet und
entwickelt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 28. Oktober 2020
mitgeteilt, dass derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen ist.
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3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam mit Stand 19. September
2012 ist am 30. Januar 2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden.

Das Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft hat den FNP mit Verfligung am 6.
August 2013 mit einer Mal3gabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der
MaflRgabe am 29. Januar 2014 beigetreten. Der FNP ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27. Februar 2014 wirksam.

Der FNP stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache M1 mit einer GFZ von 0,8 — 1,6 dar.
Die im Nordwesten angrenzende Plantage ist als Griinflache dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 1 “Neuer Markt/ Plantage” 1. Anderung ist somit hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung aus dem FNP entvwckelbar

,f\ m

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Ausschnitt, ohne MaBstab)3

3.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam ordnet das Plangebiet dem Teilraum 19
(Nordliche Innenstadt) zu. Entsprechend der innerstadtischen Lage im historischen Stadtkern
Potsdams wird fur den Teilbereich das Leitbild des Stadtzentrums mit einem nach
historischem Vorbild wiederhergestelltem Raumgefliige und denkmalgerecht sanierten und
erganzten Baustrukturen definiert. So soll unter anderem die Plantage als historisch
bedeutsame Griunflache wiederhergestellt werden, einzelne exponierte Gebaude wegen ihrer
stérenden Wirkung auf das Landschaftshild und die historischen Blickbeziehungen

3 Kartengrundlage: Stadt Potsdam, Zugriff am 20. Oktober 2020
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zuriickgebaut werden und das historische Raumgeflige im Bereich Breite Stral3e, Alter und
Neuer Markt wiederhergestellt werden. Verkehrsbedingte Trenn- und Stérwirkungen sollen
reduziert werden.

In den innerstadtischen Quartieren sollen Mindeststandards der Begriinung gesichert werden
und der Versiegelungsgrad durch Verwendung historischer Wegebelage wie
Natursteinpflaster und oder Promenadengrand vermindert werden.

3.4 Stadtentwicklungskonzepte

3.4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) ist ein (bergeordnetes informelles
Steuerungsinstrument, welches fir 10 bis 15 Jahre Handlungsschwerpunkte in der Stadt
Potsdam darlegt und eine gesamtstadtische sowie nachhaltige Strategie zum Umgang mit
den Herausforderungen aufzeigt. Im INSEK werden die verschiedenen Fachplanungen
vereint und fir diese Themen der Zukunft definiert. Derzeit wird das INSEK von 2007
evaluiert und zum INSEK 2035 fortgeschrieben.

Die ,Wiedergewinnung der stadtraumlichen Qualitaten und der gesamtstadtischen Funktion
der Potsdamer Mitte” ist als zentraler Bestandteil bei der Weiterentwicklung der Stadt- und
Siedlungsstruktur und zudem als rdumlicher Schwerpunkt im INSEK verankert. Der Bereich
der Innenstadt soll dabei in seiner oberzentralen Funktion, als Wissenschafts- und
Kulturstandort sowie als Zentrum fur Einzelhandel gestarkt werden. So soll eine in jeder
Hinsicht attraktive Stadtmitte gewahrt und weiterentwickelt werden.

Fur eine nachhaltige Stadtentwicklung werden im INSEK den verschiedenen Stadtbereichen
Handlungsfelder und Schlusselmafinahmen zugeordnet. Dabei soll die Innenstadt Potsdams
als Zentrum fur Handel und Kultur gestarkt werden. Zur Erhéhung und Verbesserung der
Attraktivitat der Innenstadt sollen u.a. Manahmen der kleinraumigen Wirtschaftsférderung
beitragen, um so Quartiere zu starken und als Wirtschafts-, Handels-, und
Infrastrukturstandorte zu férdern. Auf3erdem soll im Innenstadtbereich die Attraktivitdt durch
Umbau, Ertlichtigung und Anpassung der sozialen und freizeitbezogenen Infrastrukturen im
Zusammenhang mit dem Wandel der Stadt-, und Nutzerstrukturen gesteigert werden.

Neben der Einordnung in die gesamtstadtische Entwicklungsstrategie beschreibt das INSEK
zudem im Sanierungsgebiet befindliche prioritire Projekte wie die Sanierung und
Modernisierung der Stadt- und Landesbibliothek und des Alten Rathauses oder die
Schaffung moderner Verkehrsinfrastrukturen.

Der Bebauungsplan starkt durch die Entstehung eines Kreativquartiers im Zentrum der Stadt
Potsdam malRgeblich den Innenstadtbereich als Wirtschaftsstandort. Durch die
kleinrAumliche Entwicklung des Areals und die angestrebte Nutzungsmischung inklusive
integrierter, freizeitbezogener Infrastrukturen wird die Attraktivitéat der Innenstadt gesteigert.
Das Vorhaben deckt sich daher in hohem MalRe mit den Zielen des INSEK.

3.4.2 Stadtentwicklungskonzept Wohnen

2015 wurde das ursprungliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fur die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und am 7.
Oktober 2015 von der SVV beschlossen. Es beinhaltet MaRnahmen und Instrumente zur
positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes. Die Ziele sind den Bereichen Neubau,
Bestandsentwicklung, Bezahlbarkeit des Wohnens, kommunaler Versorgungsauftrag und
Wohnversorgung als gemeinsame Aufgabe zugeordnet.
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Mit dem Bebauungsplan wird auch dem Ziel Rechnung getragen, das Wohnungsangebot
innerhalb der Stadt durch Neubau zu erhéhen.

Eine Fortschreibung des wohnungspolitischen Konzepts ist fur den Zeitraum 2021/2022 ge-
plant.

Die Flache ist Bestandteil der Wohnungspotentialanalyse 2020. Bei dieser Flache kann mit
einer kurzfristigen Realisierung gerechnet werden.

3.4.3 Stadtentwicklungskonzept Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe (STEK Gewerbe) ist eine ausreichende
Versorgung mit Gewerbeflachen als Voraussetzung einer erfolgreichen und nachhaltigen
kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsférderung. Das STEK Gewerbe ist damit
ein Baustein fur die Weiterentwicklung der Stadt zu einem attraktiven, modernen und
leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.

Das STEK Gewerbe wurde am 26. Januar 2011 von der SVV als Orientierungsrahmen fir
die strategische Ausrichtung der Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im
Rahmen des STEK Gewerbe wurde der Gewerbeflachenbedarf fir den Prognosezeitraum
von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,30 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen,
die fur einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, bertcksichtigen zu kénnen, wurden
Standorttypen definiert.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der Malinahmen fiir
die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzepts (GSK).
Dieses wurde am 4. April 2012 von der SVV beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den
Kernbestand von gewerblichen Potenzialflachen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen
Entwicklung der Landeshauptstadt Potsdam sichern. Diese gewerblichen Potenzialflachen
sind als ,P 20-Flachen® (Gewerbliche Potenzialflachen bis  2020) im
Gewerbeflachensicherungskonzept festgelegt worden, da sie besonders geeignet sind in
wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten Gewerbeflaichenzusatzbedarf der
Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu bedienen. Mit ihren geringen bis mittleren
Aktivierungshemmnissen weisen die ,Gewerblichen Potenzialflachen 2020 eine relativ
groBe Marktndhe aus. Uber die verwaltungsseitige ,Richtlinie zur Sicherung der
gewerblichen Potenzialflachen der Landeshauptstadt Potsdam® sollen die ,P 20-Flachen®
gesichert werden.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer Potenzialflache geman GSK.

In der Zwischenzeit wurde das Stadtentwicklungskonzept Gewerbe Potsdam 2030
fortgeschrieben und liegt mit Bearbeitungsstand 17. Dezember 2020 vor. Die
Mitteilungsvorlage 21/BGK/0071 wird derzeit in den Gremien der Landeshauptstadt Potsdam
beraten. Das STEK Gewerbe Potsdam 2030 wird den kinftigen Orientierungsrahmen fir die
strategische Ausrichtung der Gewerbeflachenpolitik bilden.

3.4.4 Stadtentwicklungskonzept Verkehr und Innenstadtverkehrskonzept

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

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

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitdt als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten MaBhahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr
in der Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und
Beschaftigtenzahl 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 geprégt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen MalRnahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das
Szenario Nachhaltige Mobilitdt als Vorzugsszenario gewéhlt und zur Umsetzung empfohlen.
Wesentlich flr die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen Maflinahmen.

Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet dies, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen koénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht
entsteht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefihrt werden. Dies
entspricht den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten
~Europaischen Stadt‘ sowie der ,Stadt der kurzen Wege*.

Aufbauend auf dem 2014 Dbeschlossenen STEK 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 Bindel von
kurz-, mittel- und langfristigen MalRhahmen, (Uber die eine Verbesserung der
Verkehrssituation erreicht werden soll. Dabei wird der sog. Umweltverbund, also die
Fortbewegung zu Fuf3, mit dem Fahrrad oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, eine wichtige
Bedeutung beigemessen. Zum MalRnahmenbiindel gehéren:

- Erh6hung der Verkehrssicherheit fir FuRganger und Radfahrer,

- barrierefreie Gestaltung der Gehwege und 6ffentlichen Platze,

- barrierefreie Umgestaltung zentraler Haltestellen (Nauener Tor und Brandenburger
Stralie),

- Ausbau von Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader,

- Ausweitung der Ful3gadngerzone in die dstliche Brandenburger Strale,

- sonstige verkehrsberuhigende, Kfz-Verkehr reduzierende MalRBhahmen.

3.4.5 Einzelhandelskonzept 2014/ Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel

Die Landeshauptstadt Potsdam steuert seit vielen Jahren die Entwicklung des Einzelhandels
auf der Grundlage von stadtebaulichen Konzepten. Das aktuelle Einzelhandelskonzept wur-
de im Mai 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es ermdéglicht der Lan-
deshauptstadt, den Einzelhandel den Zielen der Stadtentwicklung entsprechend rdumlich zu
steuern und stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Absatz 6 Nr. 11
BauGB dar.

Aktuell wird das Einzelhandelskonzept unter der neuen Bezeichnung Stadtentwicklungskon-
zept (STEK) Einzelhandel neu aufgestellt und soll im 1. Halbjahr 2021 von der Stadtverord-
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netenversammlung beschlossen werden. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen, Wirt-
schaft und Entwicklung des landlichen Raumes hat in seiner Sitzung am 09. Februar 2021
den STEK-Entwurf mit zwei hier nicht-relevanten Anderungen/ Erganzungen bereits besta-
tigt. Das STEK wird nach dem Beschluss durch die Stadtverordnetenversammliung ebenfalls
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB darstellen.

Einzelhandelskonzept 2014

Das Plangebiet liegt aulRerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche und grenzt
nordlich fast unmittelbar an das Hauptzentrum Potsdamer Innenstadt an. Das Plangebiet
entwickelt sich zu einer stadtebaulich integrierten Lage im Sinne des Konzeptes. In solchen
Lagen soll zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Einzelhandel nur sehr
kleinteilig méglich sein — dies mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und auch mit sons-
tigen zentrenrelevanten Sortimenten zur Gebietsversorgung, d.h. fiir die Bevélkerung im né-
heren Umfeld. Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ware nach dem Kon-
zept grundsatzlich auch méglich, sollte jedoch vorrangig an durch Einzelhandel etablierten
Standorten in nicht-integrierten Lagen angesiedelt werden (vgl. S. 87).

STEK Einzelhandel 2021

Im Entwurf des STEK Einzelhandel wird das Plangebiet ebenfalls nicht als zentraler Versor-
gungsbereich festgelegt. Es handelt auch nach den Kriterien des STEK, um einen integrier-
ten Standort - insbesondere wegen der Wohnungen, die errichtet werden sollen und der bau-
lichen Nachbarschaft zu weiterer Wohnungsbebauung. In solchen Lagen soll weiterhin klein-
teiliger Einzelhandel moglich sein. Konkret moglich soll zukiinftig der sogenannte Potsdamer
Laden sein (vgl. STEK-Entwurf, S. 147 ff.). Dieser Betriebstyp, der bis zu 100 m? Verkaufs-
flache aufweist und nahversorgungs- und sonstige zentrelevante Sortimente fihrt, wurde
gutachterlich in der Landeshauptstadt Potsdam nachgewiesen und kann damit in Bebau-
ungsplanen festgesetzt werden. Es ist davon auszugehen, dass ein solcher Laden keine ne-
gativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Potsdam haben kann.

Eine hier relevante Anderung betrifft die Potsdamer Sortimentsliste. Im Vergleich zur aktuel-
len Potsdamer Liste (vgl. S. 80) ist im STEK-Entwurf das Sortiment ,Fahrrader und -zubehor,
E-Bikes, Pedelecs” nicht mehr als nicht-zentrenrelevant, sondern als zentrenrelevant einge-
stuft. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen nur nachrangig
moglich sein. Sie sollen vorrangig an durch Einzelhandel etablierten Standorten an nicht-
integrierten Lagen angesiedelt werden (vgl. dazu S. 119 und 122).

3.5 Benachbarte Bebauungspléane

Fur die angrenzenden Flachen bleibt nach in Kraft treten des Bebauungsplans Nr. 1 “Neuer
Markt/ Plantage” 1. Anderung der Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage“ bestehen.
Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage® ist seit Bekanntmachung am 26. Méarz
2015 im Amtsblatt Nr. 3/2015 der Landeshauptstadt Potsdam rechtsverbindlich.

Sidlich des Bebauungsplans besteht der rechtskréftige Bebauungsplan B-Plan 144 -
DortustraBe/ Hoffbauerstralle (Stadtkanal), nordwestlich grenzt der rechtskraftige
Bebauungsplan SAN P 17 - Stadterweiterung Sud und ndérdlich der YorckstraBe der
rechtskréftige Bebauungsplan SAN P 01 - Block 27 an.
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3.6 Sonstige Satzungen und Verordnungen

3.6.1 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte“, das durch Satzung vom 15.
November 1999 (Amtsblatt 12/1999 vom 16. Dezember 1999) formlich festgelegt wurde.
Ubergeordnete Ziele der Sanierungsplanung fiir den Planungsbereich, wie sie 1999
beschlossen wurden und durch weitere Beschlisse konkretisiert worden sind, sind die
funktionale Neuordnung des Blockinnenbereichs zwischen ,Plantage” und Neuem Markt,
eine Neubebauung des Langen Stalls als Ostliche Platzbegrenzung der ,Plantage® in
Anlehnung an den historischen Stadtgrundriss, die Wiedererrichtung der Garnisonkirche, die
Aufwertung und rdumliche Ausweitung der Freiflache ,Plantage" als attraktive, multifunktional
nutzbare, innerstadtische Grinflache sowie die Wiederherstellung des historischen
StraRenprofils mit Offnung des Stadtkanals in der YorckstraRe und die Wiederherstellung
des Stadtkanals in der Dortustral3e.

3.6.2 Erhaltungssatzung

Zur Sicherung der Sanierungsziele hat die SVV am 3. September 1997 aul3erdem eine
Erhaltungssatzung gemafl3 § 172 BauGB beschlossen (Satzung vom 30. September 1997,
Amtsblatt 10/1997 vom 20. Oktober 1997). Sie qilt fur die Flachen zwischen der Dortustral3e
im Westen, der YorckstraBe im Norden, der Friedrich-Ebert-Straf3e im Osten und der
Werner-Seelenbinder-Stralle bzw. der sidlichen Geb&udekante des Filmmuseums im
Suden. Ausgenommen vom Geltungsbereich der Erhaltungssatzung sind die Neubauflachen
entlang der Breiten StralRe, der ehemalige Feuerwehrstandort und der Birokomplex im
Eckbereich Dortustrale/ Breite Strae. Der nordliche Teil des Plangebiets liegt im Bereich
der Erhaltungssatzung. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stadtebaulichen Gestalt bedurfen der Abbruch, die Anderung und die Errichtung
baulicher Anlagen im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung der Genehmigung.
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Erhaltungssatzung “Neuer Markt/ Plantage” (Ausschnitt, ohne MaBstab)4

3.6.3 Denkmalbereichssatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung zum Schutz des
Denkmalbereichs Stadtkern der Landeshauptstadt Potsdam vom 18. Dezember 2007, in
Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt 5/2016 vom 29. April 2016. Der
raumliche Geltungsbereich der Satzung umfasst den historischen Stadtkern Potsdams.

Im Geltungsbereich dieser Satzung sind u.a. die auf das Mittelalter zurlickgehende,
insbesondere im 18. Jh. in mehreren Phasen erweiterte stadtebauliche Grundstruktur mit
ihrer Hierarchisierung der Gebaude, Stral3en, Platze, Wege und Zufahrten mit den
dazugehdrigen Parzellen und Hofstrukturen, die auf besondere Fern- und Wechselwirkung
hin komponierten baulichen Dominanten im Stadtgebiet, die insbesondere in der Zweiten
Barocken Stadterweiterung einschlie3lich des Hollandischen Viertels weitgehend erhaltene
Gliederung und Gestaltung der Straenzige durch Achsenbildung, Rhythmisierung sowie
Spiegelung in Grund- und Aufriss sowie deren Hervorhebung durch individuelle Bauzier, alle
die StraRenzige und Uferlinien begleitenden baulichen Anlagen mit ihren Nebengebauden,
einschlieBlich der Hinterhduser, Quergebaude, Seitenfligel, Remisen usw., die das
historische Erscheinungsbild tragende, umfangreich erhaltene Bausubstanz, charakterisiert
durch Hohe, Anordnung, Proportion, Material der baulichen Anlagen und die Verteilung der
Offnungen darin sowie die MaRstablichkeit der Bebauung im Verhéltnis von 6ffentlichen
Regierungs-, Verwaltungs-, Versorgungs- und Fursorgebauten, sakralen und militéarischen
Bauten, Wohn-, Geschafts- und Wirtschaftsgebauden geschiitzt.

4 Stadt Potsdam, Oktober 1997, Zugriff am 20. Oktober 2020
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3.6.4 Weitere kommunale Satzungen

Fur die Planung sind den Geltungsbereich des Bebauungsplans betreffend, folgende
Satzungen gultig und in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten:

- Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Juni 20086,

- Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 24. Januar 2019, in Kraft getreten
durch Bekanntmachung im Amtsblatt 1/2019,

- Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen fur Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen in Potsdam vom 28. Januar 1998, in Kraft getreten am 1. Marz 1998,

- Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017, in Kraft getreten
durch Bekanntmachung im Amtsblatt 5/2017,

- Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam Teilbereich Innenstadt vom 25. Juni 2006,
in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 9/2006 vom 4. Juli 2006,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Januar 2014 und in Kraft getreten durch
Bekanntmachung im Amtsblatt 7/2014 am 28. Mai 2014,

- Satzung Uber die Offentliche Fernwarmeversorgung (Fernwdrmesatzung) der
Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998, in Kraft getreten durch
Bekanntmachung im Amtsblatt 1/1999 am 26. Januar 1999,

- Abwasserbeseitigungs- und abgabensatzung vom 1. Marz 2017, in Kraft getreten durch
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 3/2017 vom 30. Mérz 2017.

3.7 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen

3.7.1 Denkmalschutz
Baudenkmale

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend stehen die Einzeldenkmale Werner-
Seelenbinder-Stral3e 3 (Burgerliches Wohnhaus, 1785), Yorckstralle 18-20 (Brockessches
Palais, ehemalige Oberrechnungskammer, 1776), Am Neuen Markt 9 (Kutschstallensemble,
1787-1789) und das Schauportal des ehemaligen Langen Stalls (1781) an der Werner-
Seelenbinder-Stralle gemal 8 2 Abs. 2 Nr. 1 BbgDSchG unter Schutz. Der
Umgebungsschutz gemaf § 2 Abs. 3 BbgDSchG ist zu beachten.

Bodendenkmale

Im Bereich des Plangebiets ist das Bodendenkmal Nr. 2140 “Potsdam Friedhof Neuzeit,
Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung
Neolithikum, Gréberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter, Gréaberfeld Bronzezeit,
Altstadt deutsches Mittelalter, Briicke Neuzeit, Graberfeld slawisches Mittelalter, Befestigung
Neuzeit, Grab Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Schloss Neuzeit, Rast-
und Werkplatz Mesolithikum” im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) registriert.

Bodendenkmale sind gemaf 88 1 Abs. 1, 2 Abs. 1-3 und 7 Abs. 1 BbgDSchG im 6ffentlichen
Interesse und als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und préagende
Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg geschutzt. Sie durfen gemaR 8§
7 Abs. 3, 9 und 11 Abs. 3 BbgDSchG bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige
denkmalschutzbehdrdliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis durch Planfeststellung oder
bauordnungsrechtlicher Genehmigung und - im Falle erteilter Erlaubnis - ohne vorherige
fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht verandert bzw. zerstért werden. Alle
Veranderungen und MalRhahmen an Bodendenkmalen sind gemald 8§ 9 Abs. 3 BbgDSchG
nach MalRgabe der Denkmalschutzbehérde zu dokumentieren. Fir die fachgerechte Bergung

Seite 20 von 69



Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage” 1. Anderung Kapitel A - Planungsgegenstand

und Dokumentation von betroffenen Bodendenkmalen ist nach 88 7 Abs. 3 und 11 Abs. 3
BbgDSchG der Veranlasser kostenpflichtig. Zuwiderhandlungen werden gemali § 26 Abs. 4
BbgDSchG als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 Euro geahndet.
Flachen oder Trassen, die lediglich wahrend der Bauzeit genutzt werden (z.B. Bau- und
Materiallager und u.U. auch Arbeitsstraen), 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 mdgliche Bagger- oder Raupenaktivitat o.4.
Eingriffe in den Untergrund wird die Bodendenkmalsubstanz umfangreich ge- und zerstort.
Sollte es nicht mdglich sein, bauzeitlich genutzte, unversiegelte Flachen und Wege
auBRerhalb des bekannten Bodendenkmals anzulegen, so werden kostenpflichtige Schutz-
bzw. Dokumentationsmafinahmen notwendig.

Sollten wahrend der Bauausfuihrung im Vorhabensbereich bei Erdarbeiten - auch auf3erhalb
der ausgewiesenen und beauflagten Flache - Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegensténde u. &.)
entdeckt werden, sind diese gemall § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverzuglich der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt flr
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstétte
und die Funde sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte
Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden kénnen. Gemall § 11 Abs. 3
BbgDSchG kann die Denkmalschutzbehérde diese Frist um bis zu 2 Monate verléangern,
wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung
und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes offentliches
Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehérde um einen weiteren Monat
verlangert werden. Der Trager des Vorhabens hat nach MaRRgabe der 88 7 Abs. 3, 9 Abs. 3-4
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 gemadR § 11 Abs. 4 BbgDSchG berechtigt, den Fund zur
wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen.

3.7.2 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor der Ausfiihrung von
Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Diese kann durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg (KMBD) oder durch einen Nachweis der
Kampfmittelfreiheit einer vom Grundstlickeigentiimer/ Antragsteller beauftragten Fachfirma
beigebracht werden.

3.7.3 Altlasten

Im noérdlichen Plangebiet befand sich auf dem Flurstiick 557/12 tber die Zufahrt Yorckstralie
17 eine Kfz-Werkstatt, deren Standort als Altlastverdachtsflache im Altlast- und
Altlastverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam registriert war. Hier wurden
im Jahr 1996 Verunreinigungen im Bereich einer Altdlsammelstelle aufgefunden. Im Rahmen
der Realisierung der Wohnbebauung auf dem Grundstiick YorckstralBe 18-20 wurde der
kontaminierte Boden im Jahr 2012 ausgehoben, ordnungsgemal entsorgt und die Baugrube
mit unbelastetem Boden verfullt. Der Standort ist nun im Altlast- und
Altlastverdachtsflachenkataster als sanierter Altstandort registriert.

Fur die ubrigen Flachen im Plangebiet kann das Vorhandensein von Altlasten aufgrund
ehemals im Plangebiet befindlicher Nutzungen nicht ausgeschlossen werden. Konkrete
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Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast sind
geman § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG unverziglich der zustdndigen Behérde anzuzeigen.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen
1. Zieleund Zwecke der Planung

Mit der Planung soll an zentraler Stelle in der Potsdamer Innenstadt ein Quartier fur die
Kultur- und Kreativwirtschaft entstehen, welches erganzt um Wohnen, Kkleinteilige
gewerbliche Nutzungen (z.B. Gastronomie) und soziale Infrastruktur einen lebendigen neuen
Stadtbaustein in der Innenstadt schaffen soll.

Die Kultur- und Kreativwirtschaft ist in den letzten Jahren zu einem der dynamischsten und
am schnellsten wachsenden Wirtschaftsfelder Deutschlands geworden und gewinnt somit
auch im offentlichen Diskurs an Bedeutung. Unter Kultur- und Kreativwirtschaft werden
entsprechend der Definition der Wirtschaftsministerkonferenz diejenigen Unternehmen und
Akteure erfasst, welche Uberwiegend erwerbswirtschaftlich orientiert sind und sich mit der
Schaffung, Produktion, Verteilung und/ oder medialen Verbreitung von kulturellen und
kreativen Gutern und Dienstleistungen befassen.

In Deutschland gehoéren die elf Kernbranchen Musikwirtschaft, Buchmarkt, Kunstmarkt,
Filmwirtschaft, Rundfunkwirtschaft, Darstellende Kinste, Architekturmarkt, Designwirtschatft,
Pressemarkt, Werbemarkt und Softwareindustrie zur Kultur- und Kreativwirtschatft.

Im Fokus des Konzepts der Kultur- und Kreativwirtschaft steht dabei das Verschmelzen von
Kultur und Okonomie, das spezielle Produktionsweisen sowie differenzierte Arbeits- und
Lebensorganisationen hervorbringt. So Verschmelzen ebenso Freizeit und Arbeitszeit
miteinander, wodurch besondere Anforderungen an die Raume gestellt werden, die von der
Kultur- und Kreativszene genutzt werden. Daher sollten eben diese Rdume flexibel gestaltet
sein und ein hohes Mall an Nutzungsdurchmischung aufweisen. Da fiir die Akteure der
informelle Austausch untereinander eine grofRe Rolle spielt, nehmen Gemeinschaftsflachen
und Treffpunkte eine wichtige Funktion ein.

2. Entwicklung der Planungstberlegungen

2.1 Planungsalternativen

Die Stadt Potsdam hat im Jahr 2019 in einem offenen Konzeptverfahren die bestmdgliche
Idee fur das Areal gesucht. Auf Basis der Entscheidung fir das vorliegende stadtebauliche
Konzept wurde am 24. Februar 2020 der Anhandgabevertrag fur eine Teilflache des
Plangebiets unterzeichnet.

Im nachsten Schritt wurde neben der Weiterentwicklung der Ubergeordneten Masterplanung
ein Werkstatt- und Dialogverfahren durchgefihrt, in dessen Rahmen ein anonymer
Wettbewerb fir die Detaillierung der Gestaltung und Nutzungsverteilung des gesamten
Areals stattfand. Das Ergebnis des Wettbewerbs und des Werkstatt- und Dialogverfahrens
bildet die Grundlage des Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen.

2.2 Stadtebauliches Konzept/ Nutzungskonzept

Mit dem SchlieRen des Blocks nach Westen in Richtung “Plantage” und Suden in Richtung
Werner-Seelenbinder-StralRe flgt sich das neue Quartier nahtlos in den urbanen Kontext der
Potsdamer Innenstadt ein. Die SchlieRung des Blocks entspricht mit der Wiederherstellung
der historischen Raumkanten entlang der “Plantage” und der Werner-Seelenbinder-Stralie
den Zielen des rechtskraftigen Bebauungsplans.
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Stadtebauliches Konzept (Wettbewerbsergebnis)5

Der nach Westen ausgerichtete neue Baukorper in der Kubatur des ehemaligen Langen
Stalls bildet das Gesicht des Quartiers in Richtung “Plantage”. Das Townhouse im Siden
vervollstandigt die StraBenflucht der Werner-Seelenbinder-StraRe zwischen dem
Schauportal des Langen Stalls im Westen und dem Geb&aude Werner-Seelenbinder-Stralie 4
im Osten. Im Innern des so definierten Blocks entsteht durch die Platzierung
unterschiedlicher Baukodrper ein raumlich abwechslungsreiches Quartier, das mit Gassen,
Hofen und Platzen vielfaltige Moglichkeiten der Begegnung und der Interaktion schafft. Im
Blockinneren sind mit dem “Rack” im Norden und “Laterne” und “Musikhaus” im Suden
Gebaude mit begrinten Flachdachern vorgesehen. “Akademie” und “Orangerie” nordlich
bzw. 6stlich des Quartiersplatzes sind mit Shed- bzw. Sattelddchern vorgesehen. Es ist
Ausdruck der angestrebten Lebendigkeit und Diversitat seiner Nutzer. Die hohe Dichte ist
dabei typisch flir Blockinnenrdaume in der Potsdamer Innenstadt und spiegelt den urbanen
und kreativen Charakter des Umfelds wider. Im Zentrum des Quartiers sieht das
stadtebauliche Konzept einen Quartiersplatz fir die Nutzer und Besucher des
Kreativquartiers vor. Das Blockinnere ist Uber Durchgange aus Richtung “Plantage”, Werner-
Seelenbinder-StralRe und Kutschpferdestall erreichbar.

Das Konzept setzt auf eine Durchmischung von Nutzungen der Kultur- und Kreativwirtschaft
mit kleinteiligen gewerblichen Nutzungen, Wohnen, erganzenden sozialen und kulturellen
Einrichtungen und Einzelhandel.

5 Michels Architekten, Berlin, Stand September 2020
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2.3 Landschaftsplanerisches Konzept

Neben dem zentralen Quartiersplatz im Kern des Quartiers sind ein urbaner Hof mit
multifunktionaler Platzflache im Westteil und ein griner Hof im Ostteil vorgesehen. Durch die
Vermeidung von Konkurrenznutzungen, zum Beispiel in Form eines o6ffentlichen
Spielplatzes, der bereits im Bereich der “Plantage” besteht, wird eine enge Verzahnung mit
der Umgebung angestrebt.

Die Begrunung der Freiflachen sowie der Dach- und Fassadenflachen erfolgt mit Pflanzen
und Baumen der Pflanzlisten, die mit der Potsdamer Baumschutzverordnung in Einklang
stehen. Dabei unterstreichen verschiedene Wuchsformen und Pflanzdichten spezifische
Raumsituationen wie Gassen oder Rickzugsorte, wodurch die Assoziation eines urbanen
Gartens entsteht.

Grundsatzlich soll bei der Anlage und Ausgestaltung der Frei- und Zwischenrdume die
Versiegelung auf ein Minimum beschrankt bzw. weitgehend vermieden werden, was auch
die Beschrankung in der Unterbauung der Flache betrifft.

2.4 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die geplanten Nutzungen im Plangebiet sollen tber ein System von Ful3- und Radwegen aus
Richtung Plantage, Werner-Seelenbinder-Strale und Kutschstallensemble erschlossen
werden. Die aul3ere ErschlieBung erfolgt Gber die Werner-Seelenbinder-StralRe von Siuden
und eingeschrankt tGber die Plantage von Westen. Durch die Mdglichkeit der Unterbauung
mit einer Tiefgarage sowie die Freihaltung von Flachen fir die Logistik im Blockinnenbereich
wird die verkehrliche ErschlieBung fur den Bewohner-, Besucher-, Beschéftigten- und
Lieferverkehr grundsatzlich gesichert. Die Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln
(Bus und StralRenbahn) ist aus allen Richtungen gewéhrleistet.

Um den Zielen einer nachhaltigen Verkehrsentwicklung, insbesondere der Potsdamer
Verkehrskonzepte (STEK Verkehr und Innenstadtverkehrskonzept), gerecht zu werden und
den Ziel-, Quell- und Parksuchverkehr im Innenstadtbereich Potsdams zu reduzieren, soll
das Quartier als verkehrsarmes Quartier entwickelt werden. Grundsatzlich wird davon
ausgegangen, dass an diesem innerstadtischen Standort hinsichtlich der Erreichbarkeit
ausreichend Alternativen zum motorisierten Individualverkehr zur Verfigung stehen. Eine
vorweg durchgefilhrte Analyse zeigt auf, dass dies mit entsprechenden MalRnahmen
(nachfolgend eine Auswahl mdglicher Mallnahmen: Schaffen von nicht-kommerziellen
Begegnungs- und Aufenthaltsflachen, Sicherstellen der Nutzungsmischung, Sicherstellen
einer barrierefreien ErschlieBung aus allen Richtungen fir Ful3ganger und Radfahrer,
Herstellen von Radabstellanlagen (Bugel) in unmittelbarer Nahe der Geb&udeeingange insb.
fur Besucher, Herstellen von einfach zugénglichen, witterungsgeschiitzten und
diebstahlgeschitzten Radabstellanlagen, Einrichten von Carsharing, Foérderung des
.Fahrten-teilens® (Ridepooling, Ridesharing), Bikesharing-Station, Lastenradverleih,
Reparaturstation, E-Ladestationen, Biindelung von KEP-Lieferungen (Kurier-, Express- und
Paketdienst) und feste Lieferzeiten mit regelméaRigen Zulieferern, Beschaftigten-Ticket fir
OPNYV, Willkommens-Info-Paket fir Neu-Nutzer beim Einzug, Info an Besucher zu Hinweis
auf die knappe Stellplatzanzahl und auf Alternativen bei Stellplatzknappheit, Werbe- und
Rabattaktion ,Mit dem Rad zum Shopping“, Online-Plattform und Info-Display mit
Angeboten) auch erreicht werden kann.

Im weiteren Verfahren muss diesbeziglich, als Grundlage fiir eine Baugenehmigung, ein
tragfahiges Mobilitatskonzept erstellt werden, welches konkrete MaRnhahmen, wie z.B. die
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Zahl der Stellplatze fur Lastenrader, Car-Sharing Angebote o.a4. aufzeigt, um die
umliegenden Quartiere von maglichen Verkehren zu entlasten.

3. Begriundung der Festsetzungen

In der folgenden Begriindung werden die Anderungen der Festsetzungen des rechtskréaftigen
Bebauungsplans Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage® dargestellt und erlautert. Mit den
vorliegenden Festsetzungen treten im Anderungsbereich die aufgefiihrten Regelungen an
Stelle der Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

3.1 Artder baulichen Nutzung

3.1.1 Urbanes Gebiet

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird das bislang festgesetzte Mischgebiet MI, mit
den Teilgebieten Ml 2.1 und Ml 2.2 gemalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO als
urbanes Gebiet MU festgesetzt. Mit der Beibehaltung der Festsetzung eines Mischgebiets, in
dem eine gleichgewichtige Mischung von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich
storendem Gewerbe im Verhaltnis 50/ 50 umgesetzt werden musste, ware das geplante
Nutzungskonzept fur das Kreativquartier nicht umsetzbar. Mit der Festsetzung eines urbanen
Gebiets MU ist Wohnen ebenso zulassig wie Gewerbebetriebe und soziale, kulturelle und
andere Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Dabei muss die Nut-
zungsmischung gemal § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO nicht gleichgewichtig sein.

Dennoch erfolgt eine in Bezug auf die zulassige Geschossflache flachenmafige Abgrenzung
der zulassigen Nutzungen im Sinne des stadtebaulichen Konzepts untereinander bzw. ein
Ausschluss einzelner Nutzungen aufgrund der Unvertréglichkeit mit den stadtebaulichen Zie-
len des Bebauungsplans.

Gemall § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO sind demnach mindestens 70 % der zulassigen
Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen zu verwenden. Die Unterbringung von
Nutzungen der Kultur- und Kreativwirtschaft (Musikwirtschaft, Buchmarkt, Kunstmarkt,
Filmwirtschaft, Rundfunkwirtschaft, Darstellende Kunst, Designwirtschaft, Architekturmarkt,
Pressemarkt, Werbemarkt, Softwareindustrie) soll so ermoglicht werden.

TF 1.1 Mindestens 70 % der zulassigen Geschossflache sind fir gewerbliche Nutzungen zu
verwenden.

8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§ 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO

Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO sind mindestens 10 % der zulassigen Geschossflache fur
Wohnungen zu verwenden, die auch jenseits der Nutzungsdauer gewerblicher Betriebe fir
eine dauerhafte Belebung des Quartiers sorgen.

TF 1.2 Mindestens 10 % der zulassigen Geschossflache sind fur Wohnungen zu verwenden.
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO

In den Erdgeschossen der geplanten Geb&dude soll eine Wohnnutzung jedoch gemal3 § 1
Abs. 7 Nr. 2 BauNVO nicht zuléssig sein. Damit soll sichergestellt werden, dass durch
gewerbliche und sonstige offentlich zugangliche Nutzungen ebenerdig, auch die die
Gebaude umgebenden Freirdume belebt werden.

TF 1.3 In den Erdgeschossen der Gebaude ist eine Wohnnutzung nicht zulassig.
8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO
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Das Plangebiet befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage und ist derzeit nicht
durch Einzelhandel gepragt. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt wird
die Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich beibehalten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan schlie3t dem STEK Einzelhandel von 2014 entsprechend
fur das Plangebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zur Sicherung
der zentralen Versorgungsbereiche aus. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Warensortimenten des mittel- bis langfristigen Bedarfs sind lediglich ausnahmsweise zul&s-
sig.

Um das Kreativquartier zu beleben und fir die Nutzung durch die Kultur- und
Kreativwirtschaft begtinstigende Bedingungen zu schaffen, sollen Einzelhandelsbetriebe mit
ausgewahlten nahversorgungsrelevanten, sonstigen zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten der Potsdamer Sortimentsliste in Teilen des Plangebiets
kleinteilig ermdglicht werden. Konkret sollen in den Erdgeschossen entlang der “Plantage”,
der Werner-Seelenbinder-Strale und zum Quartiersplatz ausgerichtet Einzelhandelsbetriebe
mit den aufgefihrten Sortimenten ausnahmsweise zuldssig sein. Bei den Sortimenten wur-
den diejenigen aus der Potsdamer Liste 2014 gewadhlt, die zur Profilierung des Standortes
als Kultur- und Kreativquartier wesentlich beitragen.

Durch die horizontale und vertikale Feingliederung des Plangebiets soll erreicht werden,
dass sich Einzelhandel tats&chlich auch nur kleinteilig und deutlich kleinflachig ansiedelt. Es
ist davon auszugehen, dass sich auf den grundsatzlich méglichen Flachen nicht nur Einzel-
handel, sondern verschiedene im urbanen Gebiet MU zulédssige Nutzungsarten ansiedeln.
Mit der Einzelhandelsbeschrankung wird gewahrleistet, dass in der Summe aller Einzelhan-
delsbetriebe kein Druck auf die Innenstadt erzeugt wird, der zu schéadlichen stadtebaulichen
Auswirkungen fithren kann. Zugleich wird dem Agglomerationsverbot nach Z 2.14 des LEP
HR entsprochen. Nach diesem Ziel sollen viele kleinflachige Einzelhandelsbetriebe in der
Summe nicht wie ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb wirken.

Die Festsetzungen entsprechen zudem den Empfehlungen des Entwurfs des STEK Einzel-
handel (siehe auch dazu Kapitel A 3.4.5). Es ist davon auszugehen, dass die im Plangebiet
maoglichen Einzelhandelsnutzungen in etwa dem Potsdamer Laden entsprechen bzw. in sei-
ner Wirkung vergleichbar sind.

TF 1.4 Einzelhandelsbetriebe mit den folgenden Sortimenten der Potsdamer Sortimentsliste
konnen ausnahmsweise zugelassen werden — in den Erdgeschossen der Baufelder
entlang der "Plantage” sowie der Werner-Seelenbinder-Strale und um den Quar-
tiersplatz:

Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung
- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren
- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

- Haushaltsgegenstande (einschlie3lich Campingmobel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Heimtextilien

- Musikinstrumente

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
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Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelssortimente
- Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO

Um ergénzend dazu den im Plangebiet anséssigen Gewerbetreibenden die Vermarktung
und den Verkauf von im Plangebiet hergestellten Produkten zu ermdéglichen, kénnen aus-
nahmsweise Einzelhandelsnutzungen zugelassen werden, wenn ein Direktverkauf von im
Gebiet hergestellten Produkten zur Vermarktung eben dieser stattfindet (“Annexhandel”) und
die Verkaufsflache dem jeweiligen Betrieb deutlich untergeordnet ist (max. 10 % der Netto-
grundflaiche des jeweiligen Betriebes). Durch den Annexhandel sind grundséatzlich keine
Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

TF 1.5 Ausnahmsweise zugelassen werden koénnen an den Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art, wenn sie ausschliel3lich dort
hergestellte oder weiterzuverarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte veraufl3ern
und in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
entsprechenden Gewerbebetrieb stehen. Die Summe an Verkaufs- und
Ausstellungsflache darf nur einen deutlich untergeordneten Teil von hochstens 10 %
der Nettogrundflache des Gewerbebetriebs einnehmen. Bei zentrenrelevanten
Sortimenten darf die Verkaufsflache zuséatzlich hdchstens 100 m2 betragen.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Ausgeschlossen werden gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO, entsprechend der textlichen Festset-
zung 1.1 alt (Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergnigungsstatten im
Mischgebiet) des rechtskraftigen Bebauungsplans, Tankstellen, die an verkehrsreichen Stra-
Ben platziert werden sollen und Vergniigungsstatten.

Der Ausschluss von Tankstellen ist zumutbar, da andere Tankstellen im Umfeld der
Potsdamer Innenstadt vorhanden oder zuléssig sind. Die Ansiedlung von Vergnigungsstat-
ten wird ausgeschlossen, da von solchen Nutzungen insbesondere Larmbelastigungen an-
grenzender Wohnnutzungen durch nachtlichen Betrieb sowie ein erh6htes Verkehrsaufkom-
men zu erwarten waren.

TF 1.6 Im Plangebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zulassig.
8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Die textliche Festsetzung 1.3 alt (Dienstwohnungen im Bereich Gemeinbedarfsflache), ist fur
die Anderung des Bebauungsplans nicht relevant und wird fiir das Plangebiet gestrichen.

3.1.2 Flache mit besonderem Nutzungszweck

Im Kern des Plangebiets wird zwischen den geplanten Gebauden gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB eine Flache festgesetzt, die als Quartiersplatz fir das Kreativquartier und deren
Nutzer dienen soll. Die die Flache umgebende Bebauung schirmt an das Plangebiet
angrenzende sensible Wohnnutzungen weitgehend von méglichen Emissionen ab.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird entgegen den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschossflachenzahl (GFZ), der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der zulédssigen
Gebaudehohen bestimmt. Maf3geblich ist das vorliegende stadtebauliche Konzept fir das
Kreativquartier.
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3.2.1 Bestimmung der zulassigen Grund- und Geschossflache

Die GRZ wird gemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO mit 0,8 festgesetzt.
Innerhalb dieser ist das vorgesehene stadtebauliche Konzept umsetzbar. Die festgesetzte
GRZ spiegelt den innerstadtischen und dicht bebauten Charakter der umgebenden Bereiche
wider und lasst gleichzeitig Raum fiir eine Begrinung der zwischen den Neubauten
verbleibenden Freirdume (s. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft). Die damit zulassige Versiegelung Ubersteigt nicht den
Versiegelungsgrad zum Zeitpunkt der Bebauung mit der Feuerwache im Plangebiet.

Die GFZ wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 2 BauNVO mit 2,4 festgesetzt.
Diese liegt unterhalb der gemaR BauNVO in einem urbanen Gebiet maximal zuldssigen
GFZ, reicht jedoch fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts aus.

3.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen
Zahl der Vollgeschosse

Sowohl fur das entlang der Plantage liegende, westliche als auch fir das entlang der
Werner-Seelenbinder-StraRe liegende, sldliche Baufeld wird die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit vier
Vollgeschossen beibehalten.

Fur die restlichen Baufelder wird entgegen den Festsetzungen des rechtkraftigen
Bebauungsplans keine Geschossigkeit festgesetzt. In diesen Baufeldern richtet sich das
MalR3 der baulichen Nutzung nach der zulassigen HOohe der baulichen Anlagen inkl. aller
Dachaufbauten (s. Ortliche Bauvorschriften). Der Verzicht von Festsetzungen zu
Geschossigkeiten ermoéglicht somit einen flexiblen Umgang mit Geschossigkeiten und
Raumhoéhen um, fir beispielsweise Werkstéatten oder Ateliers, attraktive und differenzierte
Raumlichkeiten zu schaffen. Innerhalb der festgesetzten Gebaudehdhe ist eine
viergeschossige Bebauung maglich.

Hohe baulicher Anlagen

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden als 6rtliche Bauvorschriften tibernommen.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im rechtskraftigen Plan getroffene textliche Festsetzung 2.4 (Abweichungen von
Baugrenzen zur Rekonstruktion der Garnisonkirche) wird fiir das Plangebiet nicht
Ubernommen, da sie das Plangebiet nicht betrifft.

3.3.1 Bauweise

Entgegen den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans wird fir die flankierenden
Baufelder im Siuden entlang der Werner-Seelenbinder-Strale, im Westen entlang der
“‘Plantage” und im Norden angrenzend zur Bestandsbebauung gemal § 22 Abs. 3 BauNVO
aus stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Griinden eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Da das stadtebauliche Konzept neben dem Anbau an die ndordliche
Grundsticksgrenze auch ein direktes Anbauen an das Schauportal des Langen Stalls im
Siden vorsieht und im ndrdlichen Baufeld die an der 6stlichen Plangebietsgrenze
vorhandene Grenzbebauung mit fensterloser Brandwand ein unmittelbares Anbauen
nahelegt, kann von der bisherigen Festsetzung, einer abweichenden Bauweise, abgeruckt
werden. Durch die Blockrandbebauung wird eine bauliche Fassung der angrenzenden
Grunflache “Plantage” nach historischem Vorbild in der Kontur des ehemaligen Langen Stalls

Seite 29 von 69



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage” 1. Anderung

sowie der historischen Bauflucht entlang der Werner-Seelenbinder-Stral3e gesichert. Dies
entspricht auch den Zielen des rechtskraftigen Bebauungsplans.

Die textliche Festsetzung 2.2 alt (Abweichende Bauweise im MI2/ 3 und MI4: Festschreibung
eines durchgéangigen Baukdorpers) wird gestrichen.

Fur das nordliche Baufeld (“Rack”) wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt, da dort ein Gebaude einseitig an die dstliche Grundstticksgrenze und
das dort, angrenzend an das Plangebiet stehende Gebaude angebaut werden soll. In der
abweichenden Bauweise darf einseitig an die Grundstlicksgrenze angebaut werden. Die
Festsetzung einer maximalen Geb&udeldnge ist aufgrund der Beschrankung durch die
festgesetzte liberbaubare Grundsticksflache nicht erforderlich.

TF 2.1 In der abweichenden Bauweise dirfen Gebaude einseitig an die Grundstlicksgrenze
angebaut werden.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

3.3.2 Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemafld § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 1 BauNVO wie im rechtskraftigen Bebauungsplan durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt.

Entgegen den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen im Innern des Plangebiets jedoch neu abgegrenzt, um einen Spielraum
zur Anordnung der Gebaude zu schaffen. Dabei bleibt die im rechtskraftigen Bebauungsplan
zur nordlichen Plangebietsgrenze festgesetzte Baugrenze erhalten, um dort im Hinblick auf
die nordlich angrenzende Wohnbebauung keine den rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubersteigenden Auswirkungen zu initieren. Auf dem Flurstick 1778 sind innerhalb der
festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflache die Andienung durch die Feuerwehr mit den
notwendigen Durchfahrtsbreiten/ -héhen, Kurvenradien und vorhandene Dienstbarkeiten zu
bertcksichtigen.

Im Kern des Gebiets wird eine Flache freigehalten, die der Anlage eines Quartiersplatzes
dienen soll.

Entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan werden die festgesetzten Baulinien zur
Werner-Seelenbinder-Stralle als auch zur ,Plantage“ beibehalten, um die durch die
historische Bebauungsstruktur vorgegebene Bauflucht wieder herzustellen. An dieser Stelle
wird darauf hingewiesen, dass das Schauportal des Langen Stalls in Bezug auf die Baulinie
entlang der Werner-Seelenbinder-Stral3e - wie im rechtskréaftigen Bebauungsplan auch - um
0,5 m vorspringt. Rickwartig werden, wie auch im rechtskraftigen Bebauungsplan, die
zulassigen Baukdrper eng gefasst, um die Wiederherstellung der historischen
Baukorperdimensionen zu sichern.

Zur Erreichbarkeit des Blockinnenbereichs werden innerhalb des Baufelds an der Werner-
Seelenbinder-Stral3e zwei Flachen fur Durchgédnge bzw. Durchfahrten freigehalten. Dies
betrifft zum einen die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL2) belastete Flache und
zum anderen die mittig des Baufelds liegende und ebenfalls mit einem Geh-, Fahr und
Leitungsrecht (GFL5) belastete Flache. Das Erdgeschoss ist dort von Bebauung freizuhalten.

3.3.3 Uberschreiten der Baugrenzen

Die textliche Festsetzung 2.5 alt (Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete
Gebaudeteile), wird beibehalten und redaktionell angepasst.
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TF 2.2 Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Loggien,
Erker und Balkone kann ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 3 m zugelassen
werden, wenn der Anteil der vortretenden Gebaudeteile 40 % der Flache der
jeweiligen AufRenwand nicht Uberschreitet.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

3.3.4 Uberschreiten der Baulinien

Da das stadtebauliche Konzept entlang der Werner-Seelenbinder-Stral3e einen Baukdrper
mit Mittelrisalit vorsieht, dies das Vor- und Zuriickspringen der Fassade im Bezug auf das
Schauportal des Langen Stalls fortsetzt und dem weder stadtebauliche noch
denkmalschutzrechtliche Griinde entgegenstehen, ist gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.vV.m.
§ 23 BauNVO das Uberschreiten der Baulinie durch Vortreten eines Geb&udeteils mit einer
Tiefe bis zu 0,5 m zwischen den Punkten K4 und K5 zuléssig. Mit der Uberschreitung wird
die Vorderkante des Schauportals des Langen Stalls nicht tberschritten.

TF 2.3 Zwischen den Punkten K4 und K5 ist ein Uberschreiten der Baulinie durch einen
Mittelrisalit bis zu einer Tiefe von 0,5 m zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Fir den Bereich des sidlichen Langen Stalls wird in der Begriindung des rechtskraftigen
Bebauungsplans jegliches Uberschreiten der festgesetzten Baulinie (auch unbedeutende
Bauteile in geringfigigem Ausmal) im Rahmen des durch § 23 BauNVO eingeraumten Er-
messenspielraums ausgeschlossen. Damit wéare auch keine Ausbildung eines Dachuber-
standes, wie ihn auch der historische Lange Stall aufwies, moglich. Der Bebauungsplan soll
jedoch bewusst auch das historische Dach mit Dachiberstand ermdglichen. Daher soll ein
Uberschreiten der Baulinie durch untergeordnete Bauteile wie Dachiiberstande oder Gesim-
se in einem geringflgigen Mal3 ausnahmsweise zugelassen werden.

TF 2.4 Ein Uberschreiten der Baulinie zwischen den Punkten X und Y durch untergeordnete
Bauteile in geringfligigem Mal3, ist ausnahmsweise zulassig.

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

3.3.5 Uberbaubarkeit durch Stellplatze und Garagen

Um die Freihaltung der zwischen den geplanten Gebauden liegenden Flachen fir gemein-
schaftliche Nutzungen zu gewébhrleisten, werden oberirdische Kfz-Stellplatze und Garagen
gemal § 12 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Gemafl § 50 BbgBO notwendige Stellplatze
fur die Fahrzeuge behinderter Menschen sind davon ausgenommen und auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ebenso davon ausgenommen sind Fahrrad-
stellplatze. Diese missen entsprechend der Stellplatzsatzung Potsdam in ausreichender An-
zahl auf den Grundstlicken oder in unmittelbarer Nahe hergestellt werden.

TF 2.5 Oberirdische Kfz-Stellplatze und Garagen sind mit Ausnahme von oberirdischen
Stellplatzen fir die Fahrzeuge behinderter Menschen nicht zulassig.

8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

3.3.6 Unterbauung der Baugrundstiicke

Entgegen den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans, sieht die 1. Anderung
des Bebauungsplans keine expliziten Festsetzungen zur Unterbauung durch Tiefgaragen
mehr vor. Die Unterbauung der Baugrundsticke auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
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flachen soll jedoch in einem Teilbereich, auch zur unterirdischen Verbindung einzelner Bau-
korper, ermdglicht werden. Diese Flache wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 5 BauNVO im Plan festgesetzt.

TF 2.6 Auf der schraffierten Teilflache der nicht UGberbaubaren Grundstiicksflache ist eine
Unterbauung der Baugrundstiicke zulassig.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

3.3.7 Unterschreitung von Abstandsflachen

Um die gewinschte Dichte und Geschlossenheit der Bebauung im Innern des
Kreativquartiers zu ermoglichen, durfen bauliche Anlagen ungeachtet ihrer Hohe
untereinander die gemaf § 6 BbgBO notwendigen Abstandsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB i.V.m. 8§ 87 Abs. 2 BbgBO bis zu einer Tiefe von jeweils 2,5 m unterschreiten.
Belange des Brandschutzes stehen dieser Regelung nach Abstimmung mit der zustandigen
Fachbehorde nicht entgegen. Brandiberschlage zwischen den Gebduden missen durch
bauliche MaRRnahmen wirkungsvoll verhindert werden. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden bei der offenen Struktur im Innern des Blocks nicht
beeintrachtigt.

TF 3 Bauliche Anlagen dirfen ungeachtet ihrer Hohe untereinander die gemafd 8 6 BbgBO
notwendigen Abstandsflachen bis zu einer Tiefe von jeweils 2,5 m unterschreiten.

8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 87 Abs. 2 BbgBO

3.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der an der Werner-Seelenbinder-StralRe liegenden Zufahrt zur Tiefgarage
unterhalb des Kutschstallensembles wird das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL1 aus dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan tbernommen.

TF 4.1 Die Flache GFL1 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und
Besucher der Flursticke 643, 1401, 1402, 1403, 1405, 1406, 1407, 1408, 1412,
1413, 1414, 1415, 1416, 1417, 1798 zu belasten. Die lichte H6he der Durchfahrt darf
3,5 m nicht unterschreiten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL2
wird auf dem Flurstiick 1778 aufgrund der geplanten, teilweisen Bebauung der Flache auf
eine Breite von 5 m reduziert. Im Bereich der Neubebauung an der Werner-Seelenbinder-
StralBe wird die Breite der mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flache
ebenfalls auf 5 m reduziert und an die Flurstiickgrenze zum Flurstlick 557/7 herangertckt, so
dass zwischen den Flachen GFL1 und GFL2 eine Bebauung des Erdgeschosses moglich ist.
Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL2 wird auf die nicht tUberbaubare Grundsticksflache
des Flursticks 1779 ausgeweitet, um der Platzierung einer Logistikflache fir den
Lieferverkehr des Gebiets und der angrenzenden Nutzungen (u.a.
Kutschpferdestallensemble) ausreichend Spielraum zu gewadhren. Damit bleibt die
rickwartige ErschlieBung der Flurstiicke 643, 1401, 1402, 1403, 1405, 1406, 1407, 1408,
1412, 1413, 1414, 1415, 1416, 1417, 1798 (Kutschstallensemble) gesichert und gleichzeitig
wird die Uberbaubarkeit der Grundstiicke ermoglicht. Die diesbeziiglich im rechtskraftigen
Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird mit der Anderung entsprechend der
Planungsziele angepasst.
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TF 4.2 Innerhalb der Flache mit der Bezeichnung GFL2 ist eine mindestens 4 m breite,
durchgehende Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer der
Flurstiicke 643, 1401, 1402, 1403, 1405, 1406, 1407, 1408, 1412, 1413, 1414, 1415,
1416, 1417, 1798 zu belasten. Die lichte H6he von Durchfahrten bzw. Durchgangen
darf 3,5 m nicht unterschreiten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Um die Querung des Blockinnenbereichs in West-Ost-Richtung zwischen “Plantage” und
Neuem Markt entsprechend der Ziele des rechtskraftigen Bebauungsplans weiterhin zu
sichern, wird das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Geh-, Fahr-, und
Leitungsrecht GFL3 in einer Breite von 4 m Ubernommen. Die lichte Hohe der Durchgénge
darf jeweils 3,5 m nicht unterschreiten. Erganzt wird das Recht zu Gunsten der Feuerwehr
um die Erreichbarkeit des Blockinnenbereichs und des Brockesschen Palais von Siden zu
gewahrleisten.

TF 4.3 Die Flache GFL3 ist mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fur Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit, zugunsten der Feuerwehr und einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Die lichte Hohe von
Durchfahrten bzw. Durchgéngen darf 3,5 m nicht unterschreiten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mittig des sudlichen Baufelds an der Werner-Seelenbinder-Stral3e ist ein weiterer Durchgang
vorgesehen, um eine verbesserte Erreichbarkeit des Blockinnenbereichs fur FuRganger und
Radfahrer von Suden zu sichern. Hierzu wird die Flache des Durchgangs mit einem Geh-,
Fahr und Leitungsrecht (GFL5) zugunsten der Allgemeinheit belastet.

TF 4.4 Die Flache GFL5 ist mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fiir Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

3.5 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

3.5.1 MalBnahmen
Anpflanzen von Baumen

Die textliche Festsetzung 6.1 alt (Bepflanzung der Baugrundstiicke mit Baumen) wird
Ubernommen und redaktionell angepasst. Da im Plangebiet eine genaue Verortung zu
pflanzender Baume derzeit nicht erfolgen kann, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume
auf einen Anteil der Grundstiicksflache bezogen. Demnach ist im Plangebiet je 1.200 m?
Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum der Pflanzliste mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm, gemessen in 1,3 m Hohe, zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. Insgesamt muissen so im Plangebiet mindestens zehn Baume
gepflanzt werden. Davon sind mindestens zwei Baume auf der Flache des Quartiersplatzes
zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume,
die erhalten werden, einzurechnen, sofern sie den vorgenannten Anforderungen
entsprechen. Erganzend kénnen Obstbdume gepflanzt werden.

TF5.1Je 1.200 m? Grundstucksflache ist mindestens ein Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1,3 m Ho6he, zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Davon sind mindestens zwei Baume
auf dem festgesetzten Quartiersplatz zu pflanzen. Es sind Baume der Pflanzliste zu
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verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene
Baume, die erhalten werden, einzurechnen, sofern sie den vorgenannten
Anforderungen entsprechen.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die textliche Festsetzung 6.2 alt (Bepflanzung des Ful3géanger- und Radfahrerbereichs mit
Baumen) des rechtskraftigen Bebauungsplans wird gestrichen, da sie eine Flache betrifft, die
nicht Teil des Plangebiets ist.

Begrunung unterirdischer Geschosse

Die textliche Festsetzung 6.3 alt (Begriinung von Tiefgaragen) wird aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Ubernommen, generell auf unterirdische, nicht Uberbaute Geschosse
bezogen und redaktionell angepasst.

TF 5.2 Unterirdische Geschosse sind, soweit sie nicht Gberbaut werden, mit einer Erdschicht
von mindestens 60 cm zu Uberdecken und zu begrinen und zu bepflanzen. Die
Pflanzbindung gilt nicht fur Terrassen, Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Zufahrten und Wege.

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Dachbegriinung

Festsetzungen zur Begrinung von Dachern werden fir das Plangebiet erganzt. Im
Blockinneren sind entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes mit dem “Rack” im Norden
und “Laterne” und “Musikhaus” im Stiden Gebaude mit begriinten Flachdachern vorgesehen.
Dachbegriinungen dienen u.a. dem Rickhalt und der Verdunstung von anfallendem
Niederschlagswasser, der Kihlung darunter liegender Geschosse und als Staubsenke.
Gleichzeitig bilden Sie einen Lebensraum fir Insekten und tragen damit zum Artenschutz
bei. Demnach missen im Blockinneren gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachdacher sowie
Dachflachen oder Teile von Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15°, ungeachtet
technischer Einrichtungen und Beleuchtungsflachen, insgesamt zu mindestens 50 % mit
Pflanzen der Pflanzliste extensiv begriint werden. Dachflachen unter Photovoltaikanlagen,
konnen ebenso extensiv begrint werden und zdhlen zum zu begrinenden
Dachflachenanteil. Dabei ist ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm
aufzubringen. Dachflachen von zuladssigen Nebenanlagen i.S.d. 8 19 BauNVO missen
ebenso begrint werden. Bei dem festgesetzten Anteil zu begrinender Dachflachen wurden
sonstige auf Dachern notwendige Anlagen und sonstige mdgliche Nutzungen wie z.B.
Dachterrassen berucksichtigt.

TF 5.3 Im Blockinnenbereich sind Flachdacher sowie Dachflachen oder Teile von
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° ungeachtet technischer
Einrichtungen und Beleuchtungsflachen zu mindestens 50 % extensiv zu begriinen.
Dies gilt auch fur Dacher auf zulassigen Nebenanlagen i.S.d. § 19 BauNVO. Dabei ist
ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm aufzubringen. Es sind
Pflanzen der Pflanzliste zu verwenden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Fassadenbegrinung

Fassadenbegriinungen reinigen und kihlen die Luft, sorgen so fir bessere Arbeits- und
Wohnverhéltnisse und tragen dariber hinaus zum Klimaschutz bei. Sie bieten Lebensraum
fur Insekten und tragen damit auch zum Artenschutz bei. Daher missen die im
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Blockinnenbereich liegenden AulRenwandflachen von Gebduden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB insgesamt zu mindestens 20 % mit Kletterpflanzen der Pflanzliste begriint werden.
Mit dem gewadhlten Anteil der Fassadenbegrinung wird dem nachhaltigen Planungsansatz
Rechnung getragen.

TF 5.4 Die im Blockinnenbereich liegenden AuRenwandflachen von Gebéauden sind
insgesamt zu mindestens 20 % mit Kletterpflanzen zu begrtinen. Es sind Pflanzen der
Pflanzliste zu verwenden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Befestigung von Flachen

Zur Sicherung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird die Befestigung von Flachen
gemdll § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingeschrankt. Dementsprechend missen
Flachenbefestigungen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden. Auch
Wasser- und Luftdurchladssigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Es kann davon
ausgegangen werden, dass diese Flachen nicht allzu stark befahren bzw. belastet werden
und somit diesbeziglich eine entsprechende Befestigung machbar ist.

TF 5.5 Flachenbefestigungen sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzul&ssig.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3.5.2 Pflanzliste

Die Gehdlzliste des rechtskraftigen Bebauungsplans wird Gbernommen. Die Baume sind
auch Teil der Pflanzliste zur Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Potsdam.
Erganzt werden klein- und schmalkronige Baumarten (Blumen-Esche, Gemeine Trauben-
Kirsche, Geweihbaum, Hopfenbuche, Lederhillsenbaum und Saulen-Hainbuche), die im
Sommer hitzeresistent sind (sog. Zukunftsgehdlze/ Klimabaume). Weiterhin werden Pflanzen
zur Begriinung von Dachern und zur Begriinung von Fassaden erganzt.

Laubbdume

Baumbhasel, Corylus colurna

Bergahorn, Acer pseudoplatanus

Blumen-Esche, Fraxinus ornus

Buche, Fagus sylvatica

Feldahorn, Acer campestre

Gemeine Trauben-Kirsche, “Prunus padus”
Geweihbaum, Gymnocladus dioicus

Hainbuche, Carpinus betulus

Hopfenbuche, “Ostrya carpinifolia”

Eberesche, Sorbus aucuparia

Esche, Fraxinus excelsior

Lederhllsenbaum, Gleditsia triacanthos “Skyline”
Rosskastanie, Aesculus hippocastanum "Baumannii”
Rotdorn, Crataegus in Sorten

Saulen-Eiche, Quercus robur ,Fastigiata®
Saulen-Hainbuche, Carpinus betulus “Frans Fontaine’
Silberweide, Salix alba

3
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Sommerlinde, Tilia platyphyllos
Winterlinde, Tilia cordata

Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung

Scharfzahniger Strahlengriffel, Actinidia arguta
Akebie, Akebia quinata

Pfeifenwinde, Aristolocia macrophylla
Trompetenblume, Campsis radicans
Herbst-Waldrebe, Clematis paniculata
Anemonen-Waldrebe, Clematis montana ‘Rubens’
Gemeiner Efeu, Hedera helix

Echtes Geil3blatt, Lonicera caprifolium

Wilder Wein, Parthenocissus quinquefolia
Schling-Knéterich, Polygonum (Fallopia) aubertii

Dachbegriinung

Fingersegge, Carex digitata

Blauschwingel, Festuca glauca

Perlgras, Melicaciliata

Blaugriine Segge, Carex flacca

Schillergras, Koeleria glauca

Blaugras, Sesleria varia

Rundblattrige Glockenblume, Campanula rotundifoia
Knackerdbeere, Fragaria viridis

Kleines Habichtskraut, Hieracium pilosella
Kartduser-Nelke, Dianthus carthusianorum
Blutroter Storchenschnabel, Geranium sanguineum
Frihlings-Fingerkraut, Potentilla neumanniana
Dachwurz, Sempervivum tectorum

Milder Mauerpfeffer, Sedum sexangulare
Felsenfetthenne, Sedum reflexum

Weil3e Fetthenne, Sedum album

Gelber Lauch, Allium luteum

Kugellauch, Allium spaerocephalon

3.5.3 Artenschutz

Im Rahmen der RickbaumalBnahmen des Gebaudebestandes auf dem Grundstick der
ehemaligen  Feuerwache wurden ganzjdhrige Lebensstatten von  Brutvogeln
beseitigt. Geman Artenschutzfachbeitrag aus dem Jahr 2010 bestand
Kompensationsbedarf flir die Gebaudebriter Haussperling, Hausrotschwanz und
Mehlschwalbe. Fir die Arten wurden KompensationsmafRnahmen am Gebaudebestand im
Umfeld des Eingriffs umgesetzt.

Die geforderte Herstellung jeweils eines weiteren Mauerseglerkastens und
Nischenbriterkastens sowie 9 weiterer Nistschalen fur die Mehlschwalbe im Auf3enbereich
der zukunftigen Bebauung auf dem Grundstiick Werner-Seelenbinder-Strale wurde noch
nicht realisiert. Es erfolgt ein Hinweis, dass diese MallBhahmen im Rahmen der
Neubebauung umzusetzen sind.
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Fur die Artengruppe Fledermause sollten gemanR Bescheid der Unteren Naturschutzbehorde
(Bescheid-Nummer § 44/42-15 vom 26. Oktober 2015) auf freiwilliger Basis 2 Fledermaus-
flachkasten in der naheren Umgebung der ehemaligen Feuerwache angebracht werden.
Diese MalRnahme wird im Kontext der geplanten kiinftigen Neubebauung bis 2025 umge-
setzt.

Dementsprechend wird in den Plan ein Hinweis aufgenommen, nach dem im Plangebiet zwei
Fledermausflachkasten fachgerecht an Fassaden angebracht werden mussen.

Vogelschlag

Zum Schutz vor Vogelschlag missen geeignete MalRnahmen getroffen werden. Bereits die
festgesetzte Fassadenbegriinung und Baumpflanzungen tragen dazu bei, Vogelschlag zu
verhindern, da der Anflugweg auf das vermeintliche Ziel verklrzt wird und Reflektionen auf
dem Glas verringert werden. Weitere Méglichkeiten bestehen z.B. in der Anbringung von
Schriftziigen oder sonstiger Strukturen auf den Glasflachen, die Verwendung von
reflexionsarmem Glas und die Gliederung von Fenstern.

3.6 Immissionsschutz

Zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung®
erarbeitet, in der die zuklnftig zu erwartenden Gerduschimmissionen im Plangebiet durch
den StralBenverkehrslarm der umliegenden Straf3en betrachtet wurden. Weiterhin wurden die
Schallemissionen der geplanten Nutzung des Kreativquartiers betrachtet, um aufzuzeigen ob
es zu Konflikten gegeniber der benachbarten Wohnbebauung oder innerhalb des Quartiers
bei der Realisierung des Vorhabens, bzw. der geplanten Nutzungen kommen kann. Hierbei
wurden nur Schallemissionen betrachtet, die im Auf3enbereich erzeugt werden. Es wird
davon ausgegangen, dass Schallemissionen, welche in den Gebauden erzeugt werden, im
Rahmen der bauphysikalischen Planung der Baukdrper betrachtet und bewaltigt werden. Die
Festsetzungen zum Immissionsschutz werden auf Grundlage des Gutachtens und unter der
Flachenausweisung urbanes Gebiet neu formuliert.

Empfehlungen zum Larmschutz

Aufgrund der vielfaltigen Nutzung und der Beschrankungen bei Open-Air-Veranstaltungen
empfiehlt es sich ein Kulturmanagement zu etablieren, wie es dies z.B. beim Kunst- und
Kulturquartier Schiffbauergasse gibt.

Im Rahmen des Kulturmanagements konnen Open-Air-Veranstaltungen zur friihen
Erkennung von etwaigen Nutzungskonflikten, zur besseren Abstimmung der Veranstaltungen
am Standort und zur Wahrung der Interessen des Standortes gegenuber Dritten mdglichst
frih besprochen, geplant und tber einen Rahmenterminkalender kommuniziert werden.

Grundsatzlich gestattet die TA Larm Ausnahmen fur seltene Ereignisse, fir die wegen
voraussehbarer Besonderheiten bei dem Betrieb einer Anlage Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte an bis zu 10 (beim Zusammenwirken mehrerer Anlagen bis zu 14)
Tagen oder N&achten eines Kalenderjahres zugelassen werden. Die Zuldssigkeit von
Uberschreitungen ist an strenge Priifkriterien (Stand der Technik, Ausschopfung betrieblicher
und organisatorischer Minderungsmaf3nahmen, Zumutbarkeit im Einzelfall) gebunden.

6 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage®, KSZ Ingenieurbliiro GmbH, Berlin, 3. Februar
2021
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Der fir das Plangebiet errechnete StralRenverkehrslarm weist unter den zugrunde gelegten
Annahmen nur geringe Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 auf. Die all-
gemein anerkannten und grundrechtlich als Gesundheitsgefahrdungsgrenze geltenden Beur-
teilungspegel von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht werden nicht erreicht.

Schalltechnische Untersuchung
B-Plan 1, Neuer Markt/ Plantage

Verkehrslarm
Beurteilungspegel Tag

Auftragnehmer:

KSZ Ingenieurbiro GmbH KSZ
Buhringstrale 12, 13086 Berlin MG

Auflraggeber:
ProPotsdam GmbH
Pappolalice 4
14469 Potsdam

Zeichenerklarung
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5
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Projek v 2006210
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Verkehrslarm Beurteilungspegel Tag
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Schalltechnische Untersuchung
B-Plan 1,,Neuer Markt/ Plantage”

Verkehrslarm
Beurteilungspegel Nacht

Auftragnehmer:
KSZ Ingenieurbiiro GmbH tKSZ-
Bihringstrae 12, 13086 Berlin  METEN

Pappoialiee 4
14469 Potsdam

Zeichenerklarung

73 Anderungsbereich
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@  Immissionsort
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in dB(A)
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Proki N 2008270
Erstolit: 03 02,2021 I Verkeresiarm nachis

Verkehrslarm Beurteilungspegel Nacht

Hinsichtlich des durch den rechtskraftigen Bebauungsplan verfolgten Ziels &stlich der
Garnisonkirche einen Stadtplatz zu entwickeln, wurden die schalltechnischen Auswirkungen
auf die dahinter liegenden Immissionsorte in Bezug auf die baurechtlich gesicherte, verkirzte
Lange des Studentenwohnheims und die Schallimmissionen durch den Fachgutachter neu
berechnet. FUr den IO 106 ergibt sich eine Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen von bis
zu 3 dB. Das Schalldammmaf der Fassade erhoht sich allerdings nur um 1 dB, da bei der
Berechnung auch pauschal die mdglichen Gewerbelarmimmissionen berlcksichtigt werden.

Es ist allerdings nicht damit zu rechnen, dass das Studentenwohnheim in den néchsten
Jahrzehnten abgerissen wird, da es erst vor kurzem saniert wurde. Auch auf die geplante
Errichtung des Kreativquartiers hat dies keine Auswirkungen, da hier die Bestandssituation
zu berucksichtigen ist und ein zeitnaher Baubeginn zu erwarten ist.

Die Verkehrslarmsituation in 30 oder mehr Jahren zu prognostizieren ist nicht méglich. Vor
dem Hintergrund des geplanten Umstiegs auf die Elektromobilitat ist es auch wahrscheinlich,
dass sich die Rechenvorschrift fur Verkehrslarm bis dahin andern wird und die
Schallemissionen eher sinken werden.

Auf Regelungen zum baulichen Schallschutz der AuRenbauteile kann verzichtet werden. Der
Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Verfahren auf Grundlage der im Land
Brandenburg jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu flhren.
Im Bebauungsplan besteht daher kein Erfordernis mehr, textliche Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aul3enbauteilen zu treffen.

In der Tabelle in Anhang 2 des schalltechnischen Gutachtens werden die Bau-Schalldamm-
MalRe R'wges der AulRenbauteile gemald DIN 4109 ausgewiesen, um zu zeigen, dass durch
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passive LarmschutzmalRnahmen gesunde Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich sichergestellt
werden kénnen.

Textliche Festsetzungen zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse bei gedffnetem Fenster
(z.B. Regelungen zur Grundrissorientierung) sind im vorliegenden Fall nicht notwendig.

Obwohl auf Regelungen zum baulichen Schallschutz der Au3enbauteile eigentlich verzichtet
werden kann, wird folgende textliche Festsetzung getroffen.

TF6 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume der Geb&ude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mall (R‘wges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’W,ges = La — Kraumart
mit La = malgeblicher Auzenlarmpegel
Mit Kraumat = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fir Biroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maf3geblichen AulRenldarmpegels L. erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemaR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die AufenthaltsrAume durch
den Einsatz von schallgeddmmten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-
2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden malRgeblichen AuRenldarmpegel (L.) sind aus den
ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von KSZ Ingenieurbiro GmbH
mit Projektnummer 20-062-10V2 vom 03.02.2021 nebst ergdnzender Stellungnahme
vom 06.05.2021 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Hinsichtlich der Vermeidung mdéglicher Lichtimmissionen wird auf die Lichtleitlinie des
Landes Brandenburg verwiesen.

3.7 Ortliche Bauvorschriften

Auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO und § 87 Abs. 1 Nr. 1
BbgBO werden Regelungen zur auf’eren Gestaltung der geplanten Geb&dude als ortliche
Bauvorschriften im Bebauungsplan getroffen. Neben den Vorgaben zu Trauf- und
Firsthbhen besteht vor allem Regelungsbedarf hinsichtlich der Ausgestaltung der
Dachflachen sowie der Fassadengestaltung und -gliederung entlang der Werner-
Seelenbinder-Stral3e.

3.7.1 Trauf-, First- und Gebaudehthen

Die Hohenfestsetzung fir das sudlich gelegene Baufeld entlang der Werner-Seelenbinder-
Stralde bezuglich der Firsthdhe von 47 m U.NHN wird zwischen den Punkten L und K2
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beibehalten. Zwischen den Punkten K2 und K3 darf die Firsthéhe 48 m (.NHN betragen,
womit ein baulicher Bezug zur Vorgangerbebauung hergestellt werden kann. Da in Bezug
auf die dstlich angrenzende Bestandsbebauung im Vergleich zum rechtskréaftigen
Bebauungsplan eine leichte Erhéhung der Traufhthe stéadtebaulich wiinschenswert ist, wird
die Traufthdhe neu mit 42,5 m G.NHN festgesetzt.

Fir das westlich an der “Plantage” gelegene Baufeld wird die festgesetzte Dachoberkante
von 41 m - 47 m G.NHN inkl. der zulassigen Uberschreitung tlbernommen. Innerhalb dieser
Festsetzung ist die Errichtung des Langen Stalls sowohl nach historischen Vorbildern als
auch nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept mdglich.

Im Kern des Plangebiets wird neu, eine zulassige Gebaudehdhe von 48 m G.NHN (inkl. aller
Dachaufbauten) festgesetzt, innerhalb derer eine Bebauung mit bis zu vier Geschossen
maoglich ist. Dadurch wird der Neubebauung Spielraum in der Ausgestaltung der Gebaude
und der zu realisierenden Geschosse gewahrt. Die geringfiigige Ubersteigung der
flankierenden Blockrandbebauung ist von ebenerdiger Strallenperspektive nicht
wahrnehmbar. Daher kdnnen negative Auswirkungen auf das geplante, historische Stadtbild
und Sichtbeziehungen ausgeschlossen werden.

3.7.2 Dachneigungen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffene textliche Festsetzung 5.1 alt (Ausbildung
des obersten zuldssigen Vollgeschosses G1) wird beibehalten und redaktionell angepasst.
Die textliche Festsetzung 5.2 alt (Ausbildung des obersten zulassigen Vollgeschosses G2)
wird gestrichen, da sie eine Flache aul3erhalb des Plangebiets betrifft.

TF 7.1 Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit der Festsetzung G1 ist das oberste
zuladssige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden. Die Neigung des
Dachgeschosses muss zwischen 30° und 45° liegen. Entlang der Werner-
Seelenbinder-Stral3e darf die Dachneigung 35° nicht Uiberschreiten.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Als Dachgeschoss ist das Geschoss eines Gebaudes anzusehen, welches auf mindestens
zwei gegenuberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen begrenzt wird.

Die textliche Festsetzung 5.3 alt (Ausbildung des obersten zuldssigen Vollgeschosses G3)
wird im Sinne des hochbaulichen Konzepts fur den Langen Stall angepasst. Der Lange Stall
soll mit einem asymmetrischen Satteldach mit einer Firsthhe von 48 m G.NHN und einer
Neigung von 45° in Richtung “Plantage” und 30° in den Blockinnenbereich versehen werden.
Der Ortgangverlauf, d.h. die sichtbare Stirnseite bei einem Satteldach, mit seinem
auBBermittigen First darf nicht GUber dem Umriss des barocken Kopfbaues in Erscheinung
treten. Die zulassige Uberschreitung der Firsthdhe bis zu einer Hohe von 48,5 m t.NHN wird
als separate Festsetzung herausgetrennt.

TF 7.2 Auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen mit der Festsetzung G3 sind Gebaude mit
geneigten Dachflachen auszubilden. Die Dachneigung entlang der Plantage muss
zwischen 30° und 45° liegen.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.3 Bei der Errichtung eines geneigten Daches auf den (berbaubaren
Grundstiucksflachen mit der Festsetzung G3 kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der festgesetzten Geb&audeoberkante bis zu einer Hohe von 48,5 m
U.NHN fur den Dachfirst zugelassen werden, sofern der Dachfirst durch die
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Aufbauten des Schauportals aus Blickrichtung Suden und Siddwesten vollstandig
verdeckt wird.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

3.7.3 Gestaltung der Dachflachen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen 5.4 alt (Allgemeine
Gestaltungsbindungen  fur  Dachflachen im  Mischgebiet), 5.5 alt (Weitere
Gestaltungsbindungen fiir Dachflachen entlang der Plantage) und 5.6 alt (Weitere
Gestaltungsbindungen fir Dachflachen entlang der Werner-Seelenbinder-Straf3e) zur
Gestaltung von Dachflachen werden Gbernommen und redaktionell angepasst.

TF 7.4 Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung G1 bzw. G3 sind
geneigte Dachflachen mit nicht glasierten, keramischen, naturroten Dachziegeln
einzudecken.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.5 Auf den der festgesetzten offentlichen Grinflache Plantage zugewandten
Dachflachen mit der Festsetzung G3 diirfen
- Dachfenster nur in stehenden Formaten ausgefiihrt und nur in einer Reihe
angeordnet werden,
- die Flachen von Dachfenstern in der Summe nicht mehr als 25 % der Dachflache
einnehmen,
- die Breiten der Dachfenster in der Summe nicht mehr als 50 % der betroffenen
L&nge der Traufe einnehmen,
- Dachgauben nur als Einzelgauben mit einer Breite von bis zu 3 m ausgebildet
werden.

Andere von der Offentlichen Grinfliche aus sichtbare Dachaufbauten,
Dacheinschnitte, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie sonstige
technische Anlagen sind unzul&ssig.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.6 Auf den der Werner-Seelenbinder-Strale zugewandten Satteldachflachen mit der
Festsetzung G1 dirfen

- Dachfenster nur einzeln und in stehenden Formaten mit einer Breite von bis zu 1 m

ausgebildet werden,

- Dachgauben nur als Einzelgauben mit einer Breite von maximal 1 m ausgebildet

werden,

- Dachfenster und Gauben nur in einer Reihe und mit einem Mindestabstand von 3,5

m unterhalb des Dachfirstes (horizontal zum Firstpunkt gemessen) angeordnet

werden,

- Dachfenster und Gauben nur mit einem Mindestabstand hinter der straf3enseitigen
Hauptfassade von 1,2 m zwischen den Punkten L und K2 angeordnet werden,

- die Flachen von Dachfenstern und Gauben in der Summe nicht mehr als 25 % der
Dachflache einnehmen,

- die Ansichtsbreiten der Dachfenster und Gauben in der Summe nicht mehr als 40 %

der betroffenen Lange der Traufe einnehmen.

Dachaufbauten, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie andere
technische Anlagen sind dort unzul&ssig.
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§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Bzgl. des an der Werner-Seelenbinder-StralRe, oberhalb des geplanten Mittelrisalits
vorgesehen Dacheinschnitts wird die textliche Festsetzung hinsichtlich der Unzuldssgkeit
von Dacheinschnitten modifiziert und eine erganzende Festsetzung zur Zulassigkeit von
Dacheinschnitten getroffen. Demnach ist zwischen den Punkten K4 und K5 ein
Dacheinschnitt bis zu einer Tiefe von 4,5 m gemessen ab Vorderkante Briustung der
Dachterrasse zulassig. Um eine einheitliche Dachflache entlang der Werner Seelenbinder
StralBe zu gewahrleisten, darf im Bereich der Dachterrasse die darlber liegende,
stral3enseitige Satteldachflache nicht angehoben werden.

TF 7.7 Zwischen den Punkten K4 und K5 ist ein Dacheinschnitt bis zu einer Tiefe von 4,5 m
gemessen ab Vorderkante Bristung zulassig. Im Bereich der Dachterrasse darf die
darUber liegende, stral3enseitige Satteldachflache nicht angehoben werden.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

3.7.4 Fassadengliederung und -gestaltung

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffene Festsetzung 5.7 alt (Gestaltung von
AuBenwandflachen entlang der Werner-Seelenbinder-Stra3e) wird Ubernommen und
redaktionell angepasst. Erganzt wird eine Festsetzung, nach der zwischen den Punkten K4
und K5 ein Mittelrisalit errichtet werden darf. Erganzend wird entsprechend des
stadtebaulichen Konzepts festgesetzt, dass ein Mittelrisalit die festgesetzte Traufhéhe um
maximal 1 m Uberschreiten darf. Im Bereich des Mittelrisalits ist ein Durchgang zum
Blockinnenbereich vorgesehen.

TF 7.8 An den der Werner-Seelenbinder-Stral3e zugewandten Auenwanden

- sind Loggien, Balkone und Erker unzulassig,

- diirfen Fassadendéffnungen nicht geschossiibergreifend ausgebildet werden,

- darf der Anteil der Fassadenéffnungen fur Fenster, Tiren und Tore insgesamt 50 %
der Wandflache nicht tiberschreiten,

- ist der obere Fassadenabschluss mit einem mindestens 20 cm tiefen
Dachiiberstand auszubilden, der héhengleich unterhalb einer Terrassenbriistung im
Bereich des Mittelrisalits verlaufen kann,

- sind Wandflachen mit Glattputz oder feinem Kratzputz (Korngrof3e bis 1,5 mm) zu
versehen oder in Naturstein mit stumpfer Oberflache (z.B. Sandstein) auszufiihren,
- ist ein Mittelrisalit zwischen den Punkten K4 und K5 mit einer Tiefe bis zu 0,5 m
zulassig. Dieser darf die festgesetzte Traufhthe um maximal 1 m Uberschreiten.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

3.7.5 Stellplatze

Das Vorzugsszenario “Nachhaltige Mobilitat” soll unter anderem durch verkehrsreduzierende
Raumstrukturen sowie durch Starkung des OPNV und des Radverkehrs erreicht werden.
Hierbei spielt die Stadt der kurzen Wege die zentrale Rolle, um Verkehr erst gar nicht
entstehen zu lassen.

Da das Plangebiet innerstadtisch liegt und durch den OPNV gut erschlossen ist, soll das
Kreativquartier, um den Zielen des STEK Verkehr der Landeshauptstadt Potsdam Rechnung
zu tragen, als autoarmes Quartier entwickelt werden. Haltestellen des OPNV liegen in ca.
300 m Entfernung an der Friedrich-Ebert-StraRe und in ca. 500 m Entfernung in der
CharlottenstraBe. Der Fahrradverkehr ist dabei ein wesentlicher Baustein.
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Die Fahrradstellplatze sind demnach gemdaR Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam auf dem Baugrundstiick oder in dessen raumlicher Nahe bereitzustellen.

3.8 Sonstige Festsetzungen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffene Festsetzung 7.1 alt
(Geltungsbereichsgrenze zugleich StralRenbegrenzungslinie) wird gestrichen. Die textliche
Festsetzung 7.2 alt (Integrierte Nutzungen innerhalb der Plantage) wird fir das Plangebiet
ebenso gestrichen, da sie eine Flache aul3erhalb des Plangebiets betrifft.

3.9 Nachrichtliche Ubernahmen

3.9.1 Baudenkmale

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend stehen die Einzeldenkmale Werner-
Seelenbinder-StraRe 3 (Burgerliches Wohnhaus, 1785), YorckstraRe 18-20 (Brockessches
Palais, ehemalige Oberrechnungskammer, 1776), Am Neuen Markt 9 (Kutschstallensemble,
1787-1789) und das Schauportal des ehemaligen Langen Stalls (1781) an der Werner-
Seelenbinder-StraRe gemall 8§ 2 Abs. 2 Nr. 1 BbgDSchG unter Schutz. Der
Umgebungsschutz gemaf § 2 Abs. 3 BbgDSchG ist zu beachten.

3.9.2 Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals Nr. 2140 “Potsdam Friedhof Neuzeit,
Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung
Neolithikum, Gréberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter, Graberfeld Bronzezeit,
Altstadt deutsches Mittelalter, Briicke Neuzeit, Graberfeld slawisches Mittelalter, Befestigung
Neuzeit, Grab Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Schloss Neuzeit, Rast-
und Werkplatz Mesolithikum”.

Veradnderungen an Bodendenkmalen bedirfen gemaR §8 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG einer
denkmalrechtlichen  Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde. Bei
Inanspruchnahme von bisher unbebauten oder nicht durch tief reichende Einbauten gestdrte
Flachen konnen arch&ologische Bergungs- und Dokumentationsmafnahmen notwendig
werden.

Der Schutzstatus wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

3.10 Hinweise (ohne Normcharakter)

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

3.10.1 Sanierungsgebiet, Erhaltungssatzung und Denkmalbereich

Auf die Lage im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte®, die stadtebauliche Erhaltungssatzung
.Neuer Markt/ Plantage® und den Denkmalbereich “Stadtkern Potsdam” wird im
Bebauungsplan hingewiesen.

3.10.2 Grundwasserschutz

Trotz einer anliegenden Regenentwasserung im Offentlichen Strallenraum besteht
grundsatzlich gemal & 54 Abs. 4 BbgWG die gesetzliche Vorgabe, das anfallende
Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstlick zu versickern. Sollte dies aufgrund der
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faktischen Uber- und Unterbauung (gemaR der zulassigen Festsetzungen des
Bebauungsplans) oder aufgrund der Baugrundverhéltnisse und der Grundwasserstande
nicht moglich sein, kann nur dann die Regenentwasserung Uber das oOffentliche Netz
erfolgen.

Der jeweilige grundstiicksbezogene Nachweis zur Niederschlagsentwésserung ist im
Rahmen des Bauantragsverfahrens zu fuhren.

3.10.3 Brandschutz

Die Stadt Potsdam hat gemaf § 3 Abs. 1 BbgBKG zur Erflillung ihrer Aufgaben im 6rtlichen
Brandschutz und in der oértlichen Hilfeleistung eine den ortlichen Verhaltnissen
entsprechende leistungsfahige Feuerwehr zu unterhalten sowie eine angemessene
Léschwasserversorgung (Grundschutz) zu gewahrleisten.

Fur das Plangebiet ist ein Grundschutz von 96m?®h fur 2 Stunden unabh&ngig von der Be-
bauung nachzuweisen. Besteht aufgrund eines konkreten Bauvorhabens ein hdoherer
Loschwasserbedarf ist dessen Deckung durch den Vorhabentrdger gegentber der Stadt
nachzuweisen und sicherzustellen. Bei den einzelnen Vorhaben ist festzulegen, wie eine
ausreichende Loschwasserbevorratung bzw. Versorgung erfolgt.

Zur Deckung der Loschwasserversorgung sind u.U. Brunnen bzw. andere geeignete Anlagen
zu errichten, deren Ausfiihrung den geltenden Vorschriften entsprechen miuissen. Die
notwendigen Stell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr missen den geltenden
Vorschriften entsprechen und flachenmafig nachgewiesen werden.

3.10.4 Sonstige Hinweise

Weiterhin wird auf die Lage im Geltungsbereich einer Werbesatzung und die Anforderungen
an das barrierefreie Bauen fir 6ffentlich zugangliche Bereiche hingewiesen.

Zum besseren Verstandnis der Hohenfestsetzungen wird klarstellend darauf hingewiesen,
dass sich die Hohenbeziige auf Meter Gber Normalhdhennull (m U.NHN) beziehen und die
tatsachliche Gelandeoberflache (bei einer Schwankungsbreite zwischen 30,9 m und 32,3 m)
im Mittel bei 31,7 m G.NHN liegt.

3.10.5 Artenschutzhinweis

Auf die besonderen Anforderungen den Artenschutz betreffend wird aul3erdem wie folgt
hingewiesen:

,Vvor Durchfiihrung von Baumafnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des 8 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause)
gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13b und Nr. 14c BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei
der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8 45
Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen/ Auflagen
fur die Baumalnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von
Ersatzquartieren).”

3.10.6 DIN-Normen und Schallgutachten

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Normen und Schallgutachten kdnnen bei der
Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung, Hegelallee 6-10 Haus 1, 14476
Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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4. Klimaschutz und Klimaanpassung

4.1 Stadtische Konzepte
4.1.1 Integriertes Klimaschutzkonzept

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

4.1.2 Klimaschutzteilkonzept “Anpassung an den Klimawandel”

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

4.1.3 Masterplan 100 % Klimaschutz

Im Jahr 2016 wurde die Landeshauptstadt Potsdam eine von bundesweit insgesamt 41
Masterplan-Kommunen. Unter der Federfihrung der Koordinierungsstelle Klimaschutz wurde
von der Arbeitsgemeinschaft (BLS Energieplan GmbH, Potsdam Institut flr
Klimafolgenforschung, Luftbild Umwelt Planung GmbH (LUP), Innovationszentrum fir
Mobilitat und gesellschaftichen Wandel GmbH (InnoZ) sowie ad modum GmbH) ein
Gutachten zum Masterplan 100% Klimaschutz erarbeitet. Darin wurden als maf3gebliche
Ziele benannt, bis 2050 95 % der CO,-Emissionen und 50 % des Endenergieverbrauchs
gegeniber dem Stand von 1990 einzusparen. Am 13. September 2017 hat die
Stadtverordnetenversammlung fir den Weg zur klimaneutralen Landeshauptstadt die dafur
notigen Kernstrategien beschlossen (DS 17/SVV/0537). Der Masterplan 100 % Klimaschutz
stellt acht Handlungsfelder mit strategischen Zielen zusammen:
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- Nachhaltige Planung und Sonderkonzepte,

- Energieversorgung und Infrastruktur,

- Gebaude,

- Wirtschaft (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen),
- Private Haushalte und Konsum,

- Verkehr,

- Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit,

- CO2-Senken und Anpassung.

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

Insbesondere die Handlungsfelder Nachhaltige Planung und Sonderkonzepte, Gebaude,
Verkehr und CO2-Senken und Anpassung werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan
unterstutzt.

1. Aktionsplan 2018 — Masterplan 100 % Klimaschutz bis 2050

Im Rahmen der Teilnahme der Landeshauptstadt Potsdam am Prozess ,Masterplan 100 %
Klimaschutz bis 2050 des BMU wurden mit dem ,1. Aktionsplanplan 2018 — Masterplan 100
% Klimaschutz bis 2050 (Beschluss der Landeshauptstadt Potsdam vom 5. Dezember
2018, DS 18/SVV/0730) fur die im Masterplan benannten insgesamt 8 Handlungsfelder
(siehe oben) konkrete MalRnahmen und Strategien zur Umsetzung der Klimaschutzziele
benannt. Der 1. Aktionsplan 2018 steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam
unter dem Link https://www.potsdam.de/auf-dem-weg-zur-klimaneutralitaet-erste-konkrete-
massnahmen-sind-beschlossen zum Download bereit.

4.2 MaRBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll in der Bauleitplanung den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dem
Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel dienen folgende Malinahmen, die
durch Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. durch ergédnzende Regelungen in
stadtebaulichen Vertragen bestimmt werden:

- Begriinung von Flachdachern,
- Begruinung nicht Uberbauter Flachen mit Baumen,
- Begriinung von Fassaden.

Zusatzliche Festsetzungen zum Klimaschutz sollen unter Berlcksichtigung der Lage im
innerstadtischen Bereich und der Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses mit
langen, den Block schlieenden Gebauden, und den damit verbundenen denkmalrechtlichen
Einschréankungen die straRenseitigen Fassaden und Dachflachen betreffend nicht getroffen
werden.

4.3 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stéadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Berlcksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fur Bebauungsplanverfahren
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erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung*’
vorgestellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen
Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-
Waéarmegesetz (EEWarmeG), energetische und Kklimaschitzende Aspekte in den
Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen
bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standorts (Nutzung
bereits bebauter Gebiete und Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung der
Baukorper (u.a. Sudausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude untereinander
und Kompaktheit). Mdogliche Festsetzungsinhalte fiir die Bebauungsplane, die dem
Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlieRenden
Festsetzungskatalog des 89 BauGB sowie dem begleitenden Regelwerk der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

Das Gesetz zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden ist
am 30. Juli 2011 in Kraft getreten (BGBI | S. 1509); das BauGB ist entsprechend novelliert
worden.

Bei der Umsetzung der Planung bei der Errichtung der Gebé&ude sind insb. die einschlagigen
Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer Energien zu beachten:

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

- Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die
zuletzt durch Artikel 257 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geadndert
worden ist"

- Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | S. 1658), das zuletzt durch Artikel
261 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:

- Erfillung des Anforderungsniveaus der Energieeinsparverordnung fir Gebaude - EnEV
2020 - zur Gestaltung der Gebaudehiille,

- geringe Transmissionswarmeverluste der Geb&ude durch kompakte Baukorper,
Warmedadmmung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfiihrung,

- kontrollierte Luftung und natirliche Klimatisierung,

- hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Verglasungen,
- ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile,

- effiziente Warmeversorgung,

- sommerliche Verschattung durch Baume und Begrinung von Fassaden zur Vermeidung
von Aufheizung,

- gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

Das Vorhaben selbst genuigt den Kriterien der energieeffizienten Planung im Hinblick auf die
Wahl einer ehemals baulich genutzten und gut erschlossenen innerstadtischen Flache. Die
Ausrichtung der Gebaude lasst prinzipiell die Nutzung der Sonnenenergie zu. Dies ist jedoch

7 sEnergieeffizienz in der Bauleitplanung®; Stadt - Land - Fluss Biro fiir Stadtebau und Stadtplanung; Méarz 2010
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Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen

insbesondere bei der den Block schlieRenden Bebauung und stral3enseitig liegenden
Fassaden und Dachflachen mit den Belangen des Denkmalschutzes in Einklang zu bringen.

5. Flachenbilanz

Gebiet Flache GRZ GR GFZ | zulassige GF
in m2 in m2 in m2
Urbanes Gebiet 12.007 0,8 9.606 2,4 28.817
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C. Belange von Natur und Umwelt
1. Einleitung

Die Umsetzung der Planung fuhrt zu Eingriffen in den Naturhaushalt. Da die Flache jedoch
dem Innenbereich zuzuordnen ist, sind Vorhaben gemafl § 34 BauGB zul&ssig und von der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ausgeschlossen.

Vorprufung des Einzelfalls

Mit der Planung wird ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 “Neuer Markt/
Plantage” geandert. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden bereits das Plangebiet
betreffende umweltbezogene und gesundheitsbezogene Belange bericksichtigt und
abgewogen. Eine Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 ist im
Anderungsbereich jedoch nicht erfolgt.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ist die Nachnutzung einer innerstadtischen,
ehemals intensiv genutzten und heute weitestgehend brachliegenden Flache. Die
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der Flache fordert eine nachhaltige
Entwicklung im Sinne einer Innenentwicklung und vermeidet die Inanspruchnahme neuer,
bislang ungenutzter Flachen in der Peripherie. Das Planungsziel entspricht den Inhalten des
FNP, der die Flache als gemischte Bauflache darstellt und ist damit mit gesamtstadtischen
Planungen und Zielen vereinbar. Anhaltspunkte, dass die Planung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen, bestehen derzeit nicht. UVP-pflichtige
Vorhaben werden mit der Anderung des Bebauungsplans nicht ermdglicht.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 weist fir die von der Anderung betroffenen
Baugebiete MI 2.1 und MI 2.2 eine zulassige uUberbaubare Grundflache von ca. 6.100 m?
zzgl. der Unterbauung durch Tiefgaragen auf einer Flache von ca. 3.600 m? bzw. eine
zulassige Geschossflache von ca. 21.500 m? aus. Das derzeitige vorliegende stadtebauliche
Konzept fur das Kreativquartier (ohne Optionsflache) sieht eine Uberbaute Grundflache von
ca. 7.500 m? zzgl. Uberschreitung durch Nebenanlagen und eine BGF von ca. 24.400 m? vor.
Aufgrund der geplanten dichteren Bebauung des Hofbereichs ist eine Erhéhung der GRZ
und GFZ vorgesehen. Zur Realisierung ist der Wechsel der Baugebietskategorie von
Mischgebiet Ml auf urbanes Gebiet MU vorgesehen.

Aufgrund des vorgesehenen Verzichts auf die Stellplatznachweise fir PKW und eine
Tiefgaragenunterbauung wird eine wesentliche Zunahme verkehrsbedingter Emissionen und
Immissionen durch die Planungséanderung nicht erwartet.

Durch die vorgesehene vorwiegend gewerbliche bzw. kreativwirtschaftliche Nutzung sind
emissionsbedingte Auswirkungen auf die angrenzende Bestandsbebauung in den Bereichen
MI 1.1, Ml 3 und MI 4 moglich. Diese Nutzungen sind zulassig, wenn sie die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Unter Bericksichtigung von Larmschutzregelungen und
Festsetzungen zu baulichen SchallschutzmalRBhahmen auf Basis einer noch zu erarbeitenden
schalltechnischen Untersuchung werden negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse verhindert bzw. ausgeglichen.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befindet sich zum Teil geschutzter Baumbestand. Der
genaue Umfang der notwendigen Féllungen ist ohne Vorliegen des abschlieBenden
Bebauungskonzepts derzeit aber nicht abschatzbar. Es ist jedoch eine Reduzierung des
Baumbestandes zu erwarten, was jedoch bereits durch das bestehende Planungsrecht
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moglich ist. Im Zuge der konkreten Vorhabenplanung kann grundsétzlich ein verringerter
Eingriff in den vorhandenen Baumbestand erreicht werden. Bei notwendigen Fallungen wird
die Kompensation nach den Regelungen der Baumschutzverordnung erfolgen. Ein Ausgleich
des Vegetationsverlustes soll durch Vorgaben zur bereits im stadtebaulichen Konzept
vorgesehenen Dach- und Fassadenbegrinung erfolgen. Zudem beinhaltet der rechtskréftige
Bebauungsplan bereits griinordnerische Festsetzungen zur Steigerung des Grinanteils.

Die von der Anderung betroffene Flache wurde ehemals durch Geb&ude (Rechenzentrum,
ehem. Feuerwehr) sowie durch zugehorige Erschlieungsflachen versiegelte Béden, mit nur
sehr eingeschrénkten oOkologischen Funktionen gepragt. Da im betroffenen Teilbereich
lediglich die Wiedernutzbarmachung ehemals versiegelter Flachen erfolgt, erfolgen keine
Eingriffe in das Schutzgut Boden, die Uber das bereits bestehende Planungsrecht hinaus
gehen.

Artenschutzrechtliche Belange wurden bereits bei der Aufstellung des rechtskraftigen
Bebauungsplans beriicksichtigt. Durch die Anderung des Bebauungsplans werden keine
daruber hinausgehenden Eingriffe erwartet.

Das bestehende Planungsrecht bleibt nach Art und Mall im Wesentlichen bestehen.
Wesentliche oder erhebliche Auswirkungen dartber hinaus sind nicht zu erwarten. Es
werden nur geringe Auswirkungen erwartet. Uber das Plangebiet hinausgehende
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind keine erheblichen zusatzlichen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft, das kulturelle Erbe oder die Intensitat der
Bodennutzung zu erwarten. Eine Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und
Grenzwerten ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf andere zentrale Orte oder Siedlungsschwerpunkte sind durch die Planung
nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich der Denkmalschutzsatzung
“Stadtkern Potsdam". Unmittelbar an die von der Anderung betroffene Flache grenzen die
Einzeldenkmale Werner-Seelenbinder-Stral3e 3, Brockessches Palais, einzelne Gebaude
des Kutschstallensemble, Schauportal Langer Stall. Der Umgebungsschutz der Denkmale ist
zu beachten. Der rechtskraftige Bebauungsplan beriicksichtigt bereits denkmalrechtliche
Belange. Diese Belange werden auch bei der Anderung des Bebauungsplans weiter
bertcksichtigt. Eine Beeintrachtigung der Baudenkmale in ihrem Schutzstatus wird nicht
erwartet. Das Landesamt fir Denkmalpflege, die Stiftung PreuBische Schlésser und Garten
sowie die Untere Denkmalbehdérde wurden frihzeitig in  Planungs- und
Genehmigungsverfahren einbezogen.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich des geschiitzten Bodendenkmals 2140.
Schutzgut sind die im Boden vermuteten Zeugnisse der Altstadt Potsdam einschlief3lich der
ur- und frithgeschichtlichen Vorbesiedlung. Bei Erdarbeiten ist stets mit Funden zu rechnen.
Veranderungen an Bodendenkmalen sind erlaubnis- und dokumentationspflichtig.

Uberschlagige Einschatzung

Der Bebauungsplan fiihrt nach Uberschlagiger Einschatzung voraussichtlich nicht zu
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht somit kein Erfordemis zur
Durchfuihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung.
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2. Beschreibung der Schutzguter

2.1 Boden/Wasser

Durch die Umstrukturierung im Plangebiet kommt es nicht zu einer Erhéhung des zum
Zeitpunkt der Bebauung mit der Feuerwache vorliegenden Versiegelungsgrades von ca.
80 % oder der zusatzlichen Inanspruchnahme von Boden. Wesentliche Bodenfunktionen
werden nur in sehr geringem Umfang beeintrachtigt. Die Erheblichkeit und Nachhaltigkeit der
Auswirkungen auf den Boden sind als sehr gering einzustufen.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Grundwasser liegt im
Plangebiet bei weniger als 2 m unter der Gelandeoberkante. Aufgrund dessen, sowie
aufgrund wasserdurchlassiger Sande im Untergrund, ist das Grundwasser gegeniuber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Da durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans der Versiegelungsgrad gegentber dem urspringlichen Zustand nicht
erhoht wird, ist die Versickerungsféahigkeit sowie das Ruckhaltevermégen des Bodens nicht
nachhaltig beeintréchtigt. Daher sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt im Plangebiet zu erwarten.

2.2 Klima/ Luft

Da die Flachen durch die ehemalige, intensive Nutzung durch die Feuerwehr und das
Rechenzentrum und die damit einhergehende Versiegelung sowie eine geringe
Vegetationsausstattung stark vorbelastet sind, werden nachhaltige kleinklimatische
Beeintrachtigungen gering ausfallen. Es sind somit nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/ Luft festzustellen.

2.3 Arten und Biotope

Die Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bebauung ist aufgrund der
ehemals intensiven Vornutzung nur mit einem geringflgigen Vegetationsverlust verbunden.
Aufgrund des geringen Natlrlichkeitsgrades der bestehenden Vegetationsstrukturen, der
geringen Artenvielfalt und der hohen Nutzungsintensitéat ist die Erheblichkeit und
Nachhaltigkeit des Eingriffs als gering einzustufen.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan kann es vereinzelt zu Fallungen von zum Teil
nach Baumschutzverordnung geschitzten Baumen kommen, um das stadtebauliche
Konzept umsetzen zu kdnnen. Die genaue Zahl unvermeidlicher Baumféallungen kann jeweils
erst auf der Ebene der Vorhabenplanung bzw. bei Vorliegen eines Bau- oder Fallantrags
hinreichend genau ermittelt werden. Die Kompensationsmal3nahmen  bzw.
Ausgleichspflanzungen werden deshalb auf der Ebene der vorhabenbezogenen
Genehmigungen auf Grundlage der Baumschutzverordnung festgelegt.

Der Verlust von Baumen wird entsprechend der Baumschutzverordnung der
Landeshauptstadt ausgeglichen. Pflanzflachen fur Ersatzpflanzungen stehen im Plangebiet
zur Verfugung. AuBerdem koénnen die zur Begrinung der nicht (berbaubaren
Grundstucksflachen erforderlichen Baumpflanzungen als Ersatzpflanzungen angerechnet
werden.

2.4 Landschaftsbild/ Erholung

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und wurde in der Vergangenheit intensiv baulich
genutzt. Durch die geplante Neubebauung kommt es zu einer Aufwertung des Gebietes insb.
im Hinblick auf die Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses. Die
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Hohenstaffelung der Geb&ude lehnt sich an die umgebende Bebauung an. Negative visuelle
Auswirkungen auch auf weiter entfernt liegende Betrachterstandorte kann aufgrund der
Hoéhenvorgaben ausgeschlossen werden. Der Verlust von Baumen wird entsprechend der
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt ausgeglichen. Nachhaltig negative
Auswirkungen auf das Landschafts-/ Ortsbild werden nicht eintreten. Durch die
Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses kann eher von einer positiven
Entwicklung ausgegangen werden. Mégliche Querungen des Gebiets werden gesichert.

2.5 Schutzgut Mensch/ Immissionsschutz

Beeintrachtigungen im Umfeld vorhandener Wohnnutzungen sind nicht zu erwarten. Die zu
erwartenden, moderaten Ziel- und Quellverkehre nutzen die vorhandenen Strafen und
stellen potenziell keine zusétzliche Larmbelastung dar. Die Blockrandbebauung sowie
bauliche SchallschutzmalRnahmen tragen zur Verminderung von Larmimmissionen bei. Auch
die Belastungssituation mit Luftschadstoffen wird sich durch den moderaten Ziel- und
Quellverkehr kaum verandern. Somit sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch zu erwarten.

2.6 Schutzgut Kultur- und andere Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgiter sind von der Planung nicht betroffen. Das
denkmalgeschiitzte Schauportal des ehemaligen Langen Stalls an der Werner-Seelenbinder-
Stral3e wird durch die Integration in die geplante Bebauung beriicksichtigt. Ob und inwiefern
bei Bauarbeiten Bodendenkmale im Plangebiet gefunden werden kdnnen ist gegenwartig
noch nicht abschatzbar. Denkmalrechtliche Belange werden durch Festsetzungen zur
Gestaltung von Fassaden und Dachern bericksichtigt.

2.7 Bau-und anlagebeeinflusste Wechselwirkungen

Erhebliche sonstige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und
Arten und Biotope, Wasser, Boden, Klima/ Luft, sowie Landschafts- und Ortsbild/ Erholung
und Kultur- und sonstigen Sachgutern sind in dem ehemals bebauten und stark versiegelten
Gebiet nicht zu erwarten. Die Entwicklung der Plangebietsflache fiihrt insgesamt potenziell
zu einer grolReren Nutzungsvielfalt. Mit der Planung wird die Attraktivitdt einer bebauten
Flache im Innenbereich an zentraler Stelle deutlich erhdht. Damit werden potenziell andere
(unbebaute) Flachen im Randbereich der Stadt vor neuer Flacheninanspruchnahme
geschitzt. Gesamtstadtisch betrachtet ist dieses Vorhaben positiv zu bewerten.
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D. Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine Wiederherstellung
der historischen Stadtstruktur und des historischen Stadtbildes. Diese Neuordnung kniipft an
den friheren Stadtgrundriss an. Damit wird die planungsrechtliche Grundlage fiur die
Wiedergewinnung eines weiteren Areals mit besonderer historischer Bedeutung fur die
Potsdamer Innenstadt vorbereitet.

Aus der historisch orientierten Neuordnung ergeben sich nicht allein stadtstrukturelle und
stadtgestalterische Auswirkungen und Verbesserungen fir das Plangebiet selbst, sondern
auch fir die umgebenden Stadtrdume. Insbesondere der Freiraum der “Plantage” und der
StralBenraum der Werner-Seelenbinder-Stral3e werden wieder raumlich gefasst.

2. Auswirkungen auf Denkmale

Das Schauportal des ehemaligen Langen Stalls an der Werner-Seelenbinder-Stral3e wird in
die geplante Neubebauung integriert und so wieder in einen baulichen Zusammenhang
geruckt, der im Hinblick auf die Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses
Ubergeordnetes Ziel der Stadt Potsdam ist.

3. Vorrang der Innenentwicklung

Durch den Bebauungsplan wird eine Flache von sehr guter Lagequalitat aktiviert. Damit wird
das Ziel einer Belebung der Innenstadt unterstiitzt und die Inanspruchnahme oder
Neuausweisung peripherer Bauflachen vermieden. Durch die Aktivierung innerstadtischer
Bauflachen wird Verkehr vermieden, werden bestehende stadtische Infrastrukturen genutzt
und der Wohnstandort Innenstadt gestarkt.

4.  Auswirkungen auf ausgeilibte Nutzungen

Durch die Uberplanung der Flache kommt es nicht zu Auswirkungen auf bestehende
Nutzungen. Die Flache liegt seit Aufgabe des Standortes der Feuerwehr und des Abrisses
des nordlichen Teils des Rechenzentrums brach.

5.  Auswirkungen auf Einzelhandel und Zentrenstruktur

Einzelhandelsnutzungen sind im Plangebiet nicht vorhanden, insofern wird nicht in
bestehende Einzelhandelsnutzungen eingegriffen. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans wird die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zum Schutz der zentralen Einkaufsinnenstadt und
anderer zentraler Versorgungsbereiche stark eingeschrankt. Einzelhandelsbetriebe werden
lediglich ausnahmsweise und durch die horizontale und vertikale Feingliederung raumlich
begrenzt zugelassen. Dadurch soll erreicht werden, dass sich Einzelhandel tatsachlich auch
nur kleinteilig ansiedelt. Mit der Einzelhandelsbeschrankung wird gewahrleistet, dass in der
Summe aller Einzelhandelsbetriebe kein Druck auf die Innenstadt erzeugt wird, der zu
schadlichen stadtebaulichen  Auswirkungen filhren kann. Zugleich wird dem
Agglomerationsverbot nach Z 2.14 des LEP HR entsprochen.
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6. Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung und Wohnfolgeeinrichtungen

Die Neubaupotenziale im urbanen Gebiet MU ermdglichen mindestens 2.800 m?
Geschossflache fur Wohnen. Grundsétzlich resultiert aus neuer Wohnnutzung die
Notwendigkeit von sozialer Infrastruktur. Unter Berlcksichtigung der standardisierten
Berechnungsannahmen der "Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Lan-
deshauptstadt Potsdam (Potsdamer Baulandmodell)* waren dies mindestens 26
Wohnungen. Daraus wirde sich ein Platzbedarf von mindestens 2 Platzen in Krippe und
Kindergarten sowie von 3 Grundschulplatzen und 2 Hortplatzen errechnen.

Allerdings kommt die Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam, nach der sich Bauherren mit einem entsprechenden Anteil an
sozialer Infrastruktur beteiligen mussen, innerhalb von Sanierungsgebieten - also auch hier —
gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammliung (DS 20/SVV/0081) nicht zur
Anwendung.

7.  Verkehrliche Auswirkungen

Individualverkehr

Das Plangebiet wird Uber die Werner-Seelenbinder-Straf3e erschlossen. Ziel- und
Quellverkehr wird hier zu einem geringfligigen jedoch Uberschaubaren Anstieg der
Verkehrsbelastung fuhren. Im Plangebiet selbst ist dagegen abgesehen von Lieferverkehr
kein Verkehr vorgesehen. Insgesamt sind durch die Planungen im Geltungsbereich keine
wesentlichen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten.

FuBRganger- und Fahrradverkehr

Fur den FuBganger- und Fahrradverkehr verbessert sich die Situation im Plangebiet durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans deutlich. Zum einen wird die Ost-West-Querung
durch Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit gesichert und stellt so eine
Verbindung von der “Plantage” zum Kutschpferdestallensemble her. Aullerdem schafft die
Neuordnung des Blockinneren Raume mit verbesserter Aufenthaltsqualitat.

Verkehrslarmschutz

Durch die Blockrandbebauung auf der einen Seite und bautechnische
Schallschutzmal3hahmen auf der anderen Seite werden sensible Nutzungen im Plangebiet
hinsichtlich des umgebenden Verkehrslarms geschitzt. Unter Beriicksichtigung der
getroffenen Larmschutzregelungen kénnen die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen ohne
negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse umgesetzt werden.

8.  Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Vorhaben ist Uber bestehende Leitungen im Umfeld
des Plangebiets bzw. im Plangebiet selbst grundsatzlich gesichert. Eventuell noch
vorhandene und nicht bekannte Leitungen miissen méglicherweise verlegt werden.

9. Auswirkungen auf die Umwelt

Die planbedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die einzelnen Schutzgter
werden im Kapitel Belange von Natur und Umwelt beschrieben. Zusammenfassend ergibt
sich die Einschatzung, dass die Belange von Natur und Umwelt aufgrund der beabsichtigten
Festsetzungen des Bebauungsplans nur geringflgig beeintrachtigt werden. Dem
Versiegelungsgrad zum Zeitpunkt der Bebauung mit der Feuerwache von 80 % der Flache
steht nach Realisierung der Planung der gleiche Versiegelungsgrad gegenuber.
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Geringfugige Verschlechterungen gegeniiber dem bisherigen Umweltzustand sind fir das
Schutzgut Arten und Biotope durch die anstehende Fallung von Baumen zu erwarten. Diese
Eingriffe waren jedoch auch im Rahmen einer Bebauung nach § 34 BauGB zulassig. Eine
Verpflichtung zum Ausgleich besteht folglich nicht. Zur Verbesserung der Situation schreibt
der Bebauungsplan trotzdem die Anpflanzung von Baumen vor. Unabhangig davon werden
notwendige Baumféllungen im Plangebiet durch die Bestimmungen der Potsdamer
Baumschutzverordnung im Zuge der Baugenehmigung kompensiert.

Um Verstole gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes schon auf der Ebene des Bebauungsplans zu vermeiden und
um Malnahmen im Sinne des Artenschutzes zu starken, regt die Stadt Potsdam die
Anbringung von Nistkasten fir Vogel und von Fledermauskasten an. Da mangels
bodenrechtlichen Bezugs, Bauzeitenbeschrankungen nicht im Bebauungsplan festgesetzt
werden konnen, wird auf die Notwendigkeit einer Regelung im Baugenehmigungsverfahren
verwiesen.

10. Bodenordnerische MalRhahmen

Die Umsetzung der Planung macht eine Zusammenlegung von Flurstiicken erforderlich. Die
dazu erforderlichen Schritte werden im weiteren Verfahren durch den Vorhabentrager
Ubernommen.

11. Finanzielle Auswirkungen

11.1 Verfahrenskosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens inklusive aller Kosten fiir Gutachten und sonstige
Beraterleistungen, tragt der Sanierungstrager auf der Grundlage der Treuhdnderbeauftra-
gung und den bestétigten Stadtebauférdermitteln fir das Sanierungsgebiet Potsdamer Mitte.

11.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Fur die Landeshauptstadt Potsdam sind keine Herstellungs- und Unterhaltungskosten
absehbar.

11.3 Grunderwerb

Zur Umsetzung der Planung ist der Erwerb der im Plangebiet liegenden Grundstiicke durch
den Vorhabentrager erforderlich.

11.4 Planungsschaden

Durch die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 ,Neuer Markt/ Plantage®
ergibt sich eine veranderte Planungssituation. Da die Flachen im Anderungsbereich jedoch
seit in Kraft treten des rechtskraftigen Bebauungsplans brach liegen und keine alternativen
Planungsaktivitaten Dritter stattfanden, werden durch die Anderung keine bestehenden oder
geplanten Nutzungen beeintrachtigt, wodurch auch keine Planungsschaden entstehen.

12. Bodenordnung

Die Umsetzung der Planung macht eine Neuordnung/ Zusammenlegung der Flurstiicke
erforderlich. Die notwendigen Schritte werden im weiteren Verfahren durch den
Vorhabentrager Gbernommen.
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E. Verfahren

1. Ubersicht Giber den Verfahrensablauf

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
29. Januar 2020 die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
.,Neuer Markt/ Plantage“ gemall § 2 BauGB i.V.m. § 12 BauGB beschlossen. Die 1.
Anderung wurde im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefiihrt. Die Vorprufung des Einzelfalls ist erfolgt. Der Beschluss
wurde am 29. Oktober 2020 im Amtsblatt Nr. 20/2020 der Landeshauptstadt Potsdam
ortsublich bekannt gemacht.

1.2 Information der Offentlichkeit

Die Unterlagen, aus denen sich die Offentlichkeit zu den allgemeinen Zielen und Zwecken
sowie den wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten konnte, wurden vom 9.
November 2020 bis einschlie3lich 22. Dezember 2020 zur Einsicht bereitgehalten.

1.3 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung wurde mit Schreiben
vom 3. Juni 2020 gestellt. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben
vom 28. Oktober 2020 mitgeteilt, dass derzeit kein Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung zu erkennen ist.

1.4 Formliche Beteiligung von Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 15. Marz 2021 bis einschlieRlich 16.
April 2021 durch Aushang im Fachbereich Stadtplanung, Bereich Stadterneuerung,
Hegelallee 6-10, 14461 Potsdam statt. Zusatzlich wurden die Unterlagen auf der Homepage
der Landeshauptstadt Potsdam zur Einsichtnahme und zum Download bereitgestellt und
wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes Brandenburg zur Verfiigung gestellt.

1.5 Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 9. Méarz
2021 um Stellungnahme gebeten.

2. Uberblick tber die Beteiligungsverfahren

Die Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden
erstmals im Rahmen der Beteiligung gemaf 88 3, 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Nach Abschluss
der formlichen Beteiligung wurden die Inhalte der Stellungnahmen ausgewertet und
abgewogen.

2.1 Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Nachbargemeinden

Aus der Offentlichkeit ist die Stellungnahme einer Institution (Landesbiiro anerkannter
Naturschutzverbénde) und eines Burgers zum Entwurf des Bebauungsplans eingegangen.

Mit Schreiben vom 9. Marz 2021 wurden 40 Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher
Belange (TOB), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemaR § 4
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Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1
,Neuer Markt/ Plantage” 1. Anderung in der Fassung vom Marz 2021 aufgefordert.
Insgesamt sind 25 Stellungnahmen von Behoérden und sonstigen Tréagern o6ffentlicher
Belange eingegangen. In 4 Stellungnahmen wurden keine Bedenken gegen die Planung im
vorliegenden Geltungsbereich geduRert und auch keine weiteren Hinweise gegeben. In 21
Stellungnahmen wurden Anregungen und Hinweise gegeben.

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit, der Industrie- und Handelskammer und der Deut-
schen Telekom enthielten Hinweise, die zu beriicksichtigen waren.

2.1.1 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen enthielten folgende Hinweise:

2.1.1.1Belange von Gewerbe, Handel und Industrie

Die Industrie- und Handelskammer hat auf die Notwendigkeit hingewiesen die GrolRe der
Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb zu begrenzen. Aufgrund der Unzuldssigkeit der
guantitativen Begrenzung wurde der Hinweis nicht bertcksichtigt.

2.1.1.2Belang Telekommunikation

Die Deutsche Telekom hat auf Bestandsleitungen hingewiesen. Die Verlegung von
Leitungen im Plangebiet zur ErschlieBung angrenzender Nutzungen ist jedoch nicht
erforderlich.

2.1.1.3Belange der Umwelt

Das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbdnde hat auf die Notwendigkeit der
Festsetzung nicht Uberbaubarer Flachen, die Umsetzung artenschutzrechtlicher Auflagen,
notwendige Mallnahmen gegen Vogelschlag und der Betrachtung von Lichtimmissionen
hingewiesen.

2.1.2 Ergebnis der Beteiligung
Im Ergebnis der Beteiligung wurde die Planung nicht geandert.

Redaktionelle Anderungen erfolgten hinsichtlich der Notwendigkeit zur Anbringung von
Nistkasten (Hinweis), mdglicher MaBhahmen zum Schutz vor Vogelschlag (Hinweis) und der
Beachtung der Lichtleitlinie des Landes Brandenburg (Hinweis).
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F. Abwagung — Konfliktbewaltigung
1. Abwagung der gepriften Planungsalternativen

Das der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans zu Grunde liegende stadtebauliche
Konzept wurde in enger Abstimmung zwischen Vorhabentrédger und Vertretern der
Landeshauptstadt Potsdam entwickelt. Dabei nahmen die Stellung der Gebdude im
Blockinnenbereich und die dadurch entstehenden dynamischen Frei- und Zwischenrdume
eine ebenso grol3e Rolle ein wie die Wiederherstellung des historischen Stadtbildes
einschlie3lich historischer Baufluchten und die damit fassende Wirkung fur den umliegenden
Frei- und Stra3enraum.

2.  Abwéagung der betroffenen Belange

Nach Abschluss der formlichen Beteiligung gemal3 88 3, 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des
Bebauungsplans wurden die Inhalte der Stellungnahmen ausgewertet und abgewogen.

2.1 Abwéagung der Belange von Gewerbe, Handel und Industrie

Eine Begrenzung der Grof3e der Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb wurde aufgrund der
Unzulassigkeit der quantitativen Begrenzung nicht bertcksichtigt.

2.2 Abwagung der Umweltbelange

Hinweise zur Notwendigkeit zur Anbringung von Nistkdsten, mdglicher MalRnahmen zum
Schutz vor Vogelschlag und der Beachtung der Lichtleitlinie des Landes Brandenburg
wurden Ubernommen. Nicht Uberbaubare Flachen wurden nicht festgesetzt, da dadurch die
gewunschte und notwendige Flexibilitéat der Umsetzung der Planung eingeschréankt wirde.

2.3 Abwagung der Belange Telekommunikation

Da keine Notwendigkeit der Verlegung von Leitungen im Plangebiet zur Erschliel3ung
angrenzender Nutzungen besteht, wurden entsprechend Festsetzungen nicht getroffen.
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G. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI.
| S. 4147) geédndert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 114 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) gedndert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom
10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) geandert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, Nr. 39) zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL.I/21, Nr. 5)

Gesetz (Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) in der Fassung vom 24. Mai 2004
(GVBL.I/04, Nr. 09, S. 215)

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) vom 6. Juni 1997
(GVBL.1/97, Nr. 05, S.40) zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25.
Januar 2016 (GVBI.1/16, Nr. 5)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Marz 2012 (GVBIL.1/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.
Dezember 2017 (GVBL.1/17, Nr. 28).
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H. Anlagen

1. Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Mindestens 70 % der zulassigen Geschossflache sind fur gewerbliche Nutzungen zu
verwenden.

8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO

TF 1.2 Mindestens 10 % der zulassigen Geschossflache sind fur Wohnungen zu verwenden.
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO

TF 1.3 In den Erdgeschossen der Geb&aude ist eine Wohnnutzung nicht zuléssig.
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

TF 1.4 Einzelhandelsbetriebe mit den folgenden Sortimenten der Potsdamer Sortimentsliste
kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden — in den Erdgeschossen der Baufelder
entlang der “Plantage” sowie der Werner-Seelenbinder-StraRe und um den Quar-
tiersplatz:

Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung
- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

- Haushaltsgegenstande (einschlie3lich Campingmabel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Heimtextilien

- Musikinstrumente

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelssortimente
- Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO

TF 1.5 Ausnahmsweise zugelassen werden konnen an den Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art, wenn sie ausschlie3lich dort
hergestellte oder weiterzuverarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte verduf3ern
und in einem unmittelbaren rédumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
entsprechenden Gewerbebetrieb stehen. Die Summe an Verkaufs- und
Ausstellungsflache darf nur einen deutlich untergeordneten Teil von hochstens 10 %
der Nettogrundflache des Gewerbebetriebs einnehmen. Bei zentrenrelevanten
Sortimenten darf die Verkaufsflache zusétzlich héchstens 100 m2 betragen.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
TF 1.6 Im Plangebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstétten nicht zulassig.
8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
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Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

TF 2.1 In der abweichenden Bauweise dirfen Gebaude einseitig an die Grundstlicksgrenze
angebaut werden.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

TF 2.2 Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Loggien,
Erker und Balkone kann ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 3 m zugelassen
werden, wenn der Anteil der vortretenden Gebaudeteile 40 % der Flache der
jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

TF 2.3 Zwischen den Punkten K4 und K5 ist ein Uberschreiten der Baulinie durch einen
Mittelrisalit bis zu einer Tiefe von 0,5 m zulassig.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

TF 2.4 Ein Uberschreiten der Baulinie zwischen den Punkten X und Y durch untergeordnete
Bauteile in geringfligigem Mal3, ist ausnahmsweise zulassig.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

TF 2.5 Oberirdische Kfz-Stellplatze und Garagen sind mit Ausnahme von oberirdischen
Stellplatzen fur die Fahrzeuge behinderter Menschen nicht zul&ssig.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

TF 2.6 Auf der schraffierten Teilflache der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache ist eine
Unterbauung der Baugrundstiicke zulassig.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO
Abstandsflachen

TF 3 Bauliche Anlagen dirfen ungeachtet ihrer Hohe untereinander die gemaf 8 6 BbgBO
notwendigen Abstandsflachen bis zu einer Tiefe von jeweils 2,5 m unterschreiten.

8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 87 Abs. 2 BbgBO
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

TF 4.1 Die Flache GFL1 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und
Besucher der Flurstiicke 643, 1401, 1402, 1403, 1405, 1406, 1407, 1408, 1412,
1413, 1414, 1415, 1416, 1417, 1798 zu belasten. Die lichte Hohe der Durchfahrt darf
3,5 m nicht unterschreiten.

8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

TF 4.2 Innerhalb der Flache mit der Bezeichnung GFL2 ist eine mindestens 4 m breite,
durchgehende Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer der
Flurstiicke 643, 1401, 1402, 1403, 1405, 1406, 1407, 1408, 1412, 1413, 1414, 1415,
1416, 1417, 1798 zu belasten. Die lichte Hohe von Durchfahrten bzw. Durchgéngen
darf 3,5 m nicht unterschreiten.

8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

TF 4.3 Die Flache GFL3 ist mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fur Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit, zugunsten der Feuerwehr und einem Leitungsrecht
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zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Die lichte Hohe von
Durchfahrten bzw. Durchgangen darf 3,5 m nicht unterschreiten.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

TF 4.4 Die Flache GFL5 ist mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fir Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

TF5.1Je 1.200 m? Grundsticksflache ist mindestens ein Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1,3 m HoOhe, zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Davon sind mindestens zwei Baume
auf dem festgesetzten Quartiersplatz zu pflanzen. Es sind Baume der Pflanzliste zu
verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene
Baume, die erhalten werden, einzurechnen, sofern sie den vorgenannten
Anforderungen entsprechen.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

TF 5.2 Unterirdische Geschosse sind, soweit sie nicht Gberbaut werden, mit einer Erdschicht
von mindestens 60 cm zu Uberdecken und zu begriinen und zu bepflanzen. Die
Pflanzbindung gilt nicht fir Terrassen, Stellpléatze, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Zufahrten und Wege.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

TF 5.3 Im Blockinnenbereich sind Flachdacher sowie Dachflachen oder Teile von
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° ungeachtet technischer
Einrichtungen und Beleuchtungsflachen zu mindestens 50 % extensiv zu begrinen.
Dies gilt auch fur Dacher auf zulassigen Nebenanlagen i.S.d. § 19 BauNVO. Dabei ist
ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm aufzubringen. Es sind
Pflanzen der Pflanzliste zu verwenden.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF 5.4 Die im Blockinnenbereich liegenden AuRBenwandflachen von Gebauden sind
insgesamt zu mindestens 20 % mit Kletterpflanzen zu begriinen. Es sind Pflanzen der
Pflanzliste zu verwenden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

TF 5.5 Flachenbefestigungen sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Immissionsschutz

TF6 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume der Geb&ude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mall (R‘wges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R,W,ges = La — Kraumart
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mit La = malgeblicher AuRenlarmpegel
Mit Kraumat = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen
= 35 dB fir Buroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafigeblichen AulRenlarmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemaR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die AufenthaltsrAume durch
den Einsatz von schallgeddmmten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu bericksichtigen.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-
2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden malRgeblichen AuRenlarmpegel (L.) sind aus den
ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von KSZ Ingenieurbiro GmbH
mit Projektnummer 20-062-10V2 vom 03.02.2021 nebst ergdnzender Stellungnahme
vom 06.05.2021abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Ortliche Bauvorschriften

TF 7.1 Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit der Festsetzung G1 ist das oberste
zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden. Die Neigung des
Dachgeschosses muss zwischen 30° und 45° liegen. Entlang der Werner-
Seelenbinder-Straf3e darf die Dachneigung 35° nicht Uberschreiten.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.2 Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung G3 sind Gebaude mit
geneigten Dachflachen auszubilden. Die Dachneigung entlang der Plantage muss
zwischen 30° und 45° liegen.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.3 Bei der Errichtung eines geneigten Daches auf den (berbaubaren
Grundstucksflachen mit der Festsetzung G3 kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeoberkante bis zu einer Hoéhe von 48,5 m
U.NHN fur den Dachfirst zugelassen werden, sofern der Dachfirst durch die
Aufbauten des Schauportals aus Blickrichtung Siden und Siddwesten vollstandig
verdeckt wird.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.4 Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung G1 bzw. G3 sind
geneigte Dachflachen mit nicht glasierten, keramischen, naturroten Dachziegeln
einzudecken.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.5 Auf den der festgesetzten offentlichen Grinflache Plantage zugewandten
Dachflachen mit der Festsetzung G3 diirfen
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- Dachfenster nur in stehenden Formaten ausgefiihrt und nur in einer Reihe
angeordnet werden,

- die Flachen von Dachfenstern in der Summe nicht mehr als 25 % der Dachflache
einnehmen,

- die Breiten der Dachfenster in der Summe nicht mehr als 50 % der betroffenen
Lange der Traufe einnehmen,

- Dachgauben nur als Einzelgauben mit einer Breite von bis zu 3 m ausgebildet
werden.

Andere von der Offentlichen Grinfliche aus sichtbare Dachaufbauten,
Dacheinschnitte, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie sonstige
technische Anlagen sind unzulassig.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.6 Auf den der Werner-Seelenbinder-Strale zugewandten Satteldachflachen mit der
Festsetzung G1 dirfen

- Dachfenster nur einzeln und in stehenden Formaten mit einer Breite von bis zu 1 m

ausgebildet werden,

- Dachgauben nur als Einzelgauben mit einer Breite von maximal 1 m ausgebildet

werden,

- Dachfenster und Gauben nur in einer Reihe und mit einem Mindestabstand von 3,5

m unterhalb des Dachfirstes (horizontal zum Firstpunkt gemessen) angeordnet

werden,

- Dachfenster und Gauben nur mit einem Mindestabstand hinter der straf3enseitigen
Hauptfassade von 1,2 m zwischen den Punkten L und K2 angeordnet werden,

- die Flachen von Dachfenstern und Gauben in der Summe nicht mehr als 25 % der
Dachflache einnehmen,

- die Ansichtsbreiten der Dachfenster und Gauben in der Summe nicht mehr als 40 %

der betroffenen Lange der Traufe einnehmen.

Dachaufbauten, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie andere
technische Anlagen sind dort unzulassig.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF 7.7 Zwischen den Punkten K4 und K5 ist ein Dacheinschnitt bis zu einer Tiefe von 4,5 m
gemessen ab Vorderkante Bristung zulassig. Im Bereich der Dachterrasse darf die
daruber liegende, stralRenseitige Satteldachflache nicht angehoben werden.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO
TF 7.8 An den der Werner-Seelenbinder-Stral3e zugewandten Auenwanden

- sind Loggien, Balkone und Erker unzuléssig,

- durfen Fassadendéffnungen nicht geschossubergreifend ausgebildet werden,

- darf der Anteil der Fassadenéffnungen fir Fenster, Tiren und Tore insgesamt 50 %
der Wandflache nicht Gberschreiten,

- ist der obere Fassadenabschluss mit einem mindestens 20 cm tiefen
Dachiberstand auszubilden, der héhengleich unterhalb einer Terrassenbriistung im
Bereich des Mittelrisalits verlaufen kann,

- sind Wandflachen mit Glattputz oder feinem Kratzputz (Korngrof3e bis 1,5 mm) zu
versehen oder in Naturstein mit stumpfer Oberflache (z.B. Sandstein) auszuftihren,
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- ist ein Mittelrisalit zwischen den Punkten K4 und K5 mit einer Tiefe bis zu 0,5 m
zulassig. Dieser darf die festgesetzte Traufhhe um maximal 1 m Uberschreiten.

§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO
Pflanzliste
Laubbaume

Baumhasel, Corylus colurna

Bergahorn, Acer pseudoplatanus

Blumen-Esche, Fraxinus ornus

Buche, Fagus sylvatica

Feldahorn, Acer campestre

Gemeine Trauben-Kirsche, “Prunus padus”
Geweihbaum, Gymnocladus dioicus

Hainbuche, Carpinus betulus

Hopfenbuche, “Ostrya carpinifolia”

Eberesche, Sorbus aucuparia

Esche, Fraxinus excelsior

Lederhilsenbaum, Gleditsia triacanthos “Skyline”
Rosskastanie, Aesculus hippocastanum "Baumannii”
Rotdorn, Crataegus in Sorten

Saulen-Eiche, Quercus robur ,Fastigiata“
Saulen-Hainbuche, Carpinus betulus “Frans Fontaine”
Silberweide, Salix alba

Sommerlinde, Tilia platyphyllos

Winterlinde, Tilia cordata

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Scharfzahniger Strahlengriffel, Actinidia arguta
Akebie, Akebia quinata

Pfeifenwinde, Aristolocia macrophylla
Trompetenblume, Campsis radicans
Herbst-Waldrebe, Clematis paniculata
Anemonen-Waldrebe, Clematis montana ‘Rubens’
Gemeiner Efeu, Hedera helix

Echtes Geil3blatt, Lonicera caprifolium

Wilder Wein, Parthenocissus quinquefolia
Schling-Knoterich, Polygonum (Fallopia) aubertii

Dachbegriinung

Fingersegge, Carex digitata

Blauschwingel, Festuca glauca

Perlgras, Melicaciliata

Blaugriine Segge, Carex flacca

Schillergras, Koeleria glauca

Blaugras, Sesleria varia

Rundblattrige Glockenblume, Campanula rotundifoia
Knackerdbeere, Fragaria viridis

Kleines Habichtskraut, Hieracium pilosella
Kartauser-Nelke, Dianthus carthusianorum
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Blutroter Storchenschnabel, Geranium sanguineum
Frihlings-Fingerkraut, Potentilla neumanniana
Dachwurz, Sempervivum tectorum

Milder Mauerpfeffer, Sedum sexangulare
Felsenfetthenne, Sedum reflexum

WeilRe Fetthenne, Sedum album

Gelber Lauch, Allium luteum

Kugellauch, Allium spaerocephalon

2. Nachrichtliche Ubernahme

Baudenkmale

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend stehen die Einzeldenkmale Werner-
Seelenbinder-StralRe 3, YorckstralRe 18-20, Am Neuen Markt 9 (Kutschpferdestall einschliel3-
lich Schmiede und Nebengebaude) und das Schauportal des ehemaligen Langen Stalls an
der Werner-Seelenbinder-Strale gem&l § 2 Abs. 2 Nr. 1 BbgDSchG unter Schutz. Der
Umgebungsschutz gemaf § 2 Abs. 3 BbgDSchG ist zu beachten.

Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals Nr. 2140 “Potsdam Friedhof Neuzeit,
Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung
Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter, Gréberfeld Bronzezeit,
Altstadt deutsches Mittelalter, Briicke Neuzeit, Graberfeld slawisches Mittelalter, Befestigung
Neuzeit, Grab Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Schloss Neuzeit, Rast-
und Werkplatz Mesolithikum”.

Veradnderungen an Bodendenkmalen bedirfen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG einer
denkmalrechtlichen  Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde. Bei
Inanspruchnahme von bisher unbebauten oder nicht durch tief reichende Einbauten gestorte
Flachen konnen archaologische Bergungs- und DokumentationsmaflRnahmen notwendig
werden.

3. Hinweise

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor der Ausfiihrung von
Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Diese kann durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg (KMBD) oder durch einen Nachweis der
Kampfmittelfreiheit einer vom Grundstlickeigentiimer/ Antragsteller beauftragten Fachfirma
beigebracht werden.

Versickerungserfordernis

Trotz einer anliegenden Regenentwasserung im Offentlichen Stralenraum besteht
grundsatzlich gemaR 8§ 54 Abs. 4 BbgWG die gesetzliche Vorgabe, das anfallende
Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Sollte dies aufgrund der
faktischen Uber- und Unterbauung (gemaR der zulassigen Festsetzungen des
Bebauungsplans) oder aufgrund der Baugrundverhdltnisse und der Grundwasserstande
nicht moéglich sein, kann nur dann die Regenentwéasserung Uber das offentliche Netz
erfolgen.

Der jeweilige grundstiicksbezogene Nachweis zur Niederschlagsentwdsserung ist im
Rahmen des Bauantragsverfahrens zu fuhren.
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Altlasten

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Altlasten nicht ausgeschlossen werden.
Konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast
sind gemal § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG unverzuglich der zustédndigen Behorde anzuzeigen.

Lichtimmissionen

Hinsichtlich der Vermeidung mdoglicher Lichtimmissionen wird auf die Lichtleitlinie des
Landes Brandenburg verwiesen.

Artenschutz

Im Plangebiet missen zwei Fledermauskasten fachgerecht an Fassaden angebracht
werden.

Im Plangebiet missen jeweils ein Mauerseglerkasten und Nischenbriterkasten sowie 9
Nistschalen fur die Mehlschwalbe hergestellt werden.

Zum Schutz vor Vogelschlag missen geeignete MaRnahmen getroffen werden. Moglich ist
z.B. die Begriinung von Fassaden, Baumpflanzungen, die Anbringung von Schriftziigen oder
sonstiger Strukturen auf den Glasflachen, die Verwendung von reflexionsarmem Glas und
die Gliederung von Fenstern.

Vor Durchfihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel,
Flederméuse) gemall 8 7 Abs. 2 Nr. 13b und Nr. 14c BNatSchG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behérde gemall § 45 Abs. 7 BNatSchG
artenschutzrechtliche  Ausnahmegenehmigungen einzuholen. Hieraus kdénnen sich
besondere Beschrankungen/ Auflagen fur die Baumallnahmen ergeben (z.B.
Bauzeitenregelung, Herstellung von Ersatzquartieren).

Sanierungsgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes ,Potsdamer Mitte*“.
Erhaltungssatzung

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung fur den Bereich
.Neuer Markt/ Plantage®.

Werbesatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam,
Teilbereich ,Innenstadt®.

Fernwarmesatzung

Das Gebiet liegt im Fernwarmevorranggebiet.

Denkmalbereich

Das Plangebiet liegt im Bereich der Denkmalbereichssatzung Stadtkern Potsdam.
Barrierefreies Bauen

Die fir die Offentlichkeit bestimmten oder 6ffentlich zuganglichen Bereiche sind nach den
einschlagigen Vorschriften (8 50 BbgBO und DIN 18024) barrierefrei zu bauen.
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DIN-Normen und Schallgutachten

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Normen sowie das in der TF 6 bezeichnete Schall-
gutachten nebst ergdnzender Stellungnahme vom 06.05.2021 koénnen bei der
Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung, Hegelallee 6-10 - Haus 1, 14467
Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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