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8 Kapitel A - Planungsgegenstand

A Planungsgegenstand

A1 Anlass und Erforderlichkeit

Das im Innenstadtbereich der Landeshauptstadt Potsdam gelegene Plangebiet bietet ein
grolRes Entwicklungspotenzial fir die Entwicklung eines zentralen Ortes der digitalen
Transformation zwischen Wirtschaftsunternehmen, Wissenschaft, Start-ups, Marktflihrern
sowie jungen Herausforderern. Das Plangebiet liegt nahe dem Potsdamer Hauptbahnhof und
ist bereits Uberwiegend durch Hallenbauten des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerkes (RAW) der Bahn bebaut. Die ErschlieRung des
Plangebietes ist Uber die Friedrich-Engels-Stralte gesichert.

Anlass fir die Planung ist der Antrag der Vorhabentragerin (The RAW Potsdam GmbH) auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens. Um das Vorhaben genehmigen
und realisieren zu kdnnen, muss neues Baurecht geschaffen werden. Zur stadtebaulichen
Ordnung, Sicherung und nachhaltigen Entwicklung der Flache unter besonderer
Bericksichtigung des Denkmalschutzes sowie zur Klarung der konkreten ErschlieRung ist
demgemal die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle /
Ostliches RAW-Gelande" erforderlich. Weiterhin ist das Bauvorhaben nicht den
Zielsetzungen des urspriinglich im Jahre 2006 angeschobenen Bebauungsplanes Nr. 103
,Ehemaliges RAW-Gelande Friedrich-Engels-Straflte” im Einklang, in dessen Umgriff die
Vorhabenflache liegt. Auch sind die Voraussetzungen des § 34 Abs. 1 BauGB nicht erfilllt, so
dass neues Baurecht geschaffen werden muss.

Das Konzept des Antrages ist Ausgangsbasis flr das vorhabenbezogene
Bebauungsplanverfahren. Die Vorhabentragerin plant die Wiederbelebung der
denkmalgeschitzten Halle und zwei neue Baukdrper.

Fir das Gelande der ehemaligen Wagenhalle wird eine gewerblich-orientierte Nutzung unter
dem Titel ,Creative Village / Innovation Lab“ vorgesehen, die neben flexiblen Biros,
grofRziigigen Gemeinschaftsflachen und Raumlichkeiten flr verwaltungsahnliche Zwecke
auch Sport- und Erholungsangebote, Gastronomie, Einzelhandel und Flachen flir Kongress-
und Veranstaltungszwecke sowie (hoch-)schulische Zwecke beinhaltet. Hierbei handelt es
sich um erganzende, untergeordnete Nutzungen, die zur Etablierung und Ergénzung des
Standortes beitragen sollen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
30.01.2019 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle /
Ostliches RAW-Gelande® gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 12 des Baugesetzbuches (BauGB)
beschlossen. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.
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A.2 Beschreibung des Plangebiets
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes o.M. 1

A.2A1 Raumliche Lage

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches
RAW-Gelande* mit einer Grée von ca. 3,44 ha davon 2,55 ha Baugebiet (Vorhabenflache)
befindet sich in der sudlichen Innenstadt von Potsdam zwischen den Bahnschienen, der
Friedrich-Engels-Stra’e und dem Hauptbahnhof Potsdam.

A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
A.2.21 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 umfasst

eine Flache von ca. 3,44 ha, davon sind 2,55 ha Baugebiet (Vorhabenflache). Das Gebiet ist
wie folgt umgrenzt:

— im Norden: durch die Bahnschienen der DB Netz Aktiengesellschaft der
Bahnstrecke Potsdam-Griebnitzsee - Eisleben

1 https://bb-viewer.geobasis-

bb.de/?zoom=0&lat=5810000&I0n=33650008&layers=0F000BTFOFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFF
FFFFFFFFT
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10 Kapitel A - Planungsgegenstand

— im Osten: durch die Friedrich-Engels-Strale
— im Siden: durch die Friedrich-Engels-Stralle

— im Westen: durch die 6stliche Grundstiicksgrenze des Kunstdepots der Stiftung
Preul3ische Schldsser und Garten

In Umgriff des Bebauungsplans liegen folgende Flurstlicke:

Nr. 159, 162, 164 der Flur 4 in der Gemarkung Potsdam

Nr. 351/2 (teilweise), 395 (teilweise), 396 der Flur 6 in der Gemarkung Potsdam
Nr. 1 (teilweise) der Flur 16 in der Gemarkung Babelsberg

Nr. 70/2 (teilweise), 74 (teilweise) der Flur 18 in der Gemarkung Babelsberg

A.2.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich iberwiegend im Eigentum der ,The RAW
Potsdam GmbH*. Dabei handelt es sich um die eigentliche Vorhabenflache.

Tabelle 1 Eigentumsverhiltnisse

Eigentiimer Flache in m? %*
The RAW Potsdam GmbH 25.493 74
Landeshauptstadt Potsdam 8.896 26

A.2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an die Bahnschienen an. Hier verkehren die Zuge
zwischen Berlin Ostbahnhof und Potsdam Hauptbahnhof. Ostlich zwischen den
Vorhabenflachen und der Friedrich-Engels-Stral3e befindet sich ein Gewerbegebiet. Stdlich
und weiter westlich des Plangebietes erstrecken sich Wohngebiete in Form von Reihen- und
Punkthauser, Geschosswohnungsbau und Blockrandbebauung, wahrend direkt an der
westlichen Grenze zwei weitere Gewerbegebaude angrenzen. Insgesamt ist der Bereich um
das Plangebiet sehr vielfaltig strukturiert.

Das Plangebiet ist Teil eines ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerkes (RAW) nahe
dem Hauptbahnhof. Wahrend der gréRRere Teil des ehemaligen RAW durch Neubebauung
bereits umgestaltet wurde, blieb der Teil des jetzigen Plangebietes nach Schlielung des
RAW bisher ungenutzt. Das RAW wurde am 22. September 1838 als Werkstatt fur
Lokomotiven und Waggons eréffnet und war das grofite und modernste Ausbesserungswerk
fur D-Zlge in Deutschland. Die noch existierende, ehemalige Werkhalle ist als
Einzeldenkmal denkmalgeschutzt. Am norddstlichen Rand des Plangebietes befindet sich
ein ehemaliges Stellwerk (StW Pdo), das nicht mehr in Betrieb ist.
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Abbildung 2: Ausschnitt historisches Messtischblatt, Stand 19362

A24 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das dstlich des Hauptbahnhofes der Landeshauptstadt Potsdam gelegene Plangebiet bietet
ein groRRes Entwicklungspotential fur ein zukinftiges innenstadtnahes IT- und
Innovationszentrum. Infolge eines durch den Eigentiimer durchgeflihrten Auswahlverfahrens
wurde ein zukunftsorientiertes Architekturkonzept erarbeitet, dessen bauplanungsrechtliche
Umsetzung nur im Rahmen eines Bebauungsplanes madglich ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Bekanntmachung am
27.02.2014) ist das Gebiet als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 36 "Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande" entspricht mit den Inhalten der
gegenwartigen Planung, seinen Zielen und Zwecken, dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam. Da die Vorhabentragerin innerhalb des im nachfolgenden
Absatz skizzierten Spektrums noch nicht alle konkreten Planungsziele abschlielRend fixiert
hat, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch nicht
endgultig auszuschlielen. Sollte sich im weiteren Verfahren die Notwendigkeit einer
Anderung ergeben, so ware der Flachennutzungsplan im Bauleitplanverfahren nach § 13a
BauGB im Rahmen der Berichtigung anzupassen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
25.01.2006 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 "Ehemaliges RAW-Gelande
Friedrich-Engels-StralRe" mit dem Ziel beschlossen, die damalige bahnbegleitende
Industriebrache zu einem innenstadtnahen attraktiven Gewerbestandort zu entwickeln (DS
05/SVV/0302). Dieser Bebauungsplan hat seinerzeit (2008) den Stand der

2
http://www.deutschefotothek.de/ete?action=queryZoom/1&index=freitext&desc=df_dk_0010001_3644*&medium=
df_dk_0010001_3644*
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Offentlichkeitsbeteiligung erreicht, wurde dann jedoch nicht mehr aktiv weiter bearbeitet, da
Baurechte fir diverse Projekte auf Grundlage des § 33 BauGB geschaffen werden konnten.
Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Das Vorhaben halt die bislang beabsichtigten klinftigen Festsetzungen des erwahnten
Bebauungsplanes teilweise nicht ein und befindet sich im Widerspruch zu diesen. Insofern
musste es — auch bei einer Entscheidung zugunsten einer planungsrechtlichen Zulassigkeit
nach § 34 Abs.1 BauGB — nach § 15 Abs. 1 BauGB zurlickgestellt werden. Aus
planungsrechtlicher Sicht ist das vorgesehene Vorhaben gemaf § 34 Abs. 1 BauGB
gleichermalen nicht zuldssig. Um das Vorhaben genehmigen und realisieren zu kénnen,
muss neues Baurecht geschaffen werden. Zur stadtebaulichen Ordnung, Sicherung und
nachhaltigen Entwicklung der Flache unter besonderer Bertlicksichtigung des
Denkmalschutzes sowie zur Klarung der konkreten ErschlieBung ist demgemaf die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle / ¢stliches RAW-
Gelande" erforderlich.

Das Aufstellungsverfahren wird unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach
§ 4 c BauGB abgesehen.

In Anlage 1 werden die Ergebnisse der Prifung der Zulassigkeit fur die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens gemal} § 13 BauGB und des beschleunigten Verfahrens gemaf
§ 13a BauGB dargestellit.

A.25 ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Stidosten verkehrlich direkt an die Friedrich-Engels-Stralle
angebunden. Das Plangebiet befindet sich im Innenstadtbereich und ist mit dem Bus von der
Haltestelle ,Schlaatzstraflie" bis zum Hauptbahnhof Potsdam innerhalb einer Minute zu
erreichen. Der FuRweg vom Plangebiet zum Hauptbahnhof betragt etwa 8 Minuten.
Insgesamt gehort das Gebiet auch in Bezug auf ,Beférderungszeit und Zielerreichbarkeit" zur
Klasse 1. 3.

Technische Infrastruktur/ Leitungen
Regenwasser

Die Entwasserung im Bestand ist unklar. GrolRe Teile der Dachflachen werden innenliegend
gefasst und abgeleitet, es ist aber unklar wohin diese letztendlich entwassern. In der
Friedrich-Engels-Strale gibt es keinen Anschluss an den Regenwasserkanal der Energie
und Wasser Potsdam (EWP). Von dort fuhrt allerdings ein stillgelegter Kanal in Richtung
Norden durch das Betrachtungsgebiet unter dem Bestandsgebdude hindurch. Vermutlich ist
das Bestandsgebaude urspriinglich an diesen Kanal angeschlossen gewesen.

3 FGS, Forschungsgruppe Stadt und Verkehr: Mobilitdtskonzept V7.1, Stand 14.02.2020
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Uber das westlich des Betrachtungsgebietes liegende Grundstiick fiihrt ein
Regenwasserkanal der EWP der die Bahntrasse quert und dann dber die Friedrich-List-
StralRe in die Nuthe entwassert. 4. Das Schieberbauwerk 0402-2S12 vor der Querung der
Bahntrasse wurde durch die EWP als Anschlusspunkt benannt. Der Drosselabfluss von 4,6
I/'s kann durch das Netz aufgenommen werden. Ein Anschluss in der Friedrich-Engels-Strale
ist nicht moglich.

Trink- und Schmutzwasser

Eine Anbindung an vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen ist im Plangebiet gegeben
und bedarfsweise zu erweitern.

Die Loschwasserversorgung erfolgt (ber das Trinkwassernetz. Mit dem zustandigen
Versorger wurde geregelt, dass im Bedarfsfall 1.600 I/min enthommen werden kénnen, bei
gleichzeitiger Gewahrleistung der Trinkwasserversorgung.

Fernwédrme
Im Bereich der Friedrich-Engels-Straf3e befindet sich eine Fernwarmeleitung.
Elektrizitat

Die Versorgung erfolgt Gber das vorhandene Stromnetz, welches bei Realisierung des
Bebauungsplanes bedarfsweise zu erweitern ist.

A.3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen)

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

Nach § 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 (LEP HR). Mit dem LEP HR wird das LEPro 2007 konkretisiert und damit
der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

A.3.1.1 Regionalplan Havelland-Flaming

Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist der Regionalplan ,Havelland-Flaming
2020 am 30.10.2015 in Kraft getreten.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 05.07.2018 den
Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020 fir unwirksam erklart. Die RPG HF (Regionale
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming) hatte Beschwerde gegen die Nichtzulassung der
Revision eingelegt. Am 21.03.2019 hat das Bundesverwaltungsgericht die Beschwerde

4 Ingenieurblro Obermeyer: Regenwasserkonzept, Stand 08.01.2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36
"Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande"



14 Kapitel A - Planungsgegenstand

zurtickgewiesen. Diese Entscheidung ist der RPG HF am 02.05.2019 zugegangen. Damit ist
das Urteil des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg Uber die Unwirksamkeit des
Regionalplans rechtskraftig. Auf ihrer 11. Sitzung am 27.06.2019 in Michendorf hat die
Regionalversammlung die Neuaufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming
beschlossen.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte” wurde mit Bescheid vom 23.11.2020 von der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Mit der Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 trat der sachliche
Teilregionalplan in Kraft. Dieser Plan ist fur die Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum
ohne Relevanz.

A.3.1.2 Landesentwicklungsprogramm fiir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung flr 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
Landesentwicklungsprogramm 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der
zentralortlichen Gliederung entwickelt werden soll, zuklnftige Siedlungsentwicklungen und
Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

Fir das Plangebiet sind folgende Aussagen relevant:

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

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

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

A.3.1.3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) ® trifft Aussagen zu
raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen MaRnhahmen, durch die Raum in
Anspruch genommen oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst
wird, als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fiir das jeweilige
Landesgebiet. Die Verordnung tber den LEP HR wurde fir Brandenburg am 13.05.2019
bekannt gemacht und ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Die mit dem LEP HR entwickelten
Ziele und Grundsatze sind flr den Gesamtraum Berlin- Brandenburg verbindlich und werden
anhand folgender Schwerpunktethemen differenziert betrachtet:

e Hauptstadtregion

e Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof’flachiger Einzelhandel
e Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
e Kulturlandschaften und landliche Raume

e Siedlungsentwicklung

e Kulturlandschaften und landliche Raume

e Siedlungsentwicklung

e Freiraumentwicklung

e Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

e Klima, Hochwasser und Energie

e Interkommunale und regionale Kooperation

Fir eine solide strukturrdumliche Gliederung der Landes wurden alle Brandenburger
Gemeinden im Hinblick auf ihr siedlungsstrukturelles Gewicht, ihre Entwicklungsdynamik,
ihre raumlich-funktionalen Verflechtungen zu Berlin und Potsdam sowie ihre
lagepotenzialbedingten weiteren Entwicklungsaussichten bewertet.

Er enthalt fir das Plangebiet folgende Ziele und Grundsatze:
Z 3.5 Oberzentren

(1) Oberzentren sind die Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburg an der Havel, Cottbus/
Chésebuz und Frankfurt (Oder).

(2) In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
liberregionaler Bedeutung rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und

5 MIL / Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung (Hrsg.):Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36
"Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande"



16 Kapitel A - Planungsgegenstand

Dienstleistungsangebote des spezialisierten hbheren Bedarfes zu sichern und zu
qualifizieren.

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

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

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

Demnach ist das Vorhaben an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
Dies stellt auch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL5) in ihrer Stellungnahme
vom 07.04.2021 fest.

A.3.2 weitere rechtliche Rahmenbedingungen

A.3.2.1 Landschaftsprogramm

Schutzgutbezogene Ziele formuliert das Landschaftsprogrammé fiir die Schutzgiter:

Arten und Lebensgemeinschaften: Berticksichtigung des Arten- und Biotopschutzes im
besiedelten Bereich.

Boden: grélere Siedlungsflachen

Wasser: Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vorwiegend
durchlassigen Deckschichten; Sicherung der Schutzfunktion des Waldes fir die
Grundwasserbeschaffenheit/ Vermeidung von Stoffeintrdgen durch Orientierung der Art und
Intensitat von Flachennutzungen am Grundwasserschutz

Klima/Luft: Grolkere Siedlungen (Wirkungsraume)
Landschaftsbild: Grofiere Siedlung, Landschaftsbild nicht bewertet

Erholung: groRRere Siedlungsflachen; Erhalt der Erholungseignung der Landschaft in
Schwerpunktraumen der Erholungsnutzung; Entwicklung der siedlungsnahen Freirdume im
Berliner Umland flr die Naherholung

A.3.2.2 Landschaftsplan

Die Aufstellung des Landschaftsplanes (LP) erfolgte mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 02.03.2005 parallel zum Flachennutzungsplan (FNP).

,Der Landschaftsplan (Stand: 19.09.2012) beinhaltet die értlichen Ziele, Erfordernisse und
Maflinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir das gesamte Stadtgebiet. Die
landschaftsplanerischen Inhalte sind nach Abwagung in die Darstellungen des
Flachennutzungsplans eingeflossen (Sekundarintegration).

6 MLUR / Ministerium fiir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (Hrsg.):
Landschaftsprogramm Brandenburg. Potsdam 2000
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Gleichzeitig liefert der Landschaftsplan Grundlagen und Bewertungsmalistabe fir die
Umweltprifung anderer Plane und Programme sowie fur Genehmigungsverfahren von
Vorhaben.“ [https://www.potsdam.de/content/landschaftsplan-potsdam]

Zum Plangebiet und dessen Umfeld enthalt der Landschaftsplan folgenden Aussagen und
Darstellungen:

Konfliktanalyse/ Eingriffsregelung:

Nachrichtliche Darstellung Stand der verbindlichen Bauleitplanung 09/2008:
— Plan in Aufstellung/ nicht bestandskraftig

Zielkonzept:

— Umweltvertragliche Siedlungsentwicklung/ Qualifizierte Innenentwicklung/ Anpassung
der Bau- und Vegetationsstrukturen an den Klimawandel

A3.3 Uberértliche Fachplanungen
Weitere uUberdrtliche, zu beachtende Fachplanungen sind nicht bekannt.
A3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fir
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfligung am 06.08.2013
mit einer MaRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Maligabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Bekanntmachung am
27.02.2014) ist das Gebiet als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 36 "Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande" entspricht mit den Inhalten der
gegenwartigen Planung, seinen Zielen und Zwecken, dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam. Da die Vorhabentragerin innerhalb des im nachfolgenden
Absatz skizzierten Spektrums noch nicht alle konkreten Planungsziele abschlieRend fixiert
hat, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch nicht
endguiltig auszuschlieen. Sollte sich im weiteren Verfahren die Notwendigkeit einer
Anderung ergeben, so ware der Flachennutzungsplan im Bauleitplanverfahren nach § 13a
BauGB im Rahmen der Berichtigung anzupassen.

A.3.5 Stadtentwicklungskonzepte

A.3.5.1 Wohnungspolitisches Konzept

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

Fir den vorliegenden Bebauungsplan hat das wohnungspolitische Konzept keine
unmittelbare Relevanz.
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A.3.5.2 STEK Gewerbe

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

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

Die Flache 8.1 (GE) ist als ,Vorhaltefldache fiir besondere Entwicklungschancen” ohne
Prioritéatseinstufung festgelegt.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der Mallinahmen fir
die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK).
Dieses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam 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
Gewerbeflachenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu
bedienen. Mit inren geringen bis mittleren Aktivierungshemmnissen weisen die
,Gewerblichen Potenzialflachen 2020 eine relativ groRe Marktndhe aus. Uber die
verwaltungsseitige ,Richtlinie zur Sicherung der gewerblichen Potentialflachen der
Landeshauptstadt Potsdam® sollen die ,P 20-Flachen gesichert werden.

Die Flache 8.1 (GE) ist im GSK als P 20-Flache mit der vorrangigen Eignung fiir
,~hoherwertige* gewerbe- bzw. mischgebietstypische Betriebe, auch gewerbliche
Dienstleistungen, mit mittleren oder hohen Umfeld- und Erreichbarkeitsanspriichen und
héherer Zahlungsféhigkeit (bis ca. 120 EUR/m?) aufgefiihrt und als kurzfristig aktivierbare
Fléache eingestuft.

Die Auseinandersetzung mit den Zielen des STEK Gewerbe und dem GSK, insbesondere
hinsichtlich der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan, ist in der
Begrindung zum Bebauungsplan in Kapitel B unter Punkt 2.2 dokumentiert.

Zwischenzeitlich wurde die Fortschreibung des STEK Gewerbe 2030 (Bearbeitungsstand:
17.12.2020) abgeschlossen. Die Mitteilungsvorlage wurde in der Beigeordnetenkonferenz
am 07.04.2021 vorgestellt und befindet sich derzeit auf dem Weg durch die Gremien der
Landeshauptstadt. Das STEK Gewerbe Potsdam 2030 wird den kiinftigen Orientierungs-
rahmen fur die strategische Ausrichtung der Gewerbeflachenpolitik bilden
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A.3.5.3 STEK Verkehr

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

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

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten Malltnahmen 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 gepragt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

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

Wesentlich fir die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen MalRnahmen.

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

A.3.5.4 STEK Einzelhandelskonzept

Die Landeshauptstadt Potsdam steuert seit vielen Jahren die Entwicklung des Einzelhandels
auf der Grundlage von stadtebaulichen Konzepten. Das aktuelle Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Einzelhandel wurde im Mai 2021 von der Stadtverordnetenversammlung beschlos-
sen. Der dem Konzept zugrundeliegende Prognoserahmen reicht bis 2030.

Das STEK Einzelhandel ermoglicht der Landeshauptstadt, den Einzelhandel den Zielen der
Stadtentwicklung entsprechend raumlich zu steuern und stellt ein stadtebauliches
Entwicklungskonzepti. S. d. § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB dar, das in der Abwagung zu
bericksichtigen ist.

Fir das STEK Einzelhandel wurden u. a. die Angebots- und Nachfragestrukturen des
Potsdamer Einzelhandels sowie die stadtebaulichen und sonstigen Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsentwicklung analysiert und ein MalRnahmenkonzept zur Starkung des
Einzelhandels in der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt.

Auf Basis der Analyse wurde ein Gbergeordnetes Zielsystem abgeleitet, an dem sich die zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklung ausrichten soll:
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o Erhalt/Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion in allen Sortimentsbereichen des
Einzelhandels unter Berlcksichtigung des Bevolkerungswachstums und der dy-
namischen Rahmenbedingungen des Wettbewerbs,

o Erhalt/Starkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Berlicksichtigung der
jeweiligen Versorgungsfunktion und besonderer Beachtung der Nahversorgung,

o Erhalt/Starkung der Einzelhandels-/Funktionsvielfalt und der Identitat in den Zentren,

o Erhalt/Starkung einer flachendeckenden Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln,

e Zentrenvertraglicher Umgang mit den Sonderstandorten unter Beachtung der dortigen
Beitrage fur die gesamtstadtische Zentralitat,

o Erhalt/Starkung der Einzelhandelsangebote mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
unter Beachtung der siedlungsraumlichen Gliederung Potsdams,

e Schaffung von Investitions-/Entscheidungssicherheit,

¢ Sicherung von Gewerbegebieten und gewerblich gepragten Bereichen fir Handwerk und
produzierende Gewerbe.

Diese Ziele bilden die Grundlage flir das darauf aufbauende Konzept, bestehend aus Zen-
trenhierarchie, Sortimentsliste und den Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung. Damit
soll gewahrleistet werden, dass die standortgerechte Lenkung des Einzelhandels umgesetzt
und damit die Zentrenentwicklung langfristig gesichert werden kann. Gleichermalen sind die
Aufgaben und die geeigneten Rahmenbedingungen fir eine erganzende Nahversorgung
benannt.

Gestltzt wird das Zielsystem durch sogenannte Ansiedlungsleitlinien mit zugehoériger Matrix
(,Standortkatalog®), die eine sortiments-, gréRen- und standortbezogene Beurteilung von Ein-
zelhandelsvorhaben im Sinne des STEK Einzelhandel ermdglichen und Empfehlungen fir
die Bauleitplanung geben. Grundsatzlich sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment im Sinne der ,Potsdamer Sortimentsliste“ vorrangig innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt oder erweitert werden; auRerhalb dieser — an sonstigen in-
tegrierten Lagen und nicht-integrierten Lagen — sollen sie nur eingeschrankt oder nicht mog-
lich sein. Der Standortkatalog fachert diesen Grundsatz weiter auf.

Die flr Potsdam spezifische Sortimentsliste differenziert in nahversorgungsrelevante Einzel-
handelssortimente (gleichzeitig zentrenrelevant), zentrenrelevante Einzelhandelssortimente
sowie nicht zentren-/nahversorgungsrelevante Einzelhandelssortimente. Zentrenrelevant
sind dabei die Sortimente, die in Potsdam malfgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
wlnschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit der definierten
zentralen Versorgungsbereiche bestimmen.

Das Zentrensystem unterscheidet 16 vorhandene oder geplante zentrale Versorgungsberei-
che: das Hauptzentrum Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und Waldstadt sowie die
Nahversorgungszentren Bornstedt — Potsdamer StralRe, Bornstedter Feld — Nedlitzer Stral3e,
Bornstedter Feld — Pappelallee, Drewitz, Golm/Eiche, Grol} Glienicke, Kirchsteigfeld, Markt-
Center, Schlaatz, Stern, Zentrum-Ost, Zeppelinstral’e und das geplante
Nahversorgungszent-rum Krampnitz. Zudem gibt es mit den Bahnhofspassagen und dem
Stern-Center zwei Sonderstandorte; sie tragen insbesondere auch zur
Einzelhandelszentralitat und Erfullung ober-zentraler Versorgungsfunktionen bei. Die Zentren
und Sonderstandorte wurden raumlich abgegrenzt, stadtebaulich-funktional analysiert und
Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Bei der Ausgestaltung des STEK Einzelhandel wurde darauf geachtet, dass es inhaltlich den
Anforderungen aus den Artikeln 14 und 15 der Europaischen Dienstleistungsrichtlinie
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genugt. Es tragt im Sinne einer guten Stadt- und Raumplanung dazu bei, die Lebensqualitat
in der Innenstadt und den zentralen Versorgungsbereichen Potsdams zu erhalten und
Leerstand im Stadtgebiet zu vermeiden. Die i. d. S. zum Schutz der stadtischen Umwelt
abgeleiteten Steuerungsinstrumente sind grundsatzlich nicht diskriminierend, sie sind
erforderlich und verhaltnismafig. Es konnte aufzeigt werden, dass zur Sicherung und
Starkung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren eine konsequente
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung — insbesondere hinsichtlich der
Standorte mit zentrenrelevanten Sortimenten — erforderlich ist. Der Reglementierung
zentrenrelevanter Sortimente an Standorten aul3erhalb der abgegrenzten, stadtebaulich
integrierten Versorgungsbereiche kommt in Anbetracht der gesetzlichen Vorschriften des
Baugesetzbuchs eine Schllsselrolle fir eine stadtebaulich ausgerichtete Einzelhandels- und
Standortentwicklung zu. Dabei ist in jedem einzelnen Bebauungsplanverfahren zu priifen, ob
der Bebauungsplan und die einzelnen Festsetzungen den genannten stadtebaulichen Zielen
dienen, erforderlich und verhaltnismagig sind.

Die Festsetzungen zum Einzelhandel im vorliegenden Plan werden im Kapitel B.3.1 genannt
und deren Ableitung dargestellt.

A.3.5.5 Potsdamer Baulandmodell

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam*
(Drucksache 20/SVV/0081, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell 2019%) regelt fur
Bebauungsplanverfahren in ihnrem Anwendungsbereich die vertragliche Ubernahme
verschiedener planungsbedingter Kosten durch die Planungsbegtinstigten (z.B. fur nicht-
hoheitliche Planungsleistungen, Fachgutachten, 6ffentliche ErschlieBungsanlagen,
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen oder zusétzliche Infrastrukturbedarfe). Diese mussten
sonst von der Landeshauptstadt (und damit der Allgemeinheit) getragen werden, wahrend
von der Wertsteigerung in erster Linie die Planungsbegtinstigten (Eigentimer,
Vorhabentrager und Investoren) profitieren. Mit dieser Vorgehensweise wird in Anlehnung an
§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB das Ziel verfolgt, die aus der Baulandentwicklung entstehenden
Gewinne und Lasten ,sozialgerechter zwischen den Planungs-begulnstigten und der
Allgemeinheit zu verteilen.

Sofern die Bauleitplanung zusatzlichen Wohnungsbau vorsieht, sind die
Planungsbegiinstigen zudem an den Herstellungskosten der durch ihr Vorhaben neu
verursachten Platzbedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe, Kindergarten und
Hort) und Grundschulen zu beteiligen. Die Hohe dieser Platzbedarfe wird modellhaft
berechnet, vorhandene freie Platzkapazitaten in angemessener Entfernung sind zu
bericksichtigen.

Ein Anteil des zusatzlich vorgesehenen Wohnungsbaus ist zudem als mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnraum herzustellen. Auf diesem Weg soll die Situation von
Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen in der
Landeshauptstadt Potsdam verbessert werden. Dabei ist zu beachten, dass die finanziellen
Vorteile der Brandenburger Wohnraumférderung nicht ausreichen, um die wirtschaftlichen
EinbulRen, insbesondere aus der gegentber der freien Marktmiete reduzierten gebundenen
Einstiegsmiete, vollstandig zu kompensieren. Gemafl Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung ist eine Zielquote von 30 % der neu festgesetzten
Wohnflache im Vorhaben als sozialer Wohnungsbau gemaf Landesférderung zu errichten.
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Entsprechende Mietpreis- und Belegungsbindungen sind mit der Landeshauptstadt Potsdam
zu vereinbaren.

Das Baugesetzbuch gibt jedoch in § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB vor, dass fir jeden
stadtebaulichen Vertrag eine sogenannte ,Angemessenheitsprifung” durchzufthren ist: Dies
bedeutet insbesondere, dass die privaten Vertragspartner durch die vertraglichen
Verpflichtungen wirtschaftlich nicht Gberfordert werden dirfen. Im Potsdamer Baulandmodell
wird die planungsbedingte Bodenwertsteigerung, d.h. die Differenz aus den Bodenwerten vor
Einleitung und nach Abschluss des Verfahrens, als Mal3stab fiir die Angemessenheit
herangezogen.

Solange die Summe aller vertraglich vereinbarten Inhalte und Verpflichtungen die
planungsbedingte Bodenwertsteigerung nicht Gberschreitet, ist der Vertrag im baurechtlichen
Sinn als ,angemessen“ zu bewerten. Inhalte und Kosten, die tuber die Grenze der
Angemessenheit hinausgehen, missen entsprechend reduziert (,gekappt”) werden, um die
Rechtswirksamkeit des Vertrags nicht zu gefahrden.

Die konkrete Anwendung des Potsdamer Baulandmodells im vorliegenden Verfahren ist in
Kapitel D.3 ,Soziale Auswirkungen® dargestellt.

A.3.6 Benachbarte Bebauungsplane

Nordéstlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 37 A ,,Potsdam-Center”,
in Kraft seit dem 16.04.2002. Der Bebauungsplan wurde in einem Teilbereich
.Bahnhofspassage der Landeshauptstadt‘ gedndert und ist am 28.02.2013 in Kraft getreten.
Die Geltungsbereichsgrenze der westlichsten Flache liegt etwa 300 m von der stlichen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 36 entfernt. Gegenwartig wird der
Bebauungsplan in einem anderen Teilbereich geandert. Weiter nérdlich der Bahngleise liegt
der Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger Stralle®, in Kraft seit dem 31.05.2006. Die erste
Anderung erfolgte in einem Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 B ,An den
Nuthewiesen® und trat am 26.03.2015 in Kraft.

A.3.7 Sonstige Satzungen

A.3.7.1 Potsdamer Baumschutzsatzung

Im Plangebiet befinden sich Baume, die aufgrund ihrer Gré3e durch die Potsdamer
Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 27. Mai 2017 (GVBI Il. Nr. 43) geschutzt sind.

A.3.8 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher
Ubernahmen

A.3.8.1 Denkmalschutz

Baudenkmale (§ 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

In der Denkmalliste des Landes Brandenburg wird die ehemalige RAW-Halle als
Baudenkmal ,Neue Halle* geflihrt.

Bodendenkmale

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Bodendenkmale aufgefiihrt:
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¢ Bodendenkmal Nr. 2174 ,Produktionsstatte Neuzeit, Damm Friihgeschichte“ im
Ostlichen Teil des Plangebietes

¢ Bodendenkmal 2240 ,Rast- und Werkplatz Mesolithikum, Siedlung Neolithikum,
Siedlung Urgeschichte, Grab Neuzeit, Siedlung Neuzeit, Einzelfund deutsches
Mittelalter “ im westlichen Teil des Plangebietes

o Darlber hinaus befindet sich das Bodendenkmal 2286 in Bearbeitung ,Siedlung
Urgeschichte, Damm deutsches Mittelalter, Damm Neuzeit, Mihle Neuzeit® im
zentralen Teil des Plangebietes

A.3.8.2 Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg nicht
dargestellt’.

7 http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten
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B Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Anlass flr die Planung ist der Antrag der Vorhabentragerin (The RAW Potsdam GmbH) auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
25.01.2006 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 "Ehemaliges RAW-Gelande
Friedrich-Engels-Stral’e" mit dem Ziel beschlossen, die damalige bahnbegleitende
Industriebrache zu einem innenstadtnahen attraktiven Gewerbestandort zu entwickeln (DS
05/SVV/0302). Dieser Bebauungsplan hat seinerzeit (2008) den Stand der
Offentlichkeitsbeteiligung erreicht, wurde dann jedoch nicht mehr aktiv weiter bearbeitet, da
Baurechte fir diverse Projekte auf Grundlage des § 33 BauGB geschaffen werden konnten.
Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Das Vorhaben halt die bislang beabsichtigten kiinftigen Festsetzungen des erwahnten
Bebauungsplanes teilweise nicht ein und befindet sich im Widerspruch zu diesen. Insofern
musste es — auch bei einer Entscheidung zugunsten einer planungsrechtlichen Zulassigkeit
nach § 34 Abs.1 BauGB — nach § 15 Abs. 1 BauGB zurlickgestellt werden. Aus
planungsrechtlicher Sicht ist das vorgesehene Vorhaben gemaf § 34 Abs. 1 BauGB
gleichermalien nicht zuldssig. Um das Vorhaben genehmigen und realisieren zu kénnen,
muss neues Baurecht geschaffen werden.

Ziel ist es nunmehr, das Plangebiet und sein Umfeld zu einem zusammenhangenden und
geordneten Standort zu entwickeln und die denkmalgeschiitzte RAW-Wagenhalle zu
erhalten sowie einer nachhaltigen und wirtschaftlich tragfahigen Nutzung zuzufihren.

Fir das Gelande des ehemaligen RAW ist eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung
vorgesehen. Die bestehenden Hallen sollen denkmalgerecht instandgesetzt und zu einem
Kreativzentrum mit flexiblen Bilros, grof3ziigigen Gemeinschaftsflachen und weiteren
Angeboten erganzt werden, die zur Etablierung eines innovativen Technologiestandortes
bendtigt werden.

B.2 Entwicklung der Planungsuiberlegungen

Das Plangebiet verfligt aufgrund der Nahe zur Innenstadt und der guten, Gberdrtlichen
Erschlielung tber ein hohes Entwicklungspotenzial als zukiinftiger innenstadtnaher
Innovationscampus. Die Nahe zur Universitat Potsdam als auch die gute Erreichbarkeit zum
Bahnhof begtinstigt die Entwicklung des Plangebietes.

Urspriinglich sollte der Standort als reines Gewerbegebiet entwickelt werden.
Dementsprechend ist das Plangebiet im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Aufgrund der vorgenannten Potenziale der Flache und seinem historischen Charakter, soll
das Plangebiet nunmehr, in Anlehnung an den Gebietscharakter eines Kerngebietes geman
§ 7 BauNVO, als Baugebiet ,Technologiezentrum flir Forschung, Lehre und Dienstleistung*
entwickelt werden. Dabei stehen die Sanierung der ehemaligen Wagenhalle sowie die
Errichtung von zwei Neubauteilen, mit gemischten Nutzungen im Vordergrund. Neben Blros
sollen auch Einzelhandels-Verkaufsflachen, gastronomische sowie Hochschuleinrichtungen
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im Plangebiet untergebracht werden. Im Rahmen mehrerer Beratungen und der Erarbeitung
von Konzepten wurde ein stadtebauliches Konzept fir das Gelande entwickelt.

B.2.1 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Auf einem Teilstlick des ehemaligen RAW Ausbesserungswerks in der Friedrich-Engels-
Stralde in Potsdam sollen die denkmalgeschiitzten Hallen einer neuen Nutzung zugefihrt
werden. Hierzu wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle/6stliches
RAW-Gelande*” erarbeitet. Mit der verkehrlichen Begleitung dieses Verfahrens ist die FGS
Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr beauftragt worden, die bereits seit
2018 planungsbegleitend tatig ist. Mittlerweile liegt als Ergebnis eine Dokumentation mit der
Bezeichnung ,RAW Neue Halle Potsdam, Mobilitdtskonzept, Bericht (7.1) vom 14.2.2020
vor8, die mit der Abteilung Verkehr der Stadtverwaltung Potsdam intensiv abgestimmt wurde.

Als Basis flr die verkehrlichen Betrachtungen wurden eine umfangreiche
Grundlagenermittiung und Bestandsaufnahme durchgefuihrt. Hierbei zeigte sich,
insbesondere auch durch die Nahe zum Potsdamer Hauptbahnhof (ca. 600 m) sowie durch
die gute Einbindung in das Potsdamer OPNV-Netz, eine sehr gute verkehrliche ErschlieBung
im OPNV. Das Gebiet wird in Bezug auf die Bewertungskriterien ,Beférderungszeit und
Zielerreichbarkeit“ der besten Beurteilung der Klasse 1 zu-geordnet. Weiterhin wurden die
verkehrlichen Belegungen der Friedrich-Engels-Stral’e an insgesamt drei Punkten ermittelt.
Die Ergebnisse wurden nach Tageszeit und Richtung differenziert ausgewertet, sodass eine
aktuelle und gut belastbare Basis fiir die weiteren Untersuchungen vorliegt. Die Belegung im
Querschnitt betragt etwa 14.000 Kfz/Tag und stellt damit einen flr eine Hauptverkehrsstralte
ub-lichen Wert dar.

Zur bestmoglichen Reduzierung der fiir den Betreib des Objekts erforderlichen MIV®-
Verkehre wurde ein innovatives Mobilitdtskonzept entwickelt. Dessen Ziel besteht darin, die
maximal mogliche Anzahl an Wegen mit den Verkehrsmitteln des Umweltverbunds
abzuwickeln. Als wesentliche Bausteine dieses Konzepts wurden Flachen fir Car-Sharing
und -Pooling, Flachen fir Bike-Sharing, attraktive Fahr-radabstellanlagen, Dusch- und
Umkleidemdoglichkeiten fur Mitarbeiter, Ausgabe von Job-Tickets, Ausleihmdglichkeiten von
Lastenfahrradern sowie insbesondere ein restriktiver Ansatz beim Pkw-Stellplatzangebot
erarbeitet. Alle Malnahmen wurden anhand von umgesetzten Beispielen beschrieben. Zum
Nachweis und zur Einstufung der verkehrlichen Wirkung wurde eine Untersuchung bereits in
anderen Stadten umgesetzter Mobilitatskonzepte durchgefiihrt. Hierbei konnte zwar nicht die
detaillierte Wirkung von einzelnen MaRnahmen herausgefunden werden, es zeigt sich jedoch
deutlich, dass die Summe der MalRnahmen zu einer Reduzierung des MIV-Anteils von -6%
bis zu -27% fuhrt. FUr das Vorhaben wird lediglich eine Reduzierung des MIV-Anteils um
10% als mindestens zu erzielende Wirkung des innovativen Verkehrskonzepts angesetzt.
Der angesetzte MIV-Anteil fur die im Gebiet Beschaftigten betragt damit 26%. Fur Besucher
wird ein hdherer Anteil von 36% angesetzt. Flr die Studierenden wird in Anlehnung an eine
umfangreiche Untersuchung der Universitat Potsdam ein MIV-Anteil von 11% angesetzt.

Unter Berucksichtigung aller mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36
angedachten Nutzungen ergibt sich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von werktaglich

8 FGS, Forschungsgruppe Stadt und Verkehr: Mobilitdtskonzept V7.1, Stand 14.02.2020

9 MIV = motorisierter Individualverkehr
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insgesamt 1.838 Fahrten flr den Beschaftigten-, den Besucher- und den Lieferverkehr. Dies
bedeutet, dass das Gebiet von lediglich 919 Kfz werktaglich angefahren wird.

Anhand der Planungen sind die bauliche Realisierung von 635 Fahrradstellplatzen und von
284 Pkw-Stellplatzen vorgesehen. Zur Uberpriifung, ob diese Ansétze den tatsachlich zu
erwartenden Bedarf abdecken, wurden anhand von detaillierten Zufluss- und
Abflussbetrachtungen die tatsachlichen Bedarfe ermittelt. Hierbei stellte sich heraus, dass
die Anzahl der zu realisierenden Kfz-Stellplatze mit 284 einem Bedarf von 261 bendtigten
Stellplatzen gegenubersteht. Damit decken die geplanten Kfz-Stellplatze den tatsachlichen
Bedarf sicher ab. Bei den Fahrradstellplatzen steht ein Bedarf von 327 einem geplanten
Angebot von 635 Fahrradstellplatzen gegenuber. Hier werden im Sinne eines modernen
Mobilitatsansatzes die Bedarfe deutlich Ubererflllt und entsprechende Reserven
vorgehalten.

Es hat sich gezeigt, dass die geplanten Stellplatze ausreichend dimensioniert sind und hier
von den Vorgaben der Potsdamer Stellplatzsatzung im Sinne eines modernen und den MIV-
Verkehr vermeidenden Konzepts abgewichen werden muss. Andernfalls liee sich das Ziel
einer umweltgerechten und modernen Verkehrserschlielfung nicht erreichen.

Zur weiteren Uberpriifung der verkehrlichen Vertraglichkeit wurden die zukiinftigen
zusatzlichen Verkehre tageszeitlich sowie raumlich verteilt und mit den Bestandszahlen
Uberlagert. Fir die daraus abgeleiteten Prognosebelastungen der morgendlichen und der
nachmittaglichen Spitzenstunden wurden Leistungsfahigkeitsberechnungen an den
Zufahrten durchgefuihrt. Unter Berlcksichtigung der ebenfalls geplanten baulichen
Umgestaltungen der Zufahrtsbereiche konnte fur alle Zeitrdume eine gute Leistungsfahigkeit
nachgewiesen werden.

Insgesamt kann bestatigt werden, dass die durch das Vorhaben zu erwartenden Verkehre
vertraglich abgewickelt werden kdnnen und negative Beeintrachtigungen nicht zu erwarten
sind. Im Sinne einer angestrebten Verkehrswende wurde hier ein Mobilitdtskonzept
entwickelt, welches noch deutlich groRere Verschiebungen zu den Verkehrsmitteln des
Umweltverbunds bewirken kénnte. Hierflr wird durch die Anlage von zusatzlichen
Fahrradabstellanlagen bereits Sorge getragen.0

Die Zahlen zu den ermittelten PKW-Stellpatzen wurden im Rahmen einer aktuellen
Untersuchung geprift und bestatigt!!. Des weiteren ist vorgesehen, nach Inbetriebnahme
eine Evaluierung der Stellplatze im Plangebiet durchzufuhren.

B.2.2 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Neben der Bestandshalle BT (Bauteil) 01 sollen zwei weitere Neubauten BT02a — Blroriegel
und BT02c - Kopfbau) das Ensemble erganzen, mit weiteren Flachen fir z.B. Blironutzung,
Einzelhandel, Fitnessraume und fir Gastronomie. Im Bereich der "Neuen Halle" wird auf der
ostlichen Hallenseite ein Teil zurlickgebaut und ein Anbau errichtet. Die Nutzung der "Neuen
Halle" wird in erster Linie durch Biros und universitare Rdume gepragt sein. Unterhalb der

10 HOFFMANN-LEICHTER, Ingenieurgesellschaft mbH: Zusammenfassung und Beurteilung des
Mobilitdtskonzepts fiir das Projekt ,RAW Potsdam®, Berlin 16.02.2020

1" HOFFMANN-LEICHTER, Ingenieurgesellschaft mbH: Konzept zur Stellplatznutzung fir das Bauvorhaben auf
dem RAW-Gelédnde in Potsdam, Berlin 30.08.2021
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Neubauten sind Untergeschosse geplant. Das Untergeschoss unterhalb des Blroriegels soll
eine Tiefgarage beinhalten.

Die Nutzungen im Plangebiet konzentrieren sich auf die Etablierung eines innovativen
Technologiestandortes, bei dem die Elemente Forschung, Lehre und Dienstleistung eng
miteinander verknlpft werden und korrespondieren. Daraus resultiert die raumliche Nahe der
Blronutzungen zu den grof3ziigigen Gemeinschaftsflachen fir die Hochschulbildung und zu
den Forschungsbereichen. Die Etablierung von Dienstleistungen zielt darauf ab, jungen
Unternehmen (Start-ups) die Moglichkeit zur Etablierung am Markt mit gleichzeitiger
unmittelbarer Nutzung der Einrichtungen des Hochschulcampus zu ermdglichen.

Vordergrindig ist die Zielstellung auf die Entwicklung eines zukunftsweisenden und
Uberregionalen Innovationsstandortes flir die Digital-, Medien- und Kreativwirtschaft
gerichtet. Damit wird dem Leitbild des STEK Gewerbe und dem GSK der Landeshauptstadt
Potsdam gefolgt. Vor dem Hintergrund, dass sich der Bereich der Digitalisierung im rasanten
Umbruch befindet und standig neue Moéglichkeiten offeriert werden, erscheint es gleichwohl
nicht zukunftsweisend, hier auf bestimmte Nutzungen abzustellen und somit bereits jetzt eine
»Eingrenzung“ von Nutzungen und deren Erfordernissen flr andere Geschéaftspartner
vorzunehmen.

Weiterhin zielt die Entwicklung eines solchen Innovationsstandortes auch auf die
Zusammenflhrung wissenschaftlicher und wirtschaftlicher Kompetenz durch Ansiedlung von
Forschungs- und Hochschuleinrichtungen. Dazu sollen Méglichkeiten geschaffen werden,
solche Einrichtungen zu etablieren, welche den Anforderungen der Wirtschaft an die
technologische Aus- und Weiterbildung genugen.

Zur Starkung der kreativen und innovativen Prozesse sind vielfaltige unterstitzende
Nutzungen durch Bereitstellung von Gemeinschaftseinrichtungen, Begegnungs- und
Veranstaltungsstatten sowie Sport-, Freizeit- und Versorgungsangeboten vorgesehen.

Zu letzteren gehért auch ein hinsichtlich Sortiment und Verkaufsflache begrenzter
Einzelhandel, der schwerpunktmaRig der standortbezogenen Versorgung dient. Dessen
Sortiment wird auf Nahrungsmittel, Getranke und Tabakware als Kernsortiment und die
Verkaufsflache auf mindestens 400 und max. 600 gm beschrankt.

Die Beschrankungen des Einzelhandels ergeben sich im Wesentlichen aus dem STEK
Einzelhandel 2021 unter Anwendung der Matrix des dort vorgegebenen ,Potsdamer
Standortkataloges” (siehe auch Kapitel A.3.5.4).

Zur Einordnung des Vorhabens hinsichtlich des Standorttyps kann sich am STEK
Einzelhandel 2014 orientiert werden; wo der Vorhabenstandort unter Abschnitt 6.5.7 als
,sonstiger integrierter Standort‘ eingestuft wurde. Zu den geplanten Nutzungen zahlt zum
einen ein ,nicht grof¥flachiger, nahversorgungsrelevanter Einzelhandel’ sowie ,sonstiger
zentrumsrelevanter Einzelhandel’, mit unter 100 gm Verkaufsflache, sog. ,Potsdamer
Laden®.
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Bei Einordnung in den Standortkatalog ergeben sich die folgenden Vertraglichkeiten (farbige
Kéastchen):

Abbildung 40: ,Potsdamer Standortkatalog”

Zentrenrelevanz| nahversorgungsrelevanter Einzelhandel “ sonstig. zentrenrelevanter Einzelhandel nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
Betriebstyp

S Potsdamer Laden [ nicht groRflachig | groRflachig™*® | Potsdamer Laden | nichtgroRflichig | groRflachig 2 | nichtgroRfldchig | groRflachig¥®?
andorttyp

Hauptzentrum

Innenstadt

Stadtteilzentren 2

Nahversorgungs- 2 3

zentren

lsonstiger

integrierter 4 4

tandort

durch EH

etablierter nicht
integrierter
Standort

nicht durch EH
etablierter nicht
integrierter
Standort

! raumordnerische Vertrédglichkeit sicherzustellen wegen LEP HR, Z 2.7 (Beeintréchtigungsverbot), G 2.8 (Kongruenzgebot) und G 2.11

2 stadtebauliche Vertraglichkeit und standortgerechte Dimensionierung sicherzustellen, um Zentren- und Versorgungsstruktur zu sichern und weiter entwickeln zu kénnen
3idR. Vertraglichkeitsgutachten/ Auswirkungsanalyse erforderlich; in ZVB konnen "in einfach gelagerten Fallen" auch gutachterlichen Stellungnahme ausreichen

* die Ausnahme kann nur greifen, wenn keine raumordnerischen und stadtebaulichen Unvertraglichkeiten zu erwarten sind

Ansiedlung/Erweiterung grundsatzlich méglich Ansiedlung/Erweiterung nur nachrangig méglich,

vorrangig an durch Einzelhandel gepragten nicht-
integrierten Standorten

Ansiedlung/Erweiterung ausnahmsweise bei

- Ansiedlung/Erweiterung grundsatzlich nicht moglich
Kriterienerfallung moglich

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019/2020

Abbildung 3: Potsdamer Standortkatalog (Auszug aus dem STEK Einzelhandel 2021, S. 150)

Wahrend der sonstige zentrenrelevante Einzelhandel in Form ,Potsdamer Laden”
grundsatzlich zutraglich ist, wurde die Vertraglichkeit des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels erst nach intensiver Abstimmung mit den zustandigen stadtischen Fachamtern
mit maximal 600 gm Verkaufsflache als ausnahmsweise zulassig erachtet.

Folgende Nutzungen sind im Einzelnen vorgesehen:

— Buro- und Verwaltungsnutzung (inkl. Sport- und Fitnessangebote sowie Gastronomie
und Gemeinschaftsflachen (Cafeteria),

— Teilnutzung fur Kongress- und Veranstaltungszwecke, kulturelle und soziale Zwecke
(Hoérsaal, Seminarbereich Uni)

— Einzelhandel mit insgesamt bis zu 799 m? Verkaufsflache und weniger als 1.200 m?
Geschossflache (im Buroriegel),
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Nach derzeitigem Stand sind folgende Einzelnutzungen vorgesehen:

Bauteil Nutzung GroBe  Einheit Nutzergruppe

Bauteil 1 Blronutzung 477  Arbeitsplatze Beschaftigte, Kunden/Besucher
Gastro/Kantine 1258 m?GF Beschiftigte, Kunden/Besucher
Seminarbereich 92  Sitzplatze Beschaftigte, Studenten
Horsaal 499  Pldtze Beschaftigte, Studenten
Eventspace 199  Pldtze Beschiftigte, Kunden/Besucher

Bauteil 2a Blironutzung 823  Arbeitspldtze Beschéftigte, Kunden/Besucher
Gastro/Kantine 895 miGF Beschaftigte, Kunden/Besucher
Fitnessstudio 539 m?GF Beschaftigte, Kunden
Einzelhandelsflache 584  m*VKF Beschaftigte, Kunden

Bauteil 2c Biironutzung 61  Arbeitsplatze Beschéftigte, Kunden/Besucher

Abbildung 4: Geplante Einzelnutzung in den Bauteilen, Stand 9.1.2020 J.Mayer.H Architekten

Durch die vorhandene Bestandsbebauung und die Grundstiicksform kommt es durch den
Neubau des Riegels BT02a/02c zu Uberschneidungen der internen Abstandsflachen. Diese
liegen allesamt auf eigenem Grundstiick. Uber eine Belichtungsstudie wurde gepriift und
dargelegt, dass die Belichtung fiir gesunde Arbeitsverhaltnisse im Altbau sowie im Neubau in
ausreichendem Malle gegeben ist.

B.2.3 Landschaftsplanerisches Konzept

In der Vorhabenflache werden entlang der Planstral3e, aufl3er der an die Bahn grenzenden
Seite, beidseitig Baume gepflanzt. Diese sollen dabei so verteilt werden, dass die
Westfassade der denkmalgeschitzten RAW-Halle erlebbar bleibt. Erhaltenswerte
Baumbestande bleiben erhalten und werden im Bereich der Grinflache in der éstlichen
Vorhabenflache erganzt.

Abbildung 5: AuRenanlagen Entwurfsplan, Stand 17.02.202012

anren

N

T AT T

By

Dachbegriinung

12 Stadt.Land-BREHM, AufRenanlagenplan, Stand 17.02.2020
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Des Weiteren werden Teile des neuen Ensembles (Buroriegel und Kopfbau) mit einer
Dachbegriinung versehen. Diese soll mit einer Sedum/Krautermischung oder Grasern
begriint werden. Etwaige neu zu errichtende Mauern werden mit Schling- und
Kletterpflanzen begrunt. Die Auswahl der zu pflanzenden Baume erfolgt entsprechend einer
Pflanzliste (siehe B.3.10); die Konkretisierung der sonstigen Bepflanzungen bzw.
Begrinungen erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung.

B.3 Begrundung der Festsetzungen

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wird das Kirzel ,TF* vorangestellt, den
zeichnerischen Festsetzungen das Kiirzel ,ZF“. Die textlichen Festsetzungen werden zudem
in Fettschrift dargestellt.

B.3.1 Art der baulichen Nutzung

Baugebiet ,,Technologiezentrum fiir Forschung, Lehre und Dienstleistung“

ZF Die geplanten Bauflachen im Plangebiet werden als Baugebiet , Technologiezentrum
fur Forschung, Lehre und Dienstleistung” festgesetzt.

Die zeichnerische Festsetzung der Bauflachen ergibt sich aus der stadtebaulich-technischen
Planung entsprechend der Kubaturen der geplanten Bauwerke. Als Grundlage dient dazu
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

TF 1 Das Baugebiet "Technologiezentrum fiir Forschung, Lehre und Dienstleistung”
dient der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Zulassig sind:

1. Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von bis 800 gm;
davon

- ein Einzelhandelsbetrieb mit der Sortimentsgruppe Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakware als Kernsortiment mit mindestens 400 und max. 600 gm
Verkaufsflache,

- weitere kleinere Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze von 800 gm
Verkaufsflache, die nicht die Sortimentsgruppe Nahrungsmittel, Getranke und
Tabakwaren als Kernsortiment fiihren, mit jeweils bis zu 100 gm
Verkaufsflache.

Die Verkaufsflachen miissen voneinander getrennt sein.
3. Schank- und Speisewirtschaften,
4. sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die zulassigen Nutzungen orientieren sich an § 7 BauNVO fir Kerngebietes und werden im

Plangebiet auf bestimmte Nutzungsarten beschrankt. Ziel ist, in erster Linie
Dienstleistungsbetriebe und Hochschuleinrichtungen anzusiedeln.
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Zur Starkung der kreativen und innovativen Prozesse sind vielfaltige unterstiitzende
Nutzungen durch Bereitstellung von Gemeinschaftseinrichtungen, Begegnungs- und
Veranstaltungsstatten sowie Sport-, Freizeit- und Versorgungsangeboten vorgesehen.

Zu letzteren gehdrt auch ein in seiner Flache begrenzter Einzelhandel (EZH), der
schwerpunktmaRig der standortbezogenen Versorgung dient. Dessen Beschrankungen
ergeben sich aus dem STEK Einzelhandel 2021 unter Anwendung der Matrix des dort
vorgegebenen ,Potsdamer Standortkataloges® (siehe auch Kapitel B.2.2).

B.3.2 MaR der baulichen Nutzung

ZF Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den 6rtlichen
Gegebenheiten und den Zielen der Planung. Dieses wird Uber die Festsetzung einer
maximal zulassigen Grundflache fiur Hauptanlagen von 14.000 m? bestimmt.
Zusammen mit den zulassigen Nebenanlagen wird das Baugebiet nahezu vollstandig
bebaut. GemaR § 12 Abs. 3 BauGB ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht an
die BauNVO gebunden. Da die Festsetzung der baulichen Nutzung des Baugebietes
sich aber an ein Kerngebiet orientiert, fir welches gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO eine
Grundflachenzahl von 1,0 gilt, wirden damit die Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO eingehalten.

Die maximale zulassige Hohe baulicher Anlagen bzw. der maximalen Geschossflachen
ergibt sich aus der Gebaudeplanung. In der Planzeichnung sind entsprechend der
Gebaudeplanung unterschiedliche Firsthéhen von bis zu 66 m U NHN festgesetzt. Die
Héhen werden durch die Angabe tUber Normalhdhennull (NHN) im deutschen
Haupthéhennetz (DHHN2016) angegeben.

So entspricht eine maximal zulassige Héhe von 66 m G NHN einer H6he von ca. 33 m
uber Gelande.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe bewirkt zusammen mit der Festsetzung
der Uberbaubaren Grundsticksflache gem. § 6 Abs. 5 Satz 4 BbgBO, dass § 6 Abs. 5
Satz 1 bis 3 BbgBO im Bereich der sich gegenliberstehenden Aulenwande keine
Anwendung findet. Dies ist bauplanungsrechtlich und bauordnungsrechtlich
unbedenklich, weil durch die Verkurzung der Abstandsflachen weder die Belichtung
und Besonnung noch die Beliftung der Gebaudeteile und Raume tbermalig
beeintrachtigt werden. Die Anforderungen der DIN 5034-1 Tageslicht in Innenrdumen
werden erfullt.

B.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

ZF Im Baugebiet sind die tberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
gekennzeichnet.

Zur raumlichen Einordnung und Begrenzung der Hauptanlagen werden Baufenster durch
Baugrenzen definiert (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Auch die unterirdischen Bauteile werden durch
Baugrenzen bestimmt und zur besseren Lesbarkeit der Planzeichnung in Nebenzeichnungen
dargestellt.

Far die Verringerung der Abstandsflachentiefe gelten die Ausfuihrungen unter B.3.2
entsprechend.

TF 2 Im Baugebiet sind die liberbaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
bestimmt. Stellpldtze und Garagen gemaR § 12 BauNVO, Nebenanlagen gemaR
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§ 14 BauNVO sowie Zufahrten und Wege sind auch auBerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen kénnen zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
Grundsticke nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO durch Flachen fir Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO uberbaut werden.

B.3.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

ZF Im Plangebiet werden eine Tiefgarage sowie PKW Stellplatze festgesetzt.

Die festgesetzte Tiefgarage und die Stellplatze dienen der Deckung des bendtigten
Stellplatzbedarfs. Die Grofie der Tiefgarage betragt ca. 4.200 m? mit 102 Stellplatzen und
182 Stellplatzen im Bereich der Planstralen.

B.3.5 Verkehrsflachen

ZF Im Plangebiet sind 6ffentliche und private Verkehrsflachen festgesetzt. Die private
Verkehrsflache erhalt die Bezeichnung "Planstralte A".

Die Friedrich-Engels-Str. wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und mit einer
StralRenbegrenzungslinie versehen. Die innere ErschlieBung (Planstrale A) des
Plangebietes wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

B.3.6 Griinflachen

ZF Im Osten des Plangebietes wird eine private Griinflache festgesetzt mit Gberlagernder
Festsetzung fir MalRnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt. Weitere
Grinflachen liegen im Randbereich der Stellflachen sowie im Bereich der
Tiefgaragendecke.

ZF Im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich zu erhaltende
und geplante Baume.

In den Grinflachen ist zum Teil erhaltenswerter Baumbestand bzw. sind weitere
Baumpflanzungen vorgesehen.

B.3.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt

ZF Im Plangebiet ist eine Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft im Bereich der Griinflache festgesetzt.

Diese dient der Niederschlagswasserversickerung und beinhaltet eine Versickerungsmulde
zur Niederschlagswasserversickerung.

TF 3 Bei Abgang von Baumen, fiir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung
festsetzt, ist gleichartiger Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens 20
cm, gemessen in 1,0 m Héhe) zu pflanzen.

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Baume, welche es zu erhalten gilt. Mit dieser
Festsetzung wird sichergestellt, dass bei Baumen, deren Erhalt aus wichtigen Griinden nicht
gewahrleistet werden kann, adaquater Ersatz zu leisten ist.

TF 4 Entlang der westlichen Zufahrt (PlanstraBe A) sind insgesamt 16 Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu pflanzen. Es wird die
Verwendung von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.
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Diese Festsetzung dient der Erhéhung des Griinanteils standortgerechter und
gestaltpragender Gehdlze im Plangebiet. Die empfohlenen Arten fir die Baumpflanzungen
sind der Pflanzliste zu entnehmen.

TF 5 Beim Bauteil (BT) 02a sind mindestens 15 %, beim Bauteil (BT) 02c mindestens
40 % der Dachflachen extensiv (mit einem maximalen Abflussbeiwert von 0,4)
ohne Startdiingung zu begriinen. Fiir die Begriinung ist eine Sedum/Krauter-
oder Grasermischung zu verwenden.

Diese Festsetzung dient der Erhéhung des Griinanteils im Plangebiet. Zudem wirken
Dachbegriinungen positiv auf das Stadtklima. Die Angabe eines maximalen
Abflussbeiwertes dient der Regenwasserrickhaltung.

TF 6: Die westlichen und nérdlichen erforderlichen Grundstiickseinfriedungen sind
mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Auch diese Festsetzung dient als zusatzliche Begrinungsmalnahme.
B.3.8 Regelung fur die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz

ZF Im Plangebiet sind sowohl die Abgrenzung der Bodendenkmale als auch die ,Neue
Halle® als denkmalgeschutzt gekennzeichnet.

B.3.9 Festsetzungen zum Immissionsschutz

TF 7 Zum Schutz vor Verkehrsliarm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung baulicher Anlagen die AuBenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume der Gebaude im ,,Technologiezentrum fiir Forschung, Lehre
und Dienstleistung“, bewertete Gesamtbauschalldamm-MaRe (R'w,ges)
aufweisen, die nach der Norm DIN 4109-1; 2018 Schallschutz im Hochbau - Teil
1: ,Mindestanforderungen® und Teil 2: ,,Rechnerische Nachweise‘ zu
berechnen sind mit der Gleichung
le,ges = La - KRaumart
mit L, maRgeblicher AuBenlarmpegel
mit Kraumart 35 dB fur Buroraume und dhnliche Raume
Der Nachweis der Erfullung dieser Anforderungen ist im
Baugenehmigungsverfahren unter Anwendung der Regelungen der DIN 4109-2;
2018 Schallschutz im Hochbau - Teil 2: ,,Rechnerische Nachweise* zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die Korrektur der
Verhaltnisse Raum-Fassadenflache zu Raum-Grundflache sowie die nach DIN
4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten.

Folgende maRgebliche AuBenlarmpegel sind maximal an den einzelnen
Bauteilen zu erwarten:

BTO01, maximal 73 dB(A) (Ostfassade)

BTO01, maximal 73 dB(A) (Nord- und Siidfassade)

BT01, maximal 71 dB(A) (Westfassade)

BT02a, maximal 73 dB(A) (Nord-, Nordwest- Siidostfassade)

BT02c, maximal 72 dB(A) (Sidostfassade)

BT02c, maximal 71 dB(A) (Westfassade)

BT02c, maximal 69 dB(A) (Nordfassade)
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Bei der Ermittlung der maRRgeblichen AuRenlarmpegel (Firma Wélfel, Bericht
X1212.001.04.001 vom 09.07.2019) wurden Summenbeurteilungspegel aus Verkehrs- und
Gewerbelarm berticksichtigt. Hierbei wurde flir den Gewerbe-larm der Tages-
Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Gewerbegebiete (65 dB(A)) angesetzt.!3

Die in der Festsetzung genannten an den einzelnen Fassaden maximal zu er-wartenden
AuRenlarmpegel sollen fiir den Bebauungsplan einen konkreten Hinweis auf die maximal zu
erwartende Immissionssituation geben. Aufgrund der geplanten stark gegliederten
Gebaudekubaturen und z.B. Uberhangfassaden, sowie die Anordnung der Geb&ude
untereinander wird es im vorliegenden Fall jedoch nicht als sinnvoll erachtet, detailliert die
erforderlichen resultierenden Gesamtschalldamm-Male flr alle Baugrenzen in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufzunehmen, da fir den Nachweis der
Anforderungen an den Schallschutz gegen AuRenlarm fir die Genehmigung des geplanten
Vorhabens ohnehin ein bauakustisches Gutachten erforderlich ist. Dieses wird im Rahmen
der Genehmigungsplanung erstellt.

Da im Plangebiet wahrend des Nachtzeitraumes Verkehrslarmimmissionen (durch Stralen-
und Bahnverkehr) von mehr als 50 dB(A) zu erwarten sind, werden hierzu Festsetzungen
getroffen, um die geplanten Gebaude mit ausreichend dimensionierten schallgedammten
Dauerllftungsanlagen auszustatten.

GemalR Stellungnahme des LfU'4 kann beim Nachweis der Einhaltung der vorgenannten
Anforderungen die Minderung der Beurteilungspegel des Schienenverkehrs um pauschal 5
dB (gemaf DIN 4109-2: 2018 Punkt 4.4.5.3) erfolgen.

B.3.10 Sonstige Festsetzungen
TF 8

a) Die am Bestandsgebaude vorhandenen Nistkdsten sind zu erhalten

b) Im Baugebiet sind zusatzliche Nistkasten fiir Végel im folgenden Umfang
vorzusehen:

Arten mit Anzahl BR Anzahl Nistkasten als

3g.ltstatten im im UG g;tri?:fﬁréer Hohle Halbhshle

Bachstelze 1 1 2x 2HW

Blaumeise 1 1 2x Nisthéhle 2M/FT @ 26 mm

Kohimeise 2 2 4x Nisthdhle 2M/FT @ 32 mm

Hausrotschwanz 2 2 4x 2HW

Feldsperling 2 2 4x 3-fach Sperlingskoloniekasten -
(Unterputz) 1SP

Haussperling 1 1 2x 3-fach Sperlingskoloniekasten -
(Unterputz) 1SP

Anzahl kiinstlicher Nisthilfen: 12 6

1B wolfel, Engineering GmbH + Co. KG, Schallimmissionsprognosen, Stand Juli 2019

14 Landesamt fiir Umwelt, Stellungnahme vom 16.09.2019
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c) Fledermauskasten sind im Baugebiet im folgenden Umfang vorzusehen:

Artenschutz-
rechtliche Artengruppe/Art Bezeichnung Menge
MaBnahme
gebaudebewohnende _
Kleinfledermausarten Oberschale SFEmit 5 o
isolierter Riickwand
Sommerquartiere selbstreinigend
Fledermaus-
ersatzquartiere gebaudebewohnende Fledermaushdhle 2 W1
Kleinfledermausarten (Unterputz, speziell fir 3 giiick
Winterquartiere selbstreinigend weterexponierte
Lagen)

Die oben bestimmten MalRnahmen entstammen dem Artenschutzbeitrag und dienen
vorrangig der Eingriffsvermeidung.

d) Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Gestaltung der Fassaden und Fenster sind geeignete MaBnahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag und zur Reduzierung des signifikanten Tétungsrisikos
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nach vorheriger Abstimmung mit der UNB
auszufiihren.

Textteil Erklarung/Begriindung

Im Bebauungsplanverfahren ist sicherzustellen, dass die Ausflihrung der geplanten
Vorhaben nicht an artenschutzrechtlichen Verboten scheitert, so dass der Plan nicht
vollzogen werden kann, vgl. BVerwG, Beschl. v. 25.08.1997 - 4 NB 12/97 -. Die konkreten
Maflnahmen brauchen daher erst im Genehmigungsverfahren bestimmt zu werden.
Gleichwohl kann durch Festsetzung von MalRnahmen, durch die Verstofie gegen
artenschutzrechtliche Verbote ausgeschlossen werden, gem. § § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt werden.

Fir den Vogelschutz bezilglich der Fassadenkonstruktion wurden derzeit vom Amt keine
besonderen Malinahmen definiert, jedoch empfohlen die Flugschneisen zu tberpriifen und
Maflnahmen zu spezifizieren. Um das Risiko von Vogelschlag an Glasbauteilen zu
minimieren (gemaf § 44 BNatSchG) wird eine mdgliche MalRnahme bestimmt, ohne dass
dadurch weitere Mallnahmen ausgeschlossen werden.

Auf der Grundlage dieser Festsetzung kann gefordert werden, dass an Glasbauteilen
bestimmte Vogelschutzglaser verwendet werden. Hierzu zahlen u.a. reflexionsarme Glaser
mit einem Reflexionsgrad von hdchstens 15 Prozent oder wahlweise Siebdrucke (Abstande,
Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sollen dem jeweils geltenden Stand der Technik
entsprechen).

Da die MalRnahmen jeweils auch mit der Bauphysik, dem Arbeitsschutz im Hinblick auf die
Tageslichtnutzung und dem Denkmalschutz abgestimmt werden missen, bleibt die
Entscheidung, welche konkreten Malinahmen zu ergreifen sind, dem
Genehmigungsverfahren vorbehalten.
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Pflanzliste

Pflanzliste 1: Laubbaume

Acer campestre Feldahorn
Alnus spaethii Purpur-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus ornus Blumenesche
Koelreuteria paniculata Blasenbaum
Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus 'New Horizon' Ulme

B.3.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei Nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger
Satzungen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Uber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine
Festsetzungen getroffen werden, die den nachrichtlich tbernommenen Inhalten
entgegenstehen.

B.3.11.1 Denkmalschutz

Baudenkmale (§ 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Im Geltungsbereich befindet sich das Baudenkmal "Neue Halle". Die Regelungen des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Wagenhalle des
Reichsbahnausbesserungswerkes.

Die im Bebauungsplan fiir diese Grundstiicke getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen
lediglich die Auswirkungen der Unterschutzstellung auf die planungsrechtlich regelbaren
Inhalte. Fiir jede kiinftige BaumalBnahme muss die Erteilung einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis beantragt werden. Nur im Rahmen der damit verbundenen Abstimmungen kénnen
die Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt werden.

Bodendenkmale (§ 2 (2) Nr. 4 BbgDSchG)

Der Planbereich berthrt zwei eingetragene Bodendenkmale sowie ein Bodendenkmal in
Bearbeitung i.S.v. § 2 Abs. 1 u. 2 Nr. 4i.V.m. § 3 Abs. 1 BbgDSchG. Die Realisierung von
Bodeneingriffen ( z. B. Tiefbaumalnahmen) ist erst nach Abschluss archaologischer
Dokumentations- und Bergungsmafinahmen in organisatorischer und finanzieller
Verantwortung der Bauherren (§ 7 Abs. 1, § 7 Abs. 3 in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und 4
BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehdrde zulassig. Die Bodeneingriffe
sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).
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Im Plangebiet sind drei Bodendenkmale vorhanden. Es handelt sich hierbei um die
Bodendenkmal(e) Nr. 2174 und 2240 sowie das in Bearbeitung befindliche Bodendenkmal
2286. Die Lage dieser Bodendenkmale wird nachrichtlich geméal3 § 9 Abs. 6 BauGB in den
Bebauungsplan libernommen.

B.3.12 Hinweise (ohne Normcharakter)

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

Altlasten

Im Plangebiet in Bereich der Flur 4 mit den Flursticken 159,162 und 164 ist als teilsanierter
Altstandort mit der Registriernummer 0305540451 und der Bezeichnung Teilgebiet des
ehemaligen Reichsausbesserungswerkes Potsdam (RAW) ,Neue Halle“ im Altlasten- /
Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam geflihrt.

Die Boden- und Grundwasserverunreinigung innerhalb der denkmalgeschltitzten Halle wurde
teilsaniert aber nicht véllig beseitigt. Bei Umbau- oder RickbaumalRnahmen von
Gebaudeteilen ist mit weiteren Untersuchungen und Auflagen zu rechnen.

Larmschutz

Die luftungstechnischen Anforderungen fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume wie
Schlafrdume, Unterrichtsraume, Tagungs- und Veranstaltungsraume, Vorlesungsraume,
Horsale u. &. sowie Burordume sind zu beachten und diese Rdume sind ggf. mit ausreichend
dimensionierten, schallgedammtem Liftungsanlagen auszustatten.

DB-Leitungstrassen

Die Deutsche Bahn weist in ihrer Stellungnahme vom 12.05.2021 darauf hin, dass sich in
Teilbereichen des Plangebietes Leitungstrassen befinden, die z.T. riickgebaut, z.T. jedoch
zu erhalten sind und nicht Gberbaut werden dirfen.

B.3.12.1 Artenschutzhinweis

Folgende Vorkehrungen sollen getroffen werden, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36
"Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande"



38 Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen

MaRnahmenkurzbeschreibung betroffene Arten
Artgerechte Baufeldraumung: alle Nischen-, Gehdlz- und
durch eine artspezifische Bauzeitenregelung sind Gehdlz- und Hohlenbriter, sowie
Oberbodenbeseitigungen, sowie Abbruch-arbeiten auf die gebaudebewohnende
Phase der Winterruhe zu beschranken. Fledermause

Kontrolle auf Lebensstatten Brutvdgel, Fledermause

Vorabkontrollen ob ein tatsachlicher Verlust von Quartieren

bzw. geschutzter Niststatten gegeben ist.

Schutz von Reptilien Zauneidechse
Die Bahnanlage nérdlich des Vorhabengebietes ist gilt als

typischer Migrationsweg von Reptilien, vor allem der

Zauneidechse. Zudem ist das westliche gelegene Grundstlick
ebenfalls von Zauneidechsen sehr gut zu erreichen. Daher sind
entlang der gesamten West- und der Nordgrenze

Reptiliensperrzaune Uber die komplette Bauzeit einzurichten,

um ein Einwandern der Tiere in den Baubereich zu verhindern.

Diese Sperreinrichtungen sind vor der Aktivitatsphase der
Zauneidechse aufzustellen.

Schutz vor Vogelschlag Vogel
Aufgrund der aktuellen Entwurfe, welche gréRere Glasflachen

an den Neubauten vorsieht, ist hier noch in der Planungsphase

ein Schutz vor Vogelschlag durch Mallnahmen an der

grofR¥flachigen Verglasung vorzusehen.

Umweltbaubegleitung alle
Es wird empfohlen, die Baumalnahmen in der gesamten

Bauphase durch eine UBB zu begleiten.

B.3.12.2 Munitionsbelastung

Eine Uberpriifung hat ergeben, dass sich das Bauvorhaben in einem Gebiet befindet, in dem
eine Kampfmittelbelastung bekannt ist. Eine Bescheinigung der Munitionsfreigabe fiir das
Gesamtgrundstick ist erst nach KampfmittelrAaumung durch eine Fachfirma erreichbar.

Da die gro3e RAW-Halle schon 1945 stand und aufgrund der sehr dicken Bodenplatten ein
Durchschlagen von Bombenabwurfmunition ausgeschlossen wird, erfolgt fiir diese Halle eine
Freigabe. In der Halle und deren Untergrund (Bestand 1945) sind keine weiteren
MaBRnahmen der Kampfmittelrdumung erforderlich. 15

B.3.12.3 Einsichtnahme in DIN-Vorschriften und das Farbspektrum

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

15 Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei / Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 14.06.2018
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B.4 Klimaschutz

B.4.1 MaBRnahmen zum Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll in der Bauleitplanung den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen folgende Malinahmen im
Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden:

e Begrinung von Dachflachen des neuen Baukoérpers und der Tiefgarage
¢ Anlage eines Versickerungsbeckens flir Regenwasser
e Pflanzung von GroRbdumen

e Teilweise Rickhaltung von Niederschlagswasser
B.4.2 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei staddtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Bericksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fiir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung®
vorgestellte Arbeitshilfe (Stadt - Land — Fluss, Buro fur Stadtebau und Stadtplanung; Marz
2010) soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie dem
Gebaudeenergiegesetz (GEG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den
Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, iber die Erarbeitung von Bebauungsplanen
bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflielen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes
(Zurtickgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die
Anordnung und Stellung der Baukorper (u.a. Stidausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Gebaude untereinander und Kompaktheit). Mdgliche Festsetzungsinhalte flir die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschliefenden Festsetzungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem
begleitendem Regelwerk der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

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

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude das
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden zu beachten:

— Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
Geplant bzw. optional vorgesehen sind folgende MalRnahmen:

— Errichtung von Photovoltaikmodulen auf den Dachflachen
— Erflllung des Anforderungsniveaus der kiinftigen Energieeinsparverordnung fir
Gebaude - EnEV 2016 - zur Gestaltung der Gebaudehdlille,
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geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfiihrung;
kontrollierte Liuftung 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 der Stellplatze durch GroRRgriin zur Vermeidung von
Aufheizung;

gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).
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B.5 Flachenbilanz

Tabelle 2 Flachenbilanz Nutzungsarten
Allgemeine Festgesetzte Nutzung FlachengroRe
Nutzung (m?)
Baugebiet an Kerngebiet orientiert 18.523
Verkehrsflachen offentliche Verkehrsflache 8.896
private Verkehrsflache 5.918
Griinflachen Private Grunflache 1.052
Geltungsbereich 34.389
gesamt
Tabelle 3 Flachenbilanz Versiegelung in den Baugebieten
Flachen- davon max. Gesamte, Unversie-
groBe (m?) bebaubar zulassige maximal gelte
gemal Uberschrei | iiberbau- Freiflachen
GR/GRZ tung der bare (m?)
(m?) GR/IGRzZ Flache (m?)
(m?)
Baugebiet 18.523 14.000 4.523 18.523
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C Darstellung der Belange von Natur, Landschaft und
Umwelt

CA1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefinhrt.
In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach
§ 4 c BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und § 1 a BauGB sind allerdings nach wie vor in der Begriindung darzustellen und bei der
Abwagung zu bericksichtigen. Die Beteiligung wird auf Grundlage von § 13 Abs. 2 BauGB
durchgefinhrt.

In jedem Fall ist beim geplanten Vorhaben zu prifen, ob nach Bundesnaturschutzgesetz
geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
beziehungsweise Standorte im Planungsgebiet vorkommen und beeintrachtigt werden
kénnen. Diese besonders und streng geschitzten Arten beziehungsweise deren
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten unterliegen den Vorschriften des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Da artenschutzrechtliche Bestimmungen von der
geplanten BaumafRnahme berthrt werden kénnten, ist eine Prifung mit den Belangen des
Artenschutzes auf der Ebene des Bebauungsplanes erforderlich. Damit soll sichergestellt
werden, dass die Umsetzbarkeit des Bauvorhabens gewahrleistet wird.

c11 Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Tabelle 4 Geplante Nutzungen und Flachengréfen

Geplante Nutzung | Flachen- davon max. Gesamte,
grofe (m?) bebaubar zulassige maximal
gemal Uberschreit tiberbaubar
GR/GRZ ung der e Flache
(m?) GR/IGRZ (m?)
(m?)
Baugebiet 18.523 14.000 4.523 18.523
Verkehrsflachen 14.814 14.814
Private 1.052
Grinflachen

C.1.2 Methodik

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird entsprechend
Anlage 1 zum BauGB zunachst eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) durchgeflihrt. Dazu wird das komplexe
Themengeflecht ,Umwelt“ nach den einzelnen Schutzgutern untergliedert. Hieran schlief3t
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sich eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung
an. Hierzu werden die moglichen erheblichen bau-, anlagen- und betriebsbedingten
Umweltauswirkungen, auch einschlielich indirekter, sekundarer und kumulativer
Auswirkungen und Wechselwirkungen, beschrieben.

Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten Ma3nahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
mdglich ausgeglichen werden sollen, sowie eine Darstellung der in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten mit Angabe der wesentlichen Grinde fir die
getroffene Wahl.

C.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt

C.21 Bestandsaufnahme des Umweltzustands (Basisszenario)

c.211 Natura 2000-Gebiete

Durch die Planung sind keine Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000
betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nuthe, Hammerfliel und Eisenbach (DE 3845-
307) befindet sich rund 80m &stlich des Plangebietes. Auswirkungen auf die Schutz- und
Erhaltungsziele dieses Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung sind nicht zu erwarten.

C.2.1.2 Flache und Boden

Boden- und standortkundliche Eigenschaften

Durch das Bliro Maul+Partner wurden im Rahmen der Baugrunduntersuchung diverse
gutachterliche Arbeiten durchgefihrt. Nach den Erkundungsergebnissen befindet sich das
Untersuchungsgebiet im Niederungsbereich der Nuthe. Im Bereich des Nuthedeltas war der
Flusslauf urspriinglich von einer Reihe weitverzweigter, maandrierender Nebenarme
gekennzeichnet, die sich oftmals tief in das Gelande eingeschnitten hatten. In den
Stillstandszeiten entstanden in den Rinnen und in den seenartigen Erweiterungen Torf und
Faulschlamm, die teilweise durch jingere Schmelzwasserablagerungen (Flusssande)
Uberdeckt wurden. Spater wurde die Nuthe kanalisiert und die Nebenarme zugeschiittet und
abschnittsweise Uberbaut. Nach der preuflischen geologischen Spezialkarte M 1:25.000,
Section Potsdam, sowie vorhandenen Altunterlagen ist bekannt, dass die genannten
Abflussrinnen auch bis in das Untersuchungsgebiet reichen. Bedingt durch die
innerstadtische Lage muss in den oberen Bodenschichten zusatzlich mit massiven
anthropogenen Veranderungen als Folge zurickliegender Bautatigkeit gerechnet werden.
Neben Bau- und Kulturschuttbeimengungen, sowie Fundamentresten werden dabei
verbreitet Auffiillungen in unterschiedlicher Zusammensetzung anzutreffen sein. 16

Organoleptische Auffalligkeiten wurden mit dem erbohrten Bauschutt festgestellt. Im
Ergebnis der durchgefihrten orientierenden, chemischen Analysen gemafl LAGA-Richtlinie
wurde teilweise die Entsorgungskategorie Z2 ermittelt. Fir die Aufflllungen sind partiell
gefahrliche Abfélle nicht auszuschlieRen. Es sind massive Hindernisse (Fundamente,
Bodenplatten, kompakte Bauschuttlagen) im Untergrund zu erwarten. Die Flache der
ehemaligen Wagenhalle ist gegenwartig versiegelt und bebaut. Kleinere Anbauten sollen

16 Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurbiro: Rasterfeldbeprobung, Stand 06.05.2019
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abgebrochen werden. Durch die Neubauten werden zusatzliche Flachen in Anspruch
genommen. Durch Nutzungsanderung im umgebenden Bereich (von Brach- zu
Verkehrsflachen) werden weitere Flachen verdichtet und versiegelt.

Bodengiite

Hinsichtlich der Bodenglte sind im Plangebiet Bodenzahlen von <30 zu erwarten. Im
Rahmen der Bodenschatzung handelt es sich somit um gering bis mittelwertige Béden auf
Sandstandorten. Allerdings sind die Boden im Plangebiet stark anthropogen tberformt und
zum groRen Teil versiegelt. 17

Erosionsgefdhrdung

Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist ein potentieller Wert aus den Faktoren Substrat
und Hangneigung. Bodenerosion durch Wasser wird durch Niederschlage ausgelést. Die Art
und Menge der Abspulung ist auch abhangig von der Dichte der Vegetation. Fir das
Plangebiet wird die potentielle Erosionsgefahrdung durch Wasser als ,nicht vorhanden®
klassifiziert. Die Erosionsgefahrdung durch Wind wird hingegen als "hoch" eingestuft'®.

Altlasten

Im Plangebiet in Bereich der Flur 4 mit den Flurstiicken 159,162 und 164 ist als teilsanierter
Altstandort mit der Registriernummer 0305540451 und der Bezeichnung Teilgebiet des
ehemaligen Reichsausbesserungswerkes Potsdam (RAW) ,Neue Halle“ im Altlasten- /
Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam gefiihrt.

Die Boden- und Grundwasserverunreinigung innerhalb der denkmalgeschutzten Halle wurde
teilsaniert aber nicht vollig beseitigt. Bei Umbau- oder Rickbaumaflinahmen von
Gebaudeteilen ist mit weiteren Untersuchungen und Auflagen zu rechnen.

Kampfmittel

Das Bauvorhaben befindet sich in einem Gebiet, in dem eine Kampfmittelbelastung bekannt
ist.

C.21.3 Wasser

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt in Abhangigkeit der Gelandehoéhe bei ca. 2,5 bis 3,0m.
Das mittlere Wasserspiegelniveau liegt daher bei rund 29,3 bis 29,5 m . NHN. Im Rahmen
extremer hydrologischer Situation, muss mit einem Anstieg des Wasserspiegels um 1,0 m,
dementsprechend bis ca. 31,0 m (. NHN, gerechnet werden'®. Durch die weitgehende
Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes ist der natlrliche Wasserhaushalt gestort.

17 http://www.geo.brandenburg.de/boden/ 2018
18 http://www.geo.brandenburg.de/boden/ 2018

19Maul+Partner Baugrund-Ingenieurbiiro, Deklarationsbericht, Stand 01.04.2019
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Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet20

Unterhalb der bestehenden Halle ist das Grundwasser durch eine Olschicht belastet. Durch
ein Fachbliro wurde im Jahr 2008 eine Teilsanierung zur Minimierung der Olphase im
Bereich des ehemaligen Olabscheiders durchgefiihrt. Von der im Boden und im
Grundwasser verbliebenen Restkontamination geht derzeit keine akute Gefahr aus. Dennoch
sind bei UmbaumaRnahmen und Eingriffen in den Boden entsprechende Arbeitsschutz- und
Sicherungsmalnahmen erforderlich (Schreiben vom Bereich Umwelt und Natur, untere
Bodenschutzbehérde der Landeshauptstadt Potsdam, vom 16.12.2008)

Oberflachengewésser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Regenwasser

Die Entwasserung im Bestand ist unklar. Grof3e Teile der Dachflachen werden innenliegend
gefasst und abgeleitet, es ist aber unklar wohin diese letztendlich entwassern. In der
Friedrich-Engels-StralRe gibt es keinen Anschluss an den Regenwasserkanal der Energie
und Wasser Potsdam (EWP). Von dort fuhrt allerdings ein stillgelegter Kanal in Richtung
Norden durch das Betrachtungsgebiet unter dem Bestandsgebaude hindurch. Vermutlich ist
das Bestandsgebaude ursprunglich an diesen Kanal angeschlossen gewesen.

Uber das westlich des Betrachtungsgebietes liegende Grundstiick fiihrt ein
Regenwasserkanal der EWP der die Bahntrasse quert und dann tber die Friedrich-List-
Strale in die Nuthe entwassert. 21.

C.21.4 Klima/ Luft/ Lufthygiene / Licht / Strahlung / Schall

Das Uberregional herrschende Grof3klima von Brandenburg ist subkontinental orientiert, mit
einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5 bis 20°C.

Das regionale Klima des Brandenburg-Potsdamer Havelgebietes wird durch folgende Werte
beschrieben?2:

Jahresmitteltemperatur 8,5°C

Temperaturmittel der Extremmonate -0,5 °C im Januar
17,5 °C im Juli

jahrlicher Niederschlag 510 - 590 mm

Die Phanologie stellt sich wie folgt dar:

- Apfelblite 7.5.-12.5.

- Winterroggenernte 16.7. - 22.7.

20Maul+Partner Baugrund-Ingenieurbiiro, Deklarationsbericht, Stand 01.04.2019

21 Ingenieurblro Obermeyer: Regenwasserkonzept, Stand 08.01.2020

22 MEYNEN, E., SCHMITHUSEN, J. ET AL 1961: Handbuch der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands. Bad
Godesberg
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Nordlich des Plangebietes verlaufen Bahntrassen und im Siden grenzt die Friedrich-Engels-
Stralle an. GemaR dem Landschaftsplan Potsdam befindet sich der Geltungsbereich im
Belastungsgebiet (Siedlung) und die Bahntrassen wirken als Barrieren flr
Kaltluftstromungen. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine
Kaltluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebiete, welche die Frisch- und Kaltluftproduktion
positiv beeinflussen. Die Feinstaubbelastung liegt im Untersuchungsraum bei 1,0-1,5 pg/m?
und die Stickoxidbelastung bei 8-11 pug/m? 23,

C.21.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Potentielle natiirliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen unter regularen
Klimabedingungen auf einem Standort als Klimaxgesellschaft einstellt und die sich im

Gleichgewicht mit den aktuellen Geotkofaktoren ihrer Lebensumwelt befindet, wird als
potentiell natlrliche Vegetation bezeichnet. Es handelt sich dabei um ein gedankliches
Hilfskonstrukt, das dazu dienen soll,

— die Naturnahe einer tatsachlich vorhandenen Vegetation eines Gebietes zu bewerten

— bei der Planung von Naturschutzmalinahmen eine méglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die im Idealfall ohne Pflege am Standort
Uberlebt und sich weiter entwickeln kann

— bei der Gestaltung von Garten und Grinanlagen eine moglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die die 6kologischen Funktionen der Flache
verbessert.

Die potentielle natlirliche Vegetation einer Gegend abstrahiert von den momentanen,
wandelbaren menschlichen Wirtschaftsmalinahmen und gibt das natirliche Potential der
heutigen Landschaft wieder24. Gleichwohl ist beim Plangebiet zu beriicksichtigen, dass hier
zur Entwicklung einer Vegetationsdecke, wie unten beschrieben, erst bestimmte
Voraussetzungen erfullt sein missten: Samtliche Bauwerke und Flachenbefestigungen
mussten verschwunden sein und aus dem Ubrig bleibenden Rohboden misste sich erst ein
belebter Mutterboden entwickelt haben. Zur Bodenbildung wirden vor allem sogenannte
Pionierpflanzen beitragen, wobei sich die Zusammensetzung der Arten mit steigender
Standortqualitat sukzessive verandert. Am Ende dieser Sukzession stiinde eine
Klimaxgesellschaft, welche die potentielle natlrliche Vegetation abbildet.

Die naturlichen Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fiir die heutigen abiotischen
Umweltbedingungen standoértlich einheitlicher Flachen. Ohne die flachendeckenden und
dauerhaft einwirkenden Landschaftsveranderungen durch den Menschen bestiinde die
natlrliche Vegetation im Gebiet aus einer geschlossenen Walddecke.

Die natiurliche Waldgesellschaft ware ein Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald im
Komplex mit Faulbaum-Buchenwald (F23). Grundwasserbeeinflusste sandig-lehmige
Niederungen tragen diesen mittel- bis gutwlichsigen Wald. In der Baumschicht herrscht
Hainbuche (Carpinus betulus) und Stiel-Eiche (Quercus robur) vor. Die Bodenvegetation wird

23 Landschaftplan Potsdam, K2.3-Klima/Luft/Larm, Stand 19.09.2012

24 \WILMANNS 1984
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von Rasen-Schmiele (Deschamsia cespitosa), Grolie Sternmiere (Stellaria holostea),
Flattergras (Milium effusum). Busch-Windréschen (Anemone nemorosa), Dreinervige
Nabelmiere (Moehringia trinervia), Vielblitige Weillwurz (Polygonatum multiflorum), Hain-
Rispengras (Poa nemoralis), Maigléckchen (Convallaria majalis), Schattenblimchen
(Maianthemum bifolium) beherrscht. Ein Drittel der Waldoberflache wird in der Regel nicht
von Bodenpflanzen bedeckt. Es fehlen anspruchsvolle Krauter sowie Graser,
Zwergstraucher und Moose?5,

Reale Vegetation/ Biotoptypen

Die Biotope des Plangebietes wurden im August 2018 kartiert. Als Grundlage der
Biotopbezeichnung wird der Brandenburger Biotoptypenschlissel?¢ verwendet.

07141 / Alleen

Entlang der Friedrich-Engel Stral3e verlauft eine Allee, welche in erster Linie durch Robinien
und Eschenahorn gekennzeichnet ist.

07150 / Solitarbdume und Baumgruppen

Im Bereich der stdlichen und 6stlichen Vorhabenflache befinden sich Solitarbdume und
Baumgruppen. Hierzu zahlen in erster Linie Robinien (Robinia pseudoacacia), Feldahorn
(Acer campestre), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Eschenahorn (Acer negundo) und
Pappeln (Populus).

12320 / Industrie- und Gewerbebrache

Das Plangebiet ist gro¥flachig durch die ehemaligen RAW Hallen Gberbaut, welche sich
bereits langere Zeit nicht mehr in Nutzung befinden. Die lbrigen ehemaligen Betriebsflachen
waren Uberwiegend mit Gleisanlagen Uberbaut, die aber zwischenzeitlich weitestgehend
beseitigt worden sind.

12612 / Strallen mit Asphalt- oder Betondecke

Das Plangebiet wird durch die Friedrich-Engels-Stral3e erschlossen, welche mit einer
Asphaltdecke befestigt ist.

12660 / Gleisanlagen aulRerhalb der Bahnhdfe

Nordlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich eine Anlage der Deutschen Bahn AG.

Bewertung der Pflanzenarten und Biotope

Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen orientiert sich an méglichst einfachen und
fachlich allgemein anerkannten Kriterien. Es handelt sich im Einzelnen um:

— Naturnahe

Grad der Veranderung von Vegetation und Fauna im Vergleich zu nicht anthropogen
beeinflussten Flachen: je geringer der anthropogene Einfluss desto héher der Wert.

— Gefahrdung

25 MLUV 2005

26 |LUA 2004
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Rickgang des Biotoptyps in Brandenburg
— Lebensraumfunktion fur gefahrdete Arten

Anteil gefahrdeter Arten an der Gesamtheit aller vorkommenden Arten
— Trittsteinfunktion

Biotopstruktur, die Arten Lebensraum in einer ansonsten lebensfeindlichen
Umgebung bietet. Trittsteine ermdglichen Arten, gréRere Strecken zu tberwinden und
Verbindungen zwischen entfernten Populationen zu erhalten.

— Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

Die Fahigkeit eines Biotops, sich nach einer Zerstérung zu regenerieren
beziehungsweise die Moglichkeit, einen Biotop an anderer Stelle wieder zu
entwickeln. Der Zeitaspekt ist in beiden Fallen von erheblicher Bedeutung.
Unterschiedliche Standortfaktoren spielen fir die Méglichkeit einer
Wiederherstellbarkeit eine entscheidende Rolle.

Die Biotoptypen des Plangebietes werden als naturfern eingestuft. Es handelt sich um
anthropogen veranderte Standorte, die aufgrund der Lage innerhalb von Siedlungsflachen
relativ starker Stérungen ausgesetzt sind.

Die vorhandenen Biotope werden in ihrer Auspragung in Brandenburg als nicht gefahrdet
eingestuft.

Im Plangebiet befinden sich 39 Baume von denen 25 Baume gemal § 3 der Potsdamer
Baumschutzverordnung — (PBaumSchVO, vom 03.05.2017) geschutzt sind. Hierbei handelt
es sich um Robinien (Robinia pseudoacacia), Feldahorn (Acer campestre), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), Eschenahorn (Acer negundo) und eine Pappel (Populus).

Potentielle Lebensraumfunktion fur gefahrdete Arten bietet die Vegetation, deren Vielfalt und
Struktur vor Ort allerdings relativ gering sind. Auch die Lage inmitten von Siedlungsflachen
wirkt einschrankend auf die Biotopqualitat. Dementsprechend sind kaum gefahrdete Arten
vor Ort zu erwarten. Die Siedlungslage wirkt auch mindernd auf die Funktionen als Trittstein
und fur den Biotopverbund.

Die vorhandene Vegetation ist an keine besonderen Standortverhaltnisse gebunden. Die
Regenerierbarkeit ist unter vergleichbaren Standortverhaltnissen kurzfristig gegeben.
Demgegenuber ist der Baumbestand je nach Alter nur mittel- bis langfristig regenerierbar.

Tierwelt

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse [Stadt Land Brehm 2018] 27
wurden die planungsrelevanten, potentiell vorkommenden Arten ermittelt. Eine wesentliche
Grundlage fiir die Ableitung von potentiell vorkommenden Arten stellt neben der
geographischen Verbreitung die Habitatanspriiche dieser und die Habitateignung des
Wirkraumes dar. Dazu fanden mehrere Gelandebegehungen in 2018 statt. Dabei wurde das
Untersuchungsgebiet auf potentielle Lebensraume und Sichtung der relevanten Arten hin
untersucht und ggf. dokumentiert.

27 stadtLandBrehm: Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Stand Dezember 2018
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Fir zahlreiche Arten kénnen bereits ohne eine vertiefende Darstellung Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden, da diese im
Wirkungsbereich des Vorhabens keine Vorkommen besitzen beziehungsweise deren
Auftreten im Untersuchungsgebiet keine verbotstatbestandliche Betroffenheit auslost. Das
Vorkommen folgender europarechtlich geschitzter Arten / Artengruppen wird im Plangebiet
ausgeschlossen:

— Pflanzenarten (keine geeigneten Standorte fir hdherer Pflanzen des Anhanges 1V,
Flechten und Moose nach Anhang IV kommen in Deutschland nicht vor)

— Landsauger und im Wasser lebenden Saugetiere (z.B. Wolf, Biber, Fischotter
mangels geeigneter Lebensraume)

— Amphibien (fehlender Nachweise und suboptimaler Lebensraumausstattung)
— Libellen (mangels Gewasser in ausreichender Gewassergute und Auspragung)

— Kafer (mangels geeigneter Gewasser beziehungsweise Gehdlzhabitate in
entsprechender Auspragung)

— Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)
— Alle Fischarten (in Brandenburg kommen keine Fischarten nach Anhang IV vor)

— Alle Weichtiere (Muscheln und Schnecken mangels Gewasser in Gewassergute und
Auspragung)

Eine weitere Betrachtung dieser Tiergruppen im Rahmen des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages erfolgt aus diesem Grund nicht.

Als fir das Plangebiet relevante Artengruppen verbleiben Reptilien, Vogel und
Saugetiere.

Die Ergebnisse sind der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse zu entnehmen. Geeignete
Maflnahmen zur Vermeidung werden im Kapitel C 2.3 benannt und sind im Bebauungsplan
festgesetzt.

C.2.1.6 Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist in erster Linie durch die brachliegenden RAW Hallen und
die Friedrich-Engels-Stral3e gepragt. Dies geht ebenso aus dem Landschaftsplan der Stadt
Potsdam hervor, in welchem die RAW Halle als historisches und ortsbildpragendes Gebaude
< 18m eingetragen ist. Die Halle liegt seit langerem brach, so das dort bereits ein starker
Verfall zu erkennen ist. Die umliegenden Flachen sind teilweise durch Betonplatten
versiegelt oder durch sukzessiv angesiedelte Baume und Straucher bestanden. In Teilen ist
das Plangebiet durch eine Mauer eingezaunt, welche teilweise bewachsen ist. Entlang der
Friedrich-Engel-Stralle verlauft eine geschitzte Allee (§ 17 BbgNatSchAG), welche in erster
Linie mit Robinien und Eschenahorn bestanden ist. Landschaftsgebundene
Erholungsnutzung findet im Plangebiet nicht statt.

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturnahe wird das Landschaftsbild als
geringwertig eingestuft.

C.21.7 Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Immissionen
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" Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen aus dem Kfz-Verkehr auf der
BundesstralRe B 2 (Friedrich-List-Stralle) sowie der Friedrich-Engels-Stralte und aus dem
Schienenverkehr auf den Bahnstrecken 6024 und 6110 ein.

Die Berechnung zeigt, dass die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005-1 fir
Verkehrslarmimmissionen in GE-Gebieten tagsiber und nachts in weiten Teilen des
Plangebietes Uberschritten werden. Die Uberschreitung der OW betragt tagsiiber bis zu 4 dB
und nachts bis zu 9 dB. Nach vorliegenden Informationen finden die vorgesehenen
Nutzungen im Plangebiet Gberwiegend/vornehmlich im Tageszeitraum statt. Im
Nachtzeitraum zu schiitzende Nutzungen (Wohnen, Ubernachten etc.) sind nicht
vorgesehen. Aus diesem Grund wird flr die Bewertung der Verkehrslarmimmissionen im
Nachtzeitraum der OW fiir den Tag herangezogen. Die Beurteilungspegel im Nachtzeitraum
unterschreiten im gesamten Plangebiet den Tages-OW fiur GE-Gebiete um mindestens 1 dB.
An den geschiitzteren Fassaden, z. B. im Innenhof (,Werkhof“) wird wahrend der Nacht der
Tages-OW fir Verkehrslarmimmissionen in GE-Gebieten an der Stidfassade des BT01 um
mindestens 11 dB unterschritten.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen der OW der DIN 18005-1 sind fiir zu schiitzende
Nutzungen (z. B. Buronutzungen) Schallschutzma3nahmen erforderlich.

Grundsatzlich stehen aktive MaRnahmen (z. B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder
passive MalRnahmen (z. B. Schalldammung der Au3enbauteile) zur Verfliigung, wobei
aktiven MaBnahmen im Prinzip der Vorzug zu geben ist." 28

Aufgrund des Denkmalschutzes der "Neuen Halle" sollen allerdings keine Larmschutzwande
zur Bahntrasse errichtet werden. Es werden daher passive Schallschutzmalinahmen im
Bebauungsplan festgesetzt.

C.21.8 Kultur- und Sachgiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Giter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
kénnte. Derartige Glter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Baudenkmale

Im Geltungsbereich befindet sich 1 Baudenkmal:

— ,Neue Halle*

Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Wagenhalle des Reichsbahnausbesserungs-
werkes. Diese soll in seiner Substanz erhaltend, denkmalgerecht saniert und einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden.

Bodendenkmale

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Bodendenkmale aufgefiihrt:

28 Wolfel Engineering GmbH+ Co.KG: Schalltechnische Untersuchung Verkehr, Stand 09.07.2019
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— Bodendenkmal Nr. 2174 ,Produktionsstatte Neuzeit, Damm Friihgeschichte® im
Ostlichen Teil des Plangebietes

— Bodendenkmal 2240 ,Rast- und Werkplatz Mesolithikum, Siedlung Neolithikum,
Siedlung Urgeschichte, Grab Neuzeit, Siedlung Neuzeit, Einzelfund deutsches
Mittelalter “ im westlichen Teil des Plangebietes

— Darlber hinaus befindet sich das Bodendenkmal 2286 in Bearbeitung ,Siedlung
Urgeschichte, Damm deutsches Mittelalter, Damm Neuzeit, Mihle Neuzeit* im
zentralen Teil des Plangebietes

C.21.9 \Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung
Flache und Boden

Der Bereich der ,Neuen Halle* ware aufgrund der jahrelangen Nutzungsauflassung dem
fortgeschrittener Verfall der Bausubstanz ausgesetzt. Diese wirde bei Nichtdurchfliihrung der
Planung weiter fortschreiten und langfristig zur Zerstérung des Bauwerkes flhren.

Wasser

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut.

Klima (-wandel) / Luft / Lufthygiene / Licht/ Strahlung / Schall

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirden keine weiteren bauzeitlichen- und
betriebsbedingten Emissionen entstehen. Eine Verschattung durch neue Gebaude wurde
ebenfalls entfallen.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Nichtdurchflihrung der Planung hat nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Biotope, da die betroffenen Flachen nur geringen Wert haben und bereits stark anthropogen
Uberformt sind.

Orts- und Landschaftsbild

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Plangebiet weiter verwildern. Das
Bestandsgebaude ware weiter dem Verfall ausgesetzt.

Mensch / Bevélkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirde das Gelande dem weiteren Zerfall ausgesetzt sein
und das wirtschaftliche Nutzungspotenzial der gut erschlossenen Flache bliebe ungenutzt.

Kultur- und Sachgiiter
Die ,Neue Halle* als denkmalgeschiitztes Gebaude ware weiter dem Zerfall ausgesetzt.

C.22 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Die Umsetzung der Planung (Vorhaben) ist in drei Phasen mit jeweils spezifischen
Wirkungen zu unterscheiden, die zeitlich voneinander abweichen: baubedingte Wirkungen,
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anlagebedingte Wirkungen (Vorhandensein des geplanten Vorhabens) und die
betriebsbedingten Wirkungen.

C.2.21 Flache und Boden

Baubedingte Auswirkungen

Durch das Vorhaben kann es baubedingt zu einer Verdichtung, Verformung und
Versiegelungen der Boden kommen. Die Béden missen zum Teil aufgrund der
Altlastenbelastung ausgetauscht werden. Zudem wird ein kleiner Teil der ,Neuen Halle®
abgerissen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Anlage von Verkehrswegen, Parkplatzen und Fundamenten der Gebaude/ Baukorper
wird zu einem Verlust von gewachsenen Bodenprofilen und -strukturen fihren. Im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes sind die Naturbéden aufgrund ihrer Nutzung und
Versiegelung bereits stark Uberpragt. Insgesamt kommt es zu einer geringfiigigen
Neuversiegelung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
C.2.2.2 Wasser
Baubedingte Auswirkungen

Grundwasser

Baulich bedingt sind wahrend der Bauphase ubliche Grundwasserabsenkungen bzw.
Grundwasserentnahmen zu erwarten. Eine zeitweise und lokale Absenkung des
Grundwassers im Zuge der Errichtung der Tiefgarage kann nach gegenwartigem
Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden.

Der Eintrag grundwassergefahrdender Stoffe im Baubetrieb ist bei ordnungsgeman
durchgefuhrten Arbeiten auszuschliessen, so dass regelmaRig keine Verschmutzungen zu
erwarten sind.

Unter Berlcksichtigung entsprechender Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Grundwasser

Grundsatzlich sind Auswirkungen von Bauwerken, die in das Grundwasser hineinragen, nicht
auszuschlieRen. Hier ist insbesondere die geplante Tiefgarage zu nennen, von der
Einwirkungen auf die Strémungseigenschaften des Grundwassers ausgehen kénnen.

Regenwasser

Das Niederschlagswasser soll weitgehend flachig versickert werden. Hierflir werden in
Teilbereichen der Wege und StralRen (westliche Verkehrsflache, Freiflachen an der
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Friedrich-Engels-Stral’e) wasserdurchlassige Baumaterialien verwendet. Die Strallen und
Wege mit Bodenaufschluss sollen durch ein Pflaster mit DIBT-bauaufsichtlicher Zulassung
direkt vor Ort entwassert werden (z.B. mit dem Produkt Cheops, ein Flachenbelag mit
integriertem Schadstoff-Filter).

Zusatzlich sollen unterirdische Speicher-/Versickerungssysteme (Rigolenboxen) verwendet
werden, um das Niederschlagswasser des Bestandsgebaudes und des Kopfbaus
aufzufangen, zwischen zu speichern und maglichst viel zu versickern. Uberschiissiges
Regenwasser der Versickerungsrigole soll Uiber eine Speicherrigole in den o6rtlichen
Regenwasserkanal gedrosselt abgefiuihrt werden. Nur grofiere Regenereignisse fihren zur
Ableitung von Regenwasser in den EWP RW-Kanal, wahrend kleinere Regenereignisse
komplett Gber die Versickerungsrigole vor Ort versickern.

Die geplante Versickerungsmulde in der Grinflache im &stlichen Plangebiet dient ebenfalls
der Regenwasserriickhaltung und -versickerung. Hier werden das Riegelgebaude, die
nordliche Verkehrsflache sowie die Freiflache des unterbauten Innenhofes/Tiefgarage
angeschlossen.

Im Plangebiet stehen im versickerungsrelevanten Bereich nichtbindige Sande mit
Bauschuttbeimengungen bzw. Bauschuttverfillungen an. Daraus ergibt sich eine
Durchlassigkeitswert von kf ~ 5,0 x 10-5m/s®. Fir eine Versickerung des
Niederschlagswassers von Dach-, Hof- und Stral3enflachen sind die Sande stofflich
prinzipiell geeignet.

,Im Bereich von Versickerungseinrichtungen ist von einem vollstandigen Rickbau der
anstehenden Auffullungen auszugehen. Eine Durchsickerung der nach vorliegender
orientierender Untersuchung analysierten Schichten mit einer LAGA-Zuordnungsklasse Z 2
bzw. >Z 2 ist nicht genehmigungsfahig.®

Im Ergebnis ist trotz geringfiigiger Mehrversieglung mit einer positiven Regenwasserbilanz
zu rechnen. Das Niederschlagswasser bleibt dadurch Uberwiegend dem drtlichen
Wasserhaushalt erhalten 2°.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Grundwasser

Betriebsbedingte Verunreinigungen sind regelmafig nicht zu erwarten.

Regenwasser
Wahrend der Gberwiegende Teil des Regenwassers vor Ort versickert, ist vorgesehen,
Uberschissiges Regenwasser abzuleiten (siehe oben).

C.2.2.3 Klima/ Luft/ Lufthygiene / Licht / Strahlung / Schall

Baubedingte Auswirkungen

Durch den temporaren Bauverkehr kommt es zu einer erhéhten Emissionsbelastung und
einem erhdhten Larmpegel.

29 Ingenieurbiiro Obermeyer: Regenwasserkonzept, Stand 08.01.2020
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Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ist durch das Bauvorhaben mit keiner wesentlichen Anderung der
kleinklimatischen Bedingungen zu rechnen, da das Gebiet bereits bebaut ist bzw. war.
Allenfalls kann es durch die veranderten Licht- und Schattenverhaltnisse in Folge der
Errichtung von Gebauden zu kleinrdumigen Temperaturveranderungen sowie zur
Veranderung der Windverhaltnisse kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen zu erwarten.

C.2.24 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

> Spezielle Artenschutzpriifung gemaR §§ 44, 45 BNatSchG

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung wurden die betroffenen Tierarten ermittelt
und geeignete MaRnahmen bestimmt. Diese werden im Kapitel C 2.3 genauer erlautert. 30
Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Zu erhaltender Baumbestand bzw.
entsprechende Grinflachen sind regelmaflig wahrend der Bauphase zu schutzen.
Anlagebedingte Auswirkungen

Der Vegetationsflachenverlust betrifft einen Teil des Baumbestands durch Uberbauung mit
Gebauden, Verkehrsflachen und Parkplatzen sowie geringwertige Biotope.

Einige Baume fallen unter den Schutz der Potsdamer Baumschutzsatzung und missen
gemal dieser ausgeglichen werden (siehe Tabelle 5). Die Beantragung dazu erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Tabelle 5: Baumfillungen31

Baum-Nr. | Baumart §tammumfang
In cm

1045 Robinie 90

1046 Robinie 150

1541 Bergahorn 50

1542 Feldahorn 150

1544 Eschenahorn | 60

1545 Eschenahorn | 40 + 30

1559 Robinie 40 + 30

1848 Eschenahorn | 100 + 90

1849 Robinie 90 +70

1851 Robinie 70

1852 Pappel a0

30 stadt-Land-Brehm: artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Stand Dezember 2018

31 Stadt-Land-Brehm: Fallantrag vom 09.08.2019
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1853 Eschenahorn | 100
1854 Robinie 110+ 70
1856 Robinie 80

1857 Robinie 100 + 70
1858 Robinie 50

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
C.2.2.5 Orts- und Landschaftsbild

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen kénnen durch den Baustellenverkehr entstehen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind durch die geplanten baulichen Anlagen zu
erwarten, da sich das Landschafts- bzw. Ortsbild durch neue Gebaude, Nebenanlagen und
ErschlieBungsstralRen verandern wird. Vor allem wird der neue Buroriegel mit einer Héhe
von ca. 33 m uber Gelande massiv in Erscheinung treten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
C.2.2.6 Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Baubedingte Auswirkungen

Das Vorhaben fiihrt baubedingt zu Emissionen aus KFZ- Verkehr (z.B. Larm und Abgase),
die sich direkt auf die menschliche Gesundheit auswirken konnen. Freilich wirken die
baubedingten Emissionen nur tber einen begrenzten Zeitraum.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Neustrukturierung des Plangebietes fihrt langfristig zu gesunden Arbeitsverhaltnissen im
Plangebiet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Da im Plangebiet wahrend des Nachtzeitraumes Verkehrslarmimmissionen (durch Stralen-
und Bahnverkehr) von mehr als 50 dB(A) zu erwarten sind, werden hierzu Festsetzungen
getroffen, um die geplanten Gebaude mit ausreichend dimensionierten schallgedammten
Dauerliftungsanlagen auszustatten (siehe Abschnitt B.3.9).
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Gemal Stellungnahme des LfU32 kann beim Nachweis der Einhaltung der vorgenannten
Anforderungen die Minderung der Beurteilungspegel des Schienenverkehrs um pauschal 5
dB (gemal’ DIN 4109-2: 2018 Punkt 4.4.5.3) erfolgen.

Gewerbelarm:

Um Larmkonflikte mit den zu schiitzenden Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes zu
vermeiden, sind folgende Anforderungen an den zukunftigen Betrieb durch vertragliche
Regelungen im Durchfihrungsvertrag zu sichern:

— Begrenzung der regularen Offnungs- und Betriebszeiten von 06:00 bis 22:00 Uhr,
Ausnahmen hiervon bilden evtl. Veranstaltungen in BTO1 wahrend der Nacht
(organisatorische und bautechnische MalRnahmen sind zu beachten).

— Ausschluss von Liefertatigkeiten mit Lkw oder Kleintransporter wahrend der Nacht

— Regelung zum Geschlossenhalten der Fenster des Fitnessstudios sowie der
Veranstaltungsraume bei gerauschintensiven Nutzungen insbesondere im
Nachtzeitraum.

— Einkaufswagen bzw. -boxen fir den Supermarkt befinden sich ausschlie3lich
innerhalb des Gebdudes

— Eine Nutzung der Freisitzflachen (Kantine 1 und 2) ist fir den Nachtzeitraum (22:00
bis 06:00 Uhr) auszuschlief3en.

— Regelung, dass sich max. 10 Personen gleichzeitig nachts im Werkhof aufhalten
(Raucher, Pausen)

— Die Einhaltung der folgenden maximal zuldssigen Gesamtschallleistungspegel
(Schallabstrahlung ins Freie) jeweils fir die Summe aller installierten
haustechnischen Gerate je nachfolgendem Aufstellort bzw. Lage inkl. mdglicher
Zuschlage fur Impuls- und Tonhaltigkeit ist durch geeignete MalRnahmen
sicherzustellen. Um diese Vorgaben zu erreichen, sind ggf. ins Freie fihrende
Offnungen technischer Aggregate, ihrer Einhausungen oder von Technikrdumen
gemal dem Stand der Larmminderungstechnik mit Schalld@mpfern und ggf.
schallgedammten Auliengittern zu versehen:

BTO1 Tag/Nacht LW < 58,0/58,0 dB(A)
BT02a, Kiihlturm Tag/Nacht LW < 85,0/80,0 dB(A)
BT02a, RLT-Anlagen Tag/Nacht LW < 69,8/69,8 dB(A)
BT02c, Kiihlturm Tag/Nacht LW < 85,0/80,0 dB(A)
BT02c, RLT-Offnungen Tag/Nacht LW < 58,0/58,0 dB(A)
Werkhof, RLT-Offnungen Tag/Nacht LW <

58,0/58,0 dB(A)

An der Tiefgaragenzufahrt sind Regenrinnenlarmarm auszubilden (z. B. mit verschraubten

Gusseisenplatten) und Garagentore sind nach dem Stand der Larmminderungstechnik
auszufuhren.

Weitere Hinweise

Bei intensiveren Liefertatigkeiten (Lkw-Fahrten, Verladetatigkeiten etc.) als fur die
vorliegende Untersuchung angenommen, missen aktive Schallschutzmaf3nahmen (z. B.

32 | andesamt fiir Umwelt, Stellungnahme vom 16.09.2019
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Uberdachung der Lieferzone) zum Schutze der zu schiitzenden Nutzungen (insbesondere
Buros in der Naher der Ladezone) im Plangebiet getroffen werden.

Sollten fiir den Nachtzeitraum bei besonderen Veranstaltungen mehr Pkw-Fahrten zu
erwarten sein, so ist fir die jeweilige Veranstaltung eine gesonderte Genehmigung ggf. inkl.
schalltechnischer Untersuchung notwendig.33

C.2.2.7 Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet befinden sich ein Baudenkmal und drei Bodendenkmale.

Sollte sich wahrend der Bauarbeiten der Verdacht auf das Vorkommen von
Bodendenkmalen (Materialfunde, Bodenverfarbungen) einstellen, sind die Arbeiten
einzustellen, der Verdacht zu klaren und die eventuellen Funde zu sichern. Eingriffe in das
Schutzgut werden auf diese Weise vermieden.

C.2.2.8 Wechsel-/ Kumulationswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zu Uberprufen sind die bestehenden Wechselwirkungen zwischen biotischen und abiotischen
Faktoren, den Schutzgltern Mensch und Kultur- bzw. Sachgitern.

Die schutzgutbezogene Berlicksichtigung von 6kosystemaren Wechselwirkungen erfolgt
aufbauend auf den planungsrelevanten Erfassungs- und Bewertungskriterien Gber die
Funktion der Schutzgtter. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die schutzgutbezogene
Erfassung bereits Informationen tber die funktionale Beziehung zu anderen Schutzgitern
und Schutzgutfunktionen beinhaltet. Somit werden Uber den schutzgutbezogenen Ansatz
indirekt 6kosystemare Wechselwirkungen erfasst.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Gemal Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe ff BauGB sind kumulative Wirkungen bei der Beurteilung
der Auswirkungen zu berticksichtigen. Im naheren Umfeld ist keine weitere Planung bekannt,
die kumulative Auswirkungen mit sich bringen wirde.

C.23 Hinweise: MaBnahmen fiir europarechtlich geschiitzte Arten 34,

MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen kdnnen getroffen werden, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern.

MaRnahmenkurzbeschreibung betroffene Arten
Artgerechte Baufeldraumung: alle Nischen-, Gehélz- und
durch eine artspezifische Bauzeitenregelung sind Gehélz-  Hohlenbriter, sowie

und Oberbodenbeseitigungen, sowie Abbruch-arbeiten auf gebdudebewohnende

die Phase der Winterruhe zu beschranken. Fledermause

Kontrolle auf Lebensstédtten Brutvogel, Fledermause

33 wolfel, Engineering GmbH + Co. KG, Schallimmissionsprognosen, Stand Juli 2019

34 Stadt-Land-BREHM: Artenschutzfachbeitrag, Stand August 2019
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Vorabkontrollen ob ein tatsachlicher Verlust von

Quartieren bzw. geschiitzter Niststatten gegeben ist.

Schutz von Reptilien Zauneidechse
Die Bahnanlage nérdlich des Vorhabengebietes ist gilt als
typischer Migrationsweg von Reptilien, vor allem der
Zauneidechse. Zudem ist das westliche gelegene

Grundstlick ebenfalls von Zauneidechsen sehr gut zu

erreichen. Daher sind entlang der gesamten West- und der
Nordgrenze Reptiliensperrzdune lber die komplette

Bauzeit einzurichten, um ein Einwandern der Tiere in den
Baubereich zu verhindern. Diese Sperreinrichtungen sind

vor der Aktivitatsphase der Zauneidechse aufzustellen.

Schutz vor Vogelschlag Vogel
Aufgrund der aktuellen Entwirfe, welche groRere

Glasflachen an den Neubauten vorsieht, ist hier noch in der
Planungsphase ein Schutz vor Vogelschlag durch

MaRnahmen an der groRRflachigen Verglasung vorzusehen.
Umweltbaubegleitung alle
Es wird empfohlen, die BaumaRnahmen in der gesamten
Bauphase durch eine UBB zu begleiten.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaBnahmen) und
kompensatorische MaBnahmen (FCS-MaBnahmen)

Im Kontext des Bundesnaturschutzgesetzes sind hier Malithahmen gemeint, die geeignet
sind, die 6kologische Funktion von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten mittels zeitlichem
Vorlauf ihrer Realisierung trotz Eingriff durch ein Vorhaben sicherzustellen und auf diese
Weise einem Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 (und damit verbunden teilweise
Nr. 1) quasi ,auszuweichen®.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Relevanzprifung und Betroffenheitseinschatzung kann
gutachterlich eingeschatzt werden, dass zur Herstellung der artenschutzrechtlichen
Zulassigkeit des Vorhabens die folgendes im Sinne vorgezogener Ausgleichs-maflinahmen
(CEF-MaRnahmen) erforderlich ist.

Sicherung des Brutplatzpotentials flr hohlenbritende Vogel

Im Zuge der Baufeldfreimachung (Abriss Gebaudeteile und Rodung von Gehdlzen) kann es
zum Verlust von Brutplatzen hoéhlen- und nischenbritender Vogelarten kommen. Als
Maflnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten sind artspezifisch kiinstliche Nisthilfen, die im Idealfall bereits in der
nachfolgenden Fortpflanzungs- und Uberwinterungsperiode zur Verfiigung stehen, im
Verhaltnis 1:2 in den bestehenden Geholzen der Umgebung zu realisieren. Zum bisherigen
Planungsstand muss vor allem von Brutstattenverlusten im Gebaudebestand ausgegangen
werden. Inwiefern diese und weitere Reviere durch Ma3nahmen der tatsachlichen Planung
betroffen sind, kann zum jetzigen Zeitpunkt nur wie folgt abschatzt werden. Da die Arten auf
Hohlen fur ihre Brut angewiesen sind, wird die MaRnahme getroffen.

Die MalRnahme der Dach- und Fassadenbegrinung ist hier mit einzuplanen. Die gesamte
Umsetzung der Mallnahme, sowie die Standorte der Nistkasten (GPS-gestutzte Lage in
einem Ubersichtsplan) sind zu dokumentieren und bei der Genehmigungsbehérde zu
hinterlegen.
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Tabelle 6: Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zur Sicherung des Brutplatzpotentials fiir
Végel im B-Plangebiet (Schwegler Bezeichnung).

Arten mit Brutstitten Anzahl BR Anzahl Nistkasten als

im UG im UG betroffener .
BRim UG Hohle Halbhohle

Bachstelze 1 1 2x 2HW

Blaumeise 1 1

2x Nisthéhle 2M/FT @ 26 mm

Kohlmeise 2 2 4x Nisthéhle 2M/FT @ 32 mm

Hausrotschwanz 2 2 4x 2HW

Feldsperling 2 2 4x 3-fach Sperlingskoloniekdsten -
(Unterputz) 1SP

Haussperling 1 1 2x 3-fach Sperlingskoloniekasten -
(Unterputz) 1SP

Anzahl kiinstlicher Nisthilfen: 12 6

Zum aktuellen Zeitpunkt kénnen Verluste von Quartieren der Zwergfledermause nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Es besteht ein unbestatigter aber dringender Verdacht von
Sommer- wie Winterquartieren der Zwergfledermause. Es wird daher vorsorglich zur
Anbringung von Fledermausquartieren geraten. Da die bisherigen Ersatzquartiere
offensichtlich keiner Nutzung unterliegen, wird empfohlen die ErsatzmalRnahmen an der
besser anfliegbaren westlichen und nérdlichen Seite des Gebaudebestandes anzubringen.

Tabelle 7: Fledermausersatzquartiere fiir Kleinfledermause (Bezeichnungen der Firma
Schwegler)

Artenschutzrechtlich

Artengruppe/Art Bezeichnung Menge
e MaRnahme

gebdudebewohnende Kleinfledermausarten Oberschale 3FE mit

o - 3 Stiick
Sommerquartiere selbstreinigend isolierter Riickwand
Fledermausersatzqua
rtiere Fledermaushodhle 2 WI
gebaudebewohnende Kleinfledermausarten
(Unterputz, speziell fiir 3 Stick

Winterquartiere selbstreinigend .
wetterexponierte Lagen)

C.24 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan wird in hoher Ubereinstimmung mit dem guiltigen
Flachennutzungsplan entwickelt. Die Anderung der Nutzung des Plangebietes als
Baugebiet mit Orientierung an ein Kerngebiet erfolgt in Abstimmung mit der
Landeshauptstadt Potsdam und entspricht den Grundsatzen und Zielen der
ubergeordneten Planungen und Programme. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
bestehen auf dieser Grundlage im Verzicht auf die Planung oder in der Anderung des
Nutzungsmales.
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c.241 Standortalternativen

Aus den oben genannten Grunden werden Standortalternativen zum Bebauungsplan
nicht vorgelegt.

C.24.2 Konzeptalternativen

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurden mehrere Konzeptalternativen zur Diskussion
gestellt.35

C.2.5 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fiir schwere
Unfélle und Katastrophen

Durch das Vorhaben sind derzeit keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. Unfalle und Katastrophen) zu erwarten.

C.2.6 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Gemal § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB fir die Fallgruppe 1 sind mégliche Eingriffe in Natur und
Landschaft ausgeglichen zu betrachten. Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung des
Plangebietes sowie der geringfligigen Inanspruchnahmen von Vegetationsflachen sind die
Umweltfolgen der mdglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen ist im Bebauungsplan nicht zu erwarten.

C.3 Zusatzliche Angaben

C.31 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung /
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Vorlagen fur die Umweltprifung waren vorhandene Plane, Luftbilder, Gutachten,
Untersuchungen, Gesetze und Handlungsanleitungen fur die Bewertung der relevanten
Daten (siehe Literaturliste).

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von
mdglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens malRgeblich eingeschrankt haben.

C.3.2 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Verordnung zum Schutz der Bdume als geschitzte Landschaftsbestandteile der
Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom
23.05.2017,

¢ Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 31.12.2020

e Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 13.
Mai 2019 [GVBI. Il Nr. 35]

e Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg: Landschaftsprogramm Brandenburg vom Dezember 2000

35 J.MAYER.H: RAW Potsdam / Vorstellung Entwurfsplanung Designfreeze am 11.04.2019
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e Landeshauptstadt Potsdam: Flachennutzungsplan (Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 02/2014 vom 27. Februar 2014) mit nachfolgenden Anderungen:

— FNP-Anderung "Am Havelblick" (01/15) (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 07/2017
vom 06. Dezember 2017)

— FNP-Anderung "Sportplatz Lerchensteig" (13/16) (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.
06/2018 vom 17. August 2018)

— Anderungsblatt FNP-Berichtigung "Babelsberger Stralie — Friedrich-List-StraRe"
(B01/16) (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 07/2016 vom 30. Juni 2016)

— FNP-Anderung "Steinstraie / Kohlhasenbriicker Strae" (05/14) (Bekanntmachung
im Amtsblatt Nr. 12/2018 vom 08. November 2018)

— FNP-Anderung ,Heinrich-Mann-Allee / Kolonie Daheim* (09/15) (Bekanntmachung im
Amtsblatt Nr. 04/2019 vom 28.03.2019)

— FNP-Anderung "Krampnitz" (14/17 A) (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 10/2019
vom 08.08.2019)

— FNP-Anderung "Waldpark GroRbeerenstraRe" (03/14) (Bekanntmachung im
Amtsblatt Nr. 14/2019 vom 28.11.2019)

— FNP-Anderung ,Medienstadt" (22/17) (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 14/2020
vom 10.09.2020)

e Landeshauptstadt Potsdam: Landschaftsplan (Stand 19.09.2012)

e Wolfel, Engineering GmbH + Co. KG: Schallimmissionsprognose zum
Anlagenbetrieb, Stand 08.07.2019

e Wolfel Engineering GmbH+ Co.KG: Schalltechnische Untersuchung Verkehr, Stand
09.07.2019 mit ergénzender Erlauterung vom 09.09.2021

e Stadt-Land-BREHM: Artenschutzfachbeitrag, Stand August 2019
e Buro J.Mayer.H und Partner, Architekten mbH: Architektur, Stand Januar 2020

e Blro FGS, Forschungsgruppe Stadt und Verkehr: Mobilitdtskonzept V7.1, Stand
14.02.2020

e Ingenieurbiro Obermeyer: Regenwasserkonzept, Stand 08.01.2020
e Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurbiro: Baugrundgutachten, Stand September 2018

e Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurburo: Orientierender Abfall-Deklarations-Bericht,
Stand Oktober 2018

e Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurburo: Deklarationsbericht Neubau+Bestand, Stand
April 2019

e Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurbiiro: Rasterfeldbeprobung, Stand Mai 2019

e HOFFMANN-LEICHTER, Ingenieurgesellschaft mbH: Zusammenfassung und
Beurteilung des Mobilitatskonzepts fir das Projekt ,RAW Potsdam®, Berlin
16.02.2020

e HOFFMANN-LEICHTER, Ingenieurgesellschaft mbH: Konzept zur Stellplatznutzung
fur das Bauvorhaben auf dem RAW-Gelande in Potsdam, Berlin 30.08.2021
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D Auswirkungen des Bebauungsplans

D.A1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Das Plangebiet umfasst raumlich und erschlieungsmalig bereits vorhandene bebaute
Bereiche des ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerkes. Wesentliche stadtebauliche
Konflikte werden durch das Bauvorhaben nicht ausgel6st. Vielmehr sollen mit dem Ausbau
die stadtebaulichen Ziele der Landeshauptstadt Potsdam umgesetzt werden. Die
Positionierung der neuen Baukorper sowie die Gebaudehéhen wurden mit der
Denkmalschutzbehérde abgestimmt.

Das denkmalgeschitzte Gebaude ,Neue Halle* bleibt erhalten und wird weiter genutzt. Die
vorhandenen Verkehrsflachen werden fur eine ausreichende Erschlieung erweitert.

Die Flachen des Plangebietes werden durch das Vorhaben einer geordneten baulichen
Entwicklung zugeflhrt und wieder nutzbar gemacht.

D.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Darstellung und Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sind dem Kapitel C zu
entnehmen.

D.3 Soziale Auswirkungen

D.3.1 Anwendung des Potsdamer Baulandmodells

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

D.3.2 Sonstige soziale Auswirkungen

Das Planvorhaben bringt keine geschlechterspezifisch differenzierten oder altersspezifischen
Auswirkungen mit sich. Die Planinhalte des Bebauungsplans betreffen Frauen und Manner,
unterschiedliche Formen des Zusammenlebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie
unterschiedlich mobile Bevolkerungsgruppen gleichermalfien. Eine einseitige und
unausgewogene Ausrichtung der Planung fir eine der Betroffenengruppen ist nicht
erkennbar. Die allgemeinen Anforderungen an eine gendergerechte Planung werden
gewahrt. Ebenso werden weitere Aspekte des § 1 Abs. 6 BauGB berUcksichtigt.

Insbesondere die 2019 gegriindete Anwohner*inneninitiative Teltower Vorstadt fordert, da
sie steigende Mieten durch das hier im Vordergrund stehende Planvorhaben befirchtet, den
Erlass einer Milieuschutzsatzung fur die umliegenden Gebiete, um eine gute und
gewachsene soziale Mischung im Quartier zu erhalten.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam vom
September 2020 wurde die Verwaltung beauftragt, einen Entwurf fir die Aufstellung einer
rechtssicheren Sozialen Erhaltungssatzung gemaf § 172 Abs. 1 BauGB fiir das Gebiet
sldlich des Hauptbahnhofes vorzulegen.

Mit der Amtlichen Bekanntmachung des Beschlusses zur Aufstellung einer Sozialen
Erhaltungssatzung gemal §172 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch fur das
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Untersuchungsgebiet stiddstlich des Hauptbahnhofs im Amtsblatt vom 26. November 2020
ist das Verfahren férmlich eingeleitet worden, auch mit der Mdglichkeit des vorlaufigen
Schutzes der Satzungsziele entsprechend § 15 Abs. 1 BauGB durch eine Zurtckstellung von
Baugesuchen bis zur Dauer von zwoIf Monaten.

Nach Vorliegen entsprechend verwertbarer Begriindungen ist fur die Erstellung der formellen
Satzungsvorlage und den Vorlauf bis zur Einbringung in die Stadtverordnetenversammliung
unter Beachtung aller Fristenvorgaben erfahrungsgemaf ein Zeitraum von etwa 4 Monaten
einzuplanen. Insgesamt erscheint derzeit der Beschluss der Satzung bis Mitte 2022 mdglich.

D.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Auswirkungen auf die technische Infrastruktur betreffen in erster Linie Ver- und
Entsorgungsleitungen. Im Rahmen des bisherigen Beteiligungsverfahrens und der weiteren
Projektvorbereitungen wurden dazu Abstimmungen mit den zustandigen Medientragern
durchgefihrt. Erforderliche Anpassungen fir Anlagen der technischen Infrastruktur werden
im Rahmen der Bauausfiihrung vorgenommen.

D.5 Finanzielle Auswirkungen

D.51 Verfahrenskosten

Die Kosten fur das Verfahren einschlie3lich aller erforderlicher Gutachten und
Untersuchungen sowie flr die verwaltungsinternen Kosten (Personal- und Sachkosten)
tragen die Flacheneigentimer bzw. die spateren Investoren. Der stadtebauliche Vertrag
zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Vorhabentrager regelt die
Kostenlbernahme fur das Vorhaben.

D.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Es fallen nach Uberschlagigen Berechnungen insgesamt rund 60 Millionen Euro
Herstellungskosten an. Es entstehen keine Unterhaltungskosten fir die offentliche Hand. Fr
die Landeshauptstadt Kosten fallen keine Kosten an.

D.5.3 Grunderwerb
Kosten flr Grunderwerb fallen nicht an.
D.5.4 Planungsschaden

- nach gegenwartigen Kenntnisstand nicht zu erwarten -

D.5.4.1 Entschadigung

- nach gegenwartigen Kenntnisstand nicht zu erwarten -

D.5.4.2 Ubernahmeanspruch
- bisher nicht bekannt -
D.5.5 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Die geplanten Bauflachen befinden sich
im Eigentum des Vorhabentragers.
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E Verfahren
E.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
30.01.2019 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle /
Ostliches RAW-Gelande® gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 12 des Baugesetzbuches (BauGB)
beschlossen. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Am 28.02.2019 wurde die Offentlichkeit mit der fiir die
Landeshauptstadt Potsdam ortstiblichen Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 03/2019 der
Landeshauptstadt Potsdam tber die Aufstellung des Bebauungsplans informiert.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Verfahrensschritte zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle / éstliches RAW-Gelande*
tabellarisch dar:

Datum Verfahrensschritt Rechtsgrundlage
30.01.2019 Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Schreiben vom |Abfrage der Ziele, Grundsatze und sonstigen |§ 1 Abs. 4 BauGB, Art. 12
06.02.2021 Erfordernisse der Raumordnung Abs. 1 und Art. 20

Landesplanungsvertrag
11.03.2019 bis |Unterrichtungs- und AuRerungsmaglichkeit fir [§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
25.03.2019 die Offentlichkeit und Satz 2 BauGB
08.04.2019 Durchfihrung einer Informationsveranstaltung
flr die Offentlichkeit

29.05.2019 Ratsbeschluss zur Durchflihrung einer
Einwohnerversammlung

25.09.2019 Durchfihrung einer Einwohnerversammlung mit§ 33 Abs. 3 Satz 2 BauGB
Méglichkeit zur Stellungnahme und
gleichzeitiger Behordenbeteiligung mit
Anschreiben vom 30.08.2019
14.04.2021 bis |Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der [§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §

16.05.2021 Behorden und Nachbargemeinden mit 13 Abs. 2 BauGB
Anschreiben vom 19.03.2021

vrstl. 01/2022 |Abwagung der 6ffentlichen und privaten §§ 1 Abs. 7 und 10 Abs. 1
Belange und Satzungsbeschluss BauGB

E.2 Uberblick liber die Beteiligungsverfahren
E.2.1 Friihzeitige Beteiligung

E.2.1.1  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Unterrichtungs- und AuRerungsmaglichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2
BauGB war in der Zeit vom 11.03.2019 bis einschlief3lich 25.03.2019 gegeben. Die
Ankundigung wurde im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 03/2019 am
28.02.2019 ortsublich bekannt gemacht. Im Beteiligungszeitraum wurden die Unterlagen,
aus denen sich die Offentlichkeit zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie den
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und auf3ern konnte, geman § 13a Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauGB zur Einsicht bereitgehalten. Auf den Internetseiten der
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Landeshauptstadt Potsdam (www.potsdam.de/beteiligung) und des Portals zu
Umweltvertraglichkeitsprifungen und der Bauleitplanung im Land Brandenburg
(http://blp.brandenburg.de) wurden die Unterlagen zeitgleich verdffentlicht und Gelegenheit
zur AuRerung gegeben.

Im Anschluss daran wurde am 08.04.2019 eine Informationsveranstaltung durchgeflhrt, in
deren Nachgang bis zum 29.04.2019 Stellungnahmen zur leicht gednderten Planung
abgegeben werden konnten.

Mit Beschluss vom 09.05.2019 hat der Hauptausschuss der Landeshauptstadt Potsdam den
Oberburgermeister beauftragt, zum Projekt eine Einwohnerversammlung gemaf § 4 Abs. 1 a
der Hauptsatzung der Landeshauptstadt Potsdam durchzufihren. Im Rahmen der
Einwohnerversammlung sollte der aktuelle Stand des Projektes vorgestellt werden. Zudem
wurde auch der weitere Planungsprozess erdrtert und mogliche Auswirkungen des
Bauvorhabens betrachtet. Gemal § 4 Nr. 1 lit. ¢ der Hauptsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam bestand die Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung. Die Veranstaltung hat am
25.09.2019 stattgefunden.

Parallel dazu wurde gemaR § 33 Abs. 3 Satz 2 BauGB der Offentlichkeit Gelegenheit
gegeben, sich zum Vorhaben zu auftern und im Zeitraum vom 16.09.2019 bis einschlie3lich
07.10.2019 Stellungnahmen abzugeben.

E.21.2 Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen der
Offentlichkeit (friihzeitig)

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen zahlreiche Stellungnahmen
ein. Diese Angabe schlief3t die Stellungnahme eines Blrgers ein, das sich mit Schreiben
vom 24.01.2019 per E-Mail an den Oberblrgermeister sowie den Beigeordneten flr
Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Umwelt richtete. Alle Stellungnahmen wurden im
Original der Verfahrensakte beigefugt.

Grundsatzlich wurden Zweifel an der RechtmaRigkeit der Anwendung eines beschleunigten
Aufstellungsverfahrens geduf3ert, ebenso an der Informationslage der Stadtverordneten.
Weiterhin wurden die Ausmale des geplanten Vorhabens kritisiert, hier insbesondere die
Grolke des geplanten Neubaus. Gefordert wurden au3erdem Angaben zu den zukilnftigen
Nutzern sowie eine prozentuale Festsetzung der geplanten Nutzungen.

Angesichts der im geplanten Gebaudekomplex zu erwartenden Arbeitskrafte wurden
Bedenken geaullert hinsichtlich der dadurch verursachten Verkehrsstrome sowie zu einem
moglichen negativen Einfluss auf das soziale Umfeld der jetzigen Anwohner.

E.2.1.3 Friuhzeitige Beteiligung von Behorden

Im Rahmen der Beteiligung gemaR § 33 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurden die Trager offentlicher
Belange und Nachbargemeinden mit Datum vom 30.08.2019 angeschrieben und ebenfalls
um Stellungnahme gebeten. Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens wurden die Inhalte
der Stellungnahmen ausgewertet und in die weitere Planung einbezogen.
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E.2.1.4 Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen der
Behorden (friihzeitig)

Insgesamt wurden 48 Behorden und T6B zur Stellungnahme aufgefordert. AuRerdem wurde
das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande beteiligt (kein offizieller TGB). Davon
haben sich 28 Behoérden und T6B sowie das Landesburo anerkannter Naturschutzverbande
(kein offizieller T6B) geaulert. 9 Behdérden und T6B haben mitgeteilt, dass keine Bedenken
gegen die vorgelegte Planung bestehen bzw. die zu vertretenden Belange von der Planung
nicht berthrt werden. 20 Behérden und TéB haben sich nicht geaulert.

Die Gemeinsame Landesplanungsbehdérde stellt in Ihrer Stellungnahme fest, dass sich das
Vorhaben im Einklang mit den Zielen der Landesplanung befindet.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming gibt einige Hinweise, die bereits in
der Begriindung berlicksichtigt wurden.

Von Seiten des Landesamtes fir Denkmalpflege werden Hinweise zur Beachtung und
Wirdigung der Vorort befindlichen Bau- und Bodendenkmale gegeben.

Der Kampfmittelrdumdienst weist auf das mogliche Vorkommen von Kampfmitteln und die
erforderliche Vorgehensweise bei deren Auffinden und Beseitigung hin.

Das Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Immissionsschutz stellt Nachforderungen zur
Beseitigung von Unklarheiten bezuglich der erforderlichen Larmschutzmal3nahmen.

Das Landesburo der Naturschutzverbande stellt Forderungen hinsichtlich der Festsetzung
von Solarthermie-/Photovoltaikanlagen, der Warmedammung und zur
Reduzierung/Modifizierung der Glasfassaden.

Die Energie und Wasser Potsdam GmbH erhebt Bedenken hinsichtlich der
Regenwasserbehandlung.

Das Landesamt fir Arbeitsschutz stellt Forderungen zum Gesundheitsschutz am
Arbeitsplatz.

Weitere Hinweise - vor allem der Medientrager - betreffen das weitere Vorhaben im Rahmen
der Bauausflihrung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden auch die durch die Planung berihrten
Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam um Stellungnahme gebeten.

Die im Rahmen dessen geaulierten Anregungen, Bedenken und Hinweise betreffen das
Nutzungskonzept und die Festsetzung der Nutzungsarten, die Regenwasserbehandlung, die
Begriinungsmaflnahmen, den Artenschutz und den Verkehr.

E.2.1.5 Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
friihzeitigen Behordenbeteiligung

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der friihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange vorgebrachten Stellungnahmen
gingen in das weitere Verfahren ein. In Auswertung der Stellungnahmen der Blirger sowie
der in das Planungsverfahren eingebrachten Stellungnahmen der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange waren abwagende Entscheidungen erforderlich, ob
und ggf. in welchem Umfang dem einen oder dem anderen Belang Rechnung getragen
werden soll, und ob und wie die Planung zu verandern ist.
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Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36
,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande“ wurde die Planung Uberarbeitet. Die von der
Offentlichkeit und von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vorgetragenen
Hinweise und Anregungen wurden nach der Auswertung in Abwagung aller Belange
teilweise berlcksichtigt. Naheres hierzu wird im Kapitel F ,Abwagung — Konfliktbewaltigung*
ausgefuhrt.

Aus den gewonnenen Erkenntnissen resultieren im Wesentlichen folgende Anderungen der
Planung:

e Nach Uberarbeitung des Nutzungskonzeptes wurden die geplanten Nutzungen des
Baugebietes an denen eines Kerngebietes gemal § 7 BauNVO ausgerichtet, ohne
das Baugebiet als solches festzusetzen. Die Festsetzung als Sondergebiet entfiel.

e Die urspriinglich geplante Uberbauung der denkmalgeschiitzten Bestandshalle mit
einem Gebaude wurde in 2 Gebaudeteile aufgeldst, wobei die Giberbriickende
Bebauung der Bestandshalle entfiel.

e Erarbeitung eines Regenwasserkonzeptes als Anlage zum vorhabenbezogen
Bebauungsplan

e Uberarbeitung des Verkehrs- bzw. Mobilitatskonzeptes als Anlage zum
vorhabenbezogen Bebauungsplan

e Aus denkmalschitzerischen Griinden wurde die Anordnung der geplanten
Baumpflanzungen an der Westfassade der denkmalgeschutzten Bestandshalle so
verandert, so dass dort nunmehr eine optische Beeintrachtigung vermieden wird; aus
dem gleichen Grunde entfielen die urspriinglich an der Nordseite des
Baugrundstlicks vorgesehenen Baumpflanzungen.

e Daher zusatzliche Aufnahme von Begriinungsmaflinahmen

e Aufnahme einer Festsetzung zur Gestaltung der Glasfassaden zur Vermeidung von
Vogelschlag

e Erganzung der Larmschutzfestsetzungen
E.2.2 Formliche Beteiligung

Infolge der Anpassung der Planunterlagen wurde der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 36 erstellt und ein weiteres Beteiligungsverfahren veranlasst.

E.2.2.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 ,Neue Halle / stliches RAW-
Gelande“ wurde gemal’ § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB vom
14.04.2021 bis 16.05.2021 6ffentlich ausgelegt. In dieser Zeit konnten Stellungnahmen
abgegeben werden. Die Offenlage wurde im Amtsblatt Nr. 11/2021 vom 25.03.2021 der
Landeshauptstadt Potsdam bekannt gemacht.
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E.2.2.2 Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen der
Offentlichkeit

Neben den im Rahmen der Offenlage abgegebenen Stellungnahmen hat unter anderem eine
Burgerinitiative offene Briefe verfasst, die ebenfalls ausgewertet wurden. Alle
Stellungnahmen wurden im Original der Verfahrensakte beigefligt.

Der Vorhabenbezug sowie die Wahl des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
werden in Frage gestellt. Daneben gibt es Verstandnisfragen zu den Bestandteilen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, vor allem zum Inhalt eines Durchflihrungsvertrages.

Kritisch betrachtet werden au’erdem das angewandte beschleunigte Aufstellungsverfahren
sowie die durchgeflhrten Beteiligungsverfahren. Hierbei werden besondere Bedenken
gegen den Verzicht auf Durchfuhrung einer Umweltprifung geauflert.

Ausdricklichen Vorbehalt gibt es gegentiber der Anwendung des § 33 BauGB, mit der
Moglichkeit eines vorzeitigen Baubeginns.

Es werden Zweifel gedulert, ob die Stadtverordneten, die letztendlich Gber das Vorhaben
entscheiden, ausreichend informiert und in den Planungsprozess mit eingebunden sind -
auch, ob eine gerechte Abwagung gewahrleistet ist.

Gefordert wird, das INSEK sowie andere mal3gebende Satzungen und sonstige Planwerke
der Landeshauptstadt Potsdam einzuhalten.

Weitere Forderungen betreffen den Inhalt des Durchflihrungsvertrages.

Es werden zahlreiche Zweifel an der Solvenz des Investors geduliert sowie dass die durch
ihn genannten Arbeitsplatze entstehen.

Teile der Planung werden als unzureichend angesehen und es wird gefordert, die Ziele und
Zwecke der Planung konkreter zu benennen. Insbesondere wird gefordert, dass
Mietinteressenten benannt werden und 6ffentlicher Raum in die Planung integriert wird.

Zahlreiche Bedenken gibt es zum Umgang mit den 6értlich vorhandenen Bau- und
Bodendenkmalern und deren Beriucksichtigung bei der Planung.

Weiterhin werden Zweifel gedulert, dass der Schallschutz bei dem Vorhaben geniigend
beachtet wird.

Das Verkehrs- und Mobilitadtskonzept und dessen Aussagen werden insgesamt in Frage
gestellt.

Es werden Bedenken geaulert, dass die Belange des Umwelt-, Klima- und Artenschutzes
und vor allem auch soziale Auswirkungen des Vorhabens nicht ausreichend berucksichtigt
wurden. In diesem Zusammenhang wird der Erlass einer Erhaltungssatzung (Milieuschutz)
gefordert, da nachteilige Auswirkungen auf die benachbarte Bevdlkerung beflirchtet werden.

E.2.2.3 Beteiligung von Behorden

Mit Anschreiben vom 19.03.2021 wurden die Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
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E.2.2.4 Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen der
Behorden

Insgesamt wurden 45 Behorden und T6B zur Stellungnahme aufgefordert. AuRerdem wurde
das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande beteiligt (kein offizieller TGB). Davon
haben sich 25 Behoérden und T6B sowie das Landesburo anerkannter Naturschutzverbande
(kein offizieller T6B) gedulert. 12 Behdrden und T6B haben mitgeteilt, dass keine Bedenken
gegen die vorgelegte Planung bestehen bzw. die zu vertretenden Belange von der Planung
nicht berthrt werden. 20 Behérden und TéB haben sich nicht geaulert.

Die Gemeinsame Landesplanungsbehdérde stellt in Ihrer Stellungnahme fest, dass sich das
Vorhaben im Einklang mit den Zielen der Landesplanung befindet.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming gibt einige Hinweise, die bereits in
der Begriindung berlicksichtigt wurden.

Die Deutsche Bahn gibt diverse Hinweise, die bereits in der Planung bertcksichtigt wurden
oder Gegenstand der weiteren Vorhaben im Rahmen der Bauausfiihrung sind.

Dem Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Immissionsschutz fehlen Aussagen zu
moglichen Reflexionseffekten. Nachdem diese nachgereicht wurden, duf3ert sich das LfU
insgesamt zustimmend.

Das Landesamt fir Denkmalpflege gibt einige Hinweise zu einem neu aufgenommenen
Bodendenkmal, korrigiert diese Angaben jedoch in einer darauf folgenden Stellungnahme.

Die Stiftung PreuRische Schldsser und Garten Berlin-Brandenburg gibt diverse Hinweise, die
bereits in der Planung berlcksichtigt wurden oder Gegenstand der weiteren Vorhaben im
Rahmen der Bauausfiihrung sind.

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam zweifelt die im Rahmen des
Mobilitdtskonzeptes ermittelten Stellplatzzahlen an.

Der Kampfmittelrdumdienst weist auf seine vorherige Stellungnahme, d.h. auf das mdgliche
Vorkommen von Kampfmitteln und die erforderliche Vorgehensweise bei deren Auffinden
und Beseitigung hin.

Das Landesamt flir Arbeitsschutz gibt diverse Hinweise, die Gegenstand der weiteren
Vorhaben im Rahmen der Bauausfiihrung sind.

Die Stadtwerke Potsdam GmbH gibt diverse Hinweise, die redaktioneller Art oder
Gegenstand der weiteren Vorhaben im Rahmen der Bauausfuhrung sind.

Weitere Hinweise - vor allem der Medientrager - betreffen das weitere Vorhaben im Rahmen
der Bauausflihrung.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung wurden auch die durch die Planung berthrten
Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam um Stellungnahme gebeten.

Die im Rahmen dessen geaullerten Anregungen und Hinweise betreffen die planerischen
Vorgaben, wie das STEK Einzelhandel, die Bodendenkmale, die Vermessungsgrundlage,
den Klimaschutz die Regenwasserbehandlung, die Dachbegriinungen den Artenschutz und
den Verkehr.
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E.2.2.5 Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und der Behérdenbeteiligung

Die im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung und der férmlichen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Stellungnahmen gingen
in das weitere Verfahren ein. In Auswertung der Stellungnahmen der Blrger sowie der in das
Planungsverfahren eingebrachten Stellungnahmen der Behérden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange waren abwagende Entscheidungen erforderlich, ob und ggf. in welchem
Umfang dem einen oder dem anderen Belang Rechnung getragen werden soll, und ob und
wie die Planung zu verandern ist.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue
Halle / 6stliches RAW-Gelande® lediglich einige klarstellende oder redaktionelle
Anpassungen notwendig sind, die jedoch keine Plananderung erforderlich machen
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E.3
E.3.1

-keine-
E.3.2

-keine-

Planungssichernde MaRnahmen

Veranderungssperre

Satzung uber das Vorkaufsrecht
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F Abwagung — Konfliktbewaltigung

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die &ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen. Die im Regelverfahren
frihzeitige Beteiligung, die Planauslegung sowie die Unterrichtung und
AuRerungsméglichkeit nach § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB und auch die weiteren
Beteiligungsprozesse dienen in diesem Zusammenhang der Gemeinde, das relevante
Abwagungsmaterial vollstandig nach § 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln. Neben der
Offentlichkeit werden auch Behérden und sogenannte Trager offentlicher Belange um
AuRerung zur Planung gebeten. Die vorgebrachten Stellungnahmen gehen in das weitere
Verfahren ein.

In Auswertung der Stellungnahmen der Blrger sowie der in das Planungsverfahren
eingebrachten Stellungnahmen der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
ist im Einzelfall eine abwagende Entscheidung erforderlich, ob und ggf. in welchem Umfang
dem jeweiligen Belang Rechnung getragen werden soll, und ob und wie die Planung ggf. zu
verandern ist. Hierzu werden alle Stellungnahmen ausgewertet. Das Ergebnis dieser
Abwagung stellt dann den Inhalt des Bauleitplans dar.

Im Anschluss an die Beteiligung gemaR § 33 Abs. 3 Satz 2 BauGB der betroffenen
Offentlichkeit und der beriihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird
die Abwagung mit dem gesamten Abwagungsmaterial vorgenommen.

F.1 Abwagung der gepriften Planungsalternativen

Am 05.03.2019 wurde in einem nicht 6ffentlichen Werkstattverfahren Vertretern der
Fraktionen der SVV die Inhalte der internen Konzept-Konkurrenz prasentiert und die
getroffene Auswahl im Hinblick auf die planerischen Aspekte wurden gemeinsam erortert
und diskutiert.

Das Verfahren wurde den Stadtverordneten nachvollziehbar und plausibel dargelegt und
dem Ausschuss des SBWL im April 2019 gemal Punkt 5. des Aufstellungsbeschlusses vom
30.01.2019 berichtet.

F.2 Abwagung der betroffenen Belange

F.2.1 Abwagung privater Belange

Private Grundstlckeigentimer sind durch das Vorhaben nicht direkt betroffen. Gleichwohl
wurde ein Teil der Biirger durch einige Wesensmerkmale des Vorhabens - u.a. die GroRke
und Kubatur der Neubauten - auf dieses aufmerksam und hat sich im Rahmen von
Informationsveranstaltungen und Stellungnahmen in das Verfahren eingebracht. Die
AuRerungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung werden nachfolgend mit betrachtet, soweit
solche Belange betroffen sind, die beim Aufstellungsverfahren eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu behandeln sind.

F.2.2 Abwagung stadtebaulicher Belange

Nach Hinweisen v.a. der Denkmalbehérden wurden die geplanten Neubauten einer
Umplanung unterzogen. Dies betraf zum einen die urspriinglich geplante Uberbauung der
denkmalgeschiitzten Bestandshalle mit einem Gebaude, welches nunmehr in 2
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Gebaudeteile aufgeldst wurde, wobei die Uberbriickende Bebauung der Bestandshalle
entfiel.

Auch aus denkmalschitzerischen Griinden wurde die Anordnung der geplanten
Baumpflanzungen an der Westfassade der denkmalgeschutzten Bestandshalle so verandert,
so dass dort nunmehr eine optische Beeintrachtigung vermieden wird. Die urspringlich an
der Nordseite des Baugrundstiicks vorgesehenen Baumpflanzungen entfielen aufgrund der
Abstandsregelungen zu den angrenzenden Bahnanlagen sowie aus Grunden des
Denkmalschutzes. Eine Beeintrachtigung der Sichtbeziehung auf die aus Denkmalsicht
besonders wertvolle Nordfassade wird dadurch vermieden.

F.2.3 Abwagung der Umweltbelange

Aufgrund der schwierigen Bodenverhaltnisse innerhalb der Vorhabenflache mit 6rtlichen
Altablagerungen bzw. Altlasten ist eine Regenwasserversickerung nur eingeschrankt
moglich. Dazu wurde nach MalRgabe der Fachbehdrde in enger Abstimmung mit dieser ein
Regenwasserkonzept erarbeitet, dessen Regelungen in die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen wurden.

Zum Themenbereich Naturschutz und Landschaftspflege wurden umfangliche Hinweise und
Anregungen gegeben, welche im Rahmen der értlichen Moglichkeiten auch gréRtenteils
berlcksichtigt werden konnten. So wurde bei den geplanten Neubauten der Anteil an
begrunbarer Dachflache erhéht. Da weder bei der denkmalgeschitzten Bestandshalle noch
der den geplanten Neubauten eine Fassadenbegriinung maéglich ist, wurden bei den
erforderlichen Grundstiickseinfriedungen vertikale Begrinungen festgesetzt. Die Liste der
geplanten Baumpflanzungen wurde modifiziert und erweitert. Weiterhin wurde zur
Vermeidung von Vogelschlag an den Gebaudefassaden eine entsprechende Textfestsetzung
aufgenommen.

Nach Hinweisen zum Larmschutz wurden die entsprechenden Textfestsetzungen dazu
erganzt.

F.2.4 Abwagung der sozialen Belange

Die Planung berlUhrt keine unmittelbaren sozialen Belange. Der Erlass einer moglichen
Milieuschutzsatzung, wie Sie in mehreren Stellungnahmen angesprochen wurde, fir die
Umgebung wird gegenwartig gepruift.

F.2.5 Abwagung okonomischer Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen sind keine Stellungnahmen mit AuRerungen zu
den 6konomischen Belangen und Auswirkungen der Planung eingegangen. Im Ubrigen
liegen Nutzen und Risiken des Vorhabens in privater Hand.

F.2.6 Abwagung der Belange der Infrastruktur

Aufgrund erfolgter Anregungen und Hinweise wurde das Verkehrs- bzw. Mobilitdtskonzept
zum Vorhaben in Abstimmung mit den entsprechenden Fachamtern Gberarbeitet. Dessen
Ziel besteht darin, die maximal mogliche Anzahl an Wegen mit den Verkehrsmitteln des
Umweltverbunds und dem Fahrrad abzuwickeln und den motorisierten Individualverkehr zu
beschranken. Im August 2021 erfolgte eine nochmalige fachliche Verifizierung der geplanten
PKW-Stellplatze. Des Weiteren ist vorgesehen, nach Inbetriebnahme eine Evaluierung der
Stellplatze im Plangebiet durchzufiihren.
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74 Kapitel F - Abwagung — Konfliktbewaltigung

F.2.7 Abwagung weiterer Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Fachbehdrden wurden Anregungen dahingehend gemacht,
das Vorhaben mit einem zur gewerblichen Nutzung ausgerichteten Focus zu entwickeln
sowie die geplanten Einzelhandels- und (hoch-)schulischen Nutzungen zu beschranken.
Nach intensiver Diskussion wurde letztendlich bestimmt, die Nutzungen des Baugebietes an
denen eines Kerngebietes gemafk § 7 BauNVO auszurichten, ohne das Baugebiet als
solches festzusetzen. Ausgeschlossen werden jedoch solche Nutzungen, die dem Charakter
des zu entwickelnden Innovationsstandortes widersprechen, wie Vergnligungsstatten,
Tankstellen und Wohnungen. Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe und (hoch-)schulische
Einrichtungen sind weiterhin zulassig. Das angepasste Nutzungskonzept sieht allerdings
keinen Beherbergungsbetrieb mehr vor.
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G Durchfiihrungsvertrag

Durch einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben wie beim
Bebauungsplan bestimmt. § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB benennt die drei wesentlichen
Elemente, welche die Besonderheit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausmachen:

e den Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
e den Durchflhrungsvertrag sowie
e den vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst.

Der Vorhabentrager ibernimmt auf Grund des Durchflihrungsvertrags die Verpflichtung, auf
der Grundlage des von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abgestimmten sowie in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommenen Konzepts (Vorhaben- und
Erschlielungsplan) das Vorhaben auf eigene Kosten innerhalb eines vertraglichen Zeitraums
und nach vertraglich naher bestimmten Vorgaben zu verwirklichen, insbesondere auch die
stadtebaulich erforderlichen Erschliefungsanlagen herzustellen und zu finanzieren.

Die Sonderregelung des § 12 BauGB ist im Kern eine Sonderregelung zum Bebauungsplan.
Zum stadtebaulichen Vertrag enthalt die Regelung keine inhaltlichen Besonderheiten oder
gar Modifikationen gegentiiber dem in § 11 BauGB vorgegebenen Muster. Die
Besonderheiten ergeben sich aus der Verknipfung mit der Bebauungsplanung und beziehen
sich im Wesentlichen auf folgende Bereiche:

§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB enthalt eine Regelung Gber den Zeitpunkt, bis zu dem der
Durchfihrungsvortrag abgeschlossen sein muss. Der Durchfiihrungsvertrag muss
spatestens beim Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verpflichtend begriindet worden sein. Diese Regelung hat unmittelbare
Bedeutung fur die Rechtmafigkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

§ 12 Abs. 2 BauGB enthalt Regelungen (ber eine besondere Rechtsstellung des (klinftigen
oder potenziellen) Vorhabentragers mit Blick auf die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens (§ 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB) einerseits und die Mitteilung von flr
die Erstellung des Umweltberichts erforderlichen Daten (§ 12 Abs. 2 Satz 2 BauGB)
andererseits. Die Regelung enthalt Schutz- und Garantiestandards gerade auch mit Blick auf
das Bebauungsplanverfahren, die allerdings bereits Gegenstand entsprechender
Absprachen in Vorvertragen sein konnen.

§ 12 Abs. 5 BauGB regelt den sogenannten Tragerwechsel, d. h. den Ubergang von einem
bisherigen auf einen neuen Durchfiihrungsvertrag mit einem anderen Vertragspartner der
Stadt.

§ 12 Abs. 6 BauGB enthalt eine Regelung Uber die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Falle der Nichterfullung des Durchfiihrungsvertrages.

Die Landeshauptstadt Potsdam wird mit dem privaten Eigentiimer des Grundstiicks der
ehemaligen Wagenhalle einen Durchflihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB abschlieRRen.

Zur Ubernahme der erforderlichen Planungskosten hat sich die Vorhabentragerin gegeniiber
der Stadt bereits in einem Vertrag Uber die Kostentragung fiir den Bebauungsplan
verpflichtet.
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Kapitel H - Rechtsgrundlagen

H Rechtsgrundiagen

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802 [Nr. 33]

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1'S. 1802 [Nr. 33]

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mai 2016 (GVBI. /16, [Nr.14] S. 1), zuletzt geandert durch Gesetz vom
9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |,
S.2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. |
S. 3908)

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Februar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3]), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3901)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306)

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

Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 31.12.2020
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Anlage |

I Anlagen

Prifung der Zulassigkeit fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB und des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB
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Prifung der Zulassigkeit flir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
geman § 13 BauGB und des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a BauGB

| Lfd. Nr.

1

Bebauungsplan — Nr. / Bezeichnung:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36 "Neue Halle / dstliches RAW-Gelande"

Kurze Vorgeschichte zum Bebauungsplan:
nur bei Anderungsverfahren, nicht bei Neuaufstellung

Das Vorhaben der The RAW Potsdam GmbH befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103
"Ehemaliges RAW-Gelénde Friedrich-Engels-StraBe". Dieser Bebauungsplan hat seinerzeit (2008) den Stand
der Offentlichkeitsbeteiligung erreicht, wurde anschlieBend jedoch nicht weiter bearbeitet.

Die Investorin hat im Juni 2018 einen Antrag auf Vorbescheid gestellt. Die planungsrechtliche Beurteilung er-
folgt derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB. Aus planungsrechtlicher Sicht ist das beantragte Vorhaben
gem. § 34 Abs. 1 BauGB nicht zuléssig. Der Antrag auf Vorbescheid wurde im September 2018 zuriickgezo-
gen.

Dartber hinaus halt das Vorhaben die bislang beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 103 in
Teilen nicht ein und befindet sich im Widerspruch zu diesen. Insofern misste es — auch bei einer Entscheidung
zugunsten einer planungsrechtlichen Zulassigkeit nach § 34 Abs.1 BauGB — nach § 15 Abs. 1 BauGB zur(ck-
gestellt werden.

Die Investorin stellte ergdnzend zum Antrag auf Vorbescheid Mitte August den Antrag auf Durchflihrung eines
vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens. Zur schnellen Schaffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit soll
das beschleunigte Verfahren geméan § 13a BauGB Anwendung finden.

Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Anlass far die Planung ist der Antrag der Vorhabentragerin (The RAW Potsdam GmbH) auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am 25.01.2006 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 103 "Ehemaliges RAW-Gelande Friedrich-Engels-StraBe" mit dem Ziel be-
schlossen, die damalige bahnbegleitende Industriebrache zu einem innenstadtnahen attraktiven Gewerbe-
standort zu entwickeln (DS 05/SVV/0302). Dieser Bebauungsplan hat seinerzeit (2008) den Stand der Offent-
lichkeitsbeteiligung erreicht, wurde dann jedoch nicht mehr aktiv weiter bearbeitet, da Baurechte fir diverse
Projekte auf Grundlage des § 33 BauGB geschaffen werden konnten. Das geplante Vorhaben befindet sich im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Das Vorhaben halt die bislang beabsichtigten kinftigen Festsetzungen des erwahnten Bebauungsplanes teil-
weise nicht ein und befindet sich im Widerspruch zu diesen. Insofern misste es — auch bei einer Entscheidung
zugunsten einer planungsrechtlichen Zulassigkeit nach § 34 Abs.1 BauGB — nach § 15 Abs. 1 BauGB zurlck-
gestellt werden. Aus planungsrechtlicher Sicht ist das vorgesehene Vorhaben gemaB § 34 Abs. 1 BauGB
gleichermaBen nicht zuldssig. Um das Vorhaben genehmigen und realisieren zu kdnnen, muss neues Baurecht
geschaffen werden. Zur stadtebaulichen Ordnung, Sicherung und nachhaltigen Entwicklung der Flache unter
besonderer Berlcksichtigung des Denkmalschutzes sowie zur Klarung der konkreten ErschlieBung ist demge-
man die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 "Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande"
erforderlich.

Ziel ist es, das Plangebiet und sein Umfeld zu einem zusammenhangenden und geordneten Standort zu entwi-
ckeln und die denkmalgeschitzte RAW-Wagenhalle zu erhalten sowie einer nachhaltigen und wirtschaftlich
tragfahigen Nutzung zuzufihren.

Das vorhabenbezogene Bauleitplanverfahren soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung der skizzierten Entwicklung schaffen.

Rechtliche Grundlagen

Nach § 13 BauGB kann das vereinfachte Verfahren Anwendung finden, wenn durch die Anderung oder Ergan-
zung eines Bauleitplans die Grundzlige der Planung nicht beriihrt werden oder durch die Neuaufstellung eines
Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der Umgebung
ergebende ZuldssigkeitsmafBstab nicht wesentlich verandert oder lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a
oder Abs. 2 b BauGB enthalt.

Dariber hinaus darf kein umweltvertraglichkeitsprifungspflichtiges Vorhaben gem. Anlage 1 UVPG oder nach
Landesrecht begriindet oder vorbereitet werden. Des Weiteren diirfen keine Anhaltspunkte fur die Beeintréchti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen und nach der neuesten No-
vellierung des Baugesetzbuches zusatzlich keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB bedarf ein Bebauungsplan, in dem eine Grundflache in der GréBenord-
nung zwischen 20.000 und 70.000 m? festgesetzt wird, im beschleunigten Verfahren einer allgemeinen Vorpri-
fung des Einzelfalles nach BauGB. Nach Anlage 2 zu § 13a Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind in der Vorprifung
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des Einzelfalles die Merkmale des Vorhabens sowie die Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete darzustellen.

Gem. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in seiner neuesten
Fassung definiert in Anlage 1 Projekte, fiir die entweder in jedem Falle eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder
zunachst eine Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren ist. Daneben ist das Landesrecht zu beachten.

Ebenso ist nach der neuesten Novellierung des Baugesetzbuches das beschleunigte Verfahren ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Merkmale des Bebauungsplans:

Im Antrag zur Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens formuliert die Vorhabentragerin:

- Fuir das Gelande des ehemaligen RAW ist eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die beste-
henden Hallen sollen restauriert und zu einem Kreativzentrum mit flexiblen Biros, groBzigigen Gemein-
schaftsflachen und weiteren Angeboten erganzt werden, die zur Etablierung eines innovativen Technolo-
giestandortes bendtigt werden. Zwei Neubauten ergdnzen das Ensemble, mit weiteren Flachen fir BU-
ronutzung und einer Beherbergungsstéatte. Es ist eine eingeschossige Tiefgarage geplant. Folgende Nut-
zungen sind im Einzelnen vorgesehen:

o Blro- und Verwaltungsnutzung (inkl. Sport- und Erholungsangeboten sowie Gastronomie und Ge-
meinschafsflachen mit einer Geschossflache von ca. 30.550 m2 (die genauen Geschossflachen fiir
die jeweiligen Nutzungsarten ergeben sich im Laufe der weiteren Planung),

o Teilnutzung fir Kongress- und Veranstaltungszwecke, kulturelle und soziale Zwecke, ca. 2.000 m?
Geschossflache,

o Einzelhandel mit bis zu 799 m2 Verkaufsflache und weniger als 1.200 m2 Geschossflache,

o Beherbergungsstatte mit einer Zimmerzahl von bis zu 79 und einer Bettenzahl von bis zu 99 Stiick
(ca. 2.000 m? Geschossflache).

- Es ergibt sich daraus eine oberirdische Geschossflache von insgesamt ca. 37.000 m2. Es ist eine einge-
schossige Tiefgarage geplant mit ca. 6.000 m2. Die Grundflache der Hauptgeb&aude wird ca. 13.100 m? be-
tragen. Der Geltungsbereich umfasst rund 3,44 ha; davon sind 2,55 ha Vorhabensflache. Das eigentliche
Baugebiet umfasst ca. 2,0 ha. Zusatzlich erlauterte die Vorhabentragerin mindlich, dass auch Uber univer-
sitdre Nutzungen nachgedacht wird. (siehe Anlage)

Zulassigkeit
gegeben?
Priifung der Zuléssigkeit fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens: ja | nein
Grundziige der Planung 0| O
bei Anderung oder Erganzung; gem. § 13 Abs. 1 BauGB
[ ] Wesentliche, den gesamten Plan charakterisierende, Planinhalte beriihrt
[] Bisher zugrunde liegendes Leitbild wird verandert; Verlust des planerischen Grundgedankens
Insofern dies zutrifft, werden die Grundziige der Planung berihrt.
[1 Auswirkungen der Anderung / Erganzung raumlich begrenzt und fiir Plankonzept nur marginal
[ 1 Unter Beibehaltung der Grundkonzeption werden nur Einzelheiten der Planung geéndert
[ |1 Keine erheblichen Abw&gungsgrunde sprechen dagegen
Insofern dies zutrifft, werden die Grundziige der Planung nicht bertihrt.
ZulassigkeitsmaBstab der vorhandenen Eigenart der Umgebung ] X

bei Neuaufstellung, gem. § 13 Abs. 1 BauGB

] ZulassigkeitsmaBstab aus Eigenart der Umgebung abzuleiten, keine wesentliche Anderung
[] Lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a oder Abs. 2 b BauGB werden getroffen

Insofern ein Sachverhalt zutrifft, ist diese Zuldssigkeitsvoraussetzung erfillt.

Ausschluss UVP-Pflicht X | O
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

X Vorhaben nicht in Anlage 1 UVPG gefihrt
X Vorhaben nicht in Anlage 1 BbgUVPG gefiihrt

[ ] Vorhaben UVP-vorpriifungspflichtig nach Nr. Anlage 1 UVPG
[ ] Vorhaben UVP- vorpriifungspflichtig nach Nr. Anlage 1 BbgUVPG
Erlauterung:

Das Vorhaben kann Nr. 18.1 i.V.m Nr. 18.8 Anlage 1 UPVG zugeordnet werden, da eine Beher-
bergungsstéatte vorgesehen ist. Mit bis zu 79 beabsichtigten Zimmern und bis zu 99 Betten liegt
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das Vorhaben jedoch unter den in Nr. 18.1.1 und 18.1.2 genannten Schwellenwerten. Somit ist
keine UVP-Pflicht gegeben und es muss keine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchgeflhrt
werden.

Das Vorhaben kann Nr. 18.7 i.V.m. Nr. 18.8 Anlage 1 UVPG als "Bau eines Stadtebauprojektes
fir sonstige bauliche Anlagen" zugeordnet werden. Nach Nr. 18.7.1 ist ein Vorhaben UVP-
pflichtig, wenn im Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine GroéBe der Grundflache von insgesamt 100.000 m2 oder mehr festgesetzt wird. Nach Nr.
18.7.2 ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren, wenn im Bebauungsplan
eine zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréBe der Grundflache von ins-
gesamt 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? festgesetzt wird.

Das Vorhaben sieht eine Grundflache von ca. 13.100 m2 vor. Selbst bei weiterer Ausnutzung und
folglich einer Erhéhung der festzusetzenden Grundflache werden die genannten Schwellenwerte
nicht erreicht. Es ist somit keine UVP-Pflicht gegeben, noch muss eine allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls durchgeflihrt werden.

Anlage 1 BbgUVPG findet in Ganze keine Anwendung.

Ausschluss fiir Beeintrachtigung von Schutzgiitern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

X Keine Natura 2000-Gebiete im Wirkbereich des B-Plan-Gebietes vorhanden
[] Beeintrachtigung des Schutzzweckes und der Erhaltungsziele offensichtlich ausgeschlossen

Insofern ein Sachverhalt zutrifft, liegt kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrdchtigung vor.

Ausschluss von Anhaltspunkten nach § 50 Satz 1 BImSchG
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen sind einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder (iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlirftige Gebiete, insbesondere éffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvol-
le oder empfindliche Gebiete und éffentlich genutzte Gebdude, so weit wie méglich vermieden werden. Nach
Artikel 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ist ein "schwerer Unfall" ein Ereignis (z. B. eine Emission, ein
Brand oder eine Explosion gré3eren Ausmal3es), das sich aus unkontrollierten Vorgdngen in einem unter|
diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spéter innerhalb oder auBerhalb des Betriebs
zu einer ernsten Gefahr fiir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere
geféhrliche Stoffe beteiligt sind.

[] Es bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind

X Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind

Fazit der Priifung der Zulassigkeit fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
Zulassigkeit gegeben?

Grundziige der Planung
(bei Anderung oder Erganzung; gem. § 13 Abs. 1 BauGB)
[]Ja [ Nein [X Unzutreffend

Zulassigkeitsmalstab der vorhandenen Eigenart der Umgebung
(bei Neuaufstellung, gem. § 13 Abs. 1 BauGB)
[]Ja [X Nein [ Unzutreffend

Ausschluss UVP-Pflicht
X Ja [ Nein

Ausschluss fiir Beeintréachtigungen von Schutzgiitern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
X Ja  [] Nein

Ausschluss von Anhaltspunkten nach § 50 Satz 1 BImSchG
X Ja  [] Nein

Prifung der Zuléssigkeit fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens:

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB (anknipfend an Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB)

XI Raumlicher Geltungsbereich im Siedlungsbereich

Von einer Lage im Siedlungsraum kann ausgegangen werden, wenn sich das Planungsgebiet innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB oder innerhalb eines Geltungsberei-
ches eines Bebauungsplans befindet.
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XI Ankniipfen an Planungsleitlinien des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung, Anpassung, Umbau vorhandener Ortsteile; Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche)

Tatbestand der Innenentwicklung:

X Wiedernutzbarmachung von Flachen
X Nachverdichtung
[ ] Andere MaBnahmen der Innenentwicklung

Insofern ein Sachverhalt zutrifft, liegt ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vor.

GroBe der festzusetzenden Grundflache — Schwellenwerte
gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 u. S. 3 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO bzw. § 19 Abs. 2 BauNVO

Ergibt sich u. a. aus Ifd. Nr. 5
Fallgruppe 1: [XI Zulassige Grundflache < 20.000 m?2

Bebauungsplanverfahren im engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang, sind mitzurech-
nen. Hinweise fiir einen engen sachlichen Zusammenhang bestehen, wenn dasselbe Planungsziel verfolgt,
wird und sie Teil desselben stiddtebaulichen Konzepts sind. Hinweise flir einen engen rdumlichen Zusam-
menhangs bestehen insbesondere, wenn sich die Geltungsbereiche beriihren. Hinweise fir einen engen
zeitlichen Zusammenhangs bestehen, wenn sich die Bebauungsplanverfahren zeitlich dberlappen.

Fallgruppe 2: [ ] Zulassige Grundfléache 20.000 bis < 70.000 m?2

Kumulative Wirkungen des zu priifenden Bebauungsplans mit anderen Planungen in der Vorpriifung des
Einzelfalls sind zu beachten. Anlage 2 (Vorpriifung des Einzelfalls) ist in diesem Fall zu beriicksichtigen!

Erlauterung zur GroBBe der Grundflache:

Die Summe der vorgesehenen Grundflache betragt ca. 13.100 m2,

Ausschluss UVP-Pflicht
gem. § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB

Siehe Ifd. Nr. 8

Ausschluss fiir Beeintrachtigung von Schutzgiitern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
gem. § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB

Siehe Ifd. Nr. 9

Ausschluss von Anhaltspunkten nach § 50 Satz 1 BImSchG
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Siehe Ifd. Nr. 10

Fazit der Priifung der Zulassigkeit fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Zulassigkeit gegeben?

Bebauungsplan der Innenentwicklung
Xl Ja [ Nein

GroBe der festzusetzenden Grundflache — Schwellenwerte
X Fallgruppe 1 [] Fallgruppe 2 (Anlage 2 (Vorpriifung des Einzelfalls) ist zu berticksichtigen)
[] Gber 70.000 m?

Ausschluss UVP-Pflicht
X] Ja [ Nein

Ausschluss fiir Beeintréachtigungen von Schutzgiitern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
X] Ja  [] Nein

Ausschluss von Anhaltspunkten nach § 50 Satz 1 BImSchG
X Ja  [] Nein

Gesamteinschéatzung

Das Bauleitplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefihrt wer-

den.

Potsdam, den ...02.11.2018.
462 — Verbindliche Bauleitplanung
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