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Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe” Kapitel A — Planungsgegenstand

A. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die erforderliche stadtebauliche Neuord-
nung der brachgefallenen, ehemals gewerblich genutzten Flachen im Norden der Spei-
cherstadt. Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Landeshauptstadt Potsdam
wird ausgefihrt, dass der Bereich Speicherstadt mit dem angrenzenden Brauhausberg auf-
grund seiner zentralen Lage, der Nahe zum Wasser und zur Innenstadt sowie der hervorra-
genden verkehrlichen Anbindung zu den Standorten mit den gré3ten Entwicklungspotenzia-
len in der Landeshauptstadt z&hlt. Der kommunale Handlungsbedarf besteht in der Profilie-
rung, Entwicklung und Positionierung des Gesamtstandorts im Kontext mit anderen zentralen
Standorten der Landeshauptstadt, insbesondere im Hinblick auf die Zuordnung zentraler
Funktionen. In die Gesamtstrategie sind die 6ffentlichen Ziele (Uferzuganglichkeit, Wegebe-
ziehungen und stadtraumliche Verknipfung vom Wasser bis zum Brauhausberg bzw. in die
Innenstadt) einzubinden. Die Stadtverordnetenversammlung hat bereits 1993 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e” gefasst und
2003 konkretisiert. Die Ergebnisse eines Masterplanverfahrens sollen fur die Speicherstadt
im Bebauungsplanverfahren Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stral3e" umgesetzt werden.

Die Umnutzung, stadtebauliche Aufwertung und gemeinsame Entwicklung der ehemaligen
Speicherstadt zu einem neuen attraktiven Stadtquartier sind wichtige Entwicklungsziele der
Landeshauptstadt Potsdam. Trotz der vorhandenen grof3en Standortqualitdten, der Nahe zur
Innenstadt und zu wichtigen administrativen und politischen Standorten der brandenburgi-
schen Landesregierung sowie zum international bedeutsamen Wissenschafts- und For-
schungsstandort auf dem Telegraphenberg, der landschaftlich reizvollen Lage an der Havel
sowie der hervorragenden ErschlieBungssituation, konnte das Gelande bisher nicht seiner
Lagegunst entsprechend entwickelt werden und wies tber lange Zeit erhebliche stadtgestal-
terische Mangel auf.

Fur die Speicherstadt wurde im Zusammenhang mit dem Brauhausberg ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept (Masterplan?) fir inre gemeinsame Entwicklung erarbeitet.

Mit der Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
vom 06.06.2012, das Sport- und Freizeitbad am Ful3 des Brauhausberges nordlich der Max-
Planck-StralRe zu entwickeln, wurde eine funktionale Trennung der Bebauungspléane Nr. 36-1
~Speicherstadt / Leipziger StralRe* und Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg“ erforder-
lich. Der Masterplan bildet somit nur fur den Bereich der ndrdlichen Speicherstadt im Aufstel-
lungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e” die stadtebau-
liche Planungsgrundlage.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 36-1 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stad-
tebaulichen Neuordnung und adaquaten Nutzung derzeit brachliegender innenstadtnaher
ehemaliger Gewerbe- und Bahnflachen geschaffen werden, unter Einbeziehung derzeit noch
als Bundesfernstral3e gewidmeter, kunftig jedoch nicht mehr als Verkehrsflache bendtigter
StralBenverkehrsflachen. Als Teil des neuen Stadtquartiers Speicherstadt-Brauhausberg sol-
len im Plangebiet attraktive Nutzungen, basierend auf den Festsetzungen Mischgebiet (M)
und Kerngebiet (MK), sowie 6ffentliche Grunflachen, zwecks o6ffentlicher Zugéanglichkeit des
Havelufers sowie Verkehrsflachen entwickelt und planungsrechtlich gesichert werden.

1 Masterplan ,Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Konzept*, Krier/Kohl Gesellschaft. v. Architekten GmbH mit GfP

Gesellschaft fur Planung im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam; Berlin, Oktober 2010
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2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Havel stdlich der Potsdamer Innenstadt. Es umfasst
den nérdlichen Teil der historischen Speicherstadt. Diese ist Teil der Templiner Vorstadt und
bildet deren nérdliches Verbindungsglied zum Stadtzentrum mit der Potsdamer Innenstadt,
die — am gegeniberliegenden Ufer der Havel liegend — (ber die Leipziger Straf3e / Lange
Bricke erreichbar ist.

Die Speicherstadt erstreckt sich zwischen Havel, Heinrich-Mann-Allee und Leipziger Stral3e
(B 2) am FulRe des Brauhausberges. Der Brauhausberg und der sidlich anschliel3ende Te-
legraphenberg trennen als topographische Z&sur die Templiner Vorstadt von der Teltower
Vorstadt. Der Brauhausberg ist neben einer Wohnnutzung vor allem durch den Standort des
Brandenburger Landtages gepragt, der sich zur Zeit noch in der denkmalgeschitzten ehe-
maligen Reichskriegsschule befindet. Auf dem Telegraphenberg befindet sich der Wissen-
schaftspark Albert Einstein, der international bedeutsame Forschungs- und Wissenschafts-
einrichtungen beheimatet (Geoforschungszentrum, Potsdamer Institut fiir Klimaforschung).

Norddostlich des Plangebiets befindet sich der Potsdamer Hauptbahnhof mit Einkaufspassa-
gen, Stralenbahnhaltestellen und dem zentralen Busbahnhof. Der Stadtraum zwischen
Speicherstadt und dem Haupteingangsbereich der Bahnhofspassagen ist dominiert durch die
Verkehrsanlagen des Verkehrsknotens Leipziger Dreieck, die Aufenthaltsqualitat ist gering.

Die Speicherstadt selbst stellte traditionell, als ein im vorstadtischen Ubergangsbereich der
Stadt zum ehemals offenen Landschaftsraum gelegener gewerblicher Standort mit hoher
baulicher Dichte, immer eine Besonderheit in der Potsdamer Stadtlandschaft dar. Heute ist
ihr fruher durch gewerbliche Nutzung gepragtes Bild nur noch in einigen Grof3strukturen
ehemaliger Speichergebaude zu erkennen. Fir das Plangebiet bleibt das ehemalige Heiz-
haus als Zeugnis der vergangenen Epoche bestehen.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger Stral3e* wurde
mehrfach verandert:

Nach dem 1993 erfolgten Aufstellungsbeschluss fir den gesamten Bereich der Spei-
cherstadt wurde im Jahr 2000 das ehemalige Mihlengeldnde herausgeldst und der Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 36 B ,Speicherstadt / Mihlengelande* gefasst.
Dieser wurde 2008 wieder aufgehoben. Im Jahr 2003 hat die Stadtverordnetenversamm-
lung mit der Leitentscheidung zur Speicherstadt die Planungsziele fir die Speicherstadt
bestatigt sowie die Teilung des rAumlichen Geltungsbereichs in die Bebauungsplane Nr. 36-
1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e* und Nr. 36-2 ,Leipziger Straf3e / Brauhausberg“ und
deren getrennte Fortflihrung beschlossen.

Im Marz 2012 erfolgt der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 36-3 ,Spei-
cherstadt-Sud“, der aus dem raumlichen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StralRe (DS 03/SVV/0603) herausge-
I6st worden ist.

Im weiteren Verfahren wird der rdumliche Geltungsbereich im Siden um die Flache des
Wasserwerks Leipziger StraRe und um den Mittelteil der Speicherstadt mit dem ehemaligen
Mihlengeléande reduziert. Die ndrdlich des Plangebiets gelegenen Flachen der Deutschen
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Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe” Kapitel A — Planungsgegenstand

Bahn AG bis zur Eisenbahntrasse Berlin — Potsdam — Magdeburg sind nicht mehr Gegen-
stand des Bauleitplanverfahrens.

Erweitert wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 um eine 10 m breite
Wasserflache der Havel entlang der gesamten westlichen Uferkante des Plangebietes.

Das Plangebiet umfasst den nordlichen Bereich der historischen Speicherstadt Potsdams. Im
Norden gehtéren dazu Teile ehemaliger Bahnflachen, im Nordwesten wird ein 10 m breiter
Streifen von der Wasserflache der Havel in den Geltungsbereich aufgenommen und im 6stli-
chen Teil gibt es derzeit noch als Bundesfernstrale gewidmete Stral3enverkehrsflachen des
Leipziger Dreiecks, die jedoch kunftig nicht mehr als Verkehrsflachen in Anspruch genom-
men und in den Block J integriert werden sollen.

Der Bebauungsplan Nr. 36-1 wird begrenzt

im Nordwesten durch eine 10 m breite uferparallele Wasserflache der Potsdamer Havel
(Bundeswasserstral3e Untere Havel-Wasserstral3e),

im Norden durch das Grundstiick der Regional- und Fernbahntrasse der Strecke Ber-
lin — Potsdam — Magdeburg,
im Osten durch den Kreuzungsbereich ,Leipziger Dreieck” der Heinrich-Mann-Allee

im Sudosten durch die Leipziger Stral3e,
im Sudwesten  durch die sltdliche Grenze des Flurstiicks 186/2 zum ehemaligen ,Mihlen-
gelande*.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 befinden sich mit zwei
Ausnahmen im Eigentum der ProPotsdam GmbH. Die heutigen Stral3enverkehrsflachen der
Leipziger StralRe stehen im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam; das schmale, am Ha-
velufer verlaufende Flurstiick 1/20; Gemarkung Potsdam, Flur 6, befindet sich im Eigentum
der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV).

2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Die bauliche und gewerbliche Nutzung des Areals der Speicherstadt begann nachweislich
vor uber 300 Jahren als Getreidemagazin. 1688 ist das erste Kornmagazin errichtet worden,
welches erst 1841 auf Wunsch Friedrich Wilhelms IV. im maurischen Stil umgebaut wurde.
1844/45 erfolgte ein weiterer Umbau unter L. Persius im Burgenstil (vier Geschosse mit
Turm)?2. Als sogenannter Persiusspeicher ist das Magazingebaude heute noch erhalten und
dominiert das Bild der Speicherstadt. Vor allem Mitte des 19. Jahrhunderts wurden weitere
Speicher- bzw. Magazingebaude errichtet und das Mihlengelande erganzt. Das Areal diente
nunmehr unter Planung des preulischen Kriegsministeriums als Koniglich Preuf3isches Pro-
viantamt der Versorgung des Heeres.

Zu DDR-Zeiten wurde die gewerbliche Nutzung des Gelandes weitergefuhrt. Im nordlich an
die Bahnflachen angrenzenden Teil wurden im Zusammenhang mit der Nutzung des Nord-
bereichs als Schlachthof weitere Gebaude errichtet. Seit Anfang der 1990er Jahre liegt der
gesamte Bereich brach. 2006 wurde die Freiflache vor dem Persiusspeicher als Strandbar
mit Beachvolleyballflache temporar zwischengenutzt.

Im Bereich der dem Plangebiet benachbarten sldlichen Speicherstadt wurde 2008 mit der
Sanierung der denkmalgeschitzten Speichergebaude und deren Umnutzung vor allem zu
Wohnzwecken begonnen. Der Hampel- / Schinkelspeicher und der Boelckespeicher sowie

2 Friedrich Mielke: Potsdamer Baukunst, Das Klassische Potsdam; Propyléen Verlag 1981, 2. Auflage 1991 by Verlag Ullstein
GmbH
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die umliegenden Freiflachen sind 2010 bereits fertiggestellt worden. Seit 2010 wird der Mit-
telbereich, das ehemalige Mihlengelande, zu Wohnzwecken entwickelt. Der denkmalge-
schitzte Persiusspeicher wird fur Wohnnutzung umgebaut.

Mitte des 19. Jahrhunderts wurde die nérdlich des Plangebiets verlaufende Eisenbahnstre-
cke Potsdam — Magdeburg fertiggestellt und 1846 fur den Personenverkehr geoéffnet. In die-
sem Zusammenhang wurden auch die neuen Potsdamer Havelbriicken errichtet®. Der nérd-
liche Teil des Plangebiets wurde seit Anfang des 20. Jahrhunderts als Betriebswerk im Zu-
sammenhang mit dem Potsdamer Hauptbahnhof genutzt und ein Ringlokschuppen und Be-
triebsgleise etc. errichtet. Aufgrund der Aufgabe der Bahnnutzung zu DDR-Zeiten reduzierte
sich die Nutzungsintensitat des Geléandes. Der gesamte Bereich bis auf einen Streifen ent-
lang der Bahntrasse, wurde mit Freistellungsbeschluss vom 02.12.2008 aus der eisenbahn-
rechtlichen Zweckbestimmung entlassen und liegt seitdem brach, die Geb&ude sind abgeris-
sen.

Das Plangebiet selbst liegt seit Anfang der 1990er Jahre brach. Es umfasst im stidwestlichen
Teil das ehemalige Schlachthofareal, im nordlichen Bereich die entwidmeten Bahnflachen
und im 6stlichen Bereich die als BundesfernstralRe 2 gewidmete Stral3enverkehrsflachen der
Leipziger Stral3e.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stra-
3e“ ist auf der Grundlage des 8§ 35 BauGB zu beurteilen.

2.5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Leipziger Straf3e und die Heinrich-Mann-Allee erschlossen, sowie
wasserseitig durch die Havel.

Die Leipziger Stral3e gewahrleistet eine hervorragende Anbindung an das Ubergeordnete
bzw. HauptverkehrsstraRennetz der Landeshauptstadt Potsdam. Seit August 2008 ist die
Leipziger StralRe im Bereich des Plangebiets fiir den Kfz-Verkehr nur noch als Einbahnstrafl3e
stadteinwarts nutzbar. Hier bindet sie Uber den Knotenpunkt Leipziger Dreieck direkt an die
Innenstadt sowie die B1 und den nérdlichen Teil der B 2 an. Der stadtauswartige Kfz-
Verkehr wurde auf die StraRe Brauhausberg (nunmehr B 2) verlagert, die weiter stdlich wie-
der in die Michendorfer Chaussee einmuindet und den Anschluss an den Berliner Ring (A 10)
ermdglicht. Zu den Umbauplanungen des Verkehrsknotenpunktes Leipziger Dreieck wird auf
Kap. B.2.2 verwiesen.

Das Plangebiet ist ebenfalls sehr gut durch den OPNV erschlossen. In unmittelbarer Nahe
(ca. 500 m) befindet sich der Potsdamer Hauptbahnhof mit Anschluss an die Berliner S-
Bahn, die Regional- und Fernbahn sowie die Potsdamer Straf3enbahn. Ebenfalls am Haupt-
bahnhof befindet sich der Zentrale Potsdamer Busbahnhof.

Durch die EinbahnstraRenregelung der Leipziger Straf3e hat sich die Situation fir Radfahrer
grundlegend verbessert, da hunmehr sichere Radfahrstreifen in beiden Richtungen angebo-
ten werden.

3 Koniglich PreuRischer Minister der Offentlichen Arbeiten: Berlin und seine Eisenbahnen 1846-1896; Verlag Asthetik und
Kommunikation, Berlin 1982, vollstandiger reprint der Ausgabe, die 1896 im Verlag Julius Springer, Berlin erschienen ist.
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Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe” Kapitel A — Planungsgegenstand

Zum Plangebiet gehotrt an der westlichen Grenze ein 10 m tiefer Streifen der Potsdamer
Havel, die Teil der Bundeswasserstral3e Untere Havel-Wasserstral3e ist. Am gegeniberlie-
genden Ufer im Bereich des Lustgartens befindet sich der Potsdamer Hafen der WeilRen
Flotte.

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

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

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

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 24.10.2013 den 2. Entwurf des Regio-
nalplanes Havelland-Flaming 2020 beschlossen und die Durchfuhrung des Beteiligungsver-
fahrens bestimmt. Das Beteiligungsverfahren wurde vom 09.12.2013 bis 10.02.2014 durch-
gefuhrt Mit den regionalplanerischen Uberlegungen des in Aufstellung befindlichen neuen
Regionalplans 2020 stehen die Bebauungsplanziele ebenfalls im Einklang.

Mit Schreiben vom 04.05.2011 wurde die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung fiir den Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StralRe“ gestellt.
In ihrer Antwort vom 26.06.2011 teilt die Gemeinsame Landesplanungsbehdrde mit, dass die
Planungsziele des Bebauungsplans mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernis-
sen der Raumordnung vereinbar ist.

Landesentwicklungsprogramm fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro
2007 vom 18.12.2007 ist in Brandenburg am 01.02.2008 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundséatzen der Raumordnung) des Landesent-
wicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentraldrt-
lichen Gliederung entwickelt werden soll, zukiinftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlun-
gen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Star-
kung der zentralen Orte dienen sollen.

e Gemal 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenent-
wicklung Vorrang vor der Aulenentwicklung 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 erhdhten
Auslastung bestehender Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren
Tragfahigkeit gestiitzt und zugleich verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert wer-
den, was zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragt.
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e Gemdal § 1 Abs. 4 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion u.a. als Wissenschafts-
standort gestarkt werden. Die sektorale und raumliche Fokussierung ist vorrangig auf
spezialisierte Standorte mit innovativen und wettbewerbsfahigen Wachstumsbran-
chen in ihrer Funktion als Motor fur wirtschaftliches Wachstum und die Siedlungsent-
wicklung auf zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche zu rich-
ten.

e Gemal 8§ 5 Abs. 3 LEPro 2007 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine mdglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B.
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch festge-
legten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut
erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur
orientieren. Durch die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnun-
gen in verkehrsgunstigen Lagen kdnnen der Ortskern starker herausgebildet sowie
die vorhandenen ErschlieBungsleistungen der Ver- und Entsorgung und der Infra-
struktur besser genutzt und teilweise monofunktional gepragte Wohnstandorte zu
multifunktional gepragten Orten werden. Freirdume mit hochwertigen Schutz-, Nutz-
und sozialen Funktionen sollen im Verbund entwickelt werden (8 6 Abs. 4).

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbedeut-
samen Planungen, Vorhaben und sonstigen Maf3nahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet. Der
LEP B-B wurde am 31.03.2009 als Rechtsverordnung erlassen und ist am 15.05.2009 in
Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.6.2014
die Brandenburger Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) vom 31. Mérz 2009 fur unwirksam erklart. Das Urteil ist noch nicht rechtskréaftig. Bis zu
einer moglichen Rechtskraft des Urteils findet der LEP B-B weiterhin Anwendung. Die Berli-
ner Verordnung Uber den LEP B-B bleibt von dieser Entscheidung unberihrt.

Die Planung entspricht auch den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg.

o Das Plangebiet befindet sich gemald Festlegungskarte 1 im ,Gestaltungsraum Sied-
lung“, in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung grund-
satzlich ermdglicht wird (Ziel 4.5 LEP B-B). Die Entwicklung neuer gewerblicher Sied-
lungsflachen wird gemani Ziel 4.2 LEP B-B durch die Festlegung nicht begrenzt. Das
Plangebiet liegt zudem im Freiraumverbund. Auch innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung ist dem fachrechtlich gebotenen Freiraumerhalt Rechnung zu tragen. Ge-
mal Ziel 5.2 LEP B-B ist der festgelegte Freiraumverbund, in dem u.a. besonders
hochwertige Freiraumfunktionen eingebunden sind, zu sichern und in seiner Funkti-
onsfahigkeit zu entwickeln. Die Darstellung des Gestaltraumes Siedlung erfolgt gene-
ralisiert. Die konkrete rdumliche Ausgestaltung der Aufl3enkanten des Gestaltungs-
raumes Siedlung ist durch die nachfolgenden Planungsebenen mafistabsgerecht zu
konkretisieren.

In Pkt. 3 — Kulturlandschaft wird auf die aktive Kulturlandschaftsentwicklung und
nachhaltige Gestaltung der differenzierten Qualitaten hingewiesen. Ein spezifischer
raumordnerischer Handlungsbedarf besteht u. a. besonders in historisch bedeutsa-
men Kulturlandschaften (Pkt. 3.2 (G)).

e Gemal Festlegungen des LEP Punkt 2.7 (Z) ist die Landeshauptstadt Potsdam als
Oberzentrum dargestellt. GemaR Festlegungen Pkt. 2.8 (G) sollen auf die Oberzen-
tren die hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge wie Wirtschaft und Sied-
lung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung, Bildung, Wissenschaft, Gesund-
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heit, soziale Versorgung mit Uberregionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu
sollen die vielfaltigen Angebote an Gitern und Leistungen des spezialisierten héhe-
ren Bedarfs dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert bzw. qualifiziert werden.

¢ Innerhalb dieser RAume haben die Gemeinden grol3e Spielrdume zur Binnendifferen-
zierung. Den Grundsétzen aus 8 5 Abs. 2 LEPro 2007 und 4.4 LEP B-B, wonach
Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung nicht ausgeschopfter Potenziale in-
nerhalb bestehender Siedlungsgebiete und der Reaktivierung von Siedlungsbrachfla-
chen erfolgen soll sowie zivile Konversionsflachen bedarfsgerecht fir Siedlungszwe-
cke entwickelt werden sollen und aus § 6 Abs. 3, wonach die offentliche Zugénglich-
keit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern erhalten werden sollen, wird mit der dar-
gelegten Planungsabsicht entsprochen.

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam (als ein Beiplan des Flachennutzungs-
plans) mit Stand vom 19.09.2012 beinhaltet gemafd § 7 Abs. 1 BbgNatSchG die ortlichen
Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das
gesamte Stadtgebiet der Landeshauptstadt Potsdam. Die Stadtverordnetenversammlung hat
den Landschaftsplan mit der Beschlussfassung zum Flachennutzungsplan in ihrer Sitzung
am 30.01.2013 zur Kenntnis genommen (DS 12/SVV/0696).

Fur die planerische Ausgangssituation werden in den Darstellungen des Landschaftsplanes
unter K 4.2 — Landschaftsbild, Raumwirkung/Sichten sowie unter K 4.3 im Detail fir die In-
nenstadt, die zu bertcksichtigenden Aussagen getroffen. Die weiteren planungsrelevanten
Inhalte sind im Umweltbericht dargestellt (vgl. Kap. C.1.2).

3.3 Uberortliche Fachplanungen

Die im Plangebiet liegenden Teilflachen der Flursticke 467 und 549, Gemarkung Potsdam,
Flur 6, sind derzeit noch als BundesfernstralRe gewidmete StralRenverkehrsflachen, die kinf-
tig jedoch nicht mehr vollstandig als Verkehrsflache in Anspruch genommen und mit dem
Bebauungsplan Nr. 36-1 Uberplant werden sollen. Hierfir ist die Entwidmung der betroffenen
Flachen (ggf. Einziehung gemal 8§ 2 Abs. 4 FernstralRengesetz - FStrG) erforderlich.

3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam wurde am 30. Januar 2013
von der Stadtverordnetenversammliung (SVV) beschlossen. Das Ministerium fir Infrastruktur
und Landwirtschaft als hohere Verwaltungsbehdrde hat den FNP mit Verfligung vom
6.August 2013 nach § 6 Baugesetzbuch (BauGB) mit einer MalRgabe genehmigt. Die sah
vor, eine Bauflachendarstellung im norddstlichen Bereich der ehemaligen Kaserne Krampnitz
zu reduzieren. Die SVV ist der MalRgabe in ihrer Sitzung am 29. Januar 2014 beigetreten.
Die Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt ist am 27.Februar 2014 erfolgt. Damit
ist der FNP wirksam geworden. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landes-
hauptstadt Potsdam vom 27.02.2014 wird das Plangebiet als gemischte Bauflache M 1 (GFZ
0,8 — 1,6) sowie die Leipziger StralRe als Teil des Strallenhauptnetzes mit éstlichem An-
schluss an die Heinrich-Mann-Allee dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36-1 entsprechen dem Entwicklungsgebot ge-
man § 8 Abs. 2 BauGB.
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Der Bebauungsplan Nr. 36-1 ist mit seinen Festsetzungen somit aus dem aktuellen FNP
entwickelbar.

3.5 Stadtentwicklungskonzepte (STEK)
3.5.1 STEK Wohnen

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen wurde am 07.10.2009 von der Stadtverordnetenver-
sammlung als Handlungsgrundlage fur die Wohnungspolitik beschlossen.

Der Handlungsbedarf fir den Sozialraum Vla Potsdam Sid bzw. die Templiner Vorstadt so-
wie das Gebiet um den Brauhausberg und den Hauptbahnhof wird vor allem in der Nutzung
der Potenziale des aufgrund der bisherigen Entwicklung erwiesenermallen attraktiven Ge-
biets fur die Wohnungsversorgung in der Stadt Potsdam gesehen. Die Potenzialflachen des
Raums Potsdam Sid (Vla) werden als Uberwiegend geeignet fir Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern angesehen. Der hohe Anteil der liber 65-jahrigen an der Wohnbevoélkerung ist zu
berticksichtigen.

Fur die nordliche Speicherstadt wird von einem etwa 30 %igen Anteil fir Wohnnutzung in
Bezug auf die gesamte Geschof3flache ausgegangen.

352 STEK Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes Gewerbe ist die ausreichende Versorgung mit Gewer-
beflachen der Landeshauptstadt Potsdam als Voraussetzung fiir eine erfolgreiche und nach-
haltige kommunale Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsférderung. Das STEK Gewerbe ist
damit ein Baustein fur die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu einem at-
traktiven, modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der Lan-
deshauptstadt Potsdam beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam flir den Prognosezeitraum
von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen,
die fur einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfilllen sind, beriicksichtigen zu kénnen, wurden
Standorttypen definiert.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der Maflinahmen 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 Poten-
tialflachen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt Pots-
dam sichern. Diese gewerblichen Potentialflachen sind als P 20-Flachen im GSK festgelegt
und besonders geeignet, in wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten Gewerbefla-
chenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu bedienen. Mit ihren
geringen bis mittleren Aktivierungshemmnissen weisen die ,Gewerblichen Potentialflachen
2020“ eine relativ groRe Marktnéhe aus. Uber die ,Richtlinie zur Sicherung der gewerblichen
Potentialflachen der Landeshauptstadt Potsdam* sollen die ,P 20-Flachen*” gesichert werden.

Die Flachen des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e” gehdren zu
den P 20-Flachen, den gewerblichen Potenzialflachen. Dieser Standort wird mit einer GroRRe
von 1 ha als vorrangig fir Wissenschaft und Technologie - auch Medien - geeignet angese-
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hen, die Verfugbarkeit als mittel- bis kurzfristig eingeschatzt. Ziel ist die Sicherung der
Mischnutzung bei 50 % der Flachen fir wissenschaftsnahes Gewerbe. Ein als ,m" (= mittel)
eingeschéatztes Aktivierungshemmnis wird in dem (durch den hohen Aktivierungsaufwand
des Standortes begriindeten) hohen Preisniveau gesehen.

3.5.3  Verkehrskonzepte

STEK Verkehr

Das Stadtentwicklungskonzept Verkehr wurde von der Stadtverordnetenversammlung am
29. Januar 2014 beschlossen.

Das Stadtentwicklungskonzept 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 Grund-
lage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario dargestellten
MalRBnahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr in der Landes-
hauptstadt 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 Ziel-
verkehr gepréagt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

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

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

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

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dies durch die Anbindung des Quartiers Uber die Plan-
straRen C.2 und B.3 an die Leipziger Strale erreicht.

Verkehrstechnische Untersuchung (VTU) Leipziger Dreieck

Im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam ist im Jahr 2010 die ,Integrierte verkehrliche und
stadtebauliche Untersuchung fur das Leipziger Dreieck* (VTU) beauftragt worden. Untersu-
chungsgegenstand ist die 6ffentliche Verkehrsflache des Leipziger Dreiecks mit der Leipziger
Stral3e, der Heinrich-Mann-Allee, der Friedrich-Engels-Stral3e, der Friedhofsgasse und der
Stral3e Brauhausberg gewesen. Unter der Pramisse des sparsamen Flachenverbrauchs sind
die unterschiedlichen Anspriiche der Verkehrsteiinehmer (OPVN, FuBganger, Radfahrer,
MIV, LKW- und Busverkehr) ermittelt und funktionale Varianten fir die Trassierung der zu-
kunftigen 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen beim Neubau des Leipziger Dreiecks entwi-
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ckelt worden. Der Masterplan Speicherstadt (Christoph Kohl, Stand Sept. 2010) enthalt be-
reits die Vorzugsvariante fir das Leipziger Dreieck. U.a. ist zukinftig geplant, die Leipziger
Stral3e ab HOhe des Persius-Speichers in Richtung Siden — stadtauswarts — als Einbahn-
stralRe zu fuhren. Bereits im Jahr 2012 wurden die Planungen fir die Leipziger Straf3e im
Bereich der nordlichen Speicherstadt konkretisiert und eine Entwurfsplanung erarbeitet. Die-
se Planungen wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens berticksichtigt und die
StralRenbegrenzungslinien wurden entsprechend der Entwurfsplanung tibernommen. Derzeit
werden im Rahmen der VTU Gutachten Uber die zu erwartenden Luftschadstoffbelastungen
erarbeitet.

3.5.4 Einzelhandelskonzepte

Gesamtstadtische Steuerungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Lan-
deshauptstadt Potsdam (2001)

Die von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam am 04.07.2001
beschlossenen gesamtstadtischen Steuerungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung (DS 01/0429)4 haben die Zentren und zentrenahnlichen Standorte festgelegt, in
denen grof3flachiger Einzelhandel zuldssig ist und zentrenrelevante Sortimente angeboten
werden dirfen. Die benachbarten Bahnhofspassagen sind als eingeschranktes Einkaufs-
zentrum mit Sortimentsbeschrankungen beschrieben und bestéatigt worden, dem eine
Uberdrtliche Versorgungsfunktion zukommt. Aufgrund des Standortes am Hauptbahnhof wird
der weiteren Entwicklung des Bahnhofsumfeldes eine stadtpolitische Bedeutung zugeschrie-
ben. Synergien haben sich zwischen dem Hauptbahnhof mit seinen Pendlerstrémen, dem
GroRRkino mit seinen Besuchern und den Nachfragern nach Angeboten des Reisebedarfs
und des Einzelhandels sowie der angebotenen Dienstleistungen in den Bahnhofspassagen
ergeben.

Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam - Fortschreibung 2014

Im Jahr 2013 hat die Landeshauptstadt Potsdam die Fortschreibung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsgutachtens beauftragt. Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung
am 07.05.2014 mit ihrem Beschluss die Verwaltung beauftragt, das fortgeschriebene ,Ein-
zelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam” als Konzept der Einzelhandelsent-
wicklung anzuwenden und insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung umzusetzen (DS
14/SVV/0150)°. Dabei sind die erarbeiteten Entwicklungsleitlinien zu beachten. Neben der
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung wird das Ziel formuliert, die Zentralitat vorran-
gig der Innenstadt und des Babelsberger Zentrums weiter zu starken, um die Kaufkraft der
Einwohner Potsdams und des Umlands zu binden. Die rAumliche Verteilung des prognosti-
zierten Verkaufsflachenzusatzbedarfs bis zum Jahr 2020 soll nach den formulierten 10 Leitli-
nien® vorgenommen werden, die auszugsweise wiedergegeben werden:

Leitlinie 1:

Die Potsdamer Sortimentsliste, die Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie die Leitlinien sind Grundlage der Steuerung der Potsdamer Einzelhandels-
entwicklung. Die in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zeitlich gestaffelt ermit-
telten Verkaufsflachenentwicklungsspielraume dienen dabei als Orientierung.

4 Junker und Kruse Stadtforschung und Stadtplanung: ,Gutachten zu den gesamtstédtischen Steuerungsleitlinien zur
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam*, Dortmund, April 2001 (J u K
Einzelhandelsgutachten 2001)

5 GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg: ,Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt
Potsdam*, Oktober 2008 (GMA Einzelhandelsgutachten 2008)

6 GMA Einzelhandelsgutachten 2008 S. 153 - 155
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Leitlinie 2:

Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrele-
vanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sollen grundsétzlich nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen erfolgen, um diese zu starken und vor Schadigungen durch An-
siedlungen auf3erhalb zu schiitzen.

Leitlinie 3:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen angesichts der gerin-
gen Flachenpotenziale in der Innenstadt und in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen vorrangig aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden. Der
Schutz von Flachenpotenzialen fur die Ansiedlung und Erweiterung von gewerblichen Be-
trieben im Sinne des Gewerbeflachensicherungskonzeptes soll dabei berticksichtigt werden.

Leitlinie 4:

Die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt geniel3t Prioritat vor der Stér-
kung anderer Einzelhandelsstandorte. Um dieses Ziel zu erreichen, sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten vorrangig dort angesiedelt werden.

Leitlinie 5:

Zur Erhaltung und Starkung der polyzentralen Zentrenstruktur ist die Ansiedlung von zen-
trenrelevantem Einzelhandel auch in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren mdglich. In
den Nahversorgungszentren sind hauptsachlich nahversorgungsrelevante Sortimente anzu-
siedeln. In den Stadtteilzentren kdnnen diese durch sonstige zentrenrelevante Sortimente
erganzt werden. Auf die standortgerechte Dimensionierung ist zu achten, Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche sind zu vermeiden.

Leitlinie 6:

Im Sinne einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung sind Nachbarschaftsladen auch
aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche an integrierten Standorten méglich. Weiterhin
sind Neuansiedlungen und Erweiterungen vorhandener Betriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Sortiment auch an integrierten Standorten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
maoglich, wenn dadurch Nahversorgungslicken geschlossen werden und diese Betriebe
standortgerecht dimensioniert sind. Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
sind zu vermeiden.

Leitlinie 7:

In den kleinen Ortsteilen im Potsdamer Norden kdnnen wegen der geringen Einwohnerzah-
len gréRere Lebensmittelbetriebe - Supermarkte und Discounter - kaum wirtschaftlich betrie-
ben werden, Hier kdnnen alternative Konzepte die Versorgung vor allem der Menschen si-
chern, die bestehende Zentren nur schwer erreichen kbénnen.

Leitlinie 8:

Im Bereich der neuen Potsdamer Mitte hat der Einzelhandel eine ergédnzende Funktion, er
soll sich thematisch an die bestehenden und geplanten Nutzungen anpassen. Hier kommen
vor allem die Themenbereiche Kunst, Kultur und Kulturtourismus in Frage.

Leitlinie 9:

Der Sonderstandort Bahnhofspassagen soll weiterhin nicht zu einer Ubergreifenden Zent-
rumsfunktion entwickelt werden. Die Obergrenze der Entwicklung ist der Stand der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 37 A "Potsdam-Center", Teilbereich Bahnhofspassagen, Sat-
zungsbeschluss vom 30.01.2013. Der Sonderstandort Stern-Center / Porta soll nicht Uber
den Rahmen hinaus erweitert werden, der sich aus der im Vorfeld der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes gutachterlich untersuchten Variante 1 ergibt (Verkaufsflachenerwei-
terung insgesamt 9.630 gm, vgl. GMA-Gutachten vom September 2013). Uber die konkrete
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GroRRe und Sortimentsstruktur der Erweiterung entscheidet die Stadtverordnetenversamme-
lung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Leitlinie 10:

Neben der Identifizierung und Entwicklung weiterer Flachenpotenziale ist ungeachtet schon
erreichter Standards auch die weitere Qualifizierung der Einkaufslagen von grof3er Bedeu-
tung. Diese weitere Qualifizierung muss sich auf die Einzelhandelseinrichtungen selbst, aber
auch auf erganzende Dienstleistungsangebote, den offentlichen Raum, die Erreichbarkeit
und andere Malinahmen beziehen.

Zentrenrelevante Sortimente der ,Potsdamer Sortimentsliste*

In einem Sortimentskonzept sind die Einzelhandelsbranchen festgelegt worden, die wesent-
lich fur die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Versorgungsbereiche verantwortlich
sind. Diejenigen Sortimente, die ,in Potsdam mafigeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufen wesentlich bestimmen, (sind) in Form der
.Potsdamer Sortimentsliste der zentrenrelevanten Sortimente* dargestellt.“” Weiterhin wer-
den die zentrenrelevanten Sortimente in nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente unterteilt. Dabei sind nahversorgungsrelevante Sortimente im-
mer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente jedoch nicht nahversor-
gungsrelevant.

Potsdamer Sortimentsliste
Zentrenrelevanten Sortimente fur die Nahversorgung*
¢ Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren
e Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel (einschlief3lich
Drogerieartikel)
e Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Sonstige zentrenrelevanten Sortimente
e Textilien
Bekleidung
Schuhe und Lederwaren
Haushaltsgegensténde (einschliel3lich Campingmdbel)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Holz, Kork, Flecht- und Korbwaren
Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke und
Blumenerde
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
e Heimtextlilien
o celektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstru-
mente
e Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
Spielwaren
Augenoptiker
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Frei-
zeitboote und Zubehdr

7 GMA Einzelhandelsgutachten 2008, S. 151 und 152
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e Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Bliromdébel und Brennstoffe

Die ,Potsdamer Sortimentsliste” ist eine der Grundlagen der kiinftigen Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung. Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Sinne dieser Liste sind nur in den abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden (s. Leitlinie 2 des Einzelhandelskon-
zepts).

Zentrale Versorgungsbereiche

Auf Basis der durchgefiihrten Bestandsanalyse und der prognostizierten Kaufkraft- und Ver-
kaufsflachenentwicklungsspielrdume des Potsdamer Einzelhandels wird eine zukunftsorien-
tierte Zentrenstruktur fur die Landeshauptstadt abgeleitet. Fur das Stadtgebiet werden ,zent-
rale Versorgungsbereiche” festgelegt, die hierarchisch abgestuft sind und den jeweiligen lo-
kalen Anforderungen gerecht werden. Der ,zentrale Versorgungsbereich Innenstadt” biindelt
— gemeinsam mit den groRen Sonderstandorten Sterncenter und Bahnhofspassagen — die
gesamtstadtischen und Uberdrtlichen Versorgungsfunktionen Potsdams im Einzelhandelsbe-
reich. Die Stadtteil- und Nahversorgungszentren tbernehmen die Aufgabe, einzelne stadti-
sche Teilbereiche und Wohnquartiere mit Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs zu versorgen.

Die Flache der Speicherstadt befindet sich im Einzugsgebiet und in fulaufiger Entfernung zu
den Bahnhofspassagen, die als zentralitatsbildender Sonderstandort dargestellt werden, je-
doch nicht als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Baugesetzbuchs. Fir den Fall
einer moglichen Veranderung der Sortimentsbeschrankungen in den Bahnhofspassagen
werden die Priufung der stadtebaulichen Vertraglichkeit der konkreten Planung sowie die
Festlegung des genauen Mal3es bzw. der Struktur der Ausweitungen im Rahmen der Abwa-
gung empfohlen.

Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
Der abgegrenzte ,zentrale Versorgungsbereich Innenstadt’ nimmt Versorgungsfunktionen fiir
die Gesamtstadt und das Uberdrtliche Kerneinzugsgebiet von Potsdam wabhr.

Die ,Einkaufsinnenstadt‘ wird im Norden von der Hegelallee / Kurfirstenstral3e, im Osten
von der Hebbelstralle bzw. dem Bassinplatz, im Sitden von der Charlottenstrale und im
Westen von der Schopenhauer Stral3e begrenzt. In der folgenden Karte sind neben der Ab-
grenzung der ,Einkaufsinnenstadt” die potenziellen Entwicklungsareale eingezeichnet.
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Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt soll auch in Zukunft der vorrangige Standort far
die Ansiedlung des zentrenrelevanten Einzelhandels der Landeshauptstadt Potsdam sein.
Ziel sollte vor allem die Erganzung des bestehenden, eher kleinteilig strukturierten Angebots,
durch groél3ere Betriebe mit Magnetwirkung sein.

Hierfur soll die konsequente Innenentwicklung, die bereits in den vergangenen Jahren bei-
spielgebend im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt realisiert wurde weiterhin verfolgt
werden.

Die Starkung der Einkaufsinnenstadt genief3t somit Prioritat vor der Starkung oder Entwick-
lung anderer Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.

Das geplante neue Stadtquartier Speicherstadt liegt auerhalb der von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossenen zentralen Versorgungsbereiche der Landeshauptstadt
Potsdam. In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets befindet sich der zentralitatsbil-
dende Sonderstandort ,Bahnhofspassagen” sowie in fuRlaufiger Entfernung die "Einkaufsin-
nenstadt’, zwei von drei Versorgungsbereichen Potsdams mit oberzentralen Funktionen.
Nordwestlich des Plangebiets, am gegenlberliegenden Havelufer im Bereich Lustgarten /
Alter Markt, beginnt der Kerneinzugsbereich des Nahversorgungszentrums ,Markt-Center”.
Das Nahversorgungszentrum ,Markt-Center* kann jedoch aufgrund der Entfernung zum
Plangebiet eine Nahversorgung des Plangebiets nur bedingt gewahrleisten. In der Templiner
Vorstadt hat sich bisher kein Nahversorgungszentrum entwickelt.

Auf der Grundlage der Potsdamer Sortimentsliste, der Hierarchie und Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie der Leitlinien soll die Einzelhandelsentwicklung der Lan-
deshauptstadt Potsdam gesteuert werden.

Zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche sollen Neuansiedlungen und Erweiterun-
gen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimenten nur dort erfolgen. Die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
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Innenstadt geniel3t hierbei Prioritat vor der Starkung anderer Einzelhandelsstandorte. Um
dieses Ziel zu erreichen, sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
vorrangig dort angesiedelt werden.

3.6 Benachbarte Bebauungspléane

Nordostlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 B
.Babelsberger StralRe”, der am 31.05.2006 in Kraft gesetzt geworden ist. Hierin sind vier un-
abhangig voneinander entwickelbare Teilflichen (Zone | bis 1V) festgesetzt. Zone | entspricht
einem Kerngebiet, Zone Il einem allgemeinen Wohngebiet, Zone IIl und 1V einem Gewerbe-
gebiet. Zudem sind Grin- und Verkehrsflachen festgesetzt. In ihrer Sitzung am 02.11.2011
hat die Stadtverordnetenversammlung den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 37 B ,Babelsberger Stral3e”, Teilbereich An den Nuthewiesen, gefasst (DS
11/SVV/0679). Der Teilbereich liegt nérdlich der Bahnhofspassagen.

Ostlich grenzt der ebenfalls in Kraft gesetzte Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam Center* an.
Hier sind 6ffentliche Grinflachen, 6ffentliche und private Verkehrsflachen und Sondergebiete
(Einkaufszentrum, Multiplex-Kino, SB-Warenhaus, Parkhaus mit Birotberbauung und eine
multifunktionale Veranstaltungshalle) festgesetzt. Zum Teilbereich Bahnhofspassagen mit
den Baufeldern 9 und 10 ist das Plandnderungsverfahren zur Lockerung der Sortimentsbe-
schrankungen abgeschlossen; die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-
Center”, Teilbereich Bahnhofspassagen ist inzwischen rechtsverbindlich.

Sudostlich des Plangebiets grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-2
.Leipziger Stra3e/Brauhausberg" an. Urspriinglich zahlte dieses Plangebiet zum Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt/Leipziger StraRe", wurde jedoch im Jahr
2003 aus diesem Geltungsbereich herausgelost und eigenstandig weitergefiihrt. Ziel des
Bebauungsplanverfahrens ist die planungsrechtliche Sicherung der Umsetzung des pramier-
ten Entwurfs des Wettbewerbsverfahrens zur Gestaltung des Brauhausberges. Das gesamte
Areal soll stadtebaulich neu geordnet werden, wobei u.a. die Errichtung von innerstadtischen
Wohnquartieren und eines Uberregionalen Sport- und Freizeitstandortes als Ziele verfolgt
werden. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
21.06.2014 bis einschlief3lich 21.07. 2014.

Am 12.06.2012 hat die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 36-3 ,Speicherstadt Sud" fur den sudlichen Teil der Speicherstadt sowie die Herauslo-

sung aus dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt /
Leipziger StralRe" beschlossen.

3.7 Sonstige Planungsvorgaben
Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Leipziger Stral3e.
Das Wasserschutzgebiet wurde neu ausgewiesen und ist seit 11.02.2014 giltig.

Baumschutz/ Artenschutz
Fur Baume im Plangebiet gelten die Vorschriften der Potsdamer Baumschutzverordnung. Bei

Vorkommen besonders geschitzter Arten sind die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.
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Stellplatzsatzung

Die aktuelle Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam liegt in der Fassung vom
07.03.2012 vor.

Gemal der BbgBO ist der Nachweis der notwendigen privaten Stellplatze gemanR Stellplatz-
satzung auf dem Grundstiick selbst zu fihren oder in zumutbarer Entfernung auf einem ge-
eigneten Grundstiick, dessen Benutzung fur diesen Zweck rechtlich gesichert ist (8§ 43 Abs. 2
BbgBO). Dies soll gemal Masterplan durch eine vollstandige Unterbauung der einzelnen
Baugebiete mit Tiefgaragen erfolgen. Des Weiteren besteht die Moglichkeit, dass der Bau-
herr seine Verpflichtung ganz oder teilweise durch die Zahlung eines Geldbetrages ablost.
Eine Ablosung wird fur das Plangebiet jedoch nicht angestrebt. Gemal der textlichen Fest-
setzung TF 9 ist ferner ein oberirdischer Nachweis der notwendigen Stellplatze in den
Mischgebieten Mi 1 und MI 5 nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Werbesatzung Teltower Vorstadt — Waldstadt

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

Baudenkmale
Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Geb&ude, die unter Denkmalschutz stehen.
Bodendenkmale

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Beiplan Denkmalschutz zum FNP als Fla-
che mit Vorkommen von Bodendenkmalen gekennzeichnet. Im Bereich des Plangebietes
sind derzeit keine Bodendenkmale im Sinne der 88 1 Abs. 1 und 2 Abs. 1 — 2 BbgDSchG
registriert. Die Auskunfte zum Bodendenkmalschutz beinhalten nur den derzeitigen Kennt-
nisstand. Bei Bodeneingriffen ist jederzeit mit dem Auftreten von unbekannten Bodendenk-
malen zu rechnen. Aus diesem Grund sollte in Vorbereitung von Bauvorhaben eine erneute
Anfrage zum Denkmalschutz erfolgen. Ungeachtet dessen konnen wéahrend der Bauausfiih-
rungen im gesamten Vorhabenbereich bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkma-
le entdeckt werden. In diesen Fallen gilt § 11 BbgDSchG.

UNESCO Welterbe

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

8 Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft, gemaR Eintragung in die Liste des
Kulturerbes der Welt (World Heritage List) der UNESCO vom 01.01.1991, Verwaltungsbereich Potsdam, Drucksache
96/0361, verabschiedet in der Stadtverordnetenversammlung am 04.09.1996, vom 30.10.1996, verdffentlicht im Amtsblatt
fur die Stadt Potsdam 21.11.1996 und Convention concerning the protection of the world cultural and natural heritage, Paris,
23.11.1972, Deutsche Ubersetzung in BGBI. 1977 1I, S. 213
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StrafRe” liegt,
wie auf der Karte ,Pufferzone zur Welterbestatte Schidsser und Parks von Potsdam und Ber-
lin auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam® dargestellt, vollumféanglich in der weite-
ren Pufferzone. Die Pufferzone entfaltet keine eigenen rechtlichen Auswirkungen.

In der Verwaltungsvereinbarung zum Abstimmungsverfahren bei Verfahren und Vorhaben
innerhalb der Pufferzone ist deren Charakteristik wie folgt beschrieben: ,Die Pufferzone soll-
te das unmittelbare Umfeld des angegebenen Gutes, wesentliche Blickachsen und andere
Gebiete oder Merkmale umfassen, die eine wichtige praktische Rolle spielen, um das Gut
und seinen Schutz zu unterstitzen.” Fir die aul3ere Abgrenzung der Pufferzone gilt, dass sie
Hohenpunkte und Seeufer mit einbezieht, die fir die Sichtbeziehungen in Korrespondenz zu
Hohen- und Aussichtspunkten innerhalb der Welterbestétte stehen, so u.a. auch den Tele-
grafenberg und den Brauhausberg.

In der weiteren Pufferzone werden demnach geplante Bauvorhaben nur dann der Prifung
unterzogen, wenn sie eine Hohe von 10 m oder eine zusammenhangende Grundflache von
500 m? Uberschreiten.

3.8 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen
Wasserstand und Grundwasser

Nach Aussage des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV),
Regionalabteilung West, kann das Gebiet von den Wasserstéanden der Havel so beeinflusst
werden, dass auch bei niedrigen Wasserstanden mit anstehendem Grundwasser gerechnet
werden muss. Entsprechende bauliche Schutzmalinahmen werden daher empfohlen. Eben-
so ist nicht auszuschlie3en, dass diese Flachen bei Starkniederschlagen durch Vernassung
beeinflusst werden.

Bundeswasserstralien

Das Plangebiet berlihrt die BundeswasserstralRe "Potsdamer Havel" auf einer Lange von ca.
200 m und einer Tiefe von 10 m. Entsprechend der Widmung als Bundeswasserstralie wer-
den die Wasserflachen gemald § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Gibernommen.

Altlasten

In 2011 und 2012 sind im Plangebiet die nicht erhaltenswerte Bausubstanz abgebrochen und
bekannte Altlastenstandorte saniert worden. Der Standort Schlachthof ist im Altlast- und Alt-
lastenverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam wunter der ISAL-Nr.
0305540305 als sanierter Bereich registriert. Das Plangebiet kann uneingeschréankt fir sen-
sible Nutzungen vorgesehen werden. Eine vollstdndige Loschung aus dem Kataster ist ge-
maf § 29 Abs. 4 BbgAbfBodG nicht moglich.

Munitionsfunde

Da sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet, ist fir die Ausfih-
rung der Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrdger / Bau-
ausfiihrenden konnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Munitionsbelastung
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrdge sind rechtzeitig vor Beginn der
Mal3nahmen einzureichen.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen

1. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet stellt ein wichtiges und verflgbares innenstadtnahes Flachenpotenzial dar,
dessen Entwicklungserfordernis sich aus dem raumlichen und sachlichen Zusammenhang
der bereits begonnenen bzw. geplanten baulichen Entwicklungen der angrenzenden Flachen
der ehemaligen Speicherstadt und des Brauhausberges ergibt. Hierbei handelt es sich um
die Konversion eines brachgefallenen, ehemaligen Gewerbestandortes.

Es wird das Ziel der Innen- vor der Aul3enentwicklung verfolgt, da die Speicherstadt zusam-
men mit dem angrenzenden Brauhausberg aufgrund ihrer zentralen Lage, der Néhe zum
Wasser und zur Innenstadt sowie der hervorragenden verkehrlichen Anbindung zu den
Standorten mit den gré3ten Entwicklungspotenzialen in der Landeshauptstadt zéhlt. Der Be-
bauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e” soll eine vielfaltige und gleichzeitig
anspruchsvolle Nutzung des Gelandes an der Havel erméglichen, von der sowohl die zu-
kunftigen Bewohner, die umliegenden wissenschaftlichen Einrichtungen wie auch die Innen-
stadt Potsdams profitieren.

2. Entwicklung der Planungstiiberlegungen

Fur das gesamte Gelande der ehemaligen Speicherstadt wurden seit dem Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe* im Jahr 1993 mehr-
fach stadtebauliche Konzeptionen erarbeitet, ohne dass eine umsetzungsfahige Lésung ge-
funden wurde. Da die Fusion der Lander Brandenburg und Berlin nicht zu Stande gekommen
ist, konnte der Bebauungsplan, der den Sitz des gemeinsamen neuen Landtagsgebaudes
planungsrechtlich sichern sollte, 1996 zunachst nicht fortgefuihrt werden.

Die Konzeption, das ehemalige Milhlengelande aus der Gesamtplanung herauszulésen und
eigenstandig zu qualifizieren, wurde im Jahr 2003 zugunsten einer Gesamtperspektive fir
die westlich der Leipziger Stral3e befindliche Speicherstadt aufgegeben. In einer Leitent-
scheidung hat die Stadtverordnetenversammlung am 01.10.2003 (DS 03/SVV/0603) festge-
legt, dass die ostlich und westlich der Leipziger Stral3e gelegenen Flachen jeweils in einem
selbstéandigen Bebauungsplan (Bebauungspléane Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg®
und Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StralRe“) zu bearbeiten sind. Mit der Entscheidung
der Stadtverordnetenversammlung vom 05.03.2008 (DS 07/SVV/1033) ist u.a. eine Lésung
herbeigefihrt worden, die die Bebauung des ehemaligen Mihlengelandes auf der Grundlage
einer mit den Eigentimerinnen abgeschlossenen Rahmenvereinbarung ermaéglicht hat.

Das Masterplanverfahren Speicherstadt 1. Stufe wurde 2007/2008 begonnen. In ihrer Ent-
scheidung vom 04.03.2009 hat die Stadtverordnetenversammlung die Verwaltung beauftragt,
,die GroRe und Anordnung der Baumassen auf dem Gelande der Speicherstadt in einem
Workshop neu zu klaren...” (DS 08/SVV/0833). Die Verwaltung hat im Sommer 2009 das
Hearing Speicherstadt durchgefiihrt, in das auch der Brauhausberg einbezogen worden ist.
Im Ergebnis soll das Konzept des damaligen Architekturblros Krier-Kohl (heute Christoph
Kohl) die Grundlage der beiden Bebauungsplane und des Masterplanverfahrens bilden. Im
September 2010 wurde der Masterplan ,Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Konzept®
von Christoph Kohl® dem Ausschuss fur Stadtplanung und Bauen zur Kenntnis gegeben und

9 Masterplan ,Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Konzept*, Krier/Kohl Gesellschaft. v. Architekten GmbH mit GfP
Gesellschaft fur Planung im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam; Berlin, Oktober 2010
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damit die stadtebauliche Grundlage fir den hier vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36-1 ge-
schaffen. Fiur die Entwicklung des Brauhausbergs ist das Konzept des Architekten Christoph
Kohl durch den Entwurf des ersten Preistragers des Stadtebaulichen Wettbewerbs Brau-
hausberg im Jahr 2013 abgel6st worden.

2.1 Planungsalternativen

Der Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stral3e” ist als Angebotsplanung
konzipiert, er dient der Rickfiihrung des Gelandes in das bebaute Stadtgefiige und der Wie-
deraufnahme einer stadtischen Funktion eben dieses Standortes. Demzufolge bestehen kei-
ne Planungsalternativen im Sinne eines anderen Standortes.

Seit Beginn des Bebauungsplanverfahrens mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan Nr. 36 "Speicherstadt / Leipziger Stra3e" am 01.12.1993 wurden fir die brachliegenden,
traditionell gewerblich genutzten Flachen der Speicherstadt verschiedene Nutzungsmoglich-
keiten gepruft und entsprechend den jeweiligen Rahmenbedingungen zeitweise préaferiert.
Das Spektrum der Nutzungsvorschlage erstreckte sich vom Standort eines gemeinsamen
Landtages Berlin-Brandenburg mit Hotel/Kongress- und Messenutzungen Uber Mischnut-
zungen bis zu gewerblichen Nutzungen.

Aufgrund einer Leitentscheidung der Stadtverordnetenversammlung zur Speicherstadt er-
folgte dann im Jahr 2003 die Aufteilung in zwei Bebauungsplane: Bebauungsplan Nr. 36-1
~Speicherstadt / Leipziger StraRe" und Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brau-
hausberg®. AnschlieRend wurde ein Masterplanverfahren in 2 Stufen durchgefihrt, dessen
Ergebnis der im Jahr 2010 in einem Gremium der Stadtverordnetenversammlung zur Kennt-
nis genommene Masterplan ist.

2.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Es liegt ein ErschlieBungskonzept fiir die mittlere und nérdliche Speicherstadt mit Stand No-
vember 2011 vor, das der inneren ErschlieBung zugrunde liegt. Die Entwurfsplanung mit
Stand Méarz 2012 ist mit der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmit.

Fur die Speicherstadt wurde in der Vorplanung ein klar ablesbares, hierarchisch gegliedertes
Stral3ennetz entwickelt. Im ErschlieBungskonzept bilden die Planstraf3en B.3, B.4, 3.1 (Stra-
Re An der Kornmihle), und 3.2 einen Erschlielungsstral3enring, fir welchen eine Ausfih-
rung im Trennprinzip (Fahrbahn mit durch Bordstein abgetrennten Gehwegen) und die Aus-
weisung von Tempo-30-Zonen vorgeschlagen ist. Diese Stral3en erflillen mafgeblich die
ErschlieBungsfunktion der Teilflachen der noérdlichen Speicherstadt. Alle anderen Stral3en
sind als Mischverkehrsflachen konzipiert, die als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet
werden sollen. Im Bereich des ,Leipziger Dreiecks" wurde im Gegensatz zur Planfassung der
Beteiligungsverfahren nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB die Baugrenze des Blockes J
zugunsten der Fahrbahnfihrungen auf der Leipziger Stral3e zurickgenommen.

Die Erschlielung der Stellrechneranlagen der Deutschen Bahn AG nordlich des Blocks J ist
tber die Planstraf3en B.3 und B.4 und auch wahrend der Bauzeit gesichert.

Die Tiefgaragen sollen nicht von der Leipziger Stral3e aus, sondern ausschlie3lich tber die
Stral3en innerhalb des Plangebietes erschlossen werden. Die GréRe der innerhalb der tber-
baubaren Flachen fur Tiefgaragen zur Verfligung stehenden Flache betragt rund 19.870 mz2,
Unter Berticksichtigung einer in Teilbereichen moglichen mehrgeschossigen Ausfihrung der
Stellplatzanlagen kann der unter Anwendung der aktuellen Stellplatzsatzung der Landes-
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hauptstadt Potsdam vom 07.03.2012 ermittelte Bedarf von ca. 920 notwendigen Stellplatzen
— bezogen auf das gesamte Plangebiet — gedeckt werden.

Die erforderlichen Stellplatze fir die geplante Gastronomie-Nutzung des ehemaligen Heiz-
hauses werden andernorts nachgewiesen und sollen durch beschrankt persdnliche Dienst-
barkeiten entsprechend gesichert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 befindet sich nach Anlage 4 der Stell-
platzsatzung innerhalb eines Einzugsgebietes, welches in nicht mehr als 300 m Luftlinie zu
einer Haltestelle regelméRig verkehrender Personennahverkehrsmittel (Fahrplanangebot fir
den Bus pro Stunde im 20 min Takt oder besser) entfernt ist. Damit ist nach 8§ 3 Abs. 4 der
Stellplatzsatzung eine Reduzierung der Anzahl der nach Anlage 2 notwendigen Stellplatze
um 25 % maoglich.

Uferwegekonzept Potsdam

Das Uferwegekonzept sieht eine Weiterfuhrung des von Norden kommenden und derzeit bis
zum Nuthepark (ndrdlich der Babelsberger StralRe) ausgebauten tbergeordneten o6ffentli-
chen Uferweges unterhalb der Langen Briicke und Eisenbahnbriicke durch die Speicherstadt
vor. In der derzeitigen Entwurfsplanung bildet der Bereich innerhalb des Plangebiets den
Abschnitt B ,Ufergriinzug Speicherstadt“19.

Die Planung sieht eine parallele Fuhrung von 6ffentlichem Rad- und Fuldweg vor; von Nor-
den kommend, fihrt der Fu3- und Radweg am Ufer entlang in das Plangebiet. Die Untertei-
lung in FulR- und Radweg wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Der Anteil der fur die
Wegefuihrung zu versiegelnden Flachen in diesem Bereich kann sich auf rund 40 % belau-
fen. Die Uberlegungen zur gestalterischen und technischen Ausformung des Havelufers sind
noch nicht abgeschlossen. Zur Umsetzung ist jedoch ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg ge-
plant. Der Ful3- und Radweg verlauft direkt westlich des Mischgebiets MI 3 durch die offentli-
che Grinflache; der Radweg verschwenkt danach auf die Planstralle 4.2. Im Bereich einer
Aussichtsplattform Gber der Havel, der sogenannten ,Neugierde” treffen beide Wege sudost-
lich des ehemaligen Heizhauses auf der Planstralie 4.2 (Stral3e Am Speicher) zusammen.

Die Bundesrepublik Deutschland ist Eigentimer der Wasserflache und einer Teilflache (Flur-
stiick 1/20, Gemarkung Potsdam, Flur 6) der Grinflache im raumlichen Geltungsbereich. Zur
Herstellung der Uferbefestigung ist der Abschluss eines Nutzungsvertrages mit der Wasser-
und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV), hier dem Wasser- und Schifffahrtsamt Bran-
denburg, erforderlich.

2.3 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept
Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan-Entwurf liegt der in einem mehrstufigen Verfahren erarbeitete Master-
plan fir den Bereich Speicherstadt-Brauhausberg des Architekturbiiros Christoph Kohl zu-
grunde. Er sieht unter Erhaltung denkmalgeschitzter bzw. ortsbildpréagender Gebaude und
besonderer Berlcksichtigung historischer Sichtbeziehungen und Griinbeziige eine gemein-
same Entwicklung der Speicherstadt und des Brauhausberges zu einem kleinteilig geglieder-
ten, jedoch — orientiert an den nutzungsbedingt traditionell hohen Maf3en der baulichen Dich-
te der Speicherstadt — hoch verdichteten neuen Stadtteil vor.

10 Uferwegekonzept Potsdam, Abschnitt Nuthepark-Vorderkappe, Entwurf, 07.06.2012.
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Der Stadtraum mit dem stdlichen Bahnhofsvorplatz wird unter Reduzierung der Gberdimen-
sionierten Verkehrsflachen im Bereich Leipziger Dreieck durch eine neue Stadtkante stadte-
baulich gefasst und aufgewertet. Vom bewaldeten Brauhausberg verlaufen ,griine Béander*
zum Wasser. Vom sudlichen Bahnhofsvorplatz soll eine neue, durch den angrenzenden
Block J und das Gebiet fuhrende Fuldgangerverbindung zur Havel geschaffen werden.

Fiur die Entwicklung des Brauhausbergs soll zukiinftig das Ergebnis des ,Stadtebaulichen
Wettbewerbs Brauhausberg“ vom April 2013 die Grundlage fur den Bebauungsplan Nr. 36-2
.Leipziger Stral3e / Brauhausberg” bilden, das ndrdlich der Max-Planck-StraRe den Neubau
des Sport- und Freizeitbades und sudlich der Max-Planck-StraRe zusatzliche Wohnbebau-
ung vorsieht.

Mit der Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses auf dem Brauhausberg wird gegeniiber
dem Masterplan und dem Vorentwurf zu den Beteiligungsverfahren nach 8§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB eine Torsituation als symbolischer Eingang zur Speicherstadt am Leipziger
Dreieck entfallen. Auch die Beriicksichtigung von Sichtbeziehungen, der stédtebaulichen
Kanten des geplanten Sport- und Freizeitbades am Brauhausberg sowie die Zurliicknahme
der Abgrenzung des Blockes J am Leipziger Dreieck aus verkehrstechnischen Griinden ma-
chen diese Anderung erforderlich. Aufgrund dessen wurden die Baugrenzen im westlichen
Teil des Blocks J dahingehend angepasst, dass die Raumkanten des Blocks mit denen des
Port- und Freizeitbades am Brauhausberg korrespondieren.

Des Weiteren werden in bestimmten Abschnitten an der Leipziger Stral3e die Uberbaubaren
Grundstuckflachen zurtickgenommen, um den Anforderungen aus dem Immissionsschutz
gerecht zu werden.

Nutzungskonzept

Fur die brachliegenden, traditionell gewerblich genutzten Flachen der Speicherstadt wurden
verschiedene Nutzungsmdoglichkeiten gepruft. Nach dem Aufstellungsbeschluss 1993 be-
gannen im Jahr 1994 strukturelle Uberlegungen zu den Nutzungen Landtag, Hotel/Kongress
und Messe auf dem Standort. 1995 erfolgte ein Realisierungswettbewerb des Landes Bran-
denburg zum Landtag in der Speicherstadt, ab 1996 wurde der Bebauungsplan vorerst zu-
rickgestellt. 2003 wurde eine Leitentscheidung zur Speicherstadt getroffen, nach der die
ostlich und westlich der Leipziger Stral3e gelegenen Flachen jeweils in einem selbstéandigen
Bebauungsplan (Bebauungspléane Nr. 36-2 ,Leipziger StraRe / Brauhausberg“ und Nr. 36-1
~Speicherstadt / Leipziger StraRe*) zu bearbeiten sind.

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

Unter Bezug auf die ausgezeichnete Lagequalitdt an der Havel sind hochwertige Dienstleis-
tungs- und Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, und erganzende
Wohnnutzungen geplant. Im Zusammenhang mit den sidlich anschlieBenden Bereichen der
Speicherstadt und dem Gelande des Brauhausberges soll die nérdliche Speicherstadt zu
einem attraktiven und lebendigen neuen Stadtquartier entwickelt werden. Dazu beitragen soll
ein gastronomisches Angebot am Wasser, wobei das ehemalige Heizhaus in seinem Be-
stand erhalten und hierfir umgenutzt werden soll. Die einmalige Lage mit Blick auf die Havel
und der durch den offentlichen Grinzug geplante Uferweg sind gute Voraussetzungen fur
eine ganzjahrige, gastronomische Nutzung des Bestandes. Die Uferpromenade an der Havel
soll durch den einzurichtenden offentlichen Ufergriinzug verlaufen. Am sidlichen Ende des
Uferwegs soll Uber der Havel eine offentliche Aussichtsplattform entstehen.
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Entsprechend dem grof3en Bedarf an Wohnraum in der Stadt Potsdam sollen verschiedene
Wohnformen und Angebote in verschiedenen Preissegmenten ermdéglicht und so eine gute
Durchmischung der Anwohnerstrukturen im Sinne der Entwicklung eines lebendigen Stadt-
teils erreicht werden. Jedoch wird auf Festsetzung der im Vorentwurf noch enthaltenen be-
sonderen Wohnformen wie Senioren- und studentisches Wohnen im Block J verzichtet, im
Mischgebiet sind diese Nutzungen ohnehin zulassig.

2.4 Landschaftsplanerisches Konzept

Ein landschaftsplanerisches Konzept ist im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans entwi-
ckelt worden. Dabei verlauft eine Grinanlage im Plangebiet entlang des Havelufers. Grunfla-
chenverbindungen, sogenannte ,griine Finger®, stellen im Masterplan eine Verbindung zu
den signifikanten Grinflachen des Brauhausberges her. Alle im Konzept dargestellten Griin-
flachen sind fiir die Offentlichkeit zuganglich. Fir die geplante Wohnnutzung im Neubauge-
biet werden zwei Spielplatze in die festgesetzten Griunflachen integriert. Sowohl die Grinfla-
chen als die Erlebbarkeit der Havel durch die 6ffentliche Zuganglichkeit kénnen zur ldenti-
tatsbildung beitragen.

3. Begrundung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan soll gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahr-
leisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung werden gemaf § 1
Abs. 6 BauGB insbesondere bericksichtigt

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Arbeitsbevdlkerung,

e die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung sowie die Belange von Freizeit und Erho-
lung,

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

¢ die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Stra-
Ren und Platze von geschichtlicher Bedeutung,

o die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege,

e die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Sinne einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung,

o die Belange des Verkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung, unter besonderer Be-
ricksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung,

¢ die Schaffung von Arbeitsplatzen,
¢ die Belange des Klimaschutzes

e die Ergebnisse von beschlossenen stadtebaulichen Planungen.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll durch eine Mischnutzung aus Dienstleistung und Gewerbe, Kultur, Wis-
senschaft und Forschung sowie Wohnen gepragt werden. Entsprechend dieser stadtebauli-
chen Konzeption sollen Mischgebiete geméalR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO), ein
Kerngebiet gemaR 8 7 BauNVO und eine Flache mit dem besonderen Nutzungszweck
.Gastronomie” festgesetzt werden. Durch planerische Feinsteuerung sollen im Plangebiet
zulassige, jedoch im Hinblick auf die hochwertige innenstadtnahe Lagequalitéat an der Havel
unerwinschte Nutzungsarten wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
ausgeschlossen werden. Ebenso soll in Teilbereichen die Nutzungsverteilung von Wohnen
und Gewerbe gesteuert werden um die einwirkenden Immissionen auf sensible Nutzungen
gering zu halten.

Die Speicherstadt ist kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Einzelhandelskonzep-
tes der Landeshauptstadt Potsdam (Fortschreibung 2014), daher ist die Zulassigkeit von
nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten gemafd dem Einzelhandels-
konzept fur die Landeshauptstadt Potsdam (Fortschreibung 2014) zu beschranken.

Kerngebiet

Im Block J soll ein Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO festgesetzt werden. Diese Festsetzung
soll erfolgen, um hier zentrale Einrichtungen insbesondere der Wirtschaft, der Verwaltung,
von Dienstleistungen, von Kultur und Forschung sowie Hotel und Kongress ansiedeln zu
kénnen. Aufgrund seiner Lage als Eingang zum neuen Quartier der Speicherstadt bzw. als
Verbindungsfunktion zum Potsdamer Hauptbahnhof ist der Block J in besonderer Weise zur
Ansiedlung dieser hochwertigen Nutzungen geeignet. Die gute Erschlieung und rdumliche
Néahe zu den Verwaltungsstandorten der Landesregierung, zu den Einrichtungen fur Wissen-
schaft und Forschung auf dem Telegrafenberggeldnde sowie zum Potsdamer Hauptbahnhof
machen diesen Standort zur Ausweisung eines Kerngebietes mit den vorgenannten Nutzun-
gen attraktiv.

TF 1 Zulassigkeit von Nutzungen im Kerngebiet

Kerngebiet fir Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude und Freizeitgestal-

tung

Allgemein zulassig sind

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

- Kongresszentren,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter,

- Gebaude und Raume fur freie Berufe im Sinne von 8 13 BauNVO,

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Boardinghouses,

- Anlagen fdar Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Spielbank,

- Nachtlokale,

- Tiefgaragen, Parkhauser und Grof3garagen.

Parkbauten sind nur unterhalb der Ebene des Hohenniveaus der Heinrich-

Mann-Allee (Null-Ebene)!l in der -1-Ebene und der -2-Ebene zulassig.

11 Die Oberkante der Heinrich-Mann-Allee im Bereich der Durchwegung (Festsetzung des Gehrechts in Ost-West-Richtung)
durch den Block J liegt bei ca. 38,7 m . NHN. Dieses Hohenniveau wird als Null-Ebene festgelegt. Fur die -2-Ebene wird
ein Héhenniveau der Gelandeoberkante von ca. 32 m . NHN angenommen (in der Planstrae B.4 ).
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Einzelhandelsbetriebe sind nur in der +1-Ebene und in der +2-Ebene zulassig.
Ausnahmsweise kénnen Wohnungen, die nicht unter 8 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7
BauNVO fallen, in den obersten beiden Vollgeschossen zugelassen werden.

Nicht zulassig sind

- alle sonstigen Vergnugungsstatten (Gewerbebetriebe besonderer Art), die in
unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache oder Ausnutzung des Se-
xual-, Spiel- und Geselligkeitstriebs ein bestimmtes gewinnbringendes Frei-
zeitangebot vorhalten,

- Spielhallen im Sinne von § 1 Abs. 2 SpielhGBbg,

- Einzelhandelsbetriebe, die in nicht unerheblichem Umfang Glter sexuellen
Charakters anbieten,

- Tankstellen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 2 BauNVO und i.V.m. 8§ 1 Abs. 5, 8 und 9

BauNVO)

Bei einer Ansiedlung von Einzelhandel sind die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptesi? der
Landeshauptstadt Potsdam bezlglich der Begrenzung der Warensortimente fur Einzelhan-
delsbetriebe zu beachten und umzusetzen. Dieses wird durch die textliche Festsetzung ge-
wabhrleistet, in der unter anderem die horizontale Lage / Ebene fir die zuldssige Einzelhan-
delsnutzung geregelt wird.

Der Ausschluss von Tankstellen tragt zur Vermeidung von Belastungen durch deren Anlage
und Betrieb (erhdhtes Verkehrsaufkommen, Betankung, Larm, Schadstoffe, Boden- und
Grundwassergefahrdung) bei. So werden eine erhdhte Beeintrachtigung von Mensch und
Natur ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten, die in unterschiedlicher Auspragung unter Anspra-
che oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel- und Geselligkeitstriebs ein bestimmtes gewinnbrin-
gendes Freizeitangebot vorhalten, sowie von Spielhallen im Sinne von § 1 Abs. 2 Spiel-
hGBbg, erfolgt, da regelm&Rig mit der zunehmenden Ansiedlung von Vergniigungsstatten,
wie z.B. Spielhallen im Sinne der 88 33c Abs. 1 Satz 1 und 33d Abs. 1 Satz 1 Gewerbeord-
nung, Sex-Shops und Peep-Shows, ein Imageverlust einher geht, der die Entwicklung stad-
tebaulich und sozial ausgewogener Nutzungsgemenge negativ beeinflusst.

Vergniigungsstatten wie Bordelle, Sex-Shops oder Spielhallen wirden der in der Spei-
cherstadt geplanten Nutzungsmischung und stadtebaulichen Zielsetzung nicht entsprechen;
sie tragen in der Regel zu einem sogenannten Trading-Down-Effekt in dem betreffenden
Quartier bei, kobnnen diesen auslosen bzw. verstarken. Der Trading-Down-Effekt kann zu
Verzerrungen des Boden-/Mietpreisgefliges und/oder Verdrangungsprozessen in der Spei-
cherstadt entgegen den gewiinschten Nutzungen fuhren, wodurch der Gebietscharakter des
stadtebaulichen Umfeldes gefadhrdet werden kann. Es kann zu Stdérungen des Ortsbildes
durch eine negativ prdgende AufRengestaltung und Werbeanlagen bei den in Rede stehen-
den Vergnigungsstéatten sowie zu LArmemissionen kommen, da Vergnugungsstétten haufig
einen erhohten An- und Abfahrtsverkehr zu Offnungszeiten, die innerhalb der sonst tiblichen
Ruhezeiten liegen, haben.

Bei entsprechender Nachfrage soll es mdglich sein, auch im Kerngebiet Wohnungen anzu-
bieten, auch um den angespannten Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt Potsdam zu
entlasten. Fur die den Straf3en Leipziger Stral3e und Heinrich-Mann-Allee sowie den Bahn-
gleisen zugewandten Fassaden sind entsprechend der Belastung Immissionsschutzmaf3-
nahmen vorzusehen, siehe hierzu die textlichen Festsetzungen TF 18 — 20.

12 pr, Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam (Fortschrei-
bung 2014), 2014.
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Mischgebiete

Im Plangebiet sollen, entsprechend der der Leitentscheidung der Stadtverordnetenversamm-
lung zugrundeliegenden Intention, die Speicherstadt zu einem hochwertigen und lebendigen
Wohn- und Arbeitsstandort zu entwickeln, in den Blécken E, F, G, H und | Mischgebiete ge-
mal § 6 BauNVO festgesetzt werden. Gleichzeitig wird dem Ziel entsprochen, die beabsich-
tigte Nutzungsmischung entsprechend den Zielen des Flachennutzungsplans zu sichern.

Die Mischgebiet MI 1 — MI 5 werden hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als ein ge-
meinsamer Nutzungsraum mit unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten betrachtet. Die
Mischgebiete MI 1 — MI 3 sollen hauptsachlich dem Wohnen dienen, die Mischgebiete Ml 4
und 5 sollen hauptsachlich gewerblich genutzt werden. Diese Gliederung von Wohn- und
Gewerbenutzung in den Mischgebieten orientiert sich in der nérdlichen Speicherstadt einer-
seits an der Ausrichtung von Wohnen zur attraktiven Wasserlage an der Havel und anderer-
seits fur Gewerbe an den immissionsbelasteten Gebietskanten der Leipziger Stral3e im Sui-
den und der Bahntrasse im Norden.

TF 2 Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten in den
Mischgebieten
In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind die gemal3 8 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7 und 8
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnlgungsstatten) sowie die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen (Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Die in Mischgebieten allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein. Die textliche Festsetzung TF
2 soll die geplante Entwicklung von hochwertigen Mischgebieten sichern.

Gartenbaubetriebe sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da sie aufgrund ihrer meist
freiflachenintensiven Nutzung nicht in das stadtebauliche Konzept eingebunden werden kon-
nen und der Zielsetzung des Flachen sparenden Bauens widersprechen. Sie kénnen mit
ihrem entsprechenden Flachenbedarf nicht mit der angestrebten Nutzungsstruktur in Ein-
klang gebracht werden.

Durch den Ausschluss von Tankstellen werden Belastungen durch deren Anlage und Betrieb
vermieden, (erhdhtes Verkehrsaufkommen, Betankung, Larm, Schadstoffe, Boden- und
Grundwassergefahrdung). Damit wird eine erhéhte Beeintrachtigung von Mensch und Natur
ausgeschlossen. Des Weiteren sind im Umfeld des Plangebiets bzw. der Potsdamer Innen-
stadt bereits ausreichend viele Tankstellen vorhanden, z.B. in der Friedrich-List-Stral3e,
Drewitzer Stral3e, Berliner Strafl3e oder Zeppelinstral3e.

Die allgemein zuldssigen Vergnigungsstatten gemafl 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO (im Sinne
des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) und die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten
gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sind in den Mischgebieten nicht zulédssig. Die geplante stadte-
bauliche Nutzungsstruktur sieht fir das Plangebiet in Nachbarschaft eines hochwertigen
Wohnstandortes im mittleren und sudlichen Teil der Speicherstadt sowie auf den angrenzen-
den Flachen des Brauhauberges eine intensive Ansiedlung hochwertiger Dienstleistungen
sowie qualifizierter und differenzierter gewerblicher und der Versorgung des Quartiers die-
nender Nutzungen vor. Der Ausschluss von Vergnugungsstétten in den Mischgebieten MI 1
bis MI 5 erfolgt, da regelm&Rig mit der zunehmenden Ansiedlung von Vergniigungsstatten,
wie z.B. Spielhallen, Sex-Shops und Peep-Shows, ein Imageverlust einhergeht, der die Ent-
wicklung stadtebaulich und sozial ausgewogener Nutzungsgemenge negativ beeinflusst. Mit
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dem Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten wird ein Abdriften des
Quartiers durch andere, als die in der Konzeption festgelegten, Nutzungen vermieden.

TF 3 Ausschluss von Wohnen an der Leipziger Straf3e und der Heinrich-Mann-Allee
Im Kerngebiet ist an der Leipziger Stral’e und der Heinrich-Mann-Allee in einer
Tiefe von 15,0 m, gemessen ab den jeweiligen Baugrenzen, die gemal 8 7 Abs.
2 Nr. 6 und 7 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassige Nutzung Wohnen unzuléssig.
In den Mischgebieten Ml 1 und MI 5 ist in einer Tiefe bis zu 15,0 m, gemessen
ab der Baugrenze an der Leipziger Stralie, die gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
allgemein zulassige Nutzung Wohnen unzulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO)

Aufgrund der an der Leipziger Stral3e und der Heinrich-Mann-Allee auftretenden Larmimmis-
sionen sind z.B. fir Blronutzungen passive SchallschutzmalBhahmen vorzusehen; empfind-
liche Nutzungen wie Wohnen sind daher an der Leipziger Stral3e und der Heinrich-Mann-
Allee in einer Tiefe von 15,0 m, gemessen ab der Baugrenze an der Leipziger Stral3e und
der Heinrich-Mann-Allee, nicht zuldssig, dies wird durch die textliche Festsetzung TF 3 fest-
gesetzt.

TF 4 Ausschluss von Wohnen in den Mischgebieten Ml 2, Ml 4 und MI 5
In den Mischgebieten MI 2, Ml 4 und MI 5 ist zwischen den Punkten R-S, T-U, V-
W, X-Y und Z-A' in einer Tiefe von 10,0 m, gemessen ab der Stralenbegren-
zungslinie, im Erdgeschoss eine Wohnnutzung nicht zul&ssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO)

Die gewerbliche Nutzung in den Erdgeschossen der Mischgebiete, die zum Quartiersplatz
ausgerichtet sind, soll zur Belebung des neuen Stadtquartiers beitragen.

Die Festsetzungen beziglich der Zulassigkeit von Sortimenten des Einzelhandels in den
Mischgebieten MI 1 bis MI 5 basieren auf den Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes der
Landeshauptstadt Potsdam.

TF5 Begrenzung von Einzelhandel in den Mischgebieten

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-

gungs- und sonstigen zentrenrelevanten Warensortimenten der Potsdamer Sor-

timentsliste nicht zulassig. Diese Sortimente sind:

— Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

— Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
(einschlieBlich Drogerieartikel),

— Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf,

— Textilien,

— Bekleidung,

— Schuhe und Lederwaren,

— Haushaltsgegenstande (einschlieBlich Campingmdbel),

— Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

— Holz, Kork, Flecht- und Korbwaren,

— Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke
und Blumenerde,

— Zoologischer Bedarf und lebende Tiere,

— Heimtextlilien,

— elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente,

— Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Munzen und Geschenkartikel,
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— Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

— Spielwaren,

— Augenoptiker,

— Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

— Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software,

— Telekommunikationsendgeréate und Mobiltelefone,

— Sport- und Campingartikel (ohne Campingmoébel), ausgenommen Sport-
und Freizeitboote und Zubehor,

— Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdbel und Brennstoffe.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevan-
ten Warensortimenten sowie Nachbarschaftsladen.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO)

Die textliche Festsetzung TF 5 regelt die Begrenzung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Kernsortimenten nach der
.Potsdamer Sortimentsliste* in den Mischgebieten MI 1 bis Ml 5. Die Differenzierung erfolgt
auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

Die Sortimente, welche in Potsdam mal3geblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in der ,Potsdamer
Sortimentsliste der nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimente” darge-
stellt.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten sind im Plangebiet

ausnahmsweise zulassig. Folgende Sortimente sind als ortstblich nicht-zentrenrelevant ein-

zustufen und auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche fir die Landeshauptstadt Pots-

dam zulassig:

Beleuchtungsartikel,

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor,

Kraftwagen,

Kraftwagenteile und Zubehor,

Kraftrader, Kraftradteile- und -zubehor,

Wohnmobel13,

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschliel3lich Sanitdrkeramik, Garagen, Ge-

wachshauser, Geratehduschen und Baubuden),

Anstrichmittel,

Bau- und Heimwerkerbedarf,

Tapeten- und Bodenbelage (einschliel3lich Teppiche),

Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstécke und

Blumenerde,

e Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zube-
hor,

e Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromébel und Brennstoffe,

e MineralGlerzeugnisse,

Es handelt sich um Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Bei Antragstellung erfolgt eine Einzelfallprifung, bei der u.a. Kriterien wie das Warensorti-
ment, der Kaufkraftabfluss, der Abstand vom zentralen Versorgungsbereich und dessen Zu-

13 ki, Matratzen)
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stand zu prifen sind. Durch die Einzelfallprifung des Vorhabens fur einen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nicht-zentrenrelevanten Warensortiment kénnen schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche erkannt und verhindert werden.

Zusatzlich sind Nachbarschaftsladen ausnahmsweise zulassig. Bei dem Anlagentyp des
.Nachbarschaftsladens”, auch ,Convenience-Store“ genannt, handelt es sich um einen
wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, den sog. ,Tante-Emma-Laden®. Es handelt
sich um einen ,kleinen Nahversorger”, der die Schwelle der GroR3flachigkeit (Uber 800 m2
Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und primar ful3laufig oder per Fahrrad erreicht wird.
Ein Nachbarschaftsladen weist betriebstypisch i.d.R. nicht mehr als 400 m? Verkaufsflache
auf (Az.: BVerwG 4 BN 39.04). Fur Potsdam ging das Einzelhandelskonzept bisher von einer
geringeren typischen GroR3e fur diese Nachbarschaftsladen von bis zu 300 m? Verkaufsfla-
che aus. Da sich aus dem aktuellen Angebot eine Schwelle von 300 m2 nicht ableiten lasst,
wird kiinftig in Potsdam der Anlagentyp Nachbarschaftsladen im Sinne eines Convenience-
Stores mit einer Verkaufsflache von 400 m2 verwendet.

Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs an. Erganzende Dienstleistungen (z. Bsp. Bankautomat, Poststelle, Reini-
gung, Lotto) kdnnen in den Laden integriert sein. Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
handelt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs. Es handelt sich dabei um folgende Sor-
timentsgruppen:

e Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

e Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschliefilich

Drogerieartikel),
e Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf.

Die Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen sichert die Nahversorgung im Gebiet und schitzt
gleichzeitig die zentralen Versorgungsbereiche. In der Einzelfallpriifung ist das Vorhaben zu
prufen.

Bei Vorliegen mehrerer Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im Rahmen
der Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zulassigkeit) Gberprift werden, ob es sich dabei um
eine Geschaftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein einer sog.
»Funktionseinheit” ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang und eine gemein-
same Stellplatzanlage.

Der Gebietscharakter des Mischgebiets, eine Mischung von Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistungen, wird durch die textlichen Festsetzungen nicht veréandert.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplans Ber-
lin-Brandenburg LEP B-B.

TF 6 Zuldssigkeit von untergeordneten, zentrenrelevanten Randsortimenten in den Misch-
gebieten
In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind in Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten, zentrenrelevante Randsortimente nur zu-
lassig, wenn die Summe der Verkaufsflachen der einzelnen zentrenrelevanten
Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes
nicht Gberschreitet.
Das Randsortiment muss in Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment des
Einzelhandelsbetriebes stehen und sich diesem in seinem Umfang und seiner
Bedeutung deutlich unterordnen. Dies gilt auch fur untergeordneten Einzelhan-
del in Dienstleistungsbetrieben.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
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Gegenstand der textlichen Festsetzung TF 6 ist die flachenbeschrankte Zulassigkeit von
zentrenrelevanten Randsortimenten in Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment. Die in der ,Potsdamer Sortimentsliste* aufgefiihrten nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Warensortimente sind als Randsortimente nur zuldssig, wenn
sie insgesamt nicht mehr als 10 % der gesamten Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs
einnehmen.

Damit wird dem Grundsttickseigentimer und Betriebsinhaber einerseits die Moéglichkeit ge-
geben, ein Uber das Kernsortiment hinausgehendes zentrenrelevantes Warensortiment an-
zubieten. Gleichzeitig wird dem Zentrenschutz Rechnung getragen, da die zugelassenen
Randsortimente (10 % der Gesamtverkaufsflache) die Zentrenentwicklung nicht beeintrachti-
gen.

Zur Begriindung sei hier auf die Zulassigkeit kleiner eigenstandiger Nachbarschaftsladen in
den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten hingewiesen. Solche Angebote sollen
nicht anders behandelt werden, wenn sie nicht eigenstandig, sondern als Randsortiment in
einem groRRen Einzelhandelsbetrieb eingeordnet werden.

Die Regelung der Randsortimente bezieht sich auf das jeweilige konkrete Vorhaben eines
Einzelhandelsbetriebes mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, nicht auf das gesamte
Baugebiet. Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.9 des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg LEP B-B.

Flache mit dem besonderen Nutzungszweck , Gastronomie”

Das im Bereich des Havelufers vorhandene ehemalige Heizhaus soll als historisches Ge-
baude erhalten und in die neue Planung integriert werden. Hier soll — untergeordnet der
Hauptnutzung des Uferbereiches als 6ffentliche Uferpromenade — eine Gastronomienutzung
ermdglicht werden. Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB soll, unter Erhaltung und
Umnutzung des ehemaligen Heizhauses, eine in den offentlichen Ufergriinzug integrierte
Gastronomienutzung ermoglicht werden, der hierfir beide Etagen des Altbaus zur Verfligung
stehen. Diese gastronomische Nutzung kann wesentlich zur ganzjahrigen Belebung des
Quiartiers beitragen.

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Dem traditionellen Erscheinungsbild der Speicherstadt entsprechend sehen die Vorgaben
des Masterplans Christoph Kohl eine hohe Nutzungsdichte vor.

Der Stadtraum vor dem Haupteingang am sudlichen Bahnhofsvorplatz fungiert fir die am
Bahnhof ankommenden Besucher der Stadt als ,Stadteingangsbereich”. Dieser besonderen
Funktion wird er jedoch gestalterisch nicht gerecht. Er wird maf3geblich gepragt durch die
Verkehrsanlagen des Leipziger Dreiecks. Es fehlen stadtebauliche Raumkanten zur Gliede-
rung bzw. Fassung des Stadtraums. Der Bebauungsplan berticksichtigt diese Defizite mit der
besonderen Ausbildung einer Randbebauung des neuen Stadtquartiers in der Speicherstadt
zum Hauptbahnhof und schafft neue stadtebaulichen Qualitaten.

Die Entwicklung der nérdlichen Speicherstadt 16st die unbefriedigende stadtebauliche Situa-
tion in Bezug auf die Lage gegeniber dem Potsdamer Hauptbahnhof. Gepragt durch die
Verkehrsanlagen des Leipziger Dreiecks wird dieser Stadtplatz seiner besonderen Funktion
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gestalterisch nicht gerecht und bedarf einer Fassung durch Raumkanten. Diesen stadtebau-
lichen Zweck erfiillt u.a. die dominante Bebauung des Blockes J.

Um eine vielfaltige und dennoch urbane Bebauung zu erméglichen, wurden die Baugrenzen
bis an die Blockréander gelegt, um auch eine stral3enstandige Bebauung mit Innenhéfen zu
ermdglichen. Die einzelnen Baugebiete kénnen innerhalb der Baugrenzen, nach Mal3gabe
der festgesetzten Grundflachen (GR) bebaut werden, eine Unterbauung durch Tiefgaragen
soll méglich sein.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen soll durch Festsetzung der Geschossflache
GF in Verbindung mit der Firsthdhe FH und der Traufhdhe TH bestimmt werden. Die Fest-
setzungen der Hohen der Gebaude bericksichtigen die Belange des Denkmalschutzes. Es
ist im Geltungsbereich als Hochstmaf die einheitliche Festsetzung einer maximalen Firstho-
he FH von 53,0 m . NHN vorgesehen, fir den Blockinnenbereich im Mischgebiet Ml 2 ist
eine maximale Firsthéhe FH von 47,0 m . NHN vorgesehen. Mit der Festsetzung dieser
maximalen Firsthohen wird Ricksicht auf mdgliche Beeintrachtigung der Sichtenfacher, u.a.
der Langen Sicht, genommen. Dies ist in Sichtenanalysen in Zusammenarbeit mit den zu-
standigen Denkmalschutzbehérden untersucht worden. Uber die zeichnerische Festsetzung
einer Traufhdhe wird sichergestellt, dass die Regelungen zum Abstandsflachenrecht geman
8 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) eingehalten werden.

Im Block J soll zur Langen Briicke / Heinrich-Mann-Allee mit Aufnahme der stadtebaulichen
Kante des geplanten Sport- und Freizeitbades am Brauhausberg mit einem eingeschossi-
gen Gebaudeteil eine Eingangssituation geschaffen werden. Fir diesen linsenférmigen Ge-
baudeteil ist eine FH von 44,5 m u. NHN vorgesehen, dies entspricht einer Héhe von 5,5 m.

Kerngebiet

TF 7 Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache im Kerngebiet
Im Kerngebiet darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die festge-
setzte Grundflache GR durch die Grundflache von Garagen, durch die das
Grundstuck lediglich unterbaut wird, um eine Grundflache von bis zu 503 m?
Uberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Durch die im Block J festgesetzten Baugrenzen beziglich der vorgesehen Uberbaubaren
Grundstucksflache kann ein Innenhof gebildet werden, der nicht Uberbaut werden soll. Um
jedoch die Unterbauung mit einer Tiefgarage zu ermdglichen, soll die zulassige Grundflache
GR von 4.805 m2 entsprechend der Flache des Innenhofs um 503 mz2 Uberschritten werden
dirfen. Mit dieser zulassigen Uberschreitung wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO geltende
Obergrenze einer GRZ 1,0 fur ein Kerngebiet eingehalten. Fir die Geschossflache soll eine
GF von 13.740 m? festgesetzt werden; dieser Wert entspricht rechnerisch einer Geschoss-
flachenzahl GFZ von 2,17.

Mischgebiet

In den Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 sollen zuldssige Grundflachen GR zwischen 1.460 m? (im
MI 3) und 4.315 m2 (im MI 4) sowie Geschossflachen GF von 5.035 m2 (im MI 3) bis zu
13.885 m? (im MI 4) festgesetzt werden. Die zur Festsetzung vorgesehenen Werte entspre-
chen einer Grundflachenzahl GRZ zwischen 0,85 und 0,97 sowie einer Geschossflachenzahl
GFZ zwischen 2,32 und 2,92.
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Die nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fur ein Mischgebiet geltenden Obergrenzen des Mal3es der
baulichen Nutzung von GRZ 0,6 und GFZ 1,2 werden mit den geplanten Festsetzungen so-
wohl bei den Grundflachen als auch bei den Geschossflachen tberschritten.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO kénnen
Uberschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und weiter die in 8 17 Abs.
2 BauNVO genannten Voraussetzungen erfillt werden. GemanR § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen
die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Gberschritten wer-
den, wenn sichergestellt ist, dass durch die Uberschreitung die allgemeinen Anforderungen
an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.”

Die Wiedernutzbarmachung, Weiterentwicklung und Aufwertung des brachgefallenen histori-
schen Areals der Speicherstadt zu einem attraktiven neuen Stadtquartier auf der Grundlage
des Masterplans Christoph Kohl und seine planungsrechtliche Sicherung zur Schaffung von
Wohnraum und zur Ansiedlung von hochwertigen Dienstleistungen und Gewerbenutzungen
sind wichtige Entwicklungsziele der Landeshauptstadt Potsdam.

Die stadtebauliche Situation erfordert eine stadtebauliche Aufwertung des brach gefallenen
Areals im Sinne der Stadtreparatur. Die beabsichtigten Festsetzungen ermdéglichen auf der
Grundlage des Masterplans Speicherstadt im Plangebiet die Umnutzung und Weiterentwick-
lung hervorragend erschlossener, innenstadtnaher Brachflachen in der Speicherstadt im
Sinne der Innen- vor AuRRenentwicklung sowie die Erlebbarkeit des urbanen Havelufers flr
die Offentlichkeit.

Die stadtebauliche Situation wird maR3geblich durch die Lage an der Havel vis-a-vis der
Potsdamer Mitte gepragt. Die Silhouette der Speicherstadt pragt mafigeblich die Blickbezie-
hungen vom Bereich Alter Markt / Lustgarten / Potsdamer Hafen sowie die Blickbeziehungen
vom Brauhausberg auf die Stadtlandschaft. Seit der Nutzungsaufgabe Anfang der 1990er
Jahre liegt die Speicherstadt als Stadtraum mit hervorragender Lagequalitat brach und ist
einer stadtebaulichen Entwicklung entzogen. Das desolate Erscheinungsbild in dieser expo-
nierten Lage stellt einen erheblichen stadtebaulichen und gestalterischen Mangel dar.

Ein stadtebaulicher Handlungsbedarf ergibt sich ebenso durch die direkte Lage gegenlber
dem Potsdamer Hauptbahnhof. Das Plangebiet hat derzeit keine stadtebaulich-funktionale
Bedeutung und bedarf der Aufwertung. Um hier, neben dem zentralen Block J, ein attraktives
Angebot an qualitativ hochwertig Nutzungen zu ermdglichen, wurden grof3ziigige Baustruktu-
ren flr das Kerngebiet und die Mischgebiete vorgesehen. Die Schaffung von urbanen Struk-
turen, konzentrierte Baumasse bei variabler Gestaltung der Baukorper ist die Grundlage der
stadtebaulich beabsichtigten Funktion der nérdlichen Speicherstadt.

Die Baugebiete zeichnen sich durch eine hohe strukturelle Variabilitdt und Flexibilitat aus
und ermdglichen, auch bei Uberschreitung der Nutzungswerte nach § 17 BauNVO, die
Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

Die Planung beeintrachtigt nicht die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Die Anforderungen zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnis-
se ergeben sich im Wesentlichen aus dem Abstandsflachenrecht. Die Einhaltung der nach
§ 6 BbgBO erforderlichen Abstandsflachen wird durch die Festsetzungen zu den Uberbauba-
ren Grundstucksflachen und den zulassigen Hohen baulicher Anlagen (Traufhéhe TH in der
Planzeichnung) gewahrt.

Des Weiteren werden Festsetzungen zum Immissionsschutz und zum Ausschluss schutz-
wiurdiger Nutzungen (insbesondere Wohnen) insbesondere an der Leipziger Strafe und der
Heinrich-Mann-Allee getroffen.
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Die fiir die Bebauung des Plangebietes vorgesehene Uberschreitung der Obergrenzen des
MalRes der Nutzung hat insgesamt betrachtet keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die mit einem Altlastenverdacht belegte Industrie-
brachflache erhalten und die an exponierter Stelle im Innenstadtgebiet gelegene und durch
offentliche Verkehrsmittel hervorragend erschlossene Potentialflache fur eine Innenentwick-
lung ungenutzt. Die Altlastensanierung wére ungewiss und die Zuganglichkeit des Havel-
ufers durch den geplanten o6ffentlichen urbanen Ufergriinzug ebenfalls.

Durch die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen
durch Wiedernutzbarmachung (Konversion) brachgefallener, ehemals gewerblich genutzter
und erheblich vorbelasteter innerstadtischer Flachen werden umfangreichere Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter im Rahmen einer AuBenentwicklung grundséatzlich vermieden. Die
Potsdamer Kulturlandschaft wird durch die stadtebauliche Entwicklung eine Veranderung
erfahren.

Damit werden durch die vorgesehenen Festsetzungen zum baulichen Mal3 der Nutzung in
den Mischgebieten keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt ausgeldst.

Damit werden die Voraussetzungen nach § 17 Abs. 2 BauNVO erfilllt.

Flache mit dem besonderen Nutzungszweck , Gastronomie”

TF 8 Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache in der Flache mit dem besonderen
Nutzungszweck ,Gastronomie®
In der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck , Gastronomie” ist aulRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache die Errichtung von Terrassen zulassig.
Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundfla-
che GR durch die Grundflache von Terrassen um eine Grundflache von insge-
samt bis zu 400 m2 Gberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Fur die Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Gastronomie” soll eine Grundflache GR
in der GroRe von 280 m? festgesetzt werden. Diese Grundflache orientiert sich an der vor-
handenen Bebauung des ehemaligen Heizhauses, sie ermdglicht eine vollstandige Ausnut-
zung der Uberbaubaren Grundsticksflache. Die Festsetzung dient der Erhaltung des ehema-
ligen Heizhauses, die Terrassennutzung ist auf 400 m2 begrenzt. Die Terrassen dienen ins-
besondere in der warmen Jahreszeit als Erganzung zu der im Hauptgebdude befindlichen
Gastraumflache, sie stellen der Hauptnutzung eine gré3ere Flache zur Verfliigung und die-
nen nicht einem Nebenzweck. Die textliche Festsetzung TF 8 sichert ihre Zulassigkeit in der
geplanten GroRe, eine Uberdachung der Terrassen ist nicht zulassig.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet sollen durch Baugrenzen festgesetzt
werden. In den Mischgebieten Ml 1 — Ml 5 grenzen die Baugrenzen an den Planstral3en B,
C, 3, 4 und 5 direkt an die Strafenbegrenzungslinien. Dies unterstreicht den Planungsansatz
eines stadtischen Quatrtiers.

Entlang der Leipziger Straf3e sind die Baugrenzen in den Mischgebieten MI 1 und MI 5 aus
Griunden des Immissionsschutzes 5,5 m von der Stralenbegrenzungslinie der Leipziger
Stral3e zurickgesetzt, das entspricht einer Entfernung von 12,0 m bis zur nérdlichen Fahr-
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bahn der Leipziger StraRe. Damit wird ein nachtlicher Beurteilungspegel von 60 dB(A) ein-
gehalten.

Im Kerngebiet ist zur Langen Briicke / Heinrich-Mann-Allee ein eingeschossiger Geb&ude-
teil als Eingang zum Block J geplant. Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Kante des
geplanten Sport- und Freizeitbades am Brauhausberg ergeben sich Baugrenzen, die fir
diesen eingeschossigen Gebaudeteil linsenférmig angeordnet sind.

Um im Plangebiet die Einhaltung der im § 6 BbgBO formulierten erforderlichen Abstandsfla-
chenregelungen zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zu den uberbaubaren Grund-
stucksflachen und den zuldssigen Hohen baulicher Anlagen (maximal zulédssige Traufhdhe
und Firsthdhe) getroffen. Nach 8§ 6 Abs. 2 Satz 2 BbgBO kdnnen Abstandsflachen auch auf
offentlichen Verkehrsflachen, Griinflachen oder Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu de-
ren Mitte. Die im Norden an den Block E angrenzende Flache ist eine 6ffentliche Griinflache,
an die sich die Havel als offentliche Wasserflache anschliel3t; die PlanstralRen 4.4, 3.2 und
C.3 schliel3en an die zentrale Griinflache an. Die Einschrankung ,nur bis zu deren Mitte* be-
zieht sich auf eine mdgliche gegeniberliegende Nachbarbebauung und die durch die Norm
zu sichernden Schutzziele (Brandschutz, Belichtung, Bellftung, gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse). Diese sind hier nicht betroffen, da eine Bebauung erst auf dem gegen-
Uberliegenden Ufer bzw. auf der gegentiberliegenden Seite der 6ffentlichen Grinflache mdg-
lich ware. Eine Abweichung vom § 6 Abs. 2 Satz 2 BbgBO ware aus bauordnungsrechtlicher
Sicht nicht erforderlich, da die 6ffentliche Griinflache und die Wasserflache der Havel im Zu-
sammenhang betrachtet werden kénnen. Da der Erhalt der 6ffentlichen Griinflache zwingen-
de Voraussetzung fur die Zulassigkeit der Abweichung vom 8§ 6 Abs. 2 Satz 2 BbgBO ware,
ist eine spatere Anderung der offentlichen Grunflache in ein Baugebiet ausgeschlossen.

In den Mischgebieten MI 1 bis Ml 3 sind zu den 6ffentlichen Grinanlagen die Baugrenzen
zurlckgesetzt. So wird die Anlage von Vorgartenzonen erméglicht und es wird verhindert,
dass Gebaude direkt von den offentlichen Griinanlagen erschlossen werden.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze soll entsprechend der Stellplatzkonzeption des
Masterplans vorwiegend in Tiefgaragen gedeckt werden. Die Festsetzung der Baugrenzen
erlaubt eine flexible Anordnung der Baukorper auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Sie ermdglicht ebenfalls die Umsetzung der im Masterplan vorgeschlagenen Blockrandbe-
bauung mit Innenhdfen, kombiniert mit einer kompletten Unterbauung durch Tiefgaragen. In
den Mischgebieten Ml 4 und MI 5 ist die Uberbaubare Grundsticksflache in je 2 Teilflachen
gegliedert; um den vorgenannten Planungsansatz des Stellplatznachweises in Tiefgaragen
umsetzen zu kénnen, sind in diesen Mischgebieten sowie im Kerngebiet gesondert Flachen
fur Tiefgaragen zur Festsetzung vorgesehen.

TF9 Zulassigkeit von Nebenanlagen
Im Kerngebiet und in den Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 sind Nebenanlagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen regelt die textliche Festsetzung TF 9.

Durch die Begrenzung der Standorte von Nebenanlagen auf die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen wird eine definierte Nutzung der Vorgartenzonen als gartnerische gestalteter Freifla-
chen mdglich. Angestrebt ist eine dem Quartier entsprechende, attraktive Nutzung dieser
Zonen, insbesondere im Ubergang zu den o&ffentlichen Griinflachen, dem Nebenanlagen in
ihrer Uberwiegend kleinteiligen Erscheinungsform und unterschiedlichen Nutzung entgegen-
stehen wirden.
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TF 10 Zulassigkeit von Stellplatzen
In den Mischgebieten MI 1 und MI 5 sind oberirdische Stellplatze, oberirdische
Garagen und Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die textliche Festsetzung TF 10 regelt die Zulassigkeit von Stellplatzen.

Die in den Baugebieten vorgesehene Unterbringung der Stellplatze soll iberwiegend in Tief-
garagen erfolgen. Die Zulassigkeit von Stellplatzanlagen, Garagen und Carports in den
Mischgebieten MI 1 und MI 5 ist oberirdisch auf die Gberbaubaren Grundstticksflachen be-
schrankt, um den Grin- bzw. Freiflachencharakter der Vorgartenzonen und sonstiger Freifla-
chen in den Baufeldern zu betonen und zu sichern. Die Flachen dieser Zone sollen fiir Be-
wohner und Besucher zu einem attraktiven Aufenthaltsort gestaltet werden mit Laden, Res-
taurants, sozialen und kulturellen Einrichtungen. Die Unterbringung der PKW in den Tiefga-
ragen erlaubt zudem einen witterungsunabhéngigen Zugang zu den Geschéaften und Einrich-
tungen im jeweiligen Baugebiet auf kurzen Wegen.

34 Bauweise

Das stadtebauliche Konzept des Masterplans Christoph Kohl sieht fiir die Speicherstadt eine
kompakte stadtische Bebauungsstruktur vor, die Grundlage fur die Aufteilung der 6ffentlichen
und privaten Flachen und die Festsetzungen des Bebauungsplans ist. Die Uberbaubare
Grundstucksflache wird nur durch die duRere Baugrenzen gefasst. Festsetzungen zur Bau-
weise werden flr die Mischgebiete MI 1 bis und MI 5 nicht getroffen, um eine hohe Flexibili-
téat zu erreichen und sowohl verschiedene stadtebauliche Konfigurationen mit vielfaltiger Ar-
chitektur als auch Bauherrenmodelle in den einzelnen Baugebieten zu ermdglichen. Durch in
der Regel bis an die Baufeldgrenzen reichende Baugrenzen ist der Gestaltungsspielraum fir
die Gebaudeorganisation entsprechend grof3.

TF 11 Bauweise im Kerngebiet
Im Kerngebiet ist nur ein Einzelhaus zul&ssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Die im Kerngebiet nach der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache beiderseits
der Gehrechtsflache maéglichen Gebaudewande halten die Anforderung an bauordnungs-
rechtliche Abstandsflaichen dann nicht ein, wenn es sich im Sinne von § 6 Abs. 1 Satz 1
BbgBO um AufRenwande von Gebduden handelt, vor denen Abstandsflachen von oberirdi-
schen Gebauden freizuhalten sind. Nach der Festsetzung darf im Baugebiet daher nur ein
Einzelhaus errichtet werden, das die Anforderungen des Gebaudebegriffs nach § 2 Abs. 2
BbgBO erflillt. Es muss sich um eine selbststandig benutzbare bauliche Anlage handeln, mit
der Folge, dass die Wande beiderseits der Gehrechtsflache keine AuRenwande darstellen,
vor denen Abstandsflachen von einem anderen oberirdischen Geb&ude freizuhalten sind.

3.5 Versorgung

Das Plangebiet ist medientechnisch bislang nicht erschlossen. Im Rahmen der bisherigen
ErschlieBungsplanung erfolgte auch die Planung der leitungsgebundenen ErschlieBung. Die
Versorgungstrager wurden so frithzeitig an der Planung beteiligt und haben Kenntnis von
dem Umfang der geplanten Neubebauung.
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Im sudlichen Teil des 6ffentlichen Ufergriinzuges an der sidwestlichen Geltungsbereichs-
grenze ist innerhalb der offentlichen Griunflache die Errichtung einer Regenwasserreini-
gungsanlage (Becken und Einleitstelle) fir das auf den Dachflachen sowie Stral3en und
Gehwegen im Mittelbereich der Speicherstadt anfallende Regenwasser geplant. Zur Siche-
rung des Standortes soll die Anlage im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als
Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Abwasser nach PlanzV festgesetzt werden.
Eine zweite Anlage ist in der Planstralie 4.2 geplant.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP)
sieht vor, dass das stral3enseitig belastete Regenwasser aus dem Plangebiet, der Leipziger
Stral3e und Teilen des Brauhausberges (Bebauungsplan Nr. 36-2) Uber 2 RiStWag-Anlagen
mechanisch gereinigt in die Havel eingeleitet wird. Das gereinigte Dachwasser aus den Bau-
grundstlicken soll Giberwiegend direkt in die Havel eingeleitet werden. Damit kann eine ord-
nungsgemale Entsorgung des Regenwassers aus dem Plangebiet sichergestellt werden.

3.6 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

TF 12 Stral3enbegrenzungslinie
Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten E-F, G-H sowie |-J ist zu-
gleich StraRenbegrenzungslinie.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die textliche Festsetzung TF 12 weist darauf hin, dass die Geltungsbereichsgrenze des Be-
bauungsplans Nr. 36-1 gleichzeitig die nérdliche Straf3enbegrenzungslinie der Leipziger
Stral3e ist.

TF 13 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in der Planstrale 5
Die PlanstralRe 5 ist mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager sowie einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die PlanstralRe 5 ist eine private ErschlieBungsstral3e; sie soll als nérdliche Verbindung zur
Uferpromenade mit den entsprechenden Nutzungsrechten fir die Versorgungstrager und die
Allgemeinheit belastet werden.

TF 14 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Kerngebiet
Im Kerngebiet ist die Flache a mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten. Innerhalb der Flache N-O-P-Q-N ist ein Durchgang in einer Breite
von mindestens 5,0 m und einer lichten Hohe von mindestens 3,0 m anzulegen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache a im Kerngebiet ist als fuBBlaufige Verbindung von der Heinrich-Mann-Allee und
dem Hauptbahnhof durch die noérdliche Speicherstadt zur Havel gedacht. Sie ermdglicht Be-
wohnern und Besuchern einen Eintritt in die ndrdliche Speicherstadt.

TF 15 Zulassigkeit von Zufahrten im Mischgebiet Ml 3
Im Mischgebiet MI 3 sind Grundstiickszufahrten nur zwischen den Punkten K-L-
M zulassig. Die Zufahrten durfen eine Breite von 5,0 m nicht Uberschreiten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur das Mischgebiet Ml 3 ist eine Erreichbarkeit von den offentlichen Verkehrsflachen gege-
ben. Eine direkte ErschlieBung des Blockes E von dem Ufergriinzug / der Uferpromenade
héatte negative Auswirkungen auf die Funktion der 6ffentlichen Ufergrinflache und wird des-
halb durch diese textliche Festsetzung ausgeschlossen.
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TF 16 StralBenverkehrsflache
Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Damit
wird klargestellt, dass der Bebauungsplan nur die Strafl3enbreite festsetzt und die Einteilung
der Verkehrsflache der nachfolgenden Stral3enplanung tberlassen wird.

3.7 Wasserflachen

TF 17 Zulassigkeit einer Aussichtsplattform
In der Wasserflache ist auf der Flache A-B-C-D-A die Anlage einer 6ffentlichen
Aussichtsplattform zulassig. Weitere bauliche Anlagen wie Stege, Anleger oder
Bootsschuppen sind in der Wasserflache, der Vorlandflache als auch am Ufer
unzuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die textliche Festsetzung TF 17 regelt die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen im Bereich
des unmittelbaren Ufers der Havel. Die Moglichkeit, eine ¢ffentliche Aussichtsplattform direkt
Uber der Wasserflache zu errichten, verschafft der Ufergrinflache und der geplanten Gastro-
nomie im ehemaligen Heizhaus eine zusatzliche Attraktion. Weitere bauliche Anlagen wie
private Stege, Anleger und Bootsh&user am Ufer der nachrichtlich ibernommenen Bun-
deswasserstral3e "Potsdamer Havel" sind nicht zul&ssig. Damit bleibt die Uferkante zugang-
lich und die Mdglichkeiten der Ufergestaltung werden nicht eingeschrankt. Die Errichtung der
Aussichtsplattform sowie bauliche Anlagen zur Uferbefestigung bedirfen einer Genehmi-
gung der Eigentimerin der Wasserflache, der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung Branden-
burg. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans kann kein Anspruch auf Erteilung einer
Genehmigung abgeleitet werden.

3.8 Immissionsschutz
Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen (StralRenverkehr und Bahn) im Plangebiet
wurde durch das Ingenieurbiiro Kockritz, Schenk, Zick eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. In dieser Untersuchung wurde eine schalltechnische Prognose der zukiinftig zu er-
wartenden Immissionsbelastungen fiir die geplanten Wohn- und Gewerbenutzungen durch-
gefuhrt und nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ beurteilt. Aus den Ergebnissen
der Beurteilung leiten sich MaRRnahmen zum Schallschutz ab. Die wesentlichen Geréau-
schimmissionen im Untersuchungsgebiet werden durch den Stral3enverkehr auf der Leipzi-
ger Stral3e und der Heinrich-Mann-Allee sowie durch die Bahntrasse hervorgerufen.

Fur die schalltechnische Untersuchung werden die Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau® herangezogen. lhre Einhaltung bzw. Unterschreitung ist geman
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) im Interesse gesunder Wohn- und Arbeitsbe-
dingungen weitestgehend anzustreben. Fur die Gebaude mit Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 werden in der schalltechnischen Untersuchung MafBhahmen zum
baulichen Schallschutz (passiver Schallschutz) vorgeschlagen.

14 Ingenieurbiiro Kdckritz, Schenk, Zick: Schalltechnische Untersuchung B-Plan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Strale“,
Berlin, 16.01.2012
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TF 18 Immissionsschutz
Entsprechend der Tabelle 2 der schalltechnischen Untersuchung vom
18.11.2011 missen in den benannten Larmpegelbereichen die AulRenbauteile
einschliel3lich der Fenster, Rollladenkasten, Lufter und gegebenenfalls anderer
AulRenbauteile an den Fassaden von Aufenthaltsraumen in Wohngebauden so-
wie an den Fassaden von Blroraumen und dhnlichen Arbeitsrdumen folgendes
bewertetes resultierendes Schalldammmal R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe

Nov. 1989 aufweisen:

Larmpegelbereich

R'w,res fiur Aufenthalts-
rdume in Wohngebauden

R'w,res fir Bliroraume
und dhnliche Arbeits-

in dB(A) raume in dB(A)
\Y 45 40
v 40 35
1] 35 30

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden daher in der textlichen
Festsetzung TF 18 entsprechende Schallddmmmalle festgesetzt.

Fir einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Geb&ude sind die erforderlichen Schall-
dammmalle der Aul3enbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthélt dazu die Mindestanforde-
rungen fiir den Schallschutz im Hochbau. In der schalltechnischen Untersuchung wurden die
maf3geblichen AuRenlarmpegel und die Zuordnung der Gebaudefassaden zu den Larmpe-
gelbereichen der DIN 4109 ermittelt. Schallschutzmafinahmen werden ab Larmpegelbereich
Il erforderlich (vgl. Kap. H.5).

TF 19 Immissionsschutz
In den Gebéauden in den Mischgebieten MI 3, Ml 4 und im Kerngebiet entlang
der Bahntrasse sind in Wohnungen mit einem schutzbedurftigen Raum i.S.d.
DIN 4109 die zum Luften zu 6ffnenden Fenster auf die der Bahntrasse abge-
wandten Seiten auszurichten. In Wohnungen mit mehr als zwei schutzbedurfti-
gen Raumen i.S.d. DIN 4109 sind in mindestens zwei schutzbedurftigen Raume
die zum Luften zu 6ffnenden Fenster auf die der Bahntrasse abgewandten Sei-
ten auszurichten. Schutzbedirftige Aufenthaltsraume im Einwirkbereich von
nachts 50 dB(A) und mehr sind mit schallgedammten Dauerliiftungseinrichtun-
gen auszustatten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Somit sind fur kinftige stadtebauliche MalRnahmen die Orientierungswerte fiir Mischgebiete
mit 60 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in der Nacht heranzuziehen. Schlaf- und Kinderzimmer
in Gebauden, die in den Larmpegelbereichen Il und IV liegen, sind in den der Leipziger
Strale abgewandten Gebaudeteilen anzuordnen. Falls dies aus schwerwiegenden Griinden
nicht mdglich ist, ist zur Gewéhrleistung des notwendigen Luftaustausches der Einbau von
schallgeddmmten Liftungseinrichtungen festgesetzt. Die textliche Festsetzung 19 regelt die
Ausrichtung schutzbedurftiger Raume.

Moglichkeiten zum passiven Schallschutz bestehen bereits im Bereich einer larmschutztech-
nisch gunstigen Gestaltung der Wohnungsgrundrisse. Schlaf- und Kinderzimmer sollten in
Richtung auf die der Strallen abgewandten Hausseiten, d.h. zu ruhigeren innenliegenden
Bereichen gelegt werden. Falls Schlaf- und Kinderzimmer der Gebaude mit Orientierungs-
wertuberschreitungen in Richtung der Bahntrasse orientiert sein sollten, kann zur Gewahr-
leistung des notwendigen Luftaustausches der Einbau von schallgeddmmten Luftungsein-
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richtungen erforderlich werden. Entlang der Leipziger Strale und Heinrich-Mann-Allee ist
eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Um den Anforderungen fir die Zulassung einer Wohnnutzung zu gentigen (unter 70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht), wurde der Empfehlung des Gutachters gefolgt und die
Baugrenze entlang der Leipziger Strafe um 5,5 m zuriickgesetzt und die Wohnnutzung ent-
lang der Leipziger Stral3e und der Heinrich-Mann-Allee ausgeschlossen.

Die in Richtung Havel weisenden Fassaden werden demgegeniber deutlich weniger belas-
tet. Die Uberschreitungen der Nacht-Orientierungswerte sind deutlich geringer ausgepragt
und werden Uberwiegend nicht durch den Schiffsverkehr, sondern durch die Bahntrasse ver-
ursacht. Hier sind zum Immissionsschutz passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Im Ubrigen sind passive SchallschutzmaRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Schalldammmale der AufRenbauteile, die sich nach dem ,mafigeblichen Aul3enlarmpegel®
gemaf DIN 4109 richten und Larmpegelbereichen zugeordnet werden, zur Festsetzung vor-
gesehen. Das bedeutet fur die LArmpegelbereiche | und Il keine zusatzlichen Anforderungen
(Stichwort: Warmeschutzverordnung). MaBhahmen fiir den baulichen Schallschutz sind ab
dem Larmpegelbereich Il notwendig.

TF 20 Immissionsschutz
In Ausnahmefallen kénnen Fassaden mit einem um 5 dB(A) geringeren Bau-
schalldammmal ausgestattet werden, wenn fir diese im begriindeten Einzel-
fall aufgrund ihrer Lage im Raum und/oder vorgelagerter Geb&aude ein geringe-
rer Verkehrslarmpegel und damit ein geringeres erforderliches Bauschall-
dammmalf nach DIN 4109 nachgewiesen worden sind.
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Treten Umstande ein (z.B. Verringerung des angenommenen Verkehrsaufkommens oder
Veranderung der Bebauungsstruktur), die gutachterlich nachgewiesen zu einer Reduzierung
der fir die textliche Festsetzung zu Grunde gelegten Werte filhren, so kann im Baugenehmi-
gungsverfahren ausnahmsweise von den in den textlichen Festsetzungen TF 18 und 20
festgesetzten Regelungen abgewichen werden.

Erschutterung

Zur Beurteilung der durch die Bahn ausgelésten Schwingungsimmissionen im Plangebiet
wurde durch das Ingenieurbiro Kockritz, Schenk, Zick eine erschitterungstechnische Unter-
suchung® erstellt.

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich die Schienenverkehrs-
strecke Berlin — Potsdam — Magdeburg. Durch den Schienenverkehr auf dieser Strecke wer-
den Schwingungen erzeugt, die Giber Bahnkdrper und Erdboden in das Plangebiet eingeleitet
werden und als Erschitterungs- und/oder Koérperschallimmissionen zu Belastigungen und
Stérungen der zukinftigen Nutzer im Plangebiet fihren konnen. Aufgabe der erschitterungs-
technischen Untersuchung ist, diese Immissionen prognostisch abzuschétzen.

Die wesentlichen Erschitterungsimmissionen im Untersuchungsgebiet werden durch den
Schienenverkehr auf den Gleisen nérdlich des Plangebietes hervorgerufen. Erschitterungs-
immissionen durch den StraRenverkehr sind zu vernachlassigen.

15 Ingenieurbiiro Kdckritz, Schenk, Zick: Erschitterungstechnische Untersuchung B-Plan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger
StraRe*, Berlin, 16.01.2012
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Erschitterungen entstehen hauptsachlich durch Wechselkrafte, die beim Abrollen der Rader
auf den Schienenflachen erzeugt werden. Sie erzeugen in der Schiene und in den Radern
mechanische Schwingungen, die als Kérperschall in den Gleisen und in den Fahrzeugen
weitergeleitet und als priméarer Luftschall abgestrahlt werden. Zusatzlich werden in tieffre-
guenten Bereichen mechanische Schwingungen Uber den Gleisober- und Gleisunterbau in
den Boden eingeleitet. Bei der Ausbreitung dieser Schwingungen im Boden kdnnen sie in die
Fundamente benachbarter Geb&dude eingeleitet werden und hier Belastigungen durch Er-
schitterungen und/oder sekundaren Luftschall hervorrufen.

Im Gegensatz zum priméren Luftschall sind die durch den sekundaren Luftschall sowie durch
Erschitterungen verursachten Immissionen nicht durch Schallschutzfenster und &hnliche
MalRnahmen zu verringern.

Fur die Beurteilung der Schwingungsimmissionen wird in der vorliegenden Untersuchung
von den Anhaltswerten fur Einwirkungsorte mit weder vorwiegend Wohnungen noch Gewer-
be in der Nachbarschaft (vergleichbar mit Mischgebieten) ausgegangen. Aus der Verkehrs-
wege-Schallschutzmalnahmenverordnung (24. BImSchV) ergibt sich fir Raume, die Uber-
wiegend zum Schlafen genutzt werden, ein ,zuldssiger” Innenraumpegel von 30 dB(A) in der
Nacht sowie fur Wohnrdume von 40 dB(A) bzw. fur Burordume 45 dB(A) tags. Diese Werte
liegen auch im Bereich der Anhaltswerte der VDI 2719 flr Mischgebietsnutzungen.

Aus den Untersuchungsergebnissen ergeben sich bezlglich der Erschitterungsimmissionen
keine erhohten Anforderungen an die zukunftige Bebauung. Es ist jedoch zu empfehlen, De-
ckenresonanzen unter 20 Hz bei Wohn- und SchlafrAumen mdoglichst zu vermeiden.

Die Ergebnisse der Untersuchung weisen aus, dass bei der zuklnftig zu erwartenden Situa-
tion der sekundare Luftschall die als Immissionsbegrenzung geltenden Werte unterschreitet.
Diese Unterschreitung ist bei den meisten mdglichen Deckenresonanzen sehr deutlich. Le-
diglich bei den héheren Deckenresonanzen tber 30 Hz am MP 02 (im Norden des Kernge-
bietes gegentber des oOstlichen auf den Gelande der Deutschen Bahn liegenden Umspann-
werks) verringert sich die Unterschreitung der Nacht-Begrenzung von 30 dB(A) auf Werte
von etwa 2 dB(A).

Mit diesen Ergebnissen ergeben sich auch in Hinsicht auf den sekundaren Luftschall keine
erhdhten Anforderungen an die zukinftige Bebauung in Hinsicht auf Schwingungsschutz-
mafnahmen.

Luftschadstoffe

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) hat im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass die geplante Bebauung entlang der Leipziger Stra-
Be eine Erhdhung der Luftschadstoffbelastung erwarten lasst und es zu Grenzwertlber-
schreitungen der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
Verordnung uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) kom-
men kann.

Vor diesem Hintergrund wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Spei-
cherstadt / Leipziger Stral3e” ein Luftschadstofftechnisches Immissionsschutzgutachten mit
der Aufgabe erstellt®, die durch den Verkehr zu erwartenden Luftschadstoffbelastungen auf
der Leipziger StralRe zu ermitteln und insbesondere deren Auswirkungen auf den Nordteil der
Speicherstadt zu bewerten. Hierbei waren die vorhandene sowie die geplante Bebauung

16 DR. BRENNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, Bewertung der Luftschadstoffbelastung an der Leipziger Strale und
deren Auswirkungen auf die nordliche Speicherstadt in Potsdam, Berlin, September 2013
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beiderseits der Leipziger StralBe einzubeziehen. Das Verkehrsaufkommen musste fir das
Prognosejahr 2020 abgebildet werden. Dieser Ansatz sollte sicherstellen, dass bereits flr die
ersten neu gebauten Vorhaben in der nérdlichen Speicherstadt die Emissionsbelastungen
aufgezeigt werden kdnnen.

Die mittlere und nordliche Speicherstadt sind gemaR der verkehrlichen ErschlieRung tber
vier Knoten an das StraRennetz angebunden. Uber diese Knoten flieRt der Quell- und Ziel-
verkehr der Speicherstadt. Zur Umsetzung der Integration der Speicherstadt musste eine
neue Verkehrszelle in das Verkehrsmodell (Prognosenetzmodell) eingearbeitet werden. Die-
se Verkehrszelle wird an vier Punkten angebunden. Damit kann die rdumliche Verteilung des
Quell- und Zielverkehrs innerhalb des Plangebiets simuliert werden.

Im Ergebnis der Untersuchung liegen Rasterschadstoffkarten fiir Feinstaub (PM10) und
Stickstoffdioxid (NOz2) fur das Plangebiet vor, die einen detaillierten Aufschluss tber die o6rtli-
che Ausbreitung der Luftschadstoffe geben.

Der Prognose-Nullfall 2020 bildet die Gesamtbelastung zum Zeitpunkt des Prognosehorizon-
tes 2020 ohne kinftige Bebauung in der nérdlichen Speicherstadt und ohne die Emissionen
des daraus resultierenden Quell- und Zielverkehrs ab.

Die Ergebnisse der Lufttechnischen Untersuchung zeigen, dass fir den Prognose-Nullifall in
2020 GrenzwertUberschreitungen nach TA-Luft und 39. BImSchV hinsichtlich PM10 nur fir
den Tagesmittelwert (TMW) zu erwarten sind. Fir NOz werden die Grenzwerte nach TA-Luft
und 39. BImSchV eingehalten.

Im Prognose-Nullfall 2020 werden fur PM10 die zuldssigen 35 Grenzwertlberschreitungsta-
ge des Grenzwertes von 50 pg/m? fur den Tagesmittelwert (TMW) an 3 Immissionsaufpunk-
ten (IP02, IP03, IP13) lberschritten. Hierbei werden bis zu 54 Uberschreitungstage gene-
riert. Im Durchschnitt aller Aufpunkte ist mit rund 17 Uberschreitungstagen zu rechnen. Die
betroffenen Immissionsaufpunkte liegen aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 36-1. Die Aufpunkte IPO2 und IPO3 liegen im Bereich der denkmalgeschitzten
ehemaligen Brauerei der ,Koniglichen Hofbrauerei* (IP02) und des denkmalgeschitzten
Schinkelspeichers (IP03) sowie im Mittelbereich der Speicherstadt am Block D (IP13).

Im Prognose-Nulifall kommt es am IP02 zu 54, am IP03 zu 53 und am IP13 zu 35 Grenzwer-
tuberschreitungstagen fur den TMW im Jahr.

Der Jahresmittelwert (JMW) ist fur PM10 durchschnittlich 23,7 ug/m*®* bzw. maximal 34,5
Mg/m? und liegt dementsprechend unter dem geforderten Wert von 40 ug/m?3.

Fur NO:2 liegen sowohl der Jahresmittelwert (JMW) mit durchschnittlich 18,5 yg/m® und ma-
ximal 32,0 yg/m?® unter dem geforderten Grenzwert von 40 ug/m? als auch der Halbstunden-
mittelwert (HMW) mit durchschnittlich 52,6 ug/m*® und maximal 73,5 ug/m?® unter dem gefor-
derten Grenzwert von 200 pg/m?.

Der Prognose-Planfall A 2020 wurde auf der Datengrundlage des Prognose-Nullfalls 2020
erstellt. Um das Gutachten erarbeiten zu kdnnen, ist in den Prognose-Planfall A die Master-
plan-Konzeption fir die nordliche Speicherstadt als ein Beispiel integriert worden. Die Fest-
setzung von grofRzugig Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bebauungsplan bietet eine
groRe Flexibilitat fir den zukinftig zu realisierenden Stadtebau. Weitere Anderungen bzw.
Erweiterungen im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2020 wurden nicht aufgenommen. Die
Untersuchung umfasst im Prognose-Planfall A die Betrachtung der zulassigen Hochstge-
schwindigkeit von Tempo 50.
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Fur den Prognose-Planfall A zeigen die Ergebnisse der Lufttechnischen Untersuchung, dass
in 2020 Grenzwertliberschreitungen nach TA-Luft und 39. BImSchV hinsichtlich PM10 eben-
falls an den Immissionsaufpunkten IP02, IPO3 und IP13 zu erwarten sind. Fir NO2 werden
die Grenzwerte nach TA-Luft und 39. BImSchV eingehalten.

Im Prognose-Planfall A werden fiir PM10 an bis zu 82 Uberschreitungstagen der Grenzwert
von 50 pg/m? fur den Tagesmittelwert (TMW) ebenfalls nur an den 3 genannten Immissions-
aufpunkten Gberschritten (zuldssig sind 35 Grenzwertiberschreitungstage). Im Durchschnitt
aller Aufpunkte ist mit rund 21 Uberschreitungstagen zu rechnen. Es kommt im Prognose-
Planfall A am IP02 zu 82, am IP03 zu 73 und am IP13 zu 37 Grenzwertiiberschreitungstagen
fur den TMW im Jahr.

Der Jahresmittelwert (JMW) wird fir PM10 beim Prognose-Planfall A 2020 am Immissions-
aufpunkt IP02 geringfligig (40,2 pg/m?) Gberschritten. Im Durchschnitt liegt der Jahresmittel-
wert (JMW) fur PM10 bei 24,9 ug/m? bzw. maximal bei 40,2 pg/m? und ist dementsprechend
Uber dem geforderten Wert von 40 pg/m?®.

Fur NOz2 liegen sowohl der Jahresmittelwert (JMW) mit durchschnittlich 20,1 ug/m? und ma-
ximal 37,4 ug/m? unter dem geforderten Grenzwert von 40 ug/m? als auch der Halbstunden-
mittelwert (HMW) mit durchschnittlich 55,2 yg/m® und maximal 82,0 ug/m? unter dem gefor-
derten Grenzwert von 200 pg/m?.

Es ist eine geringfligige Verschlechterung der lufttechnischen Situation an der Leipziger
Stral3e auf Grund der geplanten Bebauung und der daraus resultierenden Veranderung der
Anstromsituation zu erwarten.

Im Ergebnis ergibt sich fir NO2 vom Prognose-Nullfall 2020 zum Prognose-Planfall A 2020
eine leichte Verschlechterung des JMW, der Grenzwert von 40 ug/m? wird jedoch eingehal-
ten.

Fur PM10 ergibt sich vom Prognose-Nullfall 2020 zum Prognose-Planfall A 2020 ebenfalls
eine leichte Verschlechterung des JMW, der Grenzwert wird beim Prognose-Planfall A 2020
einzig am Aufpunkt IP 02 eingehalten. Uberschreitung des Grenzwertes um 0,2 pg/m? wird
vor dem Hintergrund der drtlichen Gegebenheiten und dem stadtebaulichen Ziel der Konver-
sion einer innerstadtischen Gewerbebrachflache (Stichwort: Innen- vor AufRenentwicklung)
als vertretbar angesehen.

Hinsichtlich der Uberschreitungen bei PM10 der zulassigen 35 Grenzwertiiberschreitungsta-
ge an den Immissionsaufpunkten P02 und IPO3 aulerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 36-1 ist eine Reduzierung der Grenzwertiiberschreitungstage nur im Rah-
men einer gesamtstadtischen Losung mdglich. Aufgrund der gegebenen Vorbelastungen an
den Immissionsaufpunkten 1P02 von 54 und IP03 von 53 Grenzwertliberschreitungstagen
generieren sich durch die bauliche Entwicklung der ndrdlichen Speicherstadt am IP02 28 und
am IP03 20 Grenzwertliberschreitungstage. Diese Anzahl der Grenzwertliberschreitungstage
wirde unter dem zulassigen Grenzwert fur die Uberschreitungstage liegen.

Im Rahmen des geplanten Ausbaus der Leipziger Stral3e wird derzeit ein weiteres Gutachten
zur Luftschadstoffbelastung erstellt, welches nicht nur die Auswirkungen dieses B-
Planverfahrens, sondern auch weiterer im Bereich geplanter Vorhaben bericksichtigt.
Aufgrund der Einbeziehung aller Auswirkungen auf diesen Teilbereich kénnen im Rahmen
der Ausbauplanung der Leipziger StralRe die in diesem Verfahren vorgeschlagenen Malf3-
nahmen wesentlicher wirksamer berticksichtigt und abgewogen werden.
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3.9 Grinflachen und Grinfestsetzungen

Ubergeordnetes Ziel der Landeshauptstadt Potsdam ist, die Uferzonen der Havel der Offent-
lichkeit zuganglich zu machen. Daher ist zur Sicherung einer 6ffentlichen Zuganglichkeit des
Havelufers eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ufergriinzug / Uferprome-
nade“ festgesetzt. Das Uferwegekonzept sieht hier eine Weiterfihrung des von Norden
kommenden Uferweges durch die Speicherstadt vor, der sidlich des ehemaligen Heizhau-
ses innerhalb des Baugebietes und siidlich dessen wieder an das Ufer herangefihrt wird.

Neben dem Ufergriinzug mit der Uferpromenade werden im Plangebiet offentliche Grunfla-
chen zwischen dem Havelufer und der Leipziger Strafl3e in Form einer Griinverbindung pla-
nungsrechtlich als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage*
gesichert. Hier ist auch die Anlage eines Spielplatzes mdéglich. Grine Verbindungen sollen
sich vom Brauhausberg bis an das Havelufer erstrecken. Im Zentrum des neuen Quartiers
erfolgt die Anlage einer weiteren 6ffentlichen Grinflache als Quartiersplatz, die ebenfalls als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage* planungsrechtlich
gesichert wird. Auch hier ist die Anlage eines Spielplatzes vorgesehen.

Mit Umsetzung der Planung wird die Neuanlage von wohnungsnahen offentlichen Grinfla-
chen in einem Umfang von rund 5.230 m? erfolgen.

TF 21 Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau in den Baugebie-
ten
In der Flache mit dem besonderen Nutzungsrecht ,Gastronomie” ist die Befes-
tigung von Wegen, Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen; die Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss und
Betonierungen sind unzuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet sollen MaRnahmen, die der Minderung, Kompensation und dem Ausgleich der
durch die vorgesehenen Festsetzungen zuléassigen Eingriffe in Natur und Landschaft dienen,
festgesetzt werden.

Zum Zweck der Eingriffsminimierung soll mdglichst viel Niederschlagswasser der Dacher
und Straf3en vor Ort zur Stabilisierung des Wasserhaushaltes versickern (dezentrale Versi-
ckerung). Mit der Festsetzung zur Ausbildung der Flache mit dem besonderen Nutzungs-
recht ,Gastronomie" in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau wird der Versiegelungsgrad im
Plangebiet so gering wie moéglich gehalten und ist sichergestellt, dass ein Teil des anfallen-
den Niederschlagswassers hier versickern kann. Der wasser- und luftdurchléssige Aufbau
von ErschlieBungsflachen dient der Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Wasser.

TF 22 Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau in den offentlichen
und privaten Flachen
In den offentlichen StraRenverkehrsflachen, in den o6ffentlichen Grinflachen
und in der PlanstralRe 5 ist die Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahr-
ten sowie von Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len, die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind unzul&ssig. Dies
gilt nicht fir den Radweg in der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestim-
mung , Ufergrinzug / Uferpromenade”.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit der Festsetzung zur Ausbildung der Wege, Stellplatze und deren Zufahrten im offentli-
chen und privatem Straenraum in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau wird der Versiege-
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lungsgrad im Plangebiet so gering wie mdglich gehalten und ist sichergestellt, dass ein Teil
des anfallenden Niederschlagswassers hier versickern kann. Der wasser- und luftdurchlassi-
ge Aufbau von ErschlieBungsflachen dient der Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut
Wasser. Der Radweg innerhalb der 6ffentlichen Griunflache soll aufgrund der hier erwarteten
Frequentierung und Nutzungsdichte von dieser Festsetzung ausgenommen werden.

TF 23 Pflanzgebot fur ebenerdige Stellplatzanlagen

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr
als vier Stellplatzen durch Baume zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Laub-
baum gemaR der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von 18/20 zu pflanzen.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bé&ume sind die vorhandenen
Baume anzurechnen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen von Laubbdumen gilt
nicht fur Stellplatze auf unter- oder Gberbauten Flachen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

TF 24 Pflanzgebot in der privaten Verkehrsflache
In der Planstralie 5 sind mindestens 5 Laubbdume gemaR der Pflanzliste 1 mit
einem Stammumfang von 18/20 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume anzurechnen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mit den textlichen Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen auf ebenerdigen Stellplatzanla-
gen in den Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 sowie in der privaten Planstraf3e 5 soll ein bestimm-
ter Vegetationsanteil standortgerechter und gestaltpragender Pflanzen gesichert werden.

Neben der Bedeutung fir die Biotopentwicklung und das Orts- und Landschaftsbild wirken
sich die Baumpflanzungen auch positiv auf den Wasserhaushalt und die lokalen Klimaver-
haltnisse aus. Im offentlichen StralRenraum ist das Anpflanzen von 34 Baumen vorgesehen.

3.10 Gestaltungsfestsetzungen

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Speicherstadt wurden ar-
chitektonische Gestaltanforderungen formuliert, um hierdurch eine Verbindlichkeit in der
nachbarschaftlichen Entwicklung sicherzustellen. Diese Gestaltanforderungen beziehen sich
auf die Gebaudestellung, die Hohe der Erdgeschosszone, die Gestaltung mit Farbe und Ma-
terialitdt sowie auf Garagen und Nebenanlagen und sind als 6rtliche Bauvorschriften gemaf
8 9 Abs. 4 BauGB und 8§ 81 Abs. 1 und 9 Nr. 1 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungs-
plan Nr. 36-1 aufgenommen.

Die Speicherstadt soll als konsistentes aber vielfaltiges Quartier entwickelt werden. Vorge-
sehen ist grundsatzlich eine bis zu flinfgeschossige Bebauung mit geneigten Dachflachen
(Satteldachern). Um insbesondere zur Havel eine abwechslungsreiche Fassadenabwicklung
zu gewabhrleisten, werden Regelungen zur Fassadengliederung getroffen. Die Festsetzung
einer hdheren Erdgeschosszone an den zum Quartiersplatz orientierten Fassadenabschnit-
ten der Mischgebiete MI 2, MI 4 und MI 5 soll die Bedeutung der gewerblichen Nutzung un-
terstitzen. Die Festsetzung eines maximalen Neigungswinkels flr geneigte Dacher gewahr-
leistet eine einheitliche Gestaltung der Dachflachen als sogenannte 5. Fassade. Technische
Aufbauten sollen zuléssig sein.

Die Festlegung eines Farb- und Materialitatskanons fiir die Fassaden und Dacher garantiert
zusatzlich eine geordnete stadtebauliche und architektonische Erscheinung des Siedlungs-
gefliges.
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Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,4 m nicht Gberschreiten; um zu den 6ffentlichen Rau-
men keine Barrierewirkung zu erzeugen.

TF 25 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 81 Abs. 1 und 10 Nr. 1 BbgBO

1.
11

1.2

3.1

3.2

3.3

3.4

Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift, die gemafl § 9 Abs. 4
BauGB und 8§ 81 Abs. 10 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen wird, gilt fir das Kerngebiet und die Mischgebiete Ml 1 bis
MI 5 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36-1 , Speicherstadt /
Leipziger Stral3e”.

Diese ortliche Bauvorschrift regelt die duRere Gestaltung baulicher Anla-
gen.

Dachform
In den Baugebieten sind die Gebaude nur mit einem geneigten Satteldach
mit einem Neigungswinkel von 15° bis maximal 20° zulassig.

Gestalterische Festsetzungen fiir bauliche Anlagen

In den Mischgebieten Ml 2, Ml 4 und MI 5 sind zwischen den Punkten R-S,

T-U, V-W, X-Y und Z-A' die innerhalb des 1. Vollgeschosses (im Erdge-

schoss) zu errichtenden Raume mit einer lichten Hohe von 3,5 m, von der

Oberkante FulRboden bis zur Decke des Raumes gemessen, zu errichten.

In den Baugebieten sind die Fassadenoberflachen von Hauptgebauden

ausschlie3lich auszufihren mit

- Putz,

- Ziegeln in den Farben Naturrot, Naturgelb und Gelb-Ocker,

- Sichtbeton oder

- Plattenverkleidungen mit Ausnahme von Holz- oder Metallverkleidun-
gen oder

- Glas in Verbindung mit Holz- und Metallrahmenkonstruktionen.

In den Baugebieten sind geputzte und plattenverkleidete Fassadenober-

flachen mit einem hellen Fassadenanstrich, abgetént mit Ockerténen und

Schwarz sowie ockerfolgenden Farben aus dem Farbspektrum NCS

NATURAL COLOR SYSTEM Index, Scandinavian Colour Institute AB,

Stockholm Sweden, Edition 2, 2004, oder gleichwertig, auszufiihren:

- S 2000-N bis S 3500-N

- S 2502-Y bis S 5502-Y

- S 2502-B bis S 5502-B

- S 2502-G bis S 5502-G

- S 3005-Y20R bis S 6005-Y20R

- S 2010-Y20R bis S 2010-Y50R

- S 3010-Y10R bis S 3010-Y50R

- S4010-Y10R, S 4010-Y30R, S 4010-Y50R S 5010-Y10R, S 5010-Y30R,
S 5010-Y50R

In den Baugebieten sind fur Dachflachen nur Eindeckungen in roter sowie

dunkelgrauer-anthrazitfarbener Farbgebung mit

- Ziegeln und Dachsteinen,

- ebenen Metallplatten und -bandern sowie

- ebenen Platten aus Schiefer bzw. schieferdhnlichen Materialien

zuldssig. Dauerhaft gldnzende und glasierte Oberflachen der Dachde-

ckungsmaterialien sind unzuléssig. Die Oberflachen von Anlagen der Pho-

tovoltaik und der Solarthermie sind matt, nicht glanzend und nicht reflek-

tierend auszubilden. Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie sind

ebenbiindig in die Dachflachen zu integrieren.
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4. Einfriedungen und Nebenanlagen

4.1 Einfriedungen sind nur in einer Hohe bis maximal 1,4 m zulassig. Zu den
offentlichen Grunflachen sind Einfriedungen nur in Kombination mit einer
Hainbuchenhecke zuldssig; die Einfriedung ist dabei nur auf der von der
Offentlichen Grinflache abgewandten Seite der Hainbuchenhecke zu er-
richten.

4.2 Nebenanlagen sind in Material und Farbgebung den Gebauden der Haupt-
nutzung anzugleichen.

3.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei Nachrichtlichen Ubernahmen gemafR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung tbergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger Satzun-
gen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch tUber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine Festsetzun-
gen getroffen werden, die den nachrichtlich tbernommenen Inhalten entgegenstehen.

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Die
Auskiinfte zum Bodendenkmalschutz beinhalten nur den derzeitigen Kenntnisstand. Bei Bo-
deneingriffen ist jederzeit mit dem Auftreten von unbekannten Bodendenkmalen zu rechnen.
Aus diesem Grund sollte in Vorbereitung von Bauvorhaben eine erneute Anfrage zum
Denkmalschutz erfolgen. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegen-
stande, Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologi-
schen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bo-
dendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dartber hinaus, in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu
schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu ubergeben (8 11 Abs. 4 und
§ 12 BbgDSchG).

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Leipziger Stral3e.

Bundeswasserstralle

Die "Potsdamer Havel" ist eine gewidmete Bundeswasserstralle, fir die die Verwaltungszu-
standigkeit der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes gemal Art. 87 Abs. 1 Satz
1 und Artikel 89 Grundgesetz gegeben ist.

3.12 Hinweise

1. Die fur die Offentlichkeit bestimmten oder 6ffentlich zuganglichen Bereiche sind nach den
einschlagigen Vorschriften barrierefrei zu bauen - Barrierefreies Bauen nach § 45 BbgBO
und DIN 18024.
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2. Vor Durchfiihrung von Baumaflnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden
ist zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel,
Fledermé&use) gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behodrde artenschutzrechtliche Ausnahmege-
nehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdénnen sich besondere Be-
schrankungen/ Auflagen fir die BaumalRBnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten,
Herstellung von Ersatzquartieren).

3. Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die Aus-
fuhrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Kampf-
mittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager / Grundstiickseigentimer
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis
der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstlickseigentimer beauftragten Fachfirma, bei-
gebracht werden.

4. Die der Planung zugrunde liegenden DIN Vorschriften 18005 und 18024 kdnnen bei der
Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich 462, Haus 1, Raum 836, Hegelallee 6-10,
14467 Potsdam wéahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

5. Die Aussichtsplattform innerhalb der Flache A-B-C-D-A sowie bauliche Anlagen zur Ufer-
befestigung bedirfen einer Genehmigung durch die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung.
Aus der Festsetzung im Bebauungsplan kann kein Anspruch auf Erteilung dieser Geneh-
migung abgeleitet werden.

4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Bertcksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wur-
de. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“'’ vorgestellte
Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie
der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-wWarmegesetz (EE-
WarmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadte-
baulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebauli-
chen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zuriickgreifen auf
bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung
der Baukoérper (u.a. Siudausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude unterei-
nander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fur die Bebauungsplane, die dem
Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlieBenden Festset-
zungskatalog des § 9 BauGB sowie der BauNVO zu ziehen. Das Gesetz zur Starkung der
klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden ist am 30.07.2011 in Kraft getre-
ten (BGBI. | S. 1509); das BauGB ist entsprechend novelliert worden.

17 +Energieeffizienz in der Bauleitplanung“; Stadt - Land - Fluss Buro fur Stéddtebau und Stadtplanung; Méarz 2010
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Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die ein-
schlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer Energien zu beach-

ten:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1519), geandert durch die Verordnung vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

Gesetz zur FoOrderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEW&rmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18.
August 2008, S. 1658)

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:

Erflllung des Anforderungsniveaus der kinftigen Energieeinsparverordnung fir Ge-
baude - EnEV 2012 - zur Gestaltung der Gebaudehdille,

geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfiihrung;

kontrollierte Luftung und nattrliche Klimatisierung;

hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und Vergla-
sungen;

ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

effiziente Warmeversorgung;

sommerliche Verschattung durch Gro3griin zur Vermeidung von Aufheizung;
gute Tagesbelichtung gemanR DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

Die formulierten Ziele werden im Bebauungsplan Nr. 36-1 berticksichtigt:

Der mdogliche flachensparende und kompakte Stadtebau beinhaltet ein energetisch
glnstiges Oberflachen-Volumen-Verhéltnis und eine Verkehrsminderung. Der Ener-
giebedarf ist damit relativ gering.

Die Nutzungsmischung aus Wohnen, Nahversorgung, Erholungsflachen und Arbeits-
platzen entspricht einer Stadt der kurzen Wege und fordert eine klimaschonende Mo-
bilitat.

Eine Sudausrichtung grofl3erer Gebaudeflachen wirde die aktive und passive Solar-
energienutzung begunstigen.

Es werden Festsetzungen zur Reduzierung der Bodenversiegelung und zur weitest-
gehenden Sicherung der Niederschlagswasserversickerung getroffen.

Durch die vorgesehenen Stralienbaumpflanzungen im offentlichen und privaten Stra-
Renraum wird ein adaquates Grinvolumen geschaffen und gesichert.

Durch den guten Anschluss an das OPNV-Netz (Ndhe zum Potsdamer Hauptbahn-
hof) sowie attraktive Ful3- und Radwegeverbindungen wird der motorisierte Individu-
alverkehr zugunsten von Rad- und FuRgangerverkehr reduziert und damit der Aus-
stol3 klimaschadlicher Gase gemindert.
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5. Flachenbilanz
Gebiete Nutzung | Flache in [GRin Uber- GR inkl. GRZ GFinm2 |GFzZ
m2 m2 schrei- [ zulassige (rechne- (rechnerisch)

tung Uberschrei- | risch)

gemal |[tung gemal

§19 8§19 Abs. 4

Abs. 4 [BauNVO in

BauN- | m?2

VO in

m2
Baugebiete
Block E MI 3 1.725 1.460 1.460 0,85 5.035 2,92
Block F MI 2 3.595 3.485 3.485 0,97 10.205 2,84
Block G MI 1 2.586 2.200 2.200 0,85 5.995 2,32
Block H Ml 4 4.816 4.315 4.315 0,9 13.885 2,88
Block | MI 5 4.250 3.350 3.350 0,79 9.665 2,27
Block J MK 6.342 4.805 503 5.308 (00’874(; 13.740 2,17
Flache mit
besonderem | Gastro- 849 280 0,33
Nutzungs- nomie (+ 400%) (0,80)
zweck
Summe 24.163 19.577 58.525

* gemal TF 8 (Terrassenflachen)

Verkehrsflachen

Offentliche
Stral3enver- 8.143
kehrsflache

Private Stra-
Renverkehrs- 955
flache

Griinflachen

Ufergriinzug 2.873

zw. Planstra-
Re 4.2 und 656
3.1

zw. Planstra-
Re 3.1 und
Leipziger
Stralle

330

zw. Planstra-
Re C.3,4.4 1.323
und 3.2

Summe 5.182

Wasserflache

Wasserflache ‘ | 1.974 ‘ ‘ ‘ | ‘ |

Geltungsbereich

summe | | a0.417] | | | | |
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C. Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e* sol-
len auf innenstadtnahen, brachliegenden, ehemals gewerblich genutzten Flachen der Spei-
cherstadt, ehemaligen Bahnflachen und nicht mehr in Anspruch genommenen, derzeit noch
als BundesfernstralRe gewidmeten Stralenverkehrsflachen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Entwicklung eines attraktiven und hochwertigen Arbeits- und Wohnstandorts
mit offentlichen Grin- und Verkehrsflachen und einem 6ffentlichen Uferweg als Teil des ge-
planten neuen Stadtquartiers Speicherstadt-Brauhausberg geschaffen werden. Die Stadtver-
ordnetenversammlung hat hierzu bereits 1993 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe“ gefasst und 2003 konkretisiert. Im Be-
bauungsplanverfahren Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe" dienen die Ergebnisse des
Masterplanverfahrens (Stadtebauliche Konzeption Speicherstadt-Brauhausberg (Masterplan)
des Architekturbiiros Christoph Kohl) fir die Speicherstadt als planerische Grundlage.

Die GroRRe des Geltungsbereiches betréagt rund 4,05 ha. In den Geltungsbereich einbezogen
ist ein 10 m breiter Gewasserstreifen der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Havel
mit einer Flache von rund 0,2 ha. Die Gro3e des Plangebiets ohne die einbezogene Wasser-
flache betragt rund 3,85 ha.

Im Geltungsbereich ist die Ausweisung von Mischgebieten Ml und eines Kerngebietes mit
einer GrofRe von insgesamt rund 23.300 m? (2,33 ha) geplant. Im Uferbereich erfolgt die
Festsetzung einer Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Gastronomie® mit einer
GroRe von rund 850 m2. Der Flachenanteil der festgesetzten Baugebiete betragt rund
60,5 %.

Auf der Grundlage des Masterplans werden in den Baugebieten die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen durch Baugrenzen bestimmt sowie das Mal3 der baulichen Nutzung durch die
Festsetzungen einer Grundflache GR, einer Geschossflache GF sowie eine Firsthdhe FH
und eine Traufhohe TH.

Die zulassige Grundflache GR der baulichen Anlagen einschliel3lich Tiefgaragen betragt ins-
gesamt rund 20.550 m2. Die Baugebiete dirfen im Durchschnitt zu rund 85 % lberbaut wer-
den. Die zulassige Geschossflache GF betragt insgesamt rund 63.900 m2. Die Baugebiete
durfen komplett mit einer Tiefgarage unterbaut werden.

Im Kerngebiet und in den Mischgebieten erfolgt die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe
FH von 53 m . NHN und zur Abstaffelung zur Einhaltung der nach § 6 BbgBO erforderlichen
Abstandsflachen die Festsetzung einer maximalen Traufhohe TH von 46,5 m . NHN. Die
Firsthohe FH von 53 m (. NHN entspricht einer Héhe von rund 21 m tber Gelande (Hohen-
bezugspunkt 32 m (. NHN). Fir das zur Gastronomienutzung vorgesehene Bestandsgebau-
de eines ehemaligen Heizhauses werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Fur das Kerngebiet und die Mischgebiete Ml 1 bis MI 5 erfolgen umfangreiche Gestaltungs-
festsetzungen zu Dachformen und Dacheindeckungen, zur Fassadengestaltung, zu Einfrie-
dungen sowie zur Gestaltung von Nebenanlagen. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erfolgen Festsetzungen zum Immissionsschutz.
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Weiterhin werden im Geltungsbereich offentliche Grinflachen in einem Umfang von rund
5.230 m2 (13,6 %) festgesetzt sowie die der ErschlieBung der Speicherstadt dienende Stra-
Renverkehrsflachen in einem Umfang von rund 9.060 m2 (23,5 %). Durch Pflanzgebote er-
folgt die Festsetzung einer Mindestanzahl der in der privaten Stral3enverkehrsflache und in
den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 zu pflanzenden Baume zur Begriinung von ebenerdigen
Stellplatzanlagen.

Innerhalb der im Geltungsbereich gelegenen Wasserflache wird die Zulassigkeit einer rund
25 m2 grof3en Aussichtsplattform bestimmt. Weitere bauliche Anlagen wie Stege, Anleger
oder Bootsschuppen werden ausgeschlossen.

1.2 Fur die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen
insbesondere der 88 1 und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fir die Bauleitplanung
relevanter Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter
sowie Fachplanungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewer-
tungsmalf3stabe fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.
Dies sind vor allem die Ziele

e des Bundes- bzw. Landesnaturschutzausflihrungsgesetzes, (BNatSchG;
BbgNatSchAG)

e des Bundesbodenschutzgesetzes, (BBodSchG); der Bundesbodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV)

¢ des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), des Landeswassergesetzes (BbgWG), der
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL),

o des Bundes- bzw. Landesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG, LImSchG) mit den
entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA
Larm, TA Luft),

e des Landesdenkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) sowie
¢ des Landschaftsplans der Landeshauptstadt Potsdam,

e des Larmminderungsplans, des Larmaktionsplans und des Luftreinhalteplans der
Landeshauptstadt Potsdam

¢ Verordnung zum Schutz der Bdume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung — PBaumSchVO) vom 11. Februar
2003

e Schutzgebietsverordnung zum Trinkwasserschutzgebiet des Wasserwerkes Potsdam
/ Leipziger StralRe

Die schutzgutlbergreifenden Zielaussagen der Fachgesetze und Fachplanungen werden
nachfolgend benannt. Die schutzgutbezogenen Ziele der einschlagigen Fachgesetze und
Fachplanungen werden in Kap. C.2.2 — C.2.8 benannt.

Bundesnaturschutzgesetz / Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz
Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege in 8 1 vorangestellt. Danach sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass
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¢ die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschliel3lich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veradnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu minimieren
oder - soweit dies nicht mdglich ist - auszugleichen (88 14 bis 17 BNatSchG). Gemaf § 18
BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft Gber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Gemal § la
Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als
Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich oder durch vertragliche Regelungen gemaf § 11
BauGB (Stadtebaulicher Vertrag). Ein Ausgleich ist gemaR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stra-
Be" ist auf der Grundlage des § 35 BauGB zu beurteilen. Fiir die Eingriffsbilanzierung wurde
nach Abstimmung mit den stadtischen Fachbereichen festgelegt, dass der Versiegelungs-
grad der Flachen im Jahre 2003 auf der Grundlage der Dokumentation der Abrissmafinah-
men als Bestandsversiegelung zugrunde zu legen ist.

Das Brandenburgische Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) ist am 1. Juni 2013
in Kraft getreten.

Landschaftsplan (Stand 19.09.2012)

Im Zielkonzept des zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan vorliegenden Landschafts-
plans der Landeshauptstadt Potsdam (Stand 19.09.2012) werden folgende fur das Plange-
biet relevante Gibergeordnete Anforderungen genannt:

Anforderungen an die Raumnutzung:

e Umweltvertragliche Siedlungsentwicklung / Qualifizierte Innenentwicklung / Anpas-
sung der Bau- und Grunstrukturen an den Klimawandel

e Uberprifung der baulichen Entwicklungsabsichten / Planerische Optimierung hin-
sichtlich Lage und Art und Mafl3 der Nutzung

Fachplanung Naturschutz, Arten- und Biotopschutz
e Erhalt und Entwicklung von Biotopverbundstrukturen entlang der Havel

Fachplanung Erholung / Landschaftsbild — Grinordnung
e Grunordnerische Qualifizierung der Bauflachen

e Sicherung / Verbesserung der Erlebbarkeit und Zuganglichkeit von Landschaftsrau-
men und innerstadtischen Freiflachen

Das Plangebiet befindet sich in Teilraum 16 "Sidliche Innenstadt”. Leitbild des Landschafts-
planes fur den Teilraum 16 "Sudliche Innenstadt" ist unter Berticksichtigung historischer Be-
funde ein asthetisch neu geordneter sudlicher Stadteingang mit grof3ztigiger Freiraumgestal-
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tung entlang der Ufer von Nuthe und Havel. Fir den Bebauungsplan relevant sind folgende
Zielstellungen:

¢ Reduzierung des Versiegelungsgrades, Erhdhung des Wasserriickhalts und Schaf-
fung von lokalklimatischen Ausgleichsflachen, Erhalt auch von kleinen Griinflachen

e Priufung der Reduktion stérender Auswirkungen moderner Baukorper auf das Land-
schaftsbild und die historischen Sichtbeziige, vorsorgende Berlcksichtigung bei der
Planung weiterer Bauvorhaben

e Schaffung o6ffentlich zugénglicher Uferbereiche bei der Entwicklung der Spei-
cherstadt, Erhaltung der dortigen ortshildprégenden Bausubstanz und Verbesserung
des Ortsbildes durch Ordnung der Nutzungen entlang der Leipziger Stral3e, Verbes-
serung der wasserseitigen Erreichbarkeit, Herstellung mdglichst naturnaher Uferver-
bauung

Flachennutzungsplan, Umweltbericht

In der Anlage zum Umweltbericht des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Stand
19.09.2012) wird die Anderungsflache ,Speicherstadt / Leipziger StraRe* im Hinblick auf die
Beurteilung der Umweltauswirkungen in der Entwicklungsprognose als eine zur Siedlungs-
verdichtung geeignete Flache eingeschatzt.

Fur die verbindliche Bauleitplanung werden im Umweltbericht die folgenden Hinweise formu-
liert:

o Besondere Kontrolle der geplanten Gebaudehdhen, Festsetzung verbindlicher Ho-
henbegrenzungen in Verbindung mit der besonderen Berucksichtigung von Sichtach-
sen,

e Abstufung der Bauflachen gemal3 Art und Mald der baulichen Nutzung von der
Leipziger StraRe zum Havelufer und zum Havelblick / Brauhausberg hin,

e Freihaltung eines uferbegleitenden Grinstreifens, der regionale und Uberregionale
Wander- und Radwegetrassen aufnehmen kann, Sicherung der Zuganglichkeit und
Erlebbarkeit der Ufer,

o Angepasste erganzende Bebauung zur vorhandenen und zu erhaltenden denkmalge-
schitzten Bausubstanz

e Durchgriinung der Siedlungsflachen

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden im Zuge der fruhzeitigen
Beteiligung gemaR 8 4 Abs. 1 BauGB zur AufRerung im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) Referat RW 4 Im-
missionsschutz verweist darauf, dass zur Uberpriifung der Vereinbarkeit der Planungsab-
sichten mit den Belangen des Immissionsschutzes die vorhandene Immissionssituation und
die durch die Planung zu erwartenden Zusatzbelastungen zu beurteilen sind. Das LUGV Re-
ferat RW 5 Wasserwirtschaft verweist darauf, dass fur das Schutzgut Wasser die Auswirkung
der Einleitung des Niederschlagswassers auf die Havel untersucht werden sollte.
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Das brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege halt zur Prifung der Wirkung der ge-
planten Baukanten auf die Sichtbeziehungen innerhalb des Weltkulturerbes eine Simulation
von den relevanten Punkten innerhalb des Weltkulturerbes fiir erforderlich.

Weiterhin wurden mit Verweis auf die wasserrechtlichen Anforderungen des § 55 Abs. 2
WHG zum Verbleib des Niederschlagswassers vor Ort, konkrete Aussagen zur geplanten
Regenwasserbewirtschaftung gefordert. Ferner wurden Hinweise ge&auf3ert, dass zur Beurtei-
lung der artenschutzrechtlichen Relevanz des Plangebietes die Notwendigkeit eines arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrags fir das gesamte Plangebiet nach Abschluss der Abrissarbei-
ten besteht. Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser wurden Hinweise geéauliert,
dass starker zwischen Empfindlichkeit des Schutzgutes und planbedingter Beeintrachti-
gungsintensitat unterschieden werden. In Bezug auf das Grundwasser (WSG IIl) ist beson-
ders auch das Beeintrachtigungsrisiko durch Tiefgaragen zu analysieren.

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

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

Wesentliche Grundlage fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden im Ergebnis der
Behdrdenbeteiligung neben den benannten fachgesetzlichen Zielen und Planen und dem
Umweltbericht zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (Stand 19.09.2012) die in Kap.
C.6.1 benannten Unterlagen und Gutachten.

Der Untersuchungsraum beschrankt sich fur das Schutzgut Boden auf das Plangebiet, da
erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Flachen nicht zu erwarten sind. Fir die Schutzgu-
ter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und
Sachgiter werden unter Berlicksichtigung der bestehenden Sichtbeziehungen und Wirkun-
gen der geplanten Bebauung auch benachbarte Flachen in die Betrachtung mit einbezogen.

Bestandteil der Umweltprifung ist die Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung, hierzu wird auf Kap. C.4.1 verwiesen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Durch die Planung sind keine Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000
betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nuthe, Hammerfliel3 und Eiserbach (DE 3845-
307) befindet sich rund 500 m nordostlich des Plangebietes, das FFH-Gebiet Mittle-
re Havel Erganzung (DE 3542-305) rund 1.500 m siudwestlich. Auswirkungen auf die Schutz-
und Erhaltungsziele dieser Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind nicht zu erwar-
ten.
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2.2 Schutzgut Boden
2.2.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Fur das Schutzgut Boden sind die Ziele in den 88 1 und 2 BBodSchG benannt. Danach sind
die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen, schadliche Bo-
denveranderungen sind abzuwehren, der Boden und Altlasten sind einschlieZlich hierdurch
verursachter Gewasserverunreinigungen zu sanieren. Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen sowie der Funktionen als Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte sind so-
weit wie moglich zu vermeiden. Auch im Baugesetzbuch (BauGB) wird der sparsame und
schonende Umgang mit dem Boden gefordert. Dabei sollen die Moglichkeiten zur Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen genutzt werden und Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Maf3 begrenzt werden (8 1a BauGB).

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplans mit Relevanz fiir das Schutzgut
Boden sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der planerischen Optimierung
hinsichtlich Art und MaR3 der Nutzung sowie eine Reduzierung des Versiegelungsgrades.

2.2.2 Ausgangssituation
Geologie, Bodenart

Das Plangebiet wurde durch geomorphologische Prozesse des Brandenburger Stadiums der
Weichseleiszeit gepragt. Es liegt in der Havelniederung am Rand der ,Teltowplatte”. Die B6-
den im Plangebiet sind jedoch im Zuge der anthropogenen Nutzungen uberformt. Es Uber-
wiegen Lockersyroseme und Pararendzinen aus grus- und schuttfihrendem Kippcarbonats-
and mit Bauschutt tber tiefem Fluss- und Urstromtalsand, verbreitet Versiegelungsflachen,
gering verbreitet Regosole, meist vergleyt und Kolluvisole aus Kippsand tber Fluss- und Ur-
stromtalsand.

Bodenversiegelung

Die Béden waren im Plangebiet zum Zeitpunkt der planerischen Entscheidung tberwiegend
versiegelt. Vor Beginn der Riickbau- und EntsiegelungsmalRnahmen betrug die Versiegelung
im Bestand rund 27.430 m2. Das entspricht, bezogen auf das Plangebiet, einem Versiege-
lungsgrad von 71,3 %. Die Versiegelung durch die Grundflachen von Gebauden und bauli-
chen Anlagen betrug dabei gemaR Dokumentation der Abbrucharbeiten (ProPotsdam GmbH
vom 05.12.2011) insgesamt 11.027 m?, die Versiegelung durch ErschlieRungsflachen (Be-
tonflachen, Betonsteinpflaster, Asphalt) insgesamt rund 14.450 m2. Hinzu kommen weitere
nicht flachenmanig quantifizierte Versiegelungen durch Kanalschachte und Gleisanlagen, die
ebenfalls zuriickgebaut werden, sowie rund 1.130 m? befestigte (teilversiegelte) Erschlie-
Bungsflachen und rund 825 m? Ful3- und Radwege im 6ffentlichen Stral3enraum.

Tab.: Bestandsversiegelung vor Durchfiihrung der Riickbau- und Entsiegelungsmafinahmen (Quellen:
Dokumentation der Abbrucharbeiten, ProPotsdam GmbH vom 05.12.2011; Bestandskarte zum Um-
weltbericht Stand: 18.01.2012)

Grundflache FlachengroéRRe (m?) Versiegelungsgrad | Flachenanteil (%)
Gebéaude 11.027 m? 100 % 28,7 %
ErschlieRungsflachen, 14.450 m2 100 % 37,6 %
ErschlieBungsflachen 1.131 m2 70 % 29 %
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FuR3- und Radwege 825 m2 100 % 21%
Gesamt 27.433 m? 71,3 %
Vegetationsflachen 11.017 m2 0% 28,6 %
Plangebiet (ohne einbezo- 38.450 m2 100,0 %
gene Wasserflache)

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Aufgrund der langjahrigen gewerbe- und bahnspezifischen Nutzungen bestehen erhebliche
Vorbelastungen. Nach Hinweis der unteren Bodenschutzbehérde sind im Plangebiet nut-
zungsspezifische Belastungen im Boden durch verschiedene Schadstoffe bekannt. Im Er-
gebnis einer historischen Nutzungsrecherche aus dem Jahr 1994 wurden die Altlastenver-
dachtsflachen V6 und V7 ausgewiesen. Weitere Verdachtsflachen wurden im Rahmen der
frihzeitigen Behoérdenbeteiligung nicht benannt.

Die bekannten Altlastenverdachtsflachen sind im Rahmen der Abbruchmaf3nahmen saniert
worden, so dass eine uneingeschrénkte sensible Wohnnutzung mdoglich ist.

Bodenfunktionen

Hinsichtlich der Bodenfunktionen sind die im Plangebiet vorhandenen Bdden den anthropo-
gen beeintrachtigten Boden der Siedlungen zuzuordnen. Das Speichervermdgen ist gering.
Das Ertragspotenzial ist ohne Relevanz. Im Gewasserrandbereich der Havel herrschen emp-
findliche, wasserdurchlassige Boden vor und der Grundwassereinfluss nimmt zu. Im Plange-
biet ist der Gewasserrandbereich durch die vorhandene Spundwand und die vorgenomme-
nen Aufschittungen vollstandig Gberformt.

Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit insgesamt eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden.
Aufgrund der starken anthropogenen Uberformung, der ehemaligen hohen baulichen und
gewerblichen Nutzungsintensitaten im Plangebiet bestehen geringe Empfindlichkeiten der
Funktions- und Leistungsfahigkeit des Bodenhaushalts. Im Rahmen der Abriss- und Ord-
nungsmaflnahmen wurden in den Bereichen des Lokschuppens und ehemaliger Trafos 6l-
verseuchte Bbéden beseitigt. Weitere Altlastenverdachtsflichen wurden nicht entdeckt. Die
Altlastenfreistellungsbescheinigung wurde durch die untere Bodenschutzbehérde erteilt.

2.2.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Bodenversiegelung

Mit Umsetzung der Planung erhoht sich der Anteil versiegelter Flachen im Plangebiet von
rund 27.430 m2 (71,3 %) vor Beginn der Rickbau- und Entsiegelungsmal3nahmen durch
Uberbauung in einem Umfang von bis zu 20.550 m?, die Anlage von StraRenverkehrsflachen
in einem Umfang von rund 9.060 m? und ErschlieBungsflachen in den o6ffentlichen Grunfla-
chen in einem Umfang von etwa 2100 m?2 um insgesamt bis zu 4.280 m? auf maximal
31.710 m? (rund 82,5 %) (vgl. nachfolgende Tabelle zum Umfang der auf Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplans maximal zuldssigen Versiegelung). Anteilig ergibt sich
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fur die Baugebiete eine Neuversiegelung in Hohe von rund 2.690 m2, fur die StralRenver-
kehrsflachen in Hohe von 1.010 m2 und fur die 6ffentlichen Grinflachen in Héhe von 580 mz.

Die Flachenbefestigungen in den offentlichen Grinflachen umfassen die Unterbauung mit
einer Regenwasserreinigungsanlage (RiStWag-Anlage) sowie die ErschlieBungsflachen, fur
die aufgrund der intensiveren Nutzung mit einem Flachenanteil von rund 40 % (einschlieRlich
Radweg) ausgegangen wird. Insgesamt ist im Bereich der rund 5.270 m? umfassenden
Grunflachen von einer zusétzlichen Flachenbefestigung in einem Umfang von etwa 2.100 m?
auszugehen.

Die betroffenen Bdden sind durch die intensive Vornutzung erheblich vorbelastet. Durch text-
liche Festsetzung ist geregelt, dass die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten
in den o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie von Terrassen, Wegen, Stellplatzen und Zufahrten
in der Flache fur Gastronomie in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen ist.
Auch die Wege in offentlichen Grinflachen sind — mit Ausnahme des Radweges in der 6f-
fentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ufergrinzug / Uferpromenade” — in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Fir diese im Bebauungsplan nicht konkret
zu quantifizierenden ErschlieBungsflachen ist lediglich von einer Teilversiegelung in Héhe
von 50 % auszugehen.

Tab.: Maximal zulassige Versiegelung auf der Grundlage des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Spei-
cherstadt/Leipziger Strale (Entwurf, Stand Juli 2013)

Nutzung FlachengréRRe (m?) Versiegelungsgrad Flachenanteil (%)
Baugebiete 24.170 m? @ 85,0 % 62,8 %
davon:

Gebaude, Tiefgaragen und 20.550 m2 100 % 53,4 %

deren Zufahrten und Ne-
benanlagen innerhalb der
Baugebiete

Nicht Gberbaubare (gértne- 3.620 m? 0% 9,4 %
risch anzulegende) Grund-
stucksflachen innerhalb der

Baugebiete

StraRenverkehrsflachen 9.060 m2 100 %" 23,5 %
Offentliche Griinflachen 5.270 m? @40 % ? 13,7 %
Plangebiet (ohne einbezo- 38.450 m2 100,0 %

gene Wasserflache)

YWege, Stellplatze und Zufahrten innerhalb der StraRenverkehrsflachen: 50 %
2)Wege innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen einschlie3lich Radweg

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Im Rahmen der Abriss- und Ordnungsmaf3nahmen wurden in den Bereichen des Lokschup-
pens und ehemaliger Trafos Olverseuchte Bdden beseitigt. Weitere Altlastenverdachtsfla-
chen wurden nicht entdeckt. Im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Potsdam werden die
Standorte als sanierte Altlast gefiihrt. Somit ist eine uneingeschrankte sensible Wohnnut-
zung moglich. Mit der Altlastensanierung sind positive Wirkungen auf das Schutzgut Boden
verbunden.
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Bodenfunktionen

Mit der Uberbauung und der Anlage von StralRenverkehrsflachen ist ein dauerhafter Verlust
von Bodenfunktionen auf einer Flache mit erheblich vorbelasteten Béden verbunden. Ge-
genlber der Vornutzung kommt es zu einem zuséatzlichen Verlust von Bodenfunktionen in
einem Umfang von rund 280 m2. Der Anteil versiegelter Flachen steigt im Plangebiet um
rund 11,2 % auf rund 82,5 %. Im Bereich der Baugebiete betragt der zulassige Anteil versie-
gelter Flachen im Durchschnitt rund 85 %.

Mit dem dauerhaften Verlust von Boden sind mit Umsetzung der Planung auch unter Be-
ricksichtigung der betrachtlichen Vorbelastungen erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden verbunden. Mit der Innenentwicklung und Nachverdichtung von innen-
stadtnahen Siedlungsflachen werden jedoch umfangreichere Eingriffe im Rahmen einer Au-
Benentwicklung vermieden.

2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Industriebrachflache mit den vorhandenen
Vorbelastungen des Bodens erhalten. Eine mdgliche Altlastensanierung hétte nicht stattge-
funden. Die an exponierter Stelle im Stadtgebiet gelegene und verkehrlich hervorragend er-
schlossene Potentialflache zur Innenentwicklung mit der damit verbundenen Méglichkeit der
Wiedernutzbarmachung von Flachen bliebe ungenutzt. Da die gewerbliche Nutzung schon
seit mehr als 3 Jahren aufgegeben worden ist und die Gebaude zwischenzeitlich abgerissen
worden sind, ist der Tatbestand des § 35 BauGB eingetreten und es ware ohne Bebauungs-
plan keine gewerbliche oder andere Nutzung mdglich. Eine Umsetzung der geplanten Ufer-
grinanlage mit den damit verbundenen positiven Wirkungen auf das Schutzgut Boden durch
eine dauerhafte Begrinung ware ebenfalls ungewiss.

2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Wiedernutzbarmachung (Konversion) brachgefallener, ehemals gewerblich genutzter
und erheblich vorbelasteter innerstadtischer Flachen dient dem sparsamen Umgang mit Bo-
den. Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen
dient der Vermeidung von umfangreicheren Eingriffen in das Schutzgut Boden im Rahmen
einer Auf3enentwicklung. Ein Ausgleich ist geméaR 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig
waren. Der landseitige Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt /
Leipziger StraRe“ ist nach Hinweis des Fachbereichs Stadtplanung und Stadterneuerung,
Bereich Planungsrecht auf der Grundlage des 8§ 35 BauGB zu beurteilten. Somit kann im
Rahmen der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der Flachen nicht von der Zulas-
sigkeit von Eingriffen in Natur und Landschaft entsprechend dem zulassigen Nutzungsmalf3
der gewerblichen Vornutzung ausgegangen werden. Fir die Eingriffsbilanzierung wurde in-
nerhalb der Verwaltung mit Protokoll vom 03.06.2010 festgelegt, dass der Versiegelungsgrad
der Flachen im Jahre 2003 auf der Grundlage der Dokumentation der AbrissmafRnahmen als
Bestandsversiegelung zugrunde zu legen ist.

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Boden durch die Versiegelung von Flachen
erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie von Terrassen
in der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Gastronomie“. Auch die Wege in offent-
lichen Griunflachen sind Uberwiegend in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
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Eine schutzgutbezogene Bilanzierung der kompensationspflichtigen Eingriffe unter Berlck-
sichtigung der Bestandsversiegelung vor Durchfiihrung der Rickbaumalinahmen erfolgt in
Kap. C.4.2.

2.3 Schutzgut Wasser
2.3.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Zielsetzungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bzw. des Brandenburgischen Wasser-
gesetzes (BbgWG) sind die Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, die Unterlassung vermeidbarer Beeintrdchtigungen
der 6kologischen Funktion der Gewasser, der Schutz bzw. die Verbesserung des Zustandes
aquatischer Okosysteme und des Grundwassers einschlieRlich wassergebundener
Landodkosysteme, die Reduzierung von Schadstoffeintragen (Verschlechterungsverbot) so-
wie die Férderung der nachhaltigen Nutzung von Wasserressourcen.

Gemal § 73 WHG bewerten die zustandigen Behdrden das Hochwasserrisiko und bestim-
men die Gebiete mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiete).

Die Umweltziele der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) erstrecken sich auf alle Oberflachen-
gewasser und auf das Grundwasser. Diese Gewasser sind geschutzt, ihr Zustand darf sich
nicht verschlechtern, sondern soll mittel- und langfristig erheblich verbessert werden. Weitere
Ziele sind der Schutz von Lebensraumen, die von den Gewdassern abhangig sind, eine nach-
haltige Wassernutzung, die schrittweise Einstellung von Eintrédgen geféahrlicher Stoffe in die
Gewasser und ein Beitrag zur Minderung schadlicher Auswirkungen von Uberschwemmun-
gen und Durren. Oberflachengewasser sollen bis 2015 einen "guten 6kologischen und guten
chemischen Zustand" erreichen, der sich am natirlichen oder ungestdrten Referenzzustand
eines Gewassertyps orientiert. Das bedeutet, dass das Vorkommen der gewassertypischen
Organismen nur geringfligig vom natirlichen Zustand abweicht. Dartber hinaus missen
auch alle Qualitatsziele zur Begrenzung der Schadstoffkonzentrationen in den Gewassern,
die nach EU- oder nationalem Recht festgelegt sind, eingehalten werden. Auch beim Grund-
wasser mussen die fur die EU geltenden Qualitatsziele und damit der "gute chemische Zu-
stand" erreicht werden. Die WRRL verpflichtet dazu, steigende Trends von Schadstoffkon-
zentrationen im Grundwasser umzukehren, um eine Verschmutzung schrittweise zu reduzie-
ren. AulRerdem fordert die WRRL fur das Grundwasser einen "guten mengenmaliigen Zu-
stand". Demzufolge darf nicht mehr Grundwasser aus einem Wasserkorper entnommen
werden, als sich dort neu bildet, und die vom Grundwasser abhangigen Land- und Gewas-
serdkosysteme durfen durch Grundwasserentnahmen nicht geschadigt werden

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fur das Schutzgut
Wasser sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der planerischen Optimierung
hinsichtlich Art und Mal3 der Nutzung, eine Reduzierung des Versiegelungsgrades, eine Er-
hoéhung des Wasserrlickhalts und die Herstellung mdglichst naturnaher Uferverbauung.

2.3.2 Ausgangssituation
Oberflachengewasser

In den Geltungsbereich einbezogen ist ein 10 m breiter Gewasserstreifen der Stromhavel
(Neue Fahrt), ein Gewasser |. Ordnung gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 Bundeswasserstrallengesetz
(WaStrG). Die Havel besitzt in diesem Bereich eine stark veranderte Strukturgite und biolo-
gische Gewasserglte Il (stark verschmutzt, ausgepragt alphamesosaprob).
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Nach Hinweis des LUGV RW 5 Wasserwirtschaft ist die Havel ein berichtspflichtiges Gewas-
ser nach Wasserrahmenrichtlinie, der Landescode ist DEBB58 12, sie ist als Strom des Tief-
landes, Typ 20, eingestuft. Der 6kologische Zustand ist schlecht, im aktuellen Bewirtschaf-
tungsplan ist eine Fristverlangerung zur Erreichung der Umweltziele vorgesehen. Auch der
chemische Zustand wird als nicht gut eingestuft, bis 2015 ist hier ein guter chemischer Zu-
stand zu erreichen. Zur Herstellung eines guten okologischen Zustands gem. WRRL sind
MalRnahmen an der Havel erforderlich. MalRnahmen laut MaRnahmenprogramm FGE Elbe,
Planungseinheit HAV PEO4 fur den betroffenen Wasserkorper der Havel sind:

¢ |Initiieren / Zulassen einer eigendynamischen Gewasserentwicklung inklusive beglei-
tender MalRnahmen

¢ Habitatverbesserung im Gewasser durch Laufveranderung, Ufer- oder Sohlgestaltung
e Verbesserung von Habitaten im Uferbereich (z.B. Geholzentwicklung)

e Verbesserung von Habitaten im Gewasserentwicklungskorridor einschlief3lich der Au-
enentwicklung

¢ Anschluss von Seitengewdassern, Altarmen (Quervernetzung)

Die Havel ist als Uberregionales Vorranggewasser fur die Herstellung der ©kologischen
Durchgangigkeit benannt. Zur Untersetzung der MalBhahmenprogramme werden im Land
Brandenburg Gewasserentwicklungskonzepte (GEK) erstellt. Das Verfahrensgebiet liegt im
Gebiet des GEK ,Untere Havel“ (Spree bis Havelkanal, GEK-ID 79). Das GEK ist prioritar
und soll bis 2015 vorliegen. Ortlich konkrete und fachlich untersetzte Aussagen liegen aktuell
noch nicht vor. Daher kdnnen vorerst nur allgemeine Anforderungen an die Planung auf
Grundlage der rechtlichen und vorliegenden fachlichen Vorgaben gestellt werden.

Geplante Vorhaben missen sich nach Hinweis des LUGV am Verschlechterungsverbot nach
§ 27 WHG messen. Dartiber hinaus dirfen sie der Umsetzung der kiinftigen Mal3nahmen zur
Herstellung eines guten 6kologischen Zustands der Wasserkorper nicht entgegenstehen. Im
Bereich der Speicherstadt werden voraussichtlich MaBhahmen zur Verbesserung der 6kolo-
gischen Funktionen der Ufer erforderlich sein. Die entsprechenden Entwicklungsmaoglichkei-
ten fir diesen Bereich waren im Rahmen einer gewasserdkologischen Gesamtbetrachtung
zu prifen.

Die Havel ist nach Hinweis des LUGV als hochwassergeneigtes Gewasser It. ,Verordnung
zur Bestimmung hochwassergeneigter Gewésser und Gewasserabschnitte® vom 17.12.2009
bestimmt worden, so dass in den néchsten Jahren eine Neuausweisung von Uberschwem-
mungsgebieten fur ein HW 100 (Wiederkehrintervall alle 100 Jahre) in diesem Gebiet zu er-
warten ist. Um die Gefahrdung im betroffenen Plangebiet abschatzen zu kdnnen, ist nahe-
rungsweise der Wasserstand bei einem HW 100 (Wiederkehrintervall alle 100 Jahre) zu
Grunde zu legen. Fir den Abschnitt der Havel (Pegel Potsdam Lange Briicke) kann nach
Hinweis des LUGV ein HW 100 Wert von 30,77 m 4. NHN angenommen werden (Datenquel-
le WSA Brandenburg, Datenreihe 1967 — 2005). Die Gelandehéhen lagen im Plangebiet ge-
maf der Planunterlage vor Durchfliihrung der Rickbau- und Entsiegelungsmafinahmen bei
durchschnittlich 31,50 m 4. NHN mit Einzelh6hen von 31,58 m . NHN im Westen, 32,40 m
U. NHN im Norden, 33,40 m . NHN im Osten, 31,65 m . NHN im Stiden und 30,97 m Q.
NHN im zentralen Bereich.

Grundwasser
Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet Zone 11l des Wasserwerkes Pots-

dam - Leipziger StralBe. Das Wasserschutzgebiet wurde neu ausgewiesen und ist seit
11.02.2014 giltig. Zudem grenzt das Plangebiet an das Hochwasserschutzgebiet der Havel.
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Das Gebiet kann nach Hinweis des LUGV von den Wasserstédnden der Havel so beeinflusst
werden, dass auch bei niedrigen Wasserstanden mit anstehendem Grundwasser gerechnet
werden muss. Entsprechende bauliche Schutzmal3inahmen werden daher empfohlen. Eben-
so ist nicht auszuschliel3en, dass diese Flachen bei Starkniederschlagen durch Vernéssung
beeinflusst werden.

Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrdchtigungen der Versickerung zur Grund-
wasserneubildung dirfen gemaf § 54 Abs. 3 BbgWG nur soweit erfolgen, wie dies unver-
meidbar ist. Das LUGV weist darauf hin, dass entsprechend § 54 Abs. 4 BbgWG Nieder-
schlagswasser zu versickern ist, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu be-
sorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Im Plangebiet sind nach Hinweis der unteren Bodenschutzbehoérde nutzungsspezifische Be-
lastungen im Boden durch verschiedene Schadstoffe bekannt. Im Rahmen der Abriss- und
Ordnungsmaflnahmen wurden in den Bereichen des Lokschuppens und ehemaliger Trafos
Olverseuchte Boden beseitigt. Weitere Altlastenverdachtsflachen wurden nicht entdeckt. Die
Altlastenfreistellungsbescheinigung wurde durch die untere Bodenschutzbehérde erteilt. Be-
eintrachtigungen der Gewassergite von Grund- und Oberflachenwasser durch direkten Stof-
feintrag oder durch Verunreinigung von Deckschichten sind somit nicht mehr zu erwarten.

Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit — mit Ausnahme der in den Geltungsbereich einbezogenen Ge-
wasserflache der Havel - eine geringe Bedeutung flr das Schutzgut Wasser. Es bestehen
hohe Empfindlichkeiten im Hinblick auf potentielle Schadstoffeintrage sowohl in das Grund-
wasser wie auch in das Oberflaichengewésser der Havel, verbunden mit einem hohen
Schutzanspruch aufgrund der Trinkwassergewinnung. Aufgrund der stark eingeschrankten
Bodenfunktionen bestehen geringe Empfindlichkeiten der Leistungsfahigkeit des Grundwas-
serhaushaltes.

Die durchgehende Spundwand entlang des Havelufers stellt aufgrund der Beeintrachtigung
des Selbstreinigungsvermogens des Oberflachengewéssers eine Vorbelastung dar.

2.3.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Oberflachengewasser

Der in den Geltungsbereich einbezogene Gewasserstreifen der Havel ist von der Umsetzung
der Planung nicht direkt betroffen. Durch textliche Festsetzung wird die Zulassigkeit der An-
lage einer offentlichen Aussichtsplattform geregelt. Die Aussichtplattform sowie bauliche An-
lagen zur Uferbefestigung bedirfen einer Genehmigung durch die Wasser- und Schifffahrts-
verwaltung. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans kann kein Anspruch auf Erteilung
einer Genehmigung abgeleitet werden. Weitere bauliche Anlagen, wie Stege, Anleger oder
Bootsschuppen sind gemal? textlicher Festsetzung sowohl innerhalb der im Geltungsbereich
liegenden Wasserflache als auch innerhalb der angrenzenden 6ffentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Ufergriinzug / Uferpromenade” unzulassig.

Der Uferbereich wird als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ufergrinzug /
Uferpromenade” planungsrechtlich gesichert. Mit der Anlage eines Ufergrinzuges erfolgt
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gegeniber der Bestandssituation vor Umsetzung der Planung eine Verbesserung der 6kolo-
gischen Funktion des Gewasserufers. Eine Renaturierung des derzeit mit einer Spundwand
gesicherten Havelufers ist aufgrund der innerstadtischen Lage nicht vorgesehen. Entschei-
dungen zur Durchfihrung von MalRnahmen zur Verbesserung der 6kologischen Funktionen
des Ufers werden im Rahmen der nachfolgenden Griinflachengestaltung getroffen. Der Be-
bauungsplan steht der Umsetzung kinftiger MaRnahmen zur Herstellung eines guten 6kolo-
gischen Zustands der Wasserkorper nicht entgegen.

Das von der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stral3e” entwickelte Konzept zur Versicke-
rung bzw. Ableitung des anfallenden Regenwassers im Gebiet befindet sich derzeit im Ab-
stimmungsverfahren. Das auf den Dachflachen und im Bereich der StralRenverkehrsflachen
anfallende Niederschlagswasser soll nach derzeitigem Stand der Planung direkt (unbelaste-
tes Niederschlagswasser) bzw. Uber zwei RiStWag-Anlagen mechanisch gereinigt (belaste-
tes Niederschlagswasser) in die Havel eingeleitet werden. Beeintréachtigungen der Gewas-
serqualitdt durch die geplante Einleitung von Niederschlagswasser und damit verbundene
erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser werden nach derzeitigem Stand
nicht erwartet. Das Entwéasserungskonzept ist durch den Bereich Natur und Umwelt der Lan-
deshauptstadt Potsdam zu genehmigen.

Grundwasser

Mit Umsetzung der Planung kommt es aufgrund der Erhéhung des Versiegelungsgrades zu
einem Verlust von Flachen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers und
damit zu einer Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung. Das auf den Dachflachen und
im Bereich der StraBenverkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll nach derzeiti-
gem Stand der Planung nicht innerhalb des Plangebietes zur Versickerung gebracht werden,
sondern direkt in die im Rahmen der ErschlieBungsplanung anzulegende Kanalisation einge-
leitet werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung ist unter Be-
ricksichtigung des hoch anstehenden Grundwassers mit direkter Korrespondenz zum Ge-
wasserkorper der Havel nicht zu erwarten.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat, auch im Hinblick auf die Lage in der
Trinkwasserschutzzone 1ll des Wasserwerkes Leipziger StralRe, sind mit Einhaltung der
technischen und gesetzlichen Vorgaben zum Gewasser- und Grundwasserschutz nicht zu
erwarten. Das Entwasserungskonzept ist durch den Bereich Umwelt und Natur der Landes-
hauptstadt Potsdam zu genehmigen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete sollen gemal Masterplan vollstandig mit
Tiefgaragen unterbaut werden. Der Bebauungsplan lasst unter Beriicksichtigung der festge-
setzten Grundflachen und der zulassigen Uberschreitung dieser Grundflachen durch Tiefga-
ragen eine Unterbauung durch Tiefgaragen auf bis zu 20.550 m? (85,0 % der Baugebiete)
zu. Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwasserkdrpers durch die geplanten Tiefgara-
gen werden nach derzeitigem Stand unter Bertcksichtigung der bestehenden gesetzlichen
und untergesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht erwartet. Die durchge-
hende Spundwand entlang des Havelufers stellt aufgrund der mit dem Einbau verbundenen
Beeintrachtigung der oberflachennahen Grundwasserstromungsverhaltnisse eine Vorbelas-
tung dar. Gegebenenfalls erforderliche Auflagen zum Grundwasserschutz sind Bestandteil
des Baugenehmigungsverfahrens.

In der Summationswirkung kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser
nicht ausgeschlossen werden.
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Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Im Rahmen der Abriss- und Ordnungsmaf3nahmen wurden in den Bereichen des Lokschup-
pens und ehemaliger Trafos Olverseuchte Bdden beseitigt. Weitere Altlastenverdachtsfla-
chen wurden nicht entdeckt. Im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Potsdam werden die
Standorte als sanierte Altlast gefiihrt. Somit ist eine uneingeschrankte sensible Wohnnut-
zung maglich. Mit der Altlastensanierung sind positive Wirkungen auf das Schutzgut Wasser
verbunden.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung bliebe die Industriebrachflache erhalten und die Méglich-
keit der Wiedernutzbarmachung von Flachen bliebe ungenutzt. Eine mogliche Altlastensanie-
rung hétte nicht stattgefunden und die damit verbundenen positiven Wirkungen auf das
Schutzgut Wasser waren nicht eingetreten. Eine Umsetzung des geplanten Ufergriinzuges
mit der damit verbundenen Schaffung versickerungsfahiger Grundflachen ware ebenfalls
ungewiss.

2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsatzlich der Vermeidung von umfangreicheren Eingriffen in das Schutzgut Wasser im
Rahmen einer Auf3enentwicklung.

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Wasser durch die Versiegelung von Flachen
erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luftdurchléssigen Aufbau von
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie von Terrassen,
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Gast-
ronomie”“. Auch die Wege in offentlichen Griinflachen sind in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen.

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

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

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

2.4.2 Ausgangssituation

Klima

Aufgrund der hohen Versiegelung im Gebiet bestanden vor Beginn der Rickbaumalinahmen
hohe Vorbelastungen, wie ein starkes Aufheizen versiegelter Flachen und mangelnder Luft-
austausch infolge einer Bebauung. Es sind wenig klimawirksame Geholz- und Freiflachen
vorhanden. Die Havel vom Templiner See in Richtung Innenstadt dient als Kalt- / Frischluft-
bahn. Die Bahntrasse des Berliner Au3enrings wirkt als Barriere der stadtwéarts gerichteten
Luftstromung.

Luft

Es bestehen mittlere bis hohe Vorbelastungen durch verkehrsrelevante Immissionen, die von
den nahen Verkehrsanlagen ausgehen (Heinrich-Mann-Allee, B 2 ,Leipziger StralRe’ und
,Brauhausberg’, Bahntrasse). Das LUGV weist im Rahmen der Behordenbeteiligung darauf
hin, dass an der Leipziger Stral3e eine den Grenzwerten der 39. BImSchV nahe Vorbelas-
tung besteht. Bei einer Erhohung der Luftschadstoffbelastung kann es zu Grenzwertlber-
schreitungen kommen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde die Feinstaubbelastung im Plangebiet untersucht und
es liegt eine Bewertung der Luftschadstoffbelastung an der Leipziger StraRe und deren Aus-
wirkungen auf die nérdliche Speicherstadt in Potsdam vor (Dr. Brenner Ingenieursgesell-
schaft mbH: Bewertung der Luftschadstoffbelastung an der Leipziger StraRe und deren Aus-
wirkungen auf die nérdliche Speicherstadt in Potsdam).

Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit insgesamt eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Klima / Luft.
Aufgrund seiner hohen baulichen Belastung weist das Plangebiet keine besonderen Emp-
findlichkeiten hinsichtlich der Schutzguter Klima und Luft auf. Es besteht Entwicklungsbedarf
zur Schaffung klimawirksamer Vegetationsflachen sowie von Durchliftung und Austausch
fordernder Baustrukturen.

2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Klima

Durch die Erhéhung des Anteils versiegelter Flachen und der geplanten Baudichte mit einem
Uberbauungsgrad von durchschnittlich 85 % der Baugebietsflachen kommt es im Plangebiet
mit Umsetzung der Planung weiterhin zu Beeintrachtigungen der kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Erhebliche Beeintrachtigungen sind unter Bertcksichtigung der Vorbelastung, der be-
gunstigten Lage im Bereich der Kalt- und Frischluftbahn der Havel sowie der Durchgriinung
des Stadtquartiers mit klimawirksamen Gehélzen und Vegetationsflachen nicht zu erwarten.
Der Luftaustausch zwischen Brauhausberg und Havel soll durch den ,Grinkeil“ und die be-
grinten StralBenraume gewahrleistet werden; unterstitzt wird der Luftaustausch im Quartier
durch die Lage des Quartiers unmittelbar an der Havel.
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Luft

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) hat im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 4
Abs. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass die geplante Bebauung entlang der Leipziger Stra-
Re eine Erhohung der Luftschadstoffbelastung erwarten lasst und es zu Grenzwertlber-
schreitungen der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) kom-
men kann.

Vor diesem Hintergrund wurde fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Spei-
cherstadt / Leipziger Stral3e" ein Luftschadstofftechnisches Immissionsschutzgutachten mit
der Aufgabe erstellt'®, die durch den Verkehr zu erwartenden Luftschadstoffbelastungen auf
der Leipziger StralRe zu ermitteln und insbesondere deren Auswirkungen auf den Nordteil der
Speicherstadt zu bewerten. Hierbei waren die vorhandene sowie die geplante Bebauung
beiderseits der Leipziger StralRe einzubeziehen. Das Verkehrsaufkommen musste fiir das
Prognosejahr 2020 abgebildet werden. Dieser Ansatz sollte sicherstellen, dass bereits flr die
ersten neu gebauten Vorhaben in der nérdlichen Speicherstadt die Emissionsbelastungen
aufgezeigt werden kdnnen.

Die mittlere und nordliche Speicherstadt sind gemaR der verkehrlichen ErschlieBung tber
vier Knoten an das StraRennetz angebunden. Uber diese Knoten flieRt der Quell- und Ziel-
verkehr der Speicherstadt. Zur Umsetzung der Integration der Speicherstadt musste eine
neue Verkehrszelle in das Verkehrsmodell (Prognosenetzmodell) eingearbeitet werden. Die-
se Verkehrszelle wird an vier Punkten angebunden. Damit kann die rAumliche Verteilung des
Quell- und Zielverkehrs innerhalb des Plangebiets simuliert werden.

Im Ergebnis der Untersuchung liegen Rasterschadstoffkarten fiir Feinstaub (PM10) und
Stickstoffdioxid (NOz2) fur das Plangebiet vor, die einen detaillierten Aufschluss tber die o6rtli-
che Ausbreitung der Luftschadstoffe geben.

Der Prognose-Nullfall 2020 bildet die Gesamtbelastung zum Zeitpunkt des Prognosehorizon-
tes 2020 ohne kiinftige Bebauung in der ndrdlichen Speicherstadt und ohne die Emissionen
des daraus resultierenden Quell- und Zielverkehrs ab.

Die Ergebnisse der Lufttechnischen Untersuchung zeigen, dass fur den Prognose-Nullifall in
2020 Grenzwertuberschreitungen nach TA-Luft und 39. BImSchV hinsichtlich PM10 nur far
den Tagesmittelwert (TMW) zu erwarten sind. Fir NO2 werden die Grenzwerte nach TA-Luft
und 39. BImSchV eingehalten.

Im Prognose-Nullfall 2020 werden fur PM10 die zulassigen 35 Grenzwertliberschreitungsta-
ge des Grenzwertes von 50 ug/m? fur den Tagesmittelwert (TMW) an 3 Immissionsaufpunk-
ten (IP02, IP03, IP13) iiberschritten. Hierbei werden bis zu 54 Uberschreitungstage gene-
riert. Im Durchschnitt aller Aufpunkte ist mit rund 17 Uberschreitungstagen zu rechnen. Die
betroffenen Immissionsaufpunkte liegen aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 36-1. Die Aufpunkte IPO2 und IPO3 liegen im Bereich der denkmalgeschiitzten
ehemaligen Brauerei der ,Koniglichen Hofbrauerei* (IPO2) und des denkmalgeschitzten
Schinkelspeichers (IP03) sowie im Mittelbereich der mittleren Speicherstadt am Block D
(IP13).

18 DR. BRENNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, Bewertung der Luftschadstoffbelastung an der Leipziger Strale und
deren Auswirkungen auf die nordliche Speicherstadt in Potsdam, Berlin, September 2013
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Im Prognose-Nullfall kommt es am IP02 zu 54, am IP03 zu 53 und am IP13 zu 35 Grenzwer-
tuberschreitungstagen fur den TMW im Jahr.

Der Jahresmittelwert (JMW) ist fur PM10 durchschnittlich 23,7 pyg/m® bzw. maximal 34,5
Mg/m?2 und liegt dementsprechend unter dem geforderten Wert von 40 ug/m?3.

Fur NO:2 liegt sowohl der Jahresmittelwert (JMW) mit durchschnittlich 18,5 pg/m*® und maxi-
mal 32,0 ug/m? unter dem geforderten Grenzwert von 40 ug/m3, als auch der Halbstunden-
mittelwert (HMW) mit durchschnittlich 52,6 ug/m*® und maximal 73,5 ug/m? unter dem gefor-
derten Grenzwert von 200 pg/m?.

Der Prognose-Planfall A 2020 wurde auf der Datengrundlage des Prognose-Nullfalls 2020
erstellt. Um das Gutachten erarbeiten zu kdnnen, ist in den Prognose-Planfall A die Master-
plan-Konzeption fur die ndrdliche Speicherstadt als ein Beispiel integriert. Die Festsetzung
von grof3zugig Uberbaubaren Grundstickflachen im Bebauungsplan bietet eine grof3e Flexi-
bilitat fur den zukinftig zu realisierenden Stadtebau. Weitere Anderungen bzw. Erweiterun-
gen im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2020 wurden nicht aufgenommen. Die Untersuchung
umfasst im Prognose-Planfall A die Betrachtung der zuldassigen Hochstgeschwindigkeit von
Tempo 50.

Fur den Prognose-Planfall A zeigen die Ergebnisse der Lufttechnischen Untersuchung, dass
in 2020 Grenzwertliiberschreitungen nach TA-Luft und 39. BImSchV hinsichtlich PM10 eben-
falls an den Immissionsaufpunkten IP02, IPO3 und IP13 zu erwarten sind. Fir NOz werden
die Grenzwerte nach TA-Luft und 39.BImSchV eingehalten.

Im Prognose-Planfall A werden fiir PM10 an bis zu 82 Uberschreitungstagen der Grenzwert
von 50 pg/m? fur den Tagesmittelwert (TMW) ebenfalls nur an den 3 genannten Immissions-
aufpunkten Gberschritten (zuldssig sind 35 Grenzwertliberschreitungstage). Im Durchschnitt
aller Aufpunkte ist mit rund 21 Uberschreitungstagen zu rechnen. Es kommt im Prognose-
Planfall A am IP02 zu 82, am IP03 zu 73 und am IP13 zu 37 Grenzwertiiberschreitungstagen
fur den TMW im Jahr.

Der Jahresmittelwert (JMW) wird fir PM10 beim Prognose-Planfall A 2020 am Immissions-
aufpunkt IP02 geringflgig (40,2 pug/m?3) Uberschritten. Im Durchschnitt liegt der Jahresmittel-
wert (JMW) fur PM10 bei 24,9 pg/m? bzw. maximal bei 40,2 yg/m? und ist dementsprechend
Uber dem geforderten Wert von 40 pg/m?®.

Fur NO:2 liegt sowohl der Jahresmittelwert (JMW) mit durchschnittlich 20,1 pg/m*® und maxi-
mal 37,4 ug/m?® unter dem geforderten Grenzwert von 40 ug/m?3, als auch der Halbstunden-
mittelwert (HMW) mit durchschnittlich 55,2 yg/m® und maximal 82,0 ug/m? unter dem gefor-
derten Grenzwert von 200 pg/m?.

Es ist eine geringfligige Verschlechterung der lufttechnischen Situation an der Leipziger
Stral3e auf Grund der geplanten Bebauung und der daraus resultierenden Veranderung der
Anstromsituation zu erwarten.

Im Ergebnis ergibt sich fir NO2 vom Prognose-Nullfall 2020 zum Prognose-Planfall A 2020
eine leichte Verschlechterung des JMW, der Grenzwert von 40 ug/m? wird jedoch eingehal-
ten.

Fur PM10 ergibt sich vom Prognose-Nullfall 2020 zum Prognose-Planfall A 2020 ebenfalls
eine leichte Verschlechterung des JMW, der Grenzwert wird beim Prognose-Planfall A 2020
einzig am Aufpunkt IP 02 eingehalten. Uberschreitung des Grenzwertes um 0,2 pg/m? wird
vor dem Hintergrund der drtlichen Gegebenheiten und dem stadtebaulichen Ziel der Konver-
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sion einer innerstadtischen Gewerbebrachflache (Stichwort: Innen- vor Auf3enentwicklung)
als vertretbar angesehen.

Hinsichtlich der Uberschreitungen bei PM10 der zulassigen 35 Grenzwertiiberschreitungsta-
ge an den Immissionsaufpunkten P02 und IP03 auBerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 36-1 ist eine Reduzierung der Grenzwertiiberschreitungstage nur im Rah-
men einer gesamtstadtischen Losung mdglich. Aufgrund der gegebenen Vorbelastungen an
den Immissionsaufpunkten IP02 von 54 und IP03 von 53 Grenzwertliberschreitungstagen
generieren sich durch die bauliche Entwicklung der ndrdlichen Speicherstadt am IP02 28 und
am IP03 20 Grenzwertlberschreitungstage. Diese Anzahl der Grenzwertlberschreitungstage
wirde unter dem zulassigen Grenzwert fur die Uberschreitungstage liegen.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Industriebrachflache erhalten und die an ex-
ponierter Stelle im Stadtgebiet gelegene und verkehrlich hervorragend erschlossene Potenti-
alflache zur Innenentwicklung (,Stadt der kurzen Wege") bliebe ungenutzt. Eine Umsetzung
des geplanten Ufergriinzuges mit der damit verbundenen Schaffung von klimawirksamen
und staubbindenden Griinstrukturen wére ungewiss.

2.45 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsatzlich der Vermeidung von umfangreicheren Eingriffen in das Schutzgut Klima und
Luft im Rahmen einer AuRenentwicklung sowie der Forderung des OPNV und des FuRRgan-
ger- und Radverkehrs mit den damit verbundenen positiven Wirkungen auf das Schutzgut.

Die Begrinung der StralBenrdume durch Baumpflanzungen dient neben der Schadstoffbin-
dung und der Frischluftproduktion auch einer Beschattung der Erschlie3ungsflachen und
damit der Verringerung von Aufheizungseffekten.

Auch mit den im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen sowie den festgesetzten Baum-
pflanzungen in der privaten StraRenverkehrsflache Planstrale 5 sowie in ebenerdigen Stell-
platzanlagen in den Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 sind positive Wirkungen auf die kleinklimati-
schen Verhaltnisse und eine Vermeidung von Aufheizungseffekten verbunden.

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen
2.5.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

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

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fur das Schutzgut
Tiere und Pflanzen sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der planerischen
Optimierung hinsichtlich Art und Maf3 der Nutzung sowie eine Reduzierung des Versiege-
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lungsgrades, der Erhalt und die Entwicklung von Biotopverbundstrukturen entlang der Havel
sowie die Herstellung mdglichst naturnaher Uferverbauung.

2.5.2 Ausgangssituation
Vegetation / Biotoptypen

Die Vegetationsstrukturen orientieren sich an den ehemaligen Nutzungsstrukturen im Plan-
gebiet. Diese waren vor Beginn der laufenden Rickbaumalnahmen durch eine intensive
bauliche und gewerbliche bzw. Bahnnutzung gepragt. Besonders im Schlachthofbereich wa-
ren die nicht Uberbauten Bereiche weitgehend versiegelt. Die Freiflachen sind geprégt durch
ruderale Strukturen. Im Bereich des ehemaligen Bahngelandes entlang der dstlichen Grund-
stucksgrenzen haben sich ruderale Gehdlzstrukturen gebildet, vorherrschend sind die nicht
heimischen Arten Robinie, Eschenblattriger Ahorn, Pappel. Das Ufer der Havel ist mit
Spundwanden vollstandig verbaut. Im unmittelbaren Uferbereich stocken vereinzelt Gehdlze
(Eschenblattriger Ahorn, Pappel, Weiden), die teilweise durch die Potsdamer Baumschutz-
verordnung geschutzt sind.

Die Flachen sind gemalf3 Landschaftsplan dem Biotoptyp 12151 Gewerbe, alter Standort und
aktuell aufgrund der durchgefiihrten Rickbau- und Entsiegelungsmafinahmen weitgehend
dem Biotoptyp 12330 Bauflachen mit Ablagerungen und Abgrabungen zuzuordnen. Der Ge-
hdlzbestand ist dem Biotoptyp 71110 Feldgeholze / Baumgruppen, Laubholz zuzuordnen,
das Verkehrsgriin dem Biotoptyp 12211 Hauptstralen (Biotopcode gemal3 Biotoptypenliste
des Landschaftsplans: nach KAULE 1991, modifiziert). Der in den Geltungsbereich einbezo-
gene Gewasserstreifen der Havel ist nach der Biotoptypenliste des Landes Brandenburg
dem Biotoptyp 01124 Flusse, Ufer weitgehend verbaut zuzuordnen.

Im Landschaftsplan (Stand 19.09.2012), Karte K3.1 Biotope ist das Plangebiet bis auf den
Geholzbestand an der Leipziger StralRe als "stark belastet: vegetationsfreie Flachen, Indust-
riegebiete fast ohne Restflachen" bewertet. Der Gehdlzbestand im Osten des Plangebietes
ist als ,0rtlich bedeutsam” bewertet. Die Baume unterliegen den Bestimmungen der Verord-
nung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam
(Potsdamer Baumschutzverordnung — PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003 (s.u.).

Auf der Grundlage der vorliegenden Dokumentation der Bestandsversiegelung vor Durchfuih-
rung der Rickbau- und Entsiegelungsmafinahmen (vgl. Kap. C.2.2.2) betrug die Grof3e der
Vegetationsflachen vor Durchfihrung der Rickbau- und EntsiegelungsmalRnahmen insge-
samt rund 11.000 m2. Der Gehdlzbestand im Osten des Plangebietes umfasst rund 3.700 m2.

Durch seine grof¥flachige Versiegelung, die Strukturarmut der Vegetationsausstattung und
den Uferverbau hat das Plangebiet derzeit nur eine bedingte Bedeutung fir den Biotopver-
bund. Geschutzte Biotope sind nicht vorhanden.

Gebietsschutz

Durch die Planungen sind keine Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems Natu-
ra 2000 sowie keine geplanten, einstweilig sichergestellten, im Verfahren befindlichen oder
festgesetzten Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete betroffen.
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Vorkommen geschitzter Arten

Da aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Lebensraumpotentiale mit dem Vorkommen
streng oder besonders geschitzter Tierarten zu rechnen war, wurden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens im Ergebnis einer Potentialabschétzung bereits frihzeitig faunisti-
sche Untersuchungen zu den planungsrelevanten Artengruppen Avifauna und Fledermause
durchgefihrt. Die faunistische Erfassung der planungsrelevanten Arten erfolgte durch einen
Sachverstandigen in den Jahren 2009 und 2010. Schwerpunkt der Brutvogelerfassung wa-
ren die Gebaude, die mit Umsetzung der Planung abgerissen werden. Arten einer Gefahr-
dungskategorie der Roten Liste Brandenburg (RL BB) oder der Roten Liste Deutschland (RL
D) wurden nicht nachgewiesen. Festgestellt wurden vier in Brandenburg geféhrdete Fleder-
mausarten, die das Untersuchungsgebiet als Nahrungsgebiet nutzten oder (Uberflogen.
Sommer- oder Winterquartiere wurden nicht festgestellt. Die Ergebnisse der faunistischen
Standortuntersuchung sind in einem Fachgutachten®® dargelegt. Dort erfolgt auch eine Erlau-
terung der Erfassungsmethoden. Die Ergebnisse wurden durch den Sachverstéandigen und
die ProPotsdam GmbH mit dem LUGV bzw. der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
Die Abrissarbeiten wurden durch eine 6kologische Baubegleitung tberwacht. Fir die be-
troffenen Gebaudebriter wurde die Schaffung von Ersatzquartieren beauflagt.

Im fortgeschrittenen Zustand der AbrissmalRnahmen erfolgten im Sommer 2011 weiterge-
hende faunistische Untersuchungen zum Brutvogelvorkommen sowie zum Vorkommen von
Flederméausen im Altbaumbestand an der Leipziger Stral3e. Der Umfang der erforderlichen
Untersuchungen wurde im Rahmen einer Ortsbegehung mit dem LUGV festgelegt. Weitere
Potentiale zum Vorkommen von prifungsrelevanten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit nicht vorhanden. Im Umfeld
des Plangebietes befindet sich wasserseitig am Ufer der Havel eine Biberfral3stelle. Das Ufer
ist jedoch im Geltungsbereich komplett durch Spundwande verbaut, so dass die Erreichbar-
keit der landseitig gelegenen Flachen und eine Eignung zur Errichtung eines Biberbaus nicht
gegeben sind.

Die Ergebnisse der weitergehenden faunistischen Untersuchungen werden in einem Fach-
gutachten?® dargelegt. Dort erfolgt auch eine Erlauterung der Erfassungsmethoden.

Tab.: Gesamtartenliste der im Untersuchungszeitraum nachgewiesenen Brutvogelarten 2011 (ohne
Gebaudebriter) mit Schutzstatus und Status des Nachweises (B: Brutnachweis, BV: Brutverdacht)

Art Anzahl |RLBB |RLD Status nach 8 7 (2) V-RL
Reviere BNatSchG (79/409

streng ge- EWG) An-
schiitzt, BArt- hang 1
SchV Anl. 1
Spalte 3

Amsel 6 - - B

(Turdus merula)

Bachstelze 1 - - B

(Motacilla alba)

Girlitz 1 Y - B

(Serinus serinus)

Grunfink 2 B

19 Dipl.-Biol. Tobias Teige, Buro fir faunistisch-dkologische Fachgutachten: Faunistische Standortuntersuchung
Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt/Leipziger Strale" Potsdam, Version 1.0 Berlin, 21.04.2011

20 Dipl.-Biol. Tobias Teige, Buro fir faunistisch-6kologische Fachgutachten: Faunistische Untersuchungen und Kartierung
vorhandener Nist- und Lebensstatten geschitzter Tierarten zum Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt/Leipziger Stral3e"
Potsdam, 17.08.2011; Ergebnisse der Fledermauserfassung im Baumbestand vom 14.09.2011
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(Carduelis chloris)

Klappergrasmiuicke 1 - - B
(Sylvia curruca)

Monchsgrasmiicke 3 - - B
(Sylvia atricapilla)

Nachtigall 4 - - B
(Luscinia megarhynchos)

Nebelkrahe 1 - - B
(Corvus cornix)

Ringeltaube 2 - - B
(Collumba palumbus)

Rotkehlchen 3 - - B
(Erithacus rubecola)

Zilpzalp 1 - - B
(Phylloscopus collybita)

11 Arten 25 1xV 11xB - --

Arten einer Gefahrdungskategorie der Roten Liste Brandenburg (RL BB) oder der Roten Lis-
te Deutschland (RL D) wurden nicht nachgewiesen. Der Girlitz ist in der Vorwarnliste derart
gefuhrt, dass noch keine aktuelle Gefahrdung erkennbar ist, aber die Beflirchtung besteht,
dass diese Art innerhalb der nachsten 10 Jahre geféhrdet sein wird, da bestehende Bestan-
de allgemein oder regional merklich zurtickgehen.

Alle im Plangebiet festgestellten Arten sind gemald Fachgutachten als fur Brandenburg und
Deutschland sehr haufige bis haufige Arten mit insgesamt giinstigem Erhaltungszustand ein-
zustufen. Der Bestand ist mit Ausnahme von Girlitz, Klappergrasmucke und Grinfink stabil
oder der Trend innerhalb + 20 %, flir die Nachtigall liegt der Trend zwischen +20 % und +50
%. Girlitz, Klappergrasmuicke und Grunfink sind als rucklaufige Arten einzustufen.

Der Verlust einzelner Brutreviere hat fir die lokale Population im gréof3eren Umfeld (Radius 2
— 3 km) keine negativen Auswirkungen, so dass keine Ersatzmalnahmen erforderlich sind,
wenn im Plangebiet weiterhin Baumbestand, Heckenbereiche in Randzonen und Grunfla-
chen eingeplant werden. Der Erhalt einzelner Altbaume und die Schaffung von Grinflachen
mit einheimischen Geholzen (auch dichte Heckenbereiche) und Bereichen, die nicht den
Anspruch eines ,englischen Rasens“ haben, sind geeignet, insbesondere Grinfink und
Klappergrasmiicke geeignete Brutplatze zu bieten. Fir den Girlitz als typische Siedlungsart
sind als Brutreviere extensive Ruderalflachen ideal, um geeignete Lebensraume zu schaffen.
Dies ist bei der Herstellung der 6ffentlichen Grunflachen zu beachten. Insgesamt ist bei der
Auswahl zu pflanzender Baumarten darauf zu achten, dass potentielle Brutbaume gepflanzt
werden.

Besetzte Fledermausquartiere konnten im untersuchten Baumbestand an der Leipziger
Stral3e nicht festgestellt werden. Der Baumbestand bietet nur eine geringe Anzahl von Struk-
turen, die durch Fledermause genutzt werden kdnnen. Insbesondere Wochenstubenquartie-
re oder Winterquartiere sind im Baumbestand nicht zu erwarten. Ein Potential als kurzzeiti-
ges Quartier auf den Wanderungsbewegungen haben die vorkommenden alteren Robinien
mit ihrer groben Rinde. Aus diesem Grund wird fachgutachterlich empfohlen, eine Fallung
der starkeren Baume erst ab Anfang November durchzufihren.

Im Verlauf der Untersuchungen 2009 und 2010 konnten vier in Brandenburg gefahrdete Fle-
dermausarten festgestellt werden, die das Untersuchungsgebiet als Nahrungsgebiet nutzten
oder uberflogen.
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Tab: Fledermausarten im Untersuchungsgebiet mit Schutzstatus und Art des Nachweises, Gebietssta-
tus (D: Detektornachweis, E: Einzelfund, N: Netzfang, S: Sichtnachweis, Q: Quartier, QV: Quartierver-
dacht) (Altenkamp et al.1, 2005, BfN, 2009).

Art RL BB RL D FFH-Anhang |Nachweis Gebietsstatus
Abendsegler 3 \% v D, S Uberflug
(Nyctalus noctula)

Breitfligelfledermaus 3 G v D,S Jagdgebiet
(Eptesicus serotinus)

Wasserfledermaus 3 - v D,S Jagdgebiet /
(Myotis daubentonii) Rand
Zwergfledermaus 3 - v D,S Jagdgebiet

(Pipistrellus pipistrellus)

Der Gewasserlebensraum der Havel ist von der Umsetzung der Planung nicht direkt betrof-
fen. Die Aussichtplattform sowie bauliche Anlagen zur Uferbefestigung bedirfen einer Ge-
nehmigung durch die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung. Aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplans kann kein Anspruch auf Erteilung einer Genehmigung abgeleitet werden. Da-
her erfolgen im Bebauungsplanverfahren keine gesonderten Kartierungen.

Ein Vorkommen von wildlebenden Pflanzen der besonders geschiitzten Arten ist im Plange-
biet unter Berlcksichtigung der anzutreffenden Biotoptypen nicht zu erwarten. Daher erfolgte
Uber die Biotoptypenkartierung hinaus keine gesonderte floristische Kartierung.

Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit — mit Ausnahme der in den Geltungsbereich einbezogenen Ge-
wasserflache der Havel — eine insgesamt mittlere bis geringe Bedeutung fiir das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Aufgrund der nutzungsbedingten, weitgehenden
Strukturarmut und geringen Potentiale bestehen keine besonderen Empfindlichkeiten. Ange-
sichts der direkten Lage an der Havel sowie im Bereich zwischen Havel und Brauhausberg
als Ubergangsbereich zwischen Stadt und offenem Landschaftsraum der Potsdamer Heide
besteht ein hohes Entwicklungspotential zur Schaffung von Strukturen des Biotopverbundes.

2.5.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer grundlegenden stadtebaulichen Neuordnung
des Plangebietes. Die derzeit vorhandenen Vegetationsstrukturen und ihre Lebensraumfunk-
tionen gehen mit Durchfiihrung der bauvorbereitenden MaflZnahmen vollstandig verloren.

Insgesamt kommt es mit Umsetzung der Planung zum Verlust von rund 11.000 m? ruderaler
Vegetationsflachen mit derzeit eingeschranktem Wert fur den Biotop- und Artenschutz, da-
von rund 3.700 m2 im Landschaftsplan als 6rtlich bedeutsam bewerteter Gehdlzbestand mit
vorherrschend nicht heimischen Arten wie Robinie, Eschenblattriger Ahorn, Pappel.

Unter Bericksichtigung der Wiederbegrinung von Flachen im Bereich der festgesetzten
Grunflachen in einem Umfang von rund 3.170 m2 (unter Berlcksichtigung einer Befestigung
von Flachen in einem Umfang von insgesamt etwa 2.100 m?) sowie der auf Grundlage der
Brandenburgischen Bauordnung vorzunehmenden géartnerischen Gestaltung der nicht Uber-
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baubaren Grundstiicksflachen in den Baugebieten in einem Umfang von etwa 3.620 m2 ge-
hen im Plangebiet rund 4.500 m2 Vegetationsflachen dauerhaft verloren.

Der Gehoélzbestand im Osten des Plangebietes sowie die Baume im Bereich der Verkehrs-
grunflachen gehen mit einer Uberbauung der Flachen verloren. Es gelten die Bestimmungen
der Verordnung zum Schutz der Baume als geschuiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003. Die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm, gemessen in
1,30 m Hohe, bedarf der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehérde. Ersatzpflan-
zungen richten sich nach den Bestimmungen der Baumschutzverordnung. Fur Gehélze im
Uferbereich ist gegebenenfalls ein Erhalt im Rahmen der Grinflachengestaltung méglich.

Mit Umsetzung der Planung ist die Pflanzung von mindestens 39 Laubbdumen im StraRen-
raum vorgesehen. Zusatzlich sind in den Mischgebieten Ml bis Ml 5 ebenerdige Stellplatzan-
lagen mit der Pflanzung von einem Laubbaum je vier Stellplatze zu gliedern. Weitere Baum-
pflanzungen werden im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen wie dem Quartiersplatz, dem
,Grinkeil* und der Uferpromenade erfolgen.

Fir die okologische Verbundfunktion des Havelufers sind mit Anlage des geplanten Ufer-
griinzuges positive Wirkungen verbunden. Eine Durchfiihrung von Uferrenaturierungsmar3-
nahmen ist aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes nicht vorgesehen. Festle-
gungen zur Gestaltung der 6ffentlichen Griunflache erfolgen im Rahmen der weitergehenden
Planungen und sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der Gewasserlebensraum der
Havel ist von der Umsetzung der Planung nicht direkt betroffen. Die Prifung mdgliche Um-
weltauswirkungen ist Bestandteil der wasserrechtlichen und naturschutzrechtlichen Geneh-
migungsverfahren.

Mit dem dauerhaften Verlust von Vegetationsflachen sind mit Umsetzung der Planung auch
unter Beriicksichtigung der eingeschrankten Wertigkeit der Flachen, erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt verbunden. Die Konversion
eines ehemaligen brachliegenden Gewerbestandortes und damit die Innenentwicklung und
Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient jedoch auch der Vermeidung
von umfangreicheren Eingriffen im Rahmen einer AuRenentwicklung. Die mit Umsetzung der
Planung verbundenen Eingriffe kbnnen durch Neuschaffung oder Aufwertung von Lebens-
raumen ausgeglichen werden (vgl. Kap. C.4.1).

Artenschutzrechtliche Prifung

Alle europaischen Vogelarten zahlen nach 8§ 7 BNatSchG in Verbindung mit Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie (VRL) zu den besonders geschiitzten Tierarten.

8 44 Abs. 1 BNatSchG verbietet:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und die europdaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheb-
lich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

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

Im Plangebiet als Brutvogel nachgewiesen wurden Amsel (Turdus merula), Bachstelze
(Motacilla alba), Girlitz (Serinus serinus), Griunfink (Carduelis chloris), Klappergrasmiicke
(Sylvia curruca), Ménchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla), Nachtigall (Luscinia megarhynchos),
Nebelkrahe (Corvus cornix), Ringeltaube (Collumba palumbus), Rotkehichen (Erithacus ru-
becola) und Zilpzalp (Phylloscopus collybita). Fir diese Brutvogelarten gilt, dass sie ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestétten regelmafig wechseln und nicht erneut nutzen. Alle nach-
gewiesenen Brutvogelarten werden im Fachgutachten?! als fiir Brandenburg und Deutsch-
land sehr haufige bis haufige Arten mit insgesamt ginstigem Erhaltungszustand eingestuft.

Die Jagdhabitate der im Plangebiet festgestellten Fledermausarten sind keine prifungsrele-
vanten Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des 8§ 44 BNatSchG.

Mit Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass es im Zuge der bauvorbereitenden
MalRnahmen zu einem vollstidndigen Revierverlust der derzeit im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans vorhandenen Brutviogel kommt. Eine Durchfiihrung von CEF-MalRhahmen
(vorgezogene AusgleichsmalRnahmen) ist aufgrund der umfassenden stadtebaulichen Neu-
gestaltung des Areals nicht moglich.

Somit ist im Ergebnis der Vorabstimmungen mit dem LUGV vom 22.08.2011 (Vermerk
Planergemeinschaft vom 24.08.2011, gedndert am 01.09.2011) eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Aufgrund der Betroffen-
heit der Nebelkrdhe liegt die Zustandigkeit gemal der Zustandigskeitsverordnung bei der
unteren Naturschutzbehdrde. Eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung geman
8 45 Abs. 7 BNatSchG ist seitens der unteren Naturschutzbehérde im Beteiligungsverfahren
nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB in Aussicht gestellt worden und ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu beantragen. Eine Aufstellung der zu erwartenden Revierverluste ist der
nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tab.: Revierverluste nach Flachenausweisung im Bebauungsplan Nr. 36-1

Brutvogelrevier Flachenausweisung im B-Plan Nr. 36-1
Amsel, Revier 1 Ml 2

Amsel, Revier 2 MI 1

Amsel, Revier 3 Offentliche Parkanlage

Amsel, Revier 4 Offentliche Parkanlage

Amsel, Revier 5 MK

Bachstelze MI 1

21 Dipl.-Biol. Tobias Teige, Buro fur faunistisch-6kologische Fachgutachten: Faunistische Untersuchungen und Kartierung
vorhandener Nist- und Lebensstatten geschutzter Tierarten zum Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt/Leipziger StralRe"
Potsdam, 17.08.2011
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Brutvogelrevier Flachenausweisung im B-Plan Nr. 36-1
Girlitz Ml 4

Grunfink, Revier 1 Planstral3e B.4
Grunfink, Revier 2 MK
Klappergrasmiuicke Ml 4
Monchsgrasmiicke, Revier 1 Offentliche Parkanlage
Monchsgrasmiicke, Revier 2 MI 5
Monchsgrasmiicke, Revier 3 Ml 4

Nachtigall, Revier 1 MI 3

Nachtigall, Revier 2 Ml 4

Nachtigall, Revier 3 MK

Nebelkrahe MK

Ringeltaube, Revier 1 Offentliche Parkanlage
Ringeltaube, Revier 2 MK

Rotkehichen, Revier 1 Ml 4

Rotkehlchen, Revier 2 MI 5

Rotkehlchen, Revier 3 Ml 4

Zilpzalp Planstralie B.3

Im Rahmen der Beteiligung der anerkannten Naturschutzverbdnde nach 8§84 Abs. 2
BNatSchG wird auf die Erforderlichkeit der Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG hinge-
wiesen und um AulRerung zu diesem Sachverhalt gebeten.

Die Ausnahmevoraussetzungen nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG liegen vor. Fiur die Um-
setzung der Planung liegen mit der im Vorfeld erforderlichen Altlastensanierung und dem
stadtebaulichen Vorrang der Innenentwicklung zwingende Grinde des uberwiegenden 6f-
fentlichen Interesses vor. Zumutbare Alternativen sind innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans nicht gegeben.

Gemal} Fachgutachten ist nicht davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der
Populationen der betroffenen Arten verschlechtert. Bei den erfassten Brutvogelarten handelt
es sich nicht um Arten die in eine Gefahrdungskategorie der Roten Liste des Landes Bran-
denburg und/oder Deutschlands eingestuft wurden, die in der Anlage der BArtSchV geson-
dert erwahnt werden und/oder in Anhang 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie aufgeftihrt werden.
Alle nachgewiesenen Brutvogelarten sind als fur Brandenburg und Deutschland sehr haufige
bis haufige Arten, mit insgesamt glinstigem Erhaltungszustand eingestuft.

Unter Berlcksichtigung der angrenzend vorhandenen Lebensraumpotentiale und der im
Plangebiet entstehenden Lebensraumpotentiale der neu angelegten Griunflachen besteht
gemal fachgutachterlicher Einschatzung fir die im Geltungsbereich erfassten und von der
Umsetzung der Planung betroffenen Brutvogelarten auch keine Notwendigkeit von kompen-
sierenden AusgleichsmalRnahmen um eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
Population zu vermeiden. Die 6éffentlichen Griunflachen in einer GréRenordnung von rd. 5.225
m2 werden von der bzw. nach Genehmigung durch die Landeshauptstadt Potsdam herge-
stellt. Bei der Herstellung ist darauf zu achten, dass dichte Hecken aus heimischen Gehdlzen
und extensive Wiesenflachen gepflanzt bzw. angelegt werden.
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Die als vorbereitende MalRnahmen durchzufihrenden Abbruch- oder RaumungsmalRnahmen
sowie die erforderlichen MaRhahmen zur Altlastensanierung wurden zwischenzeitlich abge-
schlossen. Eine Bauzeitenregelung oder die Beauflagung einer 6kologischen Baubegleitung
sind somit nicht erforderlich. Die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Rodungsmaf3-
nahmen sind gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG auf3erhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar eines Jahres durchzufuhren.

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung blieben die Industriebrachflache und der vorhandene
Geholzbestand erhalten. Die derzeit vorhandenen Lebensraumbedingungen wirden sich im
Zuge der fortschreitenden natirlichen Sukzession verandern.

2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsatzlich der Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Tiere und Pflanzen im Rah-
men einer Aul3enentwicklung.

Zur Verringerung sowie zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung von Grinflachen sowie die Festset-
zung einer Mindestanzahl zu pflanzender Baume unter Verwendung standortheimischer
Laubgehdlze mit einer Bedeutung als Nist- und Nahrungshabitat.

Fir die von den Geb&udeabrissen betroffenen Gebaudebriiter wurde die Schaffung von Er-
satzquartieren beauflagt.

Fir zu fallende Baume ist ein Ersatz gemalf’ der PBaumSchVO zu leisten.

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

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

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fir das Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit der plane-
rischen Optimierung hinsichtlich Art und Maf3 der Nutzung, eine grinordnerische Qualifizie-
rung der Bauflachen, eine asthetische Neuordnung des sudlichen Stadteingangs mit grof3zi-
giger Freiraumgestaltung entlang des Havelufers, die Prifung der Reduktion stérender Aus-
wirkungen moderner Baukorper auf das Landschaftsbild und die historischen Sichtbezlige
und die vorsorgende Berlcksichtigung bei der Planung von Bauvorhaben sowie die Erhal-
tung der ortshildpragenden Bausubstanz und die Verbesserung des Ortsbildes durch Ord-
nung der Nutzungen entlang der Leipziger Stralie.
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2.6.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet ist vollstandig anthropogen tberformt. Es weist als Gewerbebrache ein un-
geordnetes Erscheinungsbild auf. Das Ufer war vor Beginn der RickbaumalRnahmen stark
baulich dominiert. Das stadtraumliche Erscheinungsbild zum Bahnhofsvorplatz hin ist undefi-
niert. Wichtige gestaltprdgende landschaftliche Qualitdten bestehen nicht. Aufgrund seiner
exponierten Lage am Ufer der Havel hat das Plangebiet jedoch eine grofRe AufRenwirkung.
Nach dem sudlich vorgelagerten landschaftlich dominierten Havelbereich Vorderkappe / Pla-
nitz pragt die Speicherstadt wasserseitig das stadtische Eingangsbild zur Potsdamer Mitte.
Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit zahlreichen intakten Sichtbeziehungen (,Havel-
blick®, ,Brauhausberg”). Die Bahntrasse als technische Infrastrukturanlage bewirkt eine Sto-
rung des Landschaftsbildes.

Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit insgesamt eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild. Aufgrund seiner besonderen Lage weist das Plangebiet jedoch eine hohe
Empfindlichkeit im Hinblick auf die bestehenden Sichtbeziige von der Havel und vom Brau-
hausberg auf. Das derzeitige Erscheinungsbild weist derzeit gro3e Potenziale auf. Entwick-
lungsbedarf besteht daher vor allem in der Aufwertung des Erscheinungsbildes durch Schaf-
fung qualitatvoller Stadtkanten zum Wasser, zur Leipziger StraRe, zur Heinrich-Mann-Allee
und zum sudlichen Bahnhofsvorplatz.

2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung wird an exponierter Stelle im Stadtgebiet das stadtraumliche
Erscheinungsbild neu definiert. Im Plangebiet ist eine bis zu flinfgeschossige Bebauungs-
struktur vorgesehen. Das historische Heizhaus am Havelufer bleibt erhalten. Entlang der
Havel erfolgt die Anlage eines offentlichen Ufergriinzuges. Ein weiterer Grinzug (,Grinkeil®)
gewahrleistet den Sichtbezug zwischen Havel und Brauhausberg. Das Stadtquartier wird
durch die Anlage eines Quartiersplatzes und Baumpflanzungen im Straenraum durchgrint.

Aufgrund der exponierten Lage am Ufer der Havel haben die Bebauungsstrukturen des neu-
en Stadtquartiers eine grol3e AulRenwirkung. Die Speicherstadt pragt wasserseitig das stadti-
sche Eingangsbild zur Potsdamer Mitte. Mit Anlage des urbanen Ufergriinzuges besteht im
Rahmen der weitergehenden Entwurfsplanungen die Moglichkeit die stadtisch gepragte
wasserseitige Silhouette der Speicherstadt mit Griinstrukturen aufzulockern.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind unter Berlcksichtigung
der erheblichen Vorbelastungen und der im Bebauungsplan zur Bertcksichtigung der Denk-
malschutzbelange getroffenen Gestaltungsfestsetzungen nicht zu erwarten. Zur Prufung der
Auswirkungen der Planung auf die Welterbestétte ,Schlésser und Parks von Potsdam und
Berlin“ erfolgte im Planverfahren eine Simulation der Bebauung der Speicherstadt im 3-D-
Stadtmodell, von verschiedenen Standorten im Stadtgebiet fir den Ausschnitt der Spei-
cherstadt betrachtet (vgl. Kap. C.2.8)

Mogliche Kapazitaten fur die Umverlagerung von Steganlagen und Wassersporteinrichtun-
gen aus sensibleren Gebieten in die Speicherstadt wurden im Rahmen des Planverfahrens
geprift, fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans jedoch aufgrund der
Bedeutung des Gewasserabschnittes als Fahrrinne der Bundeswasserstral3e sowie der Er-
schlieBungs- und Verkehrsproblematik verworfen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
werden — mit Ausnahme einer 6ffentlichen Aussichtsplattform — bauliche Anlagen wie Stege,
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Anleger oder Bootsschuppen sowohl fir die Wasserflache als auch fur den angrenzenden
Ufergriinzug ausgeschlossen.

2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe die Industriebrachflache erhalten und die an ex-
ponierter Stelle im Stadtgebiet gelegene Potentialfliche zur Innenentwicklung bliebe unge-
nutzt. Das Orts- und Landschaftsbild wirde sich mit fortschreitender naturlicher Sukzession
in Richtung einer geschlossenen Gehdélzkulisse entwickeln. Eine Umsetzung des geplanten
oOffentlichen Ufergriinzuges ware ungewiss.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsatzlich der Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild im
Rahmen einer Aul3enentwicklung.

Zur Verringerung von Eingriffen in das Schutzgut Landschaftsbild erfolgt die Festsetzung
eines offentlichen Ufergriinzuges, der die Moglichkeit bietet, die wasserseitige Silhouette der
Speicherstadt durch Baumpflanzungen zu gestalten. Auch die festgesetzte Gliederung von
ebenerdigen Stellplatzanlagen in den Mischgebieten Ml 1 bis Ml 5 durch Baumpflanzungen
dient der Verringerung von Eingriffen in das Schutzgut Landschaftsbild.

Der ,Grinkeil* gewahrleistet einen Uber das historische Heizhaus streichenden Sichtbezug
zwischen Havel und Brauhausberg und dient gemeinsam mit der Anlage eines Quatrtiersplat-
zes und den Baumpflanzungen im Stralenraum der positiven Gestaltung des Ortsbildes.

Fur das Kerngebiet und die Mischgebiete MI 1 bis Ml 5 erfolgen zur positiven Gestaltung des
Ortshildes sowie zur Bericksichtigung der Belange des Denkmalschutzes umfangreiche Ge-
staltungsfestsetzungen zur Stellung der Baukérper, zu Dachformen und Dacheindeckungen,
zur Fassadengestaltung, zu Einfriedungen sowie zur Gestaltung von Nebenanlagen.

2.7 Ausgangslage fur den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlke-
rung insgesamt

2.7.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

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

Im Verkehrsentwicklungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (2001) werden folgende um-
weltrelevante Zielstellungen mit Relevanz fir die Planung formuliert:
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e Vorsorge durch Verkehrsvermeidung durch Reduzierung der Entfernungen mittels
Zielorientierter Verteilung von Funktionen und Nutzungen (,Stadt der kurzen Wege")

e Grunverbindungen und ,grine StralRen” als Angebot fir fulRgénger- und fahrrad-
freundliche Verbindungen, getrennt vom motorisierten Verkehr

e Begrenzung der Immissionsbelastungen diesbezilglich schutzwirdiger Bauflachen

Der 2005 aktualisierte Larmminderungsplan der Landeshauptstadt Potsdam von 1997 sieht
Potentiale zur Larmminderung in der Festlegung von Geschwindigkeitsreduzierungen, der
Verbesserung der Stra3enoberflichen und dem Ausbau des offentlichen Nahverkehrs.
Durch die interne Gliederung von Baugebieten, d.h. die Abstufung der Art der baulichen Nut-
zung und Festlegung von Schutzabstanden und die Vermeidung der benachbarten Auswei-
sung unvertraglicher Nutzungen hinsichtlich des Immissionsschutzes sollen Beeintrachtigun-
gen sensibler Nutzungen vermieden werden. Bei Neuausweisungen schiitzenswerter Nut-
zungen, insbesondere von Wohn- und Mischgebieten entlang den im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Strafl3en soll der aktive Larmschutz eine maf3gebliche Rolle spielen.

Der Larmaktionsplan 2011 wurde am 25.01.2012 durch die Stadtverordnetenversammlung
beschlossen. Gegenstand der Untersuchung sind Straf3en mit 8.200 — 16.400 DTV, Hauptei-
senbahnstrecken > 60.000 Zuge pro Jahr sowie der Stral3enverkehr. Der Bereich Leipziger
Stral3e / Heinrich-Mann Allee (Leipziger Dreieck) war bereits Gegenstand der Larmaktions-
planung 2008 fur Stra3en mit einer Verkehrsbelegung von tber 16.400 Kfz pro Tag. Im Er-
gebnis der MalRnahmenvorschlage des Larmaktionsplans 2008 erfolgte fur die Leipziger
Stral3e im Bereich der Speicherstadt eine Einbahnstralenregelung stadteinwarts. Der stadt-
auswarts gerichtete Verkehr wird Uber den Brauhausberg gefuhrt. Im Zuge der Leipziger
Stral3e ist durch die EinbahnstralRenregelung eine Pegelreduzierung um ca. 3 — 4 dB(A) er-
folgt. Der Larmaktionsplan 2011 empfiehlt zur weiteren Larmminderung mittel- bis langfristig
eine vertiefende komplexe Untersuchung zu den Mdglichkeiten einer Biindelung des Ver-
kehrs im Zuge des Brauhausberges. Weitere konkrete Malinahmenvorschlage des Larmak-
tionsplans 2008 mit Relevanz fur die Planung sind eine Geschwindigkeitsbegrenzung fir die
Leipziger StraRe auf Tempo 30 in den Abend- und Nachtstunden sowie eine Strafenraum-
begriinung zur Beruhigung bzw. Verstetigung des Verkehrsflusses auf der Grundlage der
verbesserten optischen Gliederung des StralRenraumes.

Auf der Grundlage einer Abschétzung im Rahmen der Bestandsanalyse des Larmaktions-
plans 2011 befindet sich das Plangebiet im ,Belastigungskorridor Eisenbahnverkehr* der
Regional- und Fernbahntrasse Berlin — Potsdam — Magdeburg. Belastbare Angaben zu den
Streckenabschnitten westlich des Hauptbahnhofes sind abschlieRend erst mit Vorliegen der
entsprechenden Kartierung des EBA bzw. im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktions-
plans 2013 maéglich. Im Sinne eines effektiven Schutzes der Bevoélkerung vor Eisenbahnlarm
entsprechend der Zielstellungen der EU-Umgebungslarmrichtlinie sollten Larmschutzmalf3-
nahmen konzipiert und umgesetzt werden. Dabei wird darauf hingewiesen, dass an beste-
henden Eisenbahnstrecken keinerlei Rechtsanspruch fir die Umsetzung von Larmminde-
rungsmafRhahmen existiert. Im Ergebnis der Bestandsanalyse des Larmaktionsplans 2011
befindet sich das Plangebiet auRerhalb des Einwirkungsbereiches des Stralenbahnverkehrs
auf der Trasse der Heinrich-Mann-Allee.

Im Luftreinhalteplan (Entwurf 2011) werden auf der Grundlage der Erfassungsdaten (Fein-
staub, Stickstoffdioxid, Ozon und Schwefeldioxid) Mal3nahmen zur Vermeidung und Minde-
rung der Luftschadstoffbelastungen festgelegt. Zur Luftschadstoffminderung im Bereich
Leipziger Stral3e ist auf Grundlage des Luftreinhalte- und Aktionsplans 2007 die FUhrung der
Ubergeordneten Fahrtbeziehungen im Einrichtungsverkehr fir die Fahrtrichtung Michendorf /
A 10 Uber den Brauhausberg und fur die Fahrtrichtung Potsdam Uber die Leipziger Stral3e
umgesetzt worden. Grundsatzlich bildet die Férderung des OPNV, FuBganger- und Radver-
kehrs, der Ausbau des P+R-Angebotes sowie der Parkraumbewirtschaftung einen wesentli-
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chen Bestandteil der langfristigen Minderungsstrategie im Entwurf des LRP 2011. Diese
Malnahmen dienen parallel auch der Larmminderung.

Anforderungen und Zielstellungen des Landschaftsplanes mit Relevanz fir das Schutzgut
Mensch sind eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit Anpassung der Bau- und
Grunstrukturen an den Klimawandel, die Griinordnerische Qualifizierung der Bauflachen, die
Sicherung und Verbesserung der Erlebbarkeit und Zug&nglichkeit von LandschaftsrAumen
und innerstadtischen Freiflachen, eine groRRzlgige Freiraumgestaltung entlang des Havel-
ufers, die Schaffung offentlich zuganglicher Uferbereiche bei der Entwicklung der Spei-
cherstadt und die Verbesserung der wasserseitigen Erreichbarkeit.

2.7.2 Ausgangssituation
Larm

Durch die direkte Lage des Plangebiets an tUbergeordneten Verkehrstrassen, der Bahntrasse
im Norden und dem Knotenpunkt Leipziger Dreieck sowie der Leipziger Straf3e im Osten und
Sudosten bestehen erhebliche Vorbelastungen hinsichtlich verkehrsbedingter Schallimmissi-
onen. Eine Voruntersuchung im Bestand®* (d.h. ohne Beriicksichtigung der geplanten Be-
bauung) hat ergeben, dass in den Randbereichen zur Bahn bzw. zu den StraRen die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von tags 60 dB und nachts 50 dB jeweils
stark, d.h. bis 15 dB uUberschritten werden. Tags wurden im Bereich des geplanten Blocks J
(SO) zum Leipziger Dreieck hin Pegelwerte LrT von 70 bis 75 dB(A), zur Leipziger Straf3e im
Bereich der geplanten Blocke | (MI5) und G (Ml 1) von 65 bis 70 dB(A) ermittelt, zur
Bahntrasse im Bereich der geplanten Blécke J (MK) und H (MI 4) Pegelwerte zwischen 60
bis 65 dB(A). Nachts wurden in den nach auf3en orientierten Randbereichen der geplanten
Blocke G (Ml 1), I (Ml 5) und J (MK) Werte zwischen 60 und 65 dB(A) ermittelt.

Als Grundlage fiir die im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen zur Vorsorge gegen
Larmbeeintrachtigungen erfolgte eine Prognoseberechnung fir den Prognosehorizont 2025
mit Beurteilung des zu erwartenden Verkehrslarms durch den Stral3en-, Schiffs- und Schie-
nenverkehr. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung?® werden in Kap. C.2.7.3
dargestellt.

Erschitterungen

Durch den Bahnverkehr auf der nérdlich angrenzenden Bahntrasse kommt es zu Erschiitte-
rungen. Die Auswirkungen auf Menschen in Geb&uden wurden in einer erschiitterungstech-
nischen Untersuchung?# tiberprift. Die Ergebnisse werden in Kap. C.2.7.3 dargestellt.
Verkehrsrelevante Luftschadstoffe

Nach Hinweis des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV)

Referat RW 4 Immissionsschutz besteht an der Leipziger Stral3e eine den Grenzwerten der
39. BImSchV nahe Vorbelastung. Bei einer Erhdhung der Luftschadstoffbelastung kann es

22 ksz Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stra3e”

Landeshauptstadt Potsdam, Stand 18.11.2011, Schallimmissionsplan Ist-Analyse

KSZ Ingenieurbiiro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe”
Landeshauptstadt Potsdam, Stand 18.11.2011

KSZ Ingenieurbiiro GmbH: Erschitterungstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt /
Leipziger StraRe" Landeshauptstadt Potsdam, Stand 16.01.2012

23
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zu Grenzwertliberschreitungen kommen. Im Sinne der Sicherung gesunder Lebens- und
Arbeitsverhaltnisse im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird von Seiten des LUGV fur
das Plangebiet eine offene Bebauung mit hohem Griinanteil empfohlen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde die Feinstaubbelastung im Plangebiet untersucht und
es liegt eine Bewertung der Luftschadstoffbelastung an der Leipziger StraRe und deren Aus-
wirkungen auf die nérdliche Speicherstadt in Potsdam vor (vgl. Kap. C.2.4).

Erholungsnutzung

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung hinsichtlich der Erholungsfunktion, da es, be-
dingt durch die ehemalige Gewerbe- bzw. Bahnnutzung, nicht 6ffentlich zuganglich ist. Le-
diglich die derzeit noch als Bundesfernstralie gewidmeten Stralenflachen sind zwar 6ffent-
lich zuganglich, besitzen aber als Stral3enrandbegriinung des stark befahrenen Knotenpunk-
tes Leipziger Dreieck keinerlei Bedeutung oder Qualitat hinsichtlich der Erholungsnutzung.

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

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Im Plangebiet sind nach Hinweis der unteren Bodenschutzbehérde nutzungsspezifische Be-
lastungen im Boden durch verschiedene Schadstoffe bekannt. Die Altlastenverdachtsflachen
werden im Rahmen des gegenwartig stattfindenden Rickbaus néher untersucht und gege-
benenfalls saniert, so dass eine uneingeschréankte sensible Nutzung maoglich ist.

Umgebende Nutzungen

Die umgebenden Wohnlagen sidlich der Leipziger Strae am Brauhausberg werden durch
die Blickbeziehungen auf die Gewerbebrachen der Speicherstadt beeintrachtigt. Es bestehen
keine Wegeverbindungen zum Havelufer. Ebenso werden die auf dem Brauhaus- und Tele-
graphenberg ansassigen hochwertigen Arbeits- und Forschungsstandorte (Landesregierung,
Wissenschaftspark) durch das desolate Erscheinungsbild der Gewerbebrache beeintrachtigt.

Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

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

Larm

Infolge der Lage des Plangebietes zwischen mehreren unterschiedlichen, stark genutzten
Verkehrstrassen sind erhebliche Gerduschimmissionen zu erwarten. Als Grundlage fur die
im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen zur Vorsorge gegen Larmbeeintrachtigun-
gen erfolgte eine Prognoseberechnung fur den Prognosehorizont 2025 mit Beurteilung des
zu erwartenden Verkehrslarms durch den Straf3en-, Schiffs- und Schienenverkehr.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung® werden im Plangebiet die Orientierungs-
werte von 50 dB(A) in der Nacht an keinem der berechneten Nachweisorte eingehalten.
Hierbei werden in unmittelbarer Bahn- und StralRennahe die Beurteilungspegel von tags teil-
weise Uber 70 dB(A) und nachts teilweise tber 60 dB(A) derart Uberschritten, dass ohne Be-
ricksichtigung von SchallschutzmalRnahmen eine Wohnnutzung nicht méglich erscheint.
Auch die Orientierungswerte fiir den Tag werden mit Ausnahmen von zwei Nachweisorten
Uberschritten. Am meisten betroffen sind die der Langen Briicke und der Leipziger Stral3e
zugewandten Fassaden. Die Uberschreitungen fallen tags und/oder nachts entlang der Hein-
rich-Mann-Allee und der Leipziger Stral3e (Nachweisorte IP 04 bis IP 10) zweistellig aus. Die
héchste Uberschreitung am Tag wird im Kreuzungsbereich Heinrich-Mann-Allee / Leipziger
StralRe (IP 06) auf Hohe des 3. Vollgeschosses mit 11,3 dB(A) und in der Nacht mit 14,0
dB(A) erreicht. Der Schiffsverkehr auf der Havel spielt im Vergleich zum Straf3en- und Schie-
nenverkehr nur eine untergeordnete Rolle.

Die Berechnung der Gerausche der zulassigen Freiluftterrasse der geplanten Gaststatte
(Heizhaus) unter den o.g. Bedingungen ergab fir die hierzu herangezogenen Nachweisorte
eine Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm. Erhebliche Belastigungen in der
Nachbarschaft sind im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung nicht zu befilirchten.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurden unter der Voraussetzung einer
ungestorten Schallausbreitung im Untersuchungsgebiet ermittelt. Nur mit einer Realisierung
von abschirmender Bebauung an der Leipziger Stral3e, an der Langen Bricke und an der
Bahntrasse konnten die in Richtung innerhalb des Plangebietes orientierten Fassaden nach
Hinweis des Gutachters ausreichend abgeschirmt werden. Fur diesen Fall wéare kein erhoh-
ter baulicher Schallschutz erforderlich. Da die zuklnftigen stadtebaulichen Strukturen noch
nicht bekannt sind, muss mit LA&rmimmissionen gerechnet werden; entsprechende Schutz-
maflnahmen waren erforderlich.

Mit Umsetzung der Planung entstehen mit dem Ziel- und Quellverkehr des neuen Stadtquar-
tiers mit einem zum Bebauungsplan ermittelten Bedarf von etwa 690 Stellplatzen gebietsin-
terne Schallguellen insbesondere im Bereich der Tiefgaragenzufahrten. Hier sind die Larm-
immissionen in Abhangigkeit zur GréRe der Tiefgarage sowie zur Lage und zur Beschaffen-
heit der Zufahrt im Baugenehmigungsverfahren zu beurteilen.

Zur Gewabhrleistung gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse werden im Bebauungsplan im
Ergebnis des Schallgutachtens Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sowie bauli-
che MalRnahmen (Ausschluss der Wohnnutzung entlang der Leipziger Stral3e und der Hein-
rich-Mann-Allee gemal} der textlichen Festsetzung TF 3) zur Vorsorge gegen Larmimmissio-
nen getroffen. Je nach Larmpegelbereich missen die AuRenbauteile der Wohngebaude so-
wie an der Fassade von Burordumen und ahnlichen Arbeitsraumen ein bewertetes resultie-
rendes Schalldammmal (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) aufweisen, das nach
DIN 4109 je nach Larmpegelbereich fur die entsprechende Nutzung erforderlich ist.

25 ksz Ingenieurblro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe“
Landeshauptstadt Potsdam, Stand 18.11.2011
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In den Gebauden entlang der Bahntrasse sind in Wohnungen mit einem schutzbedurftigen
Raum i.S.d. DIN 4109 die zum Luften zu 6ffnenden Fenster auf die der Bahntrasse abge-
wandten Seiten auszurichten. In Wohnungen mit mehr als zwei schutzbedurftigen Rdumen
sind in mindestens zwei schutzbedirftigen Raumen die zum Liften zu 6ffnenden Fenster auf
die der der Bahntrasse abgewandten Seiten auszurichten. In den Baugebieten entlang der
Leipziger StraBe und der Heinrich-Mann-Allee ist das Wohnen in einer Tiefe bis zu 15 m
nicht zulassig.

Ausnahmsweise kann eine Unterschreitung der festgesetzten Schallddmmmalle zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Auf3enlarmpegel nachgewiesen
wird, als im Bebauungsplan angenommen oder durch andere gleichwertige Ma3nahmen die
Anforderungen an den Immissionsschutz erfillt werden. Dadurch wird beriicksichtigt, dass
die Zuordnung zu den Larmpegelbereichen ohne Berlicksichtigung der abschirmenden Wir-
kung einer Bebauung an der Leipziger Stral3e erfolgte.

Unter Beriicksichtigung dieser Festsetzungen zum Immissionsschutz sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch im Hinblick auf gesunde Lebens- und Arbeits-
verhaltnisse zu erwarten.

Erschitterungen

Im Ergebnis der erschitterungstechnischen Untersuchung?é ergeben sich beziglich der Be-
ricksichtigung von Erschitterungsimmissionen durch den Bahnverkehr keine erhéhten An-
forderungen an die zukinftige Bebauung. Es wird jedoch empfohlen, Deckenresonanzen
unter 20 Hz bei Wohn- und Schlafrdumen zu vermeiden.

Verkehrsrelevante Luftschadstoffe

Erhebliche Zusatzbelastungen an Luftschadstoffen durch den Ziel- und Quellverkehr des
neuen Stadtquartiers kdnnen unter Berlcksichtigung der mittleren bis hohen Vorbelastungen
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Das LUGV weist im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gung darauf hin, dass an der Leipziger Stral3e eine den Grenzwerten der 39. BImSchV nahe
Vorbelastung besteht. Bei einer Erh6hung der Luftschadstoffbelastung kann es zu Grenzwer-
tlberschreitungen kommen. Zur Sicherung gesunder Lebens- und Arbeitsverhéltnisse sind
im Plangebiet offene Bebauungsstrukturen in Anlehnung an die in der Masterplanung vorge-
sehene Blockrandbebauung sowie von Grinziigen, die einen Luftaustausch zwischen der
Havel und dem Brauhausberg ermdéglichen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch im Hinblick auf gesunde Lebens- und Arbeitsverhéltnisse sind daher nach derzeiti-
gem Stand nicht zu erwarten. Zur Uberprifung dieser Einschatzung wurde ein Gutachten zu
Luftschadstoffen beauftragt. Die Ergebnisse sind in das weitere Planverfahren eingeflossen
(vgl. Kap. C.2.4).

Erholungsnutzung

Mit der Umsetzung der Planungen erfolgt eine Offnung des bislang unzuganglichen Havel-
ufers fur die Offentlichkeit. Zur Sicherung eines Ufergriinzuges werden entlang des urbanen
Havelufers offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Offentlicher Ufergriinzug / Ufer-
promenade” festgesetzt. Das Uferwegekonzept sieht hier eine Weiterfihrung des von Nor-

26 ksz Ingenieurbliro GmbH: Erschiitterungstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt/Leipziger
StralBe" Landeshauptstadt Potsdam, Stand: 16.01.2012
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den kommenden, derzeit bis zum Nuthepark (nérdlich der Babelsberger Stral3e) ausgebau-
ten Uferweges unterhalb der Langen Bricke und der Eisenbahnbriicke durch die Spei-
cherstadt vor. Sudlich des ehemaligen Heizhauses verschwenkt der Uferweg in die Spei-
cherstadt und wird stdlich des Speicherstadtgelandes wieder an das Ufer herangefihrt.

Neben dem Ufergriinzug werden im Plangebiet 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Offentliche Grunanlage” zwischen dem Havelufer und der Leipziger StraRe in
Form eines ,Grinkeils” festgesetzt. Diese Grinflachen bilden gemeinsam mit den im sidlich
angrenzenden Bebauungsplan festgesetzten Griunflachen ein Sichtfenster zwischen Havel
und Brauhausberg. Im Zentrum des neuen Quartiers erfolgt die Anlage einer weiteren 6ffent-
lichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage* als Quartiersplatz. In
der offentlichen Grinanlage sudwestlich des Mischgebietes MI 2 und im Quartiersplatz sol-
len Spielplatze zulassig sein.

Innerhalb der im Geltungsbereich gelegenen Wasserflache soll die Zulassigkeit einer rund
25 m2 grol3en Aussichtsplattform festgesetzt werden. Weitere bauliche Anlagen wie Stege,
Anleger oder Bootsschuppen werden ausgeschlossen. Mdgliche Kapazitaten fir die Umver-
lagerung von Steganlagen und Wassersporteinrichtungen aus sensibleren Gebieten in die
Speicherstadt wurden im Rahmen des Planverfahrens geprift, fir den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans jedoch aufgrund der Bedeutung des Gewasserabschnittes als
Fahrrinne der Bundeswasserstral3e sowie der ErschlieRungs- und Verkehrsproblematik ver-
worfen.

Insgesamt erfolgt mit Umsetzung der Planung die Neuanlage von wohnungsnhahen und
Uberdrtlich bedeutsamen o6ffentlichen Grunflachen in einem Umfang von rund 5.230 m2. Da-
mit sind im Hinblick auf die Erholungsnutzung, gegeniiber dem Ursprungszustand im Plan-
gebiet, positive Wirkungen auf das Schutzgut Mensch verbunden.

Beeintrachtigung durch die Bodenbeschaffenheit

Im Rahmen der Abriss- und Ordnungsmaf3nahmen wurden in den Bereichen des Lokschup-
pens und ehemaliger Trafos Olverseuchte Bdden beseitigt. Weitere Altlastenverdachtsfla-
chen wurden nicht entdeckt. Im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Potsdam werden die
Standorte als sanierte Altlast gefuihrt. Somit ist eine uneingeschrankte sensible Nutzung,
auch Wohnnutzung méglich. Damit sind im Hinblick auf gesunde Lebens- und Arbeitsver-
haltnisse positive Wirkungen auf das Schutzgut Mensch verbunden.

Umgebende Nutzungen

Mit der stddtebaulichen Neuordnung erfolgt fir die derzeit von Industriebrachen gepréagte
Speicherstadt die Anlage eines neuen Stadtquartiers mit Griinvernetzungen zu den umge-
benden Quartieren. Damit sind im Hinblick auf die Wohn- und Arbeitsfunktion des Gebietes
positive Wirkungen auf das Schutzgut Mensch verbunden.

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe die Industriebrachflache erhalten und die an ex-
ponierter Stelle im Stadtgebiet gelegene und verkehrlich hervorragend erschlossene Potenti-
alflache zur Innenentwicklung bliebe ungenutzt. Eine Umsetzung der geplanten 6ffentlichen
Uferpromenade wére ebenfalls ungewiss.
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2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsatzlich der Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im
Rahmen der AuRenentwicklung. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch im Hinblick auf gesunde Lebens- und Arbeitsverhaltnisse erfolgen im Bebauungs-
plan Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend der fachgutachterlichen Empfeh-
lungen der Schalltechnischen Untersuchung.

Zur Bericksichtigung der Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens zu Luftschadstoffen im
Planverfahren siehe Kap. C.2.4.

2.8 Schutzgut Kultur- und andere Sachguter
2.8.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

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

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

2.8.2 Ausgangssituation

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

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler und nach Hinweis der Denkmalschutzbe-
horden auch keine bekannten Bodendenkmale.

Das Plangebiet befindet sich gemald Beiplan Denkmalschutz zum Flachennutzungsplan
(Stand 19.09.2012) in der weiteren Pufferzone des UNESCO Weltkulturerbes ,Schlésser und
Parks von Potsdam und Berlin“. Nach Hinweis der Denkmalfachbehotrde bestehen Sichtbe-
zuge zwischen dem Brauhausberg und dem Flatowturm im Babelsberger Park, dem Bel-
vedere auf dem Pfingstberg, dem Normannischen Turm auf dem Ruinenberg, der Terrasse
des Schlosses Sanssouci, der Orangerie im Park Sanssouci und der Heilandskirche in
Sacrow.

Nach Hinweis der Stiftung Preulische Schlésser und Garten Berlin Brandenburg bildet der
Brauhausberg einen wesentlichen Zielpunkt in der Vielzahl der Sichtbeziehungen aus den
Garten, von darin befindlichen Baulichkeiten und aus der Stadt Potsdam. Das Plangebiet
wird von folgenden Sichtbeziehungen aus dem Park Babelsberg Gberstrichen:
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o die sehr tiefliegende und Uber 7 km lange, so genannte Lange Sicht vom stidéstlichen
Drive und vom Griinen Weg zum Wildpark bei Geltow

¢ die Sicht von der Siegessaule zum Gaisberg bei Geltow.

Als planungsrelevantes Sachgut ist die vorhandene Uferbefestigung (Spundwand) zu be-
nennen. Die Unterhaltungspflicht liegt nach Hinweis der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung
des Bundes (WSA Brandenburg) beim Errichter der Anlage oder dessen Rechtsnachfolger.
Bauliche Veranderungen an der genehmigten Anlage bedirfen der Genehmigung durch die
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung.

Bedeutung, Empfindlichkeiten, Entwicklungsbedarf

Das Plangebiet hat derzeit insgesamt eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter. Aufgrund seiner besonderen Lage weist das Plangebiet jedoch eine
hohe Empfindlichkeit im Hinblick auf die bestehenden Sichtbeziige von der Havel und vom
Brauhausberg auf. Entwicklungsbedarf besteht vor allem in der Aufwertung des von Indust-
riebrachflachen gepragten Erscheinungsbildes.

Die Denkmalfachbehérde verweist mit Stellungnahme vom 17.06.2011 im Rahmen der frih-
zeitigen Behordenbeteiligung darauf, dass ,die Planung historisch determinierte Aspekte der
Stadtgestalt und solche der Denkmalpflege beriihrt. Zum einen entscheidet die Planung die
kunftige Inszenierung des Brauhausberges und greift direkt in die gewachsene Potsdamer
Stadtstruktur und damit in das Stadtbild ein. Seine Wahrnehmbarkeit aus den Stral3en- und
Platzfolgen sowie den Wasserraumen kann den ,grinen“ Hugel als stadtlandschaftliches
Element durch die beabsichtigte Bebauung unterstreichen aber auch empfindlich schwa-
chen. Zum anderen kann durch die geplanten Baustrukturen am Ful3 des begriinten Berges
die Funktion seiner Kuppe als Belvedere und damit als Korrespondent zu den prominenten
adaquaten Hohenpunkten im Gebiet des UNESCO-Welterbes beeintrachtigt werden”.

Auch nach Hinweis der Stiftung PreuRBische Schldsser und Garten Berlin Brandenburg ist
besondere Aufmerksamkeit auf die Sichtbeziehungen von verschiedenen Punkten der Stadt
und des Stiftungsgelandes zu legen, die den Brauhausberg als Ziel haben oder Teil einer
Vedute ins Bild setzen. Der Brauhausberg muss vom Havelufer und der Stadtmitte erlebbar
bleiben. Hingewiesen wird auf die Erforderlichkeit von ,griinen Fingern®, die vom Berg zum
Havelufer hinabftihren.

2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Mit Umsetzung der Planung wird die havelseitige Silhouette der Speicherstadt neu definiert.

Die Denkmalfachbehotrde geht in ihrer Stellungnahme vom 17.06.2011 im Rahmen der frih-
zeitigen Behordenbeteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB davon aus, dass die geplanten Baum-
assen die Korrespondenz zwischen dem Brauhausberg und dem Flatowturm im Babelsber-
ger Park, dem Belvedere auf dem Pfingstberg, dem Normannischen Turm auf dem Ruinen-
berg, der Terrasse des Schlosses Sanssouci, der Orangerie im Park Sanssouci und der Hei-
landskirche in Sacrow stark beeintréchtigen werden. Alle genannten Sichtbeziehungen funk-
tionieren in beide Richtungen und werden danach aus dem Weltkulturerbe gesehen sowohl
unter der reduzierenden Uberlagerung durch zu hoch gebaute Horizonte, als auch durch die
Versteinerung des Blickziels Brauhausberg” leiden. Ohne Uberpriifung der Wirkungen der
geplanten Baukanten von den relevanten Punkten geht die Denkmalfachbehérde davon aus,
dass, anders als die vorgelegte Planung es vorsieht, eine dreigeschossige Wohnbebauung
in entschieden kleinteiligerer Struktur bei sehr viel grol3zigigerer Durchgrinung fir das
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Plangebiet vertraglich sein wird. So liel3e sich die Bildung trennender Riegel von unvertragli-
cher Hohe vermeiden und eine organischere Verknipfung von Stadt- und Grinraum erzeu-
gen. Die Durchsetzung einer lockereren, niedrigeren Bebauung mit Gro3griin bote den har-
monischen Ubergang des griinen Berges zu den einbindenden Stadtstrukturen am FuR und
somit eine schllssige Inszenierung dieses geschichtstrachtigen Bildes im Kontext des histo-
rischen Stadtkorpers.

Die Stiftung PreuRBische Schlésser und Garten Berlin Brandenburg regt an, die im Masterplan
vorgesehene blockhafte Bebauung und die damit verbundene Riegelwirkung so zu verén-
dern, dass eine Durchgriinung des Gebietes vom Brauhausberg tber die Leipziger StralRe
durch das ehemalige Schlachthofgel&dnde bis zum Havelufer und der so genannten Spei-
cherstadt gewahrleistet wird. Der begriinte Platz ist starker mit der Durchgriinung zu verzah-
nen. Die Hohe der Baukdrper sollen keine nivellierten Linien ergeben, sondern missen der
Topografie des Gebietes folgen. Die Bebauung soll auf vier Geschosse am Havelufer und
auf bis maximal flinf Geschosse an der Leipziger Stral3e reduziert werden. Von der Leipziger
StralRe sollen Sichtbeziehungen auf das Wasser moglich sein. Als positiv werden hier leicht
geschwungene Baulinien angesehen. Die linearen Strukturen im Nordosten des Gebietes
sind ebenfalls in geschwungene Linien zu verdndern. Besondere Aufmerksamkeit ist auf die
Sichtbeziehungen von verschiedenen Punkten der Stadt und des Stiftungsgelandes zu le-
gen, die den Brauhausberg als Ziel haben oder Teil einer Vedute ins Bild setzen. Der Brau-
hausberg muss vom Havelufer und der Stadtmitte erlebbar bleiben. Die Bebauung darf nicht
aus der Stadtmitte und dem Lustgarten Blicke auf die griine Kuppe des Brauhausberges ein-
schranken. Damit wiirde die Hohe des Berges visuell gemindert. Die Aussicht auf die Welt-
erbestatten muss erlebbar bleiben nicht nur auf die Hochpunkte, sondern auch auf die Wege
entlang der Havelufer. Vom Berg missen ,griine Finger* zum Havelufer hinabfiihren.

Zur Prifung der Auswirkungen der Planung auf die Welterbestatte ,Schlosser und Parks von
Potsdam und Berlin® erfolgte im Planverfahren eine Simulation der Bebauung der Spei-
cherstadt im 3-D-Stadtmodell, von den Standorten Flatowturm, Pfingstberg und Nikolaikirche
fur den Ausschnitt der Speicherstadt betrachtet.

Im Ergebnis der weiteren Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehorde erfolgt die
Festsetzung einer Hohenstaffelung der Gebaude. Ausgehend von einer Oberkante Geléande
von 32 m 0. NHN wird eine maximale Firsthohe FH von 53 m . NHN festgelegt. Dadurch
sollen mdgliche Beeintrdchtigungen der Sichtenfacher, u.a. der Langen Sicht vermieden
werden.

Zudem erfolgen zur denkmalvertraglichen Gestaltung der Baukorper flir das Kerngebiet und
die Mischgebiete MI 1 bis MI 5 umfangreiche Gestaltungsfestsetzungen zur Stellung der
Baukorper in den Mischgebieten Ml 3 und Ml 4, zu geneigten Dachformen, zu Material und
Farbe von Dacheindeckungen, zur Fassadengestaltung, zur H6he und zur Gestaltung von
Einfriedungen sowie zur Gestaltung von Nebenanlagen.

Erhebliche Beeintrachtigungen der nach Hinweis der Denkmalfachbehdrde und der Stiftung
PreuRBische Schlésser und Géarten Berlin Brandenburg bestehenden Sichtbeziehungen wer-
den unter Bericksichtigung der mit der Denkmalschutzbehorde abgestimmten MalRBhahmen
nicht erwartet.

Beeintrachtigungen von bislang unbekannten Bodendenkmalen sind auf der Grundlage der
Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen von Sachgiitern sind mit Umsetzung der Planung nicht verbunden. Bau-
liche Verdnderungen der genehmigten Uferbefestigung (Spundwand) bedirfen der Geneh-
migung durch die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung. Fiur die benachbarten Bahnanlagen
besteht ein bauzeitliches Schutzerfordernis.
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Die neu zu errichtenden baulichen Anlagen mussen den im Plangebiet hoch anstehenden
Grundwasserstand berticksichtigen. Zudem mussen die neu zu errichtenden baulichen Anla-
gen die vom Betrieb der ndrdlich angrenzenden Bahnanlagen ausgehenden Erschiitterungen
berticksichtigen. Im Ergebnis der erschitterungstechnischen Untersuchung?’ ergeben sich
bezlglich der Berticksichtigung von Erschitterungsimmissionen keine erhéhten Anforderun-
gen an die zukinftige Bebauung. Es wird jedoch empfohlen, Deckenresonanzen unter 20 Hz
bei Wohn- und Schlafraumen zu vermeiden. In Hinsicht auf den sekundéren Luftschall erge-
ben sich keine erhdhten Anforderungen an die zukiinftige Bebauung im Hinblick auf Schwin-
gungsschutzmalinahmen.

2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Industriebrachflache mit den vorhandenen
Gewerbebauten und —anlagen mit den damit verbundenen Beeintrachtigungen des Stadtbil-
des an exponierter Stelle erhalten.

29 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen dient
grundsétzlich der Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen bezuglich einer mogli-
chen Versiegelung des AuRenbereichs.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und Sachgiter durch die
Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen des UNESCO Weltkulturerbes ,Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft* erfolgen eine Hohenbeschrankung fir geplante Gebaude, umfangreiche
Gestaltungsfestsetzungen sowie die planungsrechtliche Sicherung eines ,Grinkeils* zwi-
schen Havel und Brauhausberg.

3.  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

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

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

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

27 ksz Ingenieurbiro GmbH: Erschiitterungstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt/Leipziger
StraBe" Landeshauptstadt Potsdam, Stand: 16.01.2012
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4. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Unter Bericksichtigung der schutzgutbezogen benannten MaBhahmen zur Vermeidung und
Verringerung nachteiliger Auswirkungen sowie der zu erwartenden Ersatzpflanzungen fir die
von einer Rodung betroffenen Badume nach den Bestimmungen der Potsdamer Baumschutz-
verordnung der Landeshauptstadt Potsdam ergeben sich mit Umsetzung der Planung erheb-
liche Beeintrachtigungen nur fiir das Schutzgut Boden durch die zuséatzliche Uberbauung
und Versiegelung von Flachen, fur das Schutzgut Wasser durch Eingriffe in den Grundwas-
serkorper durch Tiefgaragen sowie fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch den dauer-
haften Verlust von Vegetationsflachen.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung kann die Neuversiegelung durch den luft- und was-
serdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen mit dem damit verbundenen reduzierten
Versiegelungsgrad auf ein nicht erhebliches Malf3 reduziert werden.

Schutzgut Beeintrachtigung Bemerkungen
Im Rahmen der Innenentwick-
Boden erheblich lung und Nachverdichtung aber
vertretbar

unter Berucksichtigung der
bestehenden gesetzlichen und
untergesetzlichen Bestimmun-
Wasser erheblich gen zum Grundwasserschutz
im Rahmen der Innenentwick-
lung und Nachverdichtung aber

vertretbar
Klima und Lufthygiene nicht erheblich
Im Rahmen der Innenentwick-
Tiere und Pflanzen erheblich lung und Nachverdichtung aber
vertretbar
Orts- und Landschaftsbild nicht erheblich
Mensch, Erholung positive Wirkungen

Mensch, gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse hicht erheblich

Kultur- und Sachgiter nicht erheblich

Die auf der Grundlage der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Ministeri-
ums fir l&ndliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg
(MLUV 2009) vorzusehenden AusgleichsmalRnahmen werden nachfolgend in Kap. C.4.1
bilanziert. Der Umfang der durchzufihrenden Ausgleichsmalinahmen unterliegt unter Ge-
samtwurdigung der mit Umsetzung der Planung verbundenen Wirkungen auf die Umweltbe-
dingungen im Plangebiet der Abwagung nach dem Baugesetzbuch.

Darlber hinaus sind gemaf? § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen insbe-
sondere die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevdlkerung insgesamt (Schutzgut Mensch) und auf Kulturgtter und sonstige Sach-
guter (Schutzgut Kultur- und Sachgiiter) zu beriicksichtigen. Die vorgesehenen MalBhahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen fir diese
Schutzguter sind in Kap. C.4.2 aufgefuhrt.
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4.1 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Gemal § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

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

Schutzgut Boden

Mit Umsetzung der Planung erhéht sich der Anteil versiegelter Flachen im Plangebiet durch
Uberbauung, die Anlage von StraRenverkehrsflachen sowie Flachenbefestigungen in den
offentlichen Grinflachen gegeniiber der Vornutzung um bis zu 4.280 m2. Damit verbunden
sind Eingriffe in das Schutzgut Boden durch den dauerhaften Verlust von Bodenfunktionen
auf einer Flache mit erheblich vorbelasteten Boden. Anteilig ergibt sich fiir die Baugebiete in
Hohe von rund 2.690 m?, fir die Stral3enverkehrsflachen eine Neuversiegelung in Hohe von
1.010 m2 und fur die 6ffentlichen Grinflachen in Héhe von 580 m2.

Durch textliche Festsetzungen ist geregelt, dass die Befestigung von Wegen, Stellplatzen
und Zufahrten in den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie von Terrassen, Wegen, Stellplatzen
und Zufahrten in der Flachen mit dem besonderen Nutzungszweck ,Gastronomie” und die
Befestigung von Wegen in den 6ffentlichen Griunflachen — mit Ausnahme des Radweges in
der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ufergriinzug / Uferpromenade” — in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen ist. Fir diese Flachen ist von einer Teil-
versiegelung auszugehen, fur die je nach Art der Befestigung ein reduzierter Versiegelungs-
grad zum Ansatz kommen kann. Gemal3 den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung
(HVE) des Ministeriums fur landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Lan-
des Brandenburg (MLUV 2009) kénnen Teilversiegelungen bei einem effektiven Versiege-
lungsgrad von maximal 50 % (z.B. wassergebundene Wegedecken, Schotterrasen, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit hohem Fugenanteil) mit einem reduzierten Versiegelungsgrad von
50 % in die Bilanzierung eingestellt werden. Dadurch wird der Umfang der ausgleichsrele-
vanten Neuversiegelung reduziert.

Der Umfang der ErschlieBungsflachen in den Baugebieten und im Bereich der 6&ffentlichen
StralBenverkehrsflachen, fur die im Rahmen der Eingriffsbilanzierung von einer Teilversiege-
lung ausgegangen werden kann, lasst sich zum derzeitigen Stand der Planung nicht konkret
guantifizieren.

Im Bereich der Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Gastronomie” ist fir die zulassige
Terrasse mit einer Grof3e von 400 m? unter Berucksichtigung eines reduzierten Versiege-
lungsgrades von 50 % von einer ausgleichsrelevanten Neuversiegelung in Héhe von 200 m?2
auszugehen. Dadurch verringert sich die ausgleichsrelevante Neuversiegelung in den Bau-
gebieten durch die Uberbauung und Befestigung von Flachen auf 2.490 m2,

Durch eine wasser- und luftdurchlassige Befestigung der auf die festgesetzte Grundflache
GR anzurechnenden ErschlieBungsflaichen in einem Umfang von mindestens 4.980 m2
(11,4 % der Baugebiete) lasst sich die mit Umsetzung der Planung verbundene Neuversie-
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gelung unter Bericksichtigung eines reduzierten Versiegelungsgrades von 50 % rechnerisch
vollstandig ausgleichen.

Im Bereich der StraRenverkehrsflachen lasst sich die anteilig ermittelte Neuversiegelung in
Hohe von 1.010 m2 durch eine wasser- und luftdurchlassige Befestigung von mindestens
20,3 % der Flachen (2.020 m?) rechnerisch vollstandig ausgleichen.

Im Bereich der offentlichen Grinflachen lasst sich die anteilig ermittelte Neuversiegelung in
Hohe von 580 m2 durch eine wasser- und luftdurchlassige Befestigung von mindestens 55 %
der ErschlieBungsflachen (1.160 m?2) rechnerisch vollstandig ausgleichen.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der Erhéhung des Versiegelungsgrades kommt es zu einem Verlust von Flachen
zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers und damit zu einer potentiellen Be-
eintrachtigung der Grundwasserneubildung. Das auf den Dachflachen und im Bereich der
StralBenverkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser kann nach derzeitigem Stand der
Planung nicht innerhalb des Plangebietes zur Versickerung gebracht werden und soll direkt
bzw. mechanisch gereinigt in die Havel eingeleitet werden. Ein erheblicher Eingriff in das
Schutzgut Wasser durch die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung ist unter Bertick-
sichtigung des relativ geringen Umfangs der Neuversiegelung und des hoch anstehenden
Grundwassers mit direkter Korrespondenz zum Gewasserkodrper der Havel nicht zu erwar-
ten.

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Wasser durch Beeintréachtigungen der Grundwasser-
gualitat sind mit Einhaltung der technischen und gesetzlichen Vorgaben zum Gewasser- und
Grundwasserschutz nicht zu erwarten. Das Entwasserungskonzept wird mit dem Bereich
Umwelt und Natur der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmt.

Auch Beeintrachtigungen des Grundwasserkdrpers durch die geplanten Tiefgaragen werden
mit Einhaltung der technischen und gesetzlichen Vorgaben zum Grundwasserschutz nach
derzeitigem Stand nicht erwartet. Die durchgehende Spundwand entlang des Havelufers
stellt hier eine erhebliche Vorbelastung dar. Gegebenenfalls erforderliche Auflagen zum
Grundwasserschutz sind Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.

Der in den Geltungsbereich einbezogene Gewasserstreifen der Havel ist von der Planung
nicht direkt betroffen. Durch eine textliche Festsetzung wird die Zulassigkeit der Anlage einer
offentlichen Aussichtsplattform geregelt.

Schutzgut Klima / Luft

Durch die Erhdhung des Anteils versiegelter Flachen und der geplanten Baudichte kommt es
im Plangebiet mit Umsetzung der Planung weiterhin zu Beeintrachtigungen der kleinklimati-
schen Verhltnisse. Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Klima durch die Uberbauung sind
unter Berlcksichtigung der Vorbelastung, der beginstigten Lage im Bereich der Kalt- und
Frischluftbahn der Havel sowie der Durchgrinung des Stadtquartiers mit klimawirksamen
Geholzen und Vegetationsflachen nicht zu erwarten. Der Luftaustausch zwischen Brauhaus-
berg und Havel bleibt durch den ,Griinkeil“ und die begrinten Strallenrdume gewahrleistet.

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Luft durch eine Erhdhung der Luftschadstoffbelastung
sind unter Berucksichtigung der begunstigten Lage im Bereich der Kalt- und Frischluftbahn
der Havel und der Durchgriinung des Stadtquartiers mit schadstoffbindenen Gehdlzen und
Vegetationsflachen nicht zu erwarten. Der Luftaustausch zwischen Brauhausberg und Havel
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bleibt durch den ,Griinkeil* und die begriinten StraRenraume gewahrleistet. Zur Uberpriifung
dieser Einschatzung liegt ein Gutachten zur ,Bewertung der Luftschadstoffbelastung an der
Leipziger StralRe deren Auswirkungen auf die nordliche Speicherstadt in Potsdam* vor.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Unter Berticksichtigung der Wiederbegriinung von Flachen im Bereich der festgesetzten
Grunflachen sowie der auf Grundlage der Brandenburgischen Bauordnung vorzunehmenden
gartnerischen Gestaltung der nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen in den Baugebieten
gehen im Plangebiet rund 4.500 m? Vegetationsflachen von allgemeiner Bedeutung dauer-
haft verloren. Die bisherigen Lebensraumstrukturen werden dauerhaft verandert. Die damit
verbundenen Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen kénnen auf der Grundlage der
Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Ministeriums fir landliche Entwick-
lung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (MLUV 2009) durch Neu-
schaffung oder Aufwertung von Lebensrdumen ausgeglichen werden.

Mit Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass es im Zuge der bauvorbereitenden
MalRnahmen zu einem vollstandigen Revierverlust der vor Durchfiihrung der Rickbaumalf3-
nahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Brutvogel kommt. Unter Be-
ricksichtigung der angrenzend vorhandenen Lebensraumpotentiale und der im Plangebiet
entstehenden Lebensraumpotentiale der neu angelegten Griinflachen besteht gemaf fach-
gutachterlicher Einschatzung fir die im Geltungsbereich erfassten und von der Umsetzung
der Planung betroffenen Brutvogelarten keine Notwendigkeit von kompensierenden Aus-
gleichsmalinahmen, um eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population zu
vermeiden.

Fiar den Baumverlust im Bereich des Gehdlzbestandes im Osten des Plangebietes sowie im
Bereich der Verkehrsgrinflachen gelten die Bestimmungen der Verordnung zum Schutz der
Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutz-
verordnung - PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003. Die Beseitigung von Baumen mit einem
Stammumfang von mindestens 30 cm bedarf der Genehmigung durch die untere Natur-
schutzbehoérde. Ersatzpflanzungen richten sich nach den Bestimmungen der Baumschutz-
verordnung. Mit Umsetzung der Planung werden im StraBenraum auf der Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplans mindestens 39 Laubbdaume neu gepflanzt. Zusatzlich
sind in den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 ebenerdige Stellplatzanlagen mit der Pflanzung von
einem Laubbaum je vier Stellplatze zu gliedern. Weitere Baumpflanzungen werden im Be-
reich der offentlichen Grinflachen wie dem Quatrtiersplatz, dem ,Grinkeil* und der Uferpro-
menade erfolgen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der mit Umsetzung der Planung verbundene Verlust
von Baumen im Bereich der Geholzflachen im Osten des Plangebietes durch die im Plange-
biet auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans und in den offentlichen
Grunflachen zu pflanzenden Laubbdume ausgeglichen werden kann. Die Baumpflanzungen
sind zudem dazu geeignet, den mit Umsetzung der Planung verbundenen dauerhaften Ver-
lust von Vegetationsflachen durch die mit der Pflanzung standortheimischer Laubbaume ver-
bundene Aufwertung von Lebensraumen auszugleichen.

Schutzgut Landschaftsbild

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild werden nach derzeitigem Stand unter
Berticksichtigung der erheblichen Vorbelastungen und der vorgesehenen Gestaltungsfest-
setzungen fir bauliche Anlagen nicht erwartet. Entlang der Havel erfolgt die Anlage eines
offentlichen urbanen Ufergrinzuges. Eine weitere Grunanlage (,Griinkeil“) gewahrleistet den
Sichtbezug zwischen Havel und Brauhausberg. Das Stadtquartier wird durch die Anlage ei-
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nes Quartiersplatzes und Baumpflanzungen im StralRenraum durchgrint. Mit Anlage des
Ufergriinzuges wird die wasserseitige Silhouette der Speicherstadt mit ihrer urbanen Charak-
teristik auch von Grunstrukturen gepragt sein.

4.2 Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

4.2.1 Vermeidung

Durch die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen
durch Wiedernutzbarmachung (Konversion) brachgefallener, ehemals gewerblich genutzter
und erheblich vorbelasteter innerstadtischer Flachen werden umfangreichere Eingriffe in die
Schutzgter, die im Rahmen einer Au3enentwicklung wahrscheinlich erforderlich wirden,
grundsétzlich vermieden.

Die Begriinung der StralBenraume durch Baumpflanzungen dient neben der Schadstoffbin-
dung und der Frischluftproduktion auch einer Beschattung der ErschlieRungsflachen und
damit der Vermeidung von Aufheizungseffekten.

Standards zur bauzeitlichen Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen mit Relevanz fir
die vorliegende Planung sind gemafR den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung
(HVE) des Ministeriums fur landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Lan-
des Brandenburg (MLUV 2009):

e Schutz des Grundwassers und des angrenzenden Oberflachengewéassers (Vermei-
dung von Grundwasserabsenkungen, Schadstoffeintragen, Beanspruchung von Ufer-
bereichen)

e Einsatz larmgedampfter Maschinen

e Verzicht auf nachtliche BaumalBRhahmen in Lebensraumen nachtaktiver Tierarten
e Vorkehrungen zur Staubminderung

e Larmschutzeinrichtungen

e Renaturierung von Baustellenflachen

e Vermeidung von Lichtemissionen

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

Zur Sicherung gesunder Lebens- und Arbeitsverhéltnisse sind offene Bebauungsstrukturen
in Anlehnung an die in der Masterplanung vorgesehene Blockrandbebauung angedacht so-
wie Grunanlagen, die einen Luftaustausch zwischen der Havel und dem Brauhausberg er-
moglichen.

Mit der Umsetzung der Planungen erfolgt eine Offnung des bislang unzuganglichen Havel-
ufers fur die Offentlichkeit. Zur Sicherung eines Ufergriinzuges werden entlang des Havel-
ufers offentliche Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Offentlicher Ufergriinzug Uferpromena-
de" festgesetzt. Das Uferwegekonzept sieht hier eine Weiterfilhrung des von Norden kom-
menden und derzeit vom Babelsberger Park bis zum Nuthepark (nérdlich der Babelsberger
Stral3e) ausgebauten Uferweges unterhalb der Langen Bricke und der Eisenbahnbricke
durch die Speicherstadt vor. Stdlich des ehemaligen Heizhauses verschwenkt der Uferweg
in die Speicherstadt und wird stidlich des Speicherstadtgelandes wieder an das Ufer heran-
gefuhrt. Neben dem Ufergriinzug mit der Uferpromenade werden im Plangebiet 6ffentliche
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Grunflachen zwischen dem Havelufer und der Leipziger StralRe in Form eines ,Griinkeils"
planungsrechtlich gesichert. Im Zentrum des neuen Quartiers erfolgt die Anlage einer weite-
ren offentlichen Griunflache als Quartiersplatz mit Spielplatz. Insgesamt erfolgt mit Umset-
zung der Planung die Neuanlage von wohnungsnahen und Uberértlich bedeutsamen 6ffentli-
chen Grunverbindungen fir die Erholungsnutzung in einem Umfang von rund 5.230 m2.

Mit der im Planverfahren durchgefiihrten Altlastenbeseitigung wurden die Voraussetzungen
fir gesunde Lebens- und Arbeitsverhéaltnisse im Plangebiet geschaffen.

Zur Berlcksichtigung der innerhalb des Weltkulturerbes ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft®
bestehenden Sichtbeziehungen werden MalRnahmen wie eine Hohenbeschrankung fur ge-
plante Gebaude, umfangreiche Gestaltungsregelungen und die planungsrechtliche Siche-
rung eines ,Griinkeils" zwischen Havel und Brauhausberg getroffen.

Die neu zu errichtenden baulichen Anlagen mussen den im Plangebiet hoch anstehenden
Grundwasserstand berticksichtigen. Zudem mussen die neu zu errichtenden baulichen Anla-
gen die vom Betrieb der angrenzenden Bahnanlagen ausgehenden Erschitterungen bertck-
sichtigen.

4.2.2  Minimierung

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Boden durch die Versiegelung von Flachen
erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von
Wegen, ebenerdigen Stellplatzen und deren Zufahrten sowie von Terrassen. Der wasser-
und luftdurchlassige Aufbau der vorgenannten Anlagen dient zugleich der Minimierung von
Eingriffen in das Schutzgut Wasser. Durch eine wasser- und luftdurchlassige Befestigung der
auf die festgesetzte Grundflache anzurechnenden ErschlieBungsflachen in einem Umfang
von mindestens 11,4 % der Baugebietsflachen lasst sich die mit Umsetzung der Planung
verbundene Neuversiegelung unter Berlcksichtigung eines reduzierten Versiegelungsgrades
von 50 % rechnerisch vollstandig ausgleichen. Im Bereich der Stralenverkehrsflachen lasst
sich die Neuversiegelung durch eine wasser- und luftdurchlassige Befestigung von mindes-
tens 13,3 % der Flachen rechnerisch vollstandig ausgleichen (s.u.).

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Tiere und Pflanzen erfolgt im Bebauungs-
plan die Festsetzung von Grunflachen sowie die Festsetzung einer Mindestanzahl zu pflan-
zender Baume unter Verwendung standortheimischer Laubgehdlze mit einer Bedeutung als
Nist- und Nahrungshabitat.

Zur Verringerung von Eingriffen in das Schutzgut Landschaftsbild erfolgt die Festsetzung
eines offentlichen Ufergriinzuges, der die Moglichkeit bietet, die wasserseitige Silhouette der
Speicherstadt durch Baumpflanzungen zu unterstitzen. Auch die festgesetzte Gliederung
von Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen dient der Verringerung von Eingriffen in das
Schutzgut Landschaftsbild. Durch Anlage eines ,Grinkeils" wird der Sichtbezug zwischen
Havel und Brauhausberg gewahrleistet.

4.2.3 Ausgleich

Es sind MalRnahmen zum Ausgleich (Baumpflanzungen) nachteiliger Auswirkungen unter
Bertcksichtigung der oben benannten Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung so-
wie der Ersatzpflanzungen auf der Grundlage der Bestimmungen der Baumschutzverord-
nung fur die mit Umsetzung der Planung verbundene Neuversiegelung zur Festsetzung vor-
gesehen.
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Fur die Baugebiete ist von einer ausgleichsrelevanten Neuversiegelung in Hohe von maximal
2.490 m? auszugehen, fur die StraRenverkehrsflachen in H6he von maximal 1.010 m2 und fir
die offentlichen Grunflachen in Hohe von maximal 580 m2. Insgesamt ergibt sich somit eine
maximale ausgleichsrelevante Neuversiegelung in Héhe von 4.080 m2.

Die mit Umsetzung der Planung verbundenen Eingriffe kénnen gemaf den Hinweisen zum
Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Ministeriums fur landliche Entwicklung, Umwelt und
Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (MLUV 2009) durch Entsiegelungsmal3nahmen
im Flachenverhaltnis 1 : 1 oder durch die Aufwertung von Bodenfunktionen wie z.B. durch
flachige Gehdlzpflanzungen (mit einer MindestgréRe von 100 m2) im Flachenverhaltnis 1 : 2
ausgeglichen werden.

Durch eine wasser- und luftdurchlassige Befestigung der auf die festgesetzte Grundflache
GR anzurechnenden Erschlieungsflachen in einem Umfang von mindestens 4.980 m?
(20,6 % der Baugebietsflachen) lasst sich die mit Umsetzung der Planung verbundene Neu-
versiegelung unter Berticksichtigung eines reduzierten Versiegelungsgrades von 50 % rech-
nerisch auf 0 % verringern. Im Bereich der Stral3enverkehrsflachen lasst sich die Neuversie-
gelung durch eine wasser- und luftdurchléassige Befestigung von mindestens 20,3 % der Fl&-
chen (2.020 m?) rechnerisch vollstandig ausgleichen, im Bereich der 6ffentlichen Grinfla-
chen durch einen wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von mindestens 55 % der Erschlie-
Bungsflachen (1.160 m?2).

Eine tabellarische Zusammenstellung mit schutzgutbezogenen Angaben zu Eingriff, Vermei-
dung bzw. Verringerung und Ausgleich ist der nachfolgenden Eingriffs-Ausgleichsbilanzie-
rung zu entnehmen.

Tab.: Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Bereich der Baugebiete:

bis zu 2.690 m2 auf er-
heblich vorbelasteten
Flachen mit geringer
Empfindlichkeit der
Funktions- und Leis-
tungsfahigkeit des Bo-
denhaushaltes

erheblich vorbelasteter
innerstadtischer Brach-
flachen unter Durchfiih-
rung von MaRnahmen
zur Bodensanierung

Reduzierung des Ver-
siegelungsgrades durch
wasser- und luftdurch-
lassige Befestigung von
Schankterrassen geméaf
textlicher Festsetzung,
dadurch Reduzierung
der ausgleichsrelevan-
ten Neuversiegelung auf
2.490 m2

Reduzierung des Ver-
siegelungsgrades durch
wasser- und luftdurch-
lassige Befestigung der
auf die festgesetzte
Grundflache anzurech-
nenden ErschlieBungs-
flachen, dadurch Redu-
zierung der ausgleichs-
relevanten Neuversiege-
lung bis auf 0 m2 (bei

Entsiegelungsmaf-
nahmen im Fla-
chenverhdltnis 1 : 1
oder Geholzpflan-
zungen im Flachen-
verhdaltnis 1 : 2

Ausgleichserforder-
nis durch Teilver-
siegelung von Er-
schlieBungsflachen
im Rahmen der
Umsetzung der
Planung nur bedingt
reduzierbar

Schutzgut |Eingriff Vermeidung / Minimie- |Ausgleich Bemerkungen
rung
Boden Neuversiegelung im Wiedernutzbarmachung |Ausgleich durch Risiko eines Aus-

gleichsdefizites bei
Unterschreitung
des rechnerisch
erforderlichen Um-
fangs der Teilver-
siegelung von Er-
schlieBungsflachen
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per durch Tiefgaragen im
Bereich vorbelasteter
Flachen mit hoher Emp-
findlichkeit und hohem
Schutzanspruch (s.0.)

Vorgaben zum Grund-
wasserschutz

Schutzgut |Eingriff Vermeidung / Minimie- |Ausgleich Bemerkungen
rung
einem Umfang der teil-
versiegelten Erschlie-
Rungsflachen in Hohe
von mindestens
4.980 m2 oder 20,6 %
der Baugebietsflachen)
Neuversiegelung im Reduzierung des Ver- Ausgleich durch Bei Teilversiege-
Bereich der StralRenver- |siegelungsgrades durch |Entsiegelungsmaf3- |lung von Erschlie-
kehrsflachen: bis zu wasser- und luftdurch- nahmen im Fla- Rungsflachen im
1.010 m2 auf erheblich lassige Befestigung von |chenverhéltnis 1 : 1 |angegebenen Um-
vorbelasteten Flachen Wegen, Stellplatzen und | oder Gehdlzpflan- fang im Rahmen
mit geringer Empfind- Zufahrten gemalf textli- |zungen im Flachen- |der Umsetzung der
lichkeit der Funktions- cher Festsetzung; verhéltnis 1 : 2 Planung:
und Leistungsfahigkeit dadurch Reduzierung
des Bodenhaushaltes der ausgleichsrelevan- |Ausgleichserforder- |kein Defizit
ten Neuversiegelung bis |nis durch Teilver-
auf 0 m2 (bei einem siegelung von Er- Risiko eines Aus-
Umfang der teilversie- schlieBungsflachen |gleichsdefizites bei
gelten ErschlieBungsfla- |im Rahmen der Unterschreitung
chen in Héhe von min- |Umsetzung der des rechnerisch
destens 2.020 m2 oder |Planung reduzierbar | erforderlichen Um-
20,3 % der StraRenver- |auf 0 m2 fangs der Teilver-
kehrsflachen) siegelung von Er-
schlielBungsflachen
(Teil-)Versiegelung im Reduzierung des Ver- Ausgleichserforder- |Risiko eines Aus-
Bereich der Grunflachen |siegelungsgrades durch |nis durch Teilver- gleichsdefizites bei
nicht konkret quantifi- wasser- und luftdurch- |siegelung von Er- Vollversiegelung
zierbar (etwa 2.100 m?) |lassige Befestigung schlieBungsflachen |der ErschlieBungs-
(auRer Radweg im Be- |im Rahmen der flachen
reich des Ufergriinzugs) |Umsetzung der
dadurch Reduzierung Planung reduzierbar
der ausgleichsrelevan- |auf 0 m2
ten Neuversiegelung bis
auf 0 m2 (bei einem
Umfang der teilversie-
gelten ErschlieBungsfla-
chen in H6he von min-
destens 55 %
(1.160 m?)
Wasser Bauzeitliche Eingriffe in |Bauzeitliches Grund- Vermeidbar,
den Grundwasserkdrper |wassermanagement Kein Defizit
(Grundwasserabsen-
kung) im Bereich erheb-
lich vorbelasteter mit
hoher Empfindlichkeit im
Hinblick auf potentielle
Schadstoffeintrage und
hohem Schutzanspruch
aufgrund der Trinkwas-
sergewinnung
Anlagebedingte Eingriffe |Einhaltung der techni- Vermeidbar,
in den Grundwasserkor- |schen und gesetzlichen Kein Defizit

Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung
durch Neuversiegelung
im Bereich der Bauge-

Reduzierung des Ver-
siegelungsgrades durch
wasserdurchlassige
Befestigung von Wegen,

s. Schutzgut Boden

s. Schutzgut Boden

Seite 100 von 153




Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe”

Kapitel C — Umweltbericht

Schutzgut |Eingriff Vermeidung / Minimie- |Ausgleich Bemerkungen
rung
biete und StraRenver- Terrassen, Stellplatzen
kehrsflachen und Ablei- |und Zufahrten
tung des anfallenden
Niederschlagswassers
auf erheblich vorbelaste-
ten Flachen im Bereich
hoher Empfindlichkeit
und hohem Schutzan-
spruch (s.0.)
Beeintrachtigungen der |Einhaltung der techni- Vermeidbar,
Grundwasserqualitdt und | schen und gesetzlichen Kein Defizit
des Oberflachengewas- |Vorgaben zum Gewas-
sers Havel durch Stoffe- |ser- und Grundwasser-
intrage im Bereich vor- schutz im Rahmen des
belasteter Flachen mit Entwasserungskonzep-
hoher Empfindlichkeit tes
und hohem Schutzan-
spruch (s.0.)
Uberschirmung des Einhaltung der techni- Einhaltung der
Oberflachengewassers schen und gesetzlichen |[technischen und
Havel durch eine Aus- Vorgaben zum Gewas- |gesetzlichen Vorga-
sichtsplattform im Be- serschutz im Rahmen ben zum Gewasser-
reich eines erheblich der wasserrechtlichen schutz im Rahmen
vorbelasteten Gewas- Genehmigung der wasserrechtli-
serabschnittes chen Genehmigung
Klima / Erhéhung des Anteils Durchgriinung der Bau- Vermeidbar,
Luft versiegelter Flachen und | gebiete und StralRen- Kein Defizit
der Baudichte auf erheb- |rGume mit klimawirksa-
lich vorbelasteten Fl&- men Gehdlzen und Ve-
chen getationsflachen
Uberschirmung von
ebenerdigen Stellplatz-
anlagen durch groR3kro-
nige Laubbdume
Beeintrachtigungen des |Erhaltung einer Grunfla- Vermeidbar,
Luftaustauschs zwischen | che zwischen Brau- Kein Defizit
Brauhausberg und Havel | hausberg und Havel
im Bereich hoher Emp-
findlichkeit
Erhéhung der Luftschad- | Vermeidungshinweise Vermeidbar,
stoffbelastung auf erheb- |aus dem Luftschad- Kein Defizit
lich vorbelasteten Fla- stoffgutachten
chen mit hoher Empfind-
lichkeit
Tiere und |Baubedingter Verlust Begrinung der Stralen- | Pflanzung von Er- Kompensierbar
Pflanzen |von Vegetationsflachen |verkehrsflachen und der |satzbaumen nach
in einem Umfang von offentlichen Grinflachen |den Bestimmungen
rund 11.000 m2, davon gemaln textlicher Fest- der PBaumSchVvO
rund 7.300 m2 ruderale setzung, Géartnerische
Gras- und Staudenfluren |Begriinung der unbe-
von allgemeiner Bedeu- |bauten Flachen in den
tung und rund 3.700 m2 |Baugebieten
ruderaler Gehdlzbestand
von Ortlicher Bedeutung
gemalR Landschaftsplan
Baubedingter Verlust Auflagen aus der arten- | Neuschaffung von Kompensierbar
von Lebensraumstruktu- |schutzrechtlichen Ge- Lebensraumstruktu-
ren mit Vorkommen eu- |nehmigung der bereits |ren im Rahmen der
ropdisch geschitzter abgeschlossenen Ab- Wiederbegrinung
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Schutzgut |Eingriff Vermeidung / Minimie- |Ausgleich Bemerkungen
rung
Arten (Brutvdgel, Fle- bruch- und RAumungs- |von Flachen
dermause). arbeiten
Verlust von etwa 23 Beschrankung von
Revieren (Stand: 2011) |MaBnahmen zur Vege-
sehr haufiger bis haufi- |tationsbeseitigung auf
ger Brutvogelarten mit den Zeitraum aufRerhalb
insgesamt ginstigem der Vegetationsperiode
Erhaltungszustand. und der Kernzeit des
Brutgeschehens (geman
Verlust von Fledermaus- |§ 39 Abs. 5 BNatSchG:
quartieren und Lebens- |Anfang Oktober bis
statten von Geb&udebri- |Ende Februar eines
tern im ehemaligen Ge- |Jahres)
b&udebestand
Dauerhafter Verlust von Schaffung hdher- Kompensierbar
Vegetationsflachen mit wertiger Biotop-
allgemeiner Bedeutung strukturen im Be-
in einem Umfang von reich der offentli-
maximal rund 4.500 m? chen Grunflachen
Pflanzung von min-
destens 39 Laub-
bdumen im Bereich
der StralBenver-
kehrsflachen
Pflanzung von
Laubb&dumen im
Bereich ebenerdiger
Stellplatzanlagen
und der o6ffentlichen
Grinflachen
Land- Gestalterische Neuord- |Berucksichtigung der Kein Defizit
schafts- | nung des Ortsbildes und |Denkmalschutzbelange
bild der wasserseitigen Sil- durch Gestaltungsfest-
houette auf erheblich setzungen sowie textli-
vorbelasteten Flachen cher Festsetzungen zur
mit hoher Empfindlich- Gebaudehdhe
keit im Hinblick auf die
bestehenden Sichtbezii- |Durchgrinung des
ge innerhalb der Welter- | Stadtquartiers durch ein
bestéatte ,Schlésser und |System von 6ffentlichen
Parks von Potsdam und |Grinflachen sowie
Berlin“ Baumpflanzungen im
Bereich ebenerdiger
Stellplatzanlagen und
Strallenrdumen
Berucksichtigung der
exponierten Lage im
Rahmen der Grinfla-
chengestaltung

5.  Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Planung verfolgt eine Wiedernutzbarmachung und stadtebauliche Aufwertung ehemals
gewerblicher genutzter, innenstadtnaher Brachflachen unter Ausnutzung der verkehrsgunsti-
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gen Lage mit kurzen Wegen fur FuRganger und Radfahrer und einer hervorragenden Anbin-
dung an den OPNV. Mdgliche Standortalternativen ergeben sich somit nicht.

Nutzungsalternativen wurden im Rahmen der Erarbeitung der Stadtebaulichen Konzeption
Speicherstadt-Brauhausberg geprift. Grundlage flr den Bebauungsplan bildet die von der
Stadtverordnetenversammlung zur Kenntnis genommene Fassung der Stadtebaulichen Kon-
zeption Speicherstadt-Brauhausberg (Masterplan) des Architekturbiiros Christoph Kohl28,

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die mit einem Altlastenverdacht belegte Industrie-
brachflache erhalten und die an exponierter Stelle im Innenstadtgebiet gelegene und durch
offentliche Verkehrsmittel hervorragend erschlossene Potentialflache fur eine Innenentwick-
lung bliebe ungenutzt. Eine mogliche Altlastensanierung ware ungewiss. Eine Umsetzung
des geplanten dffentlichen urbanen Ufergriinzuges ware ebenfalls ungewiss.

6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriufung / Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Wesentliche Datengrundlage zur Beurteilung des Umweltzustandes bilden der Landschafts-
plan (Entwurf) und der Umweltbericht zum Flachennutzungsplan (Entwurf) fur die Ande-
rungsflache Speicherstadt, Leipziger Strale sowie die Ergebnisse der Bestandserfassung
durch Ortsbegehungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Die Behoérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden im Zuge der Friihzeitigen
Beteiligung gemal? § 4 Abs. 1 BauGB darum gebeten, die ihnen vorliegenden umweltrele-
vanten Gutachten bzw. Untersuchungen mit Relevanz fur das Vorhaben zur Verfiigung zu
stellen. Es wurden keine umweltrelevanten Gutachten bzw. Untersuchungen zur Verfligung
gestellt.

Folgende fachgutachterliche Stellungnahmen bzw. Gutachten wurden eingeholt:

e KSZ Ingenieurbiiro GmbH: Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt" Landeshaupt-
stadt Potsdam, Schallimmissionsplan Ist-Analyse; Berlin

e KSZ Ingenieurbiro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
36-1 "Speicherstadt / Leipziger Strale" Landeshauptstadt Potsdam, Stand:
18.11.2011

e KSZ Ingenieurbiro GmbH: Erschitterungstechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt / Leipziger Straf3e" Landeshauptstadt Potsdam,
Stand: 16.01.2012

¢ Dipl.-Biol. Tobias Teige, Biro fir faunistisch-6kologische Fachgutachten: Faunisti-
sche Standortuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt / Leipziger
StraRe" Potsdam, 21.04.2011

¢ Dipl.-Biol. Tobias Teige, Biro fir faunistisch-6kologische Fachgutachten: Faunisti-
sche Untersuchungen und Kartierung vorhandener Nist- und Lebensstétten ge-
schitzter Tierarten zum Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt / Leipziger Straf3e"
Potsdam, 17.08.2011

e Dipl.-Biol. Tobias Teige, Buro fir faunistisch-6kologische Fachgutachten: Faunisti-
sche Untersuchungen und Kartierung vorhandener Nist- und Lebensstétten ge-
schitzter Tierarten zum Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt / Leipziger StrafRe"
Potsdam, Fledermauserfassung im Baumbestand, 14.09.2011

28 ps 09/SVVI0741 Mitteilungsvorlage Umsetzung der Ergebnisse des Hearings Speicherstadt / Brauhausberg)
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e Entwasserungskonzept der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP)

¢ Simulation der Bebauung der Speicherstadt im 3-D-Stadtmodell, von den Standorten
Flatowturm, Pfingstberg und Nikolaikirche fur den Ausschnitt der Speicherstadt be-
trachtet

e Dr. Brenner Ingenieursgesellschaft mbH: Bewertung der Luftschadstoffbelastung an
der Leipziger Strafle und deren Auswirkungen auf die nérdliche Speicherstadt in
Potsdam, Stand September 2013

e Abrissdokumentation der ProPotsdam GmbH vom 05.12.2011

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.

Nicht durch fachgutachterliche Stellungnahmen bzw. Gutachten unterlegt sind die getroffe-
nen Aussagen zu moglichen Auswirkungen von Grundwasserabsenkungen sowie der ge-
planten Tiefgaragen auf die Grundwasserverhaltnisse im Einzugsgebiet des Wasserwerkes
Leipziger Stral3e (Schutzzone Ill). Gegebenenfalls erforderliche Auflagen zum Grundwasser-
schutz sind Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Ein Erfordernis von MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt, die tber die im Rahmen der gesetzli-
chen Zusténdigkeitsordnung der jeweiligen Fachbehdrde zu prifenden Belange hinausge-
hen, ist derzeit nicht erkennbar. Aufgrund der in § 4 Abs. 3 BauGB begriindeten Informati-
onspflicht der Fachbehdrden Uiber unvorhergesehene Auswirkungen auf die Umwelt werden
deshalb im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt /
Leipziger StraRe* keine zuséatzlichen UberwachungsmaflRnahmen vorgesehen.

7.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 36-1 "Speicherstadt / Leipziger StraRe" dient der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines neuen Stadtquartiers als Arbeits-
und Wohnstandort mit 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen und einem 6ffentlichen Ufer-
weg auf innenstadtnahen, brachliegenden, ehemals gewerblich genutzten Flachen der Spei-
cherstadt, ehemaligen Bahnflachen und nicht mehr in Anspruch genommenen, derzeit noch
als Bundesfernstral3e gewidmeten Stra3enverkehrsflachen.

Die Gr6RRe des Geltungsbereiches betréagt rund 4,05 ha. In den Geltungsbereich einbezogen
ist ein 10 m breiter Gewasserstreifen der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Havel
mit einer Flache von rund 0,2 ha. Die Gro3e des Plangebiets ohne die einbezogene Wasser-
flache betragt rund 3,85 ha.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind fur die SchutzglUter Boden, Wasser sowie
Tiere und Pflanzen erhebliche Umweltauswirkungen verbunden. Fir die auf der Grundlage
des Bebauungsplans maogliche Neuversiegelung von Boden wird die Durchfiihrung von
AusgleichsmalRnahmen empfohlen. Mit Umsetzung der Planung kann die Neuversiegelung
jedoch auch durch den luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen mit
dem damit verbundenen reduzierten Versiegelungsgrad auf ein nicht erhebliches Mal3 redu-
ziert werden.

Durch die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen
durch Wiedernutzbarmachung (Konversion) brachgefallener, ehemals gewerblich genutzter
und erheblich vorbelasteter innerstadtischer Flachen werden umfangreichere Beeintréachti-
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gungen der Schutzguter, die im Rahmen einer Auf3enentwicklung wahrscheinlich beeintrach-
tigt wiirden, grundsatzlich vermieden.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden durch die Versiegelung
von Flachen erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen
Aufbau von Wegen, ebenerdigen Stellplatzen und deren Zufahrten in den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sowie von Terrassen, Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in der Flache mit dem
besonderen Nutzungszweck ,Gastronomie”. Fir die 6ffentlichen Grunflachen erfolgen Fest-
setzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von ebenerdigen Stellplatzen und de-
ren Zufahrten sowie von Wegen. Der wasser- und luftdurchlassige Aufbau von Erschlie-
Bungsflachen dient zugleich der Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Wasser.

Zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft durch
eine Beeintrachtigung des Luftaustauschs und die zuséatzliche Versiegelung und Uberbauung
von Flachen werden Uberwiegend die Durchliftung fordernde Bebauungsstrukturen vorge-
sehen. Riegelbauten der geschlossenen Bauweise, die eine Barrierewirkung entfalten kénn-
ten, sind im Bereich des Kerngebietes (Block J) und im Mischgebiet Ml 2 (Block F) mdglich.
Die Begrinung der StralBenrdaume durch Baumpflanzungen dient neben der Schadstoffbin-
dung und der Frischluftproduktion auch einer Beschattung der Erschlie3ungsflachen und
damit der Vermeidung von Aufheizungseffekten.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen erfolgt im
Bebauungsplan die Festsetzung von Grinflachen sowie die Festsetzung einer Mindestan-
zahl zu pflanzender Baume unter Verwendung standortheimischer Laubgehoélze mit einer
Bedeutung als Nist- und Nahrungshabitat. Fir die mit Umsetzung der Planung verbundenen
Baumverluste erfolgt ein Ersatz nach den Bestimmungen der Baumschutzverordnung
(PBaumSchVvO). Mit Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass es im Zuge der
bauvorbereitenden MafRnahmen zu einem vollstdndigen Revierverlust der vor Durchfiihrung
der Rickbaumafinahmen im Plangebiet vorhandenen Brutvogel kommt. Unter Bertcksichti-
gung der angrenzend vorhandenen Lebensraumpotentiale und der im Plangebiet entstehen-
den Lebensraumpotentiale der neu angelegten Grinflachen besteht gemaf fachgutachterli-
cher Einschéatzung fur die im Geltungsbereich erfassten und von der Umsetzung der Planung
betroffenen Brutvogelarten keine Notwendigkeit von kompensierenden Ausgleichsmalinah-
men, um eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population zu vermeiden.

Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine gestalterische Neuordnung des Ortsbildes. Im Ufer-
bereich erfolgt die Festsetzung eines 6ffentlichen Ufergriinzuges, der die Mdglichkeit bietet,
die wasserseitige Silhouette der Speicherstadt mit Grunstrukturen zu akzentuieren. In den
Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind ebenerdige Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen zu
gliedern.

Mit der im Planverfahren durchgefiihrten Altlastenbeseitigung werden die Voraussetzungen
fur gesunde Lebens- und Arbeitsverhéaltnisse im Plangebiet geschaffen. Zur Gewahrleistung
gesunder Arbeits- und Wohnverhéltnisse (Schutzgut Mensch) werden im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Vorsorge gegen Larmimmissionen getroffen. Zudem sind Bebauungs-
strukturen sowie Griinziige vorgesehen, die einen Luftaustausch zwischen der Havel und
dem Brauhausberg ermdglichen.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine Offnung des bislang unzugéanglichen Havelufers
fur die Offentlichkeit. Zur Sicherung eines Ufergriinzuges werden entlang des Havelufers
offentliche Grunflachen festgesetzt. Weitere 6ffentliche Griinflachen werden im Plangebiet
zwischen dem Havelufer und der Leipziger Stral3e in Form eines ,Grinkeils” planungsrecht-
lich gesichert. Im Zentrum des neuen Quatrtiers erfolgt die Anlage eines Quartiersplatzes, auf
dem ein Spielplatz vorgesehen ist. Insgesamt erfolgt mit Umsetzung der Planung die Neuan-
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lage von offentlichen Grinflachen fur die Erholungsnutzung in einem Umfang von rund
5.270 m2,

Zur Berucksichtigung der innerhalb des Weltkulturerbes ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft®
bestehenden Sichtbeziehungen (Schutzgut Kultur- und Sachguter) werden MalRhahmen
wie eine Hohenbeschrankung fiir geplante Gebaude, umfangreiche Gestaltungsregelungen
und die planungsrechtliche Sicherung eines ,Grinkeils* zwischen Havel und Brauhausberg
getroffen.

Die neu zu errichtenden baulichen Anlagen missen den im Plangebiet hoch anstehenden
Grundwasserstand bericksichtigen.

Seite 106 von 153



Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe” Kapitel D — Auswirkungen des Bebauungsplans

D. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die Umnutzung und Entwicklung der Speicherstadt zu einem lebendigen Quartier fur Woh-
nen und Dienstleistung leistet einen wesentlichen Beitrag zur Qualifizierung des innenstadt-
nahen Umfeldes. Im Zusammenhang mit dem neuen Quartier am Brauhausberg sollen in
zentraler Lage gut erschlossene qualitatvolle Wohn- und Dienstleistungsstandorte entstehen.
Die Reaktivierung der Flache sowie die Ansiedlung von Wohnungen und qualitativ hochwer-
tiger gewerblicher Nutzung wird die stadtische Funktion an dieser Stelle zu einer ihrer Lage-
gunst entsprechenden Belebung fiihren.

Die Bebauung des neuen Stadtquartiers zeigt auch AufRenwirkung: wasserseitig zeigt sie
den stadtischen Eingang zur Stadtmitte und ermdglicht eine Verbindung zwischen der Be-
bauung des Brauhausberges und der Havel, ebenso kann sie durch die kompakte Bebauung
des Blockes J zur Fassung des offentlichen Raums gegentiber dem Hauptbahnhof beitra-
gen.

Mit der Umsetzung der Planungen erfolgt eine Offnung des bislang unzuganglichen Havel-
ufers fur die Offentlichkeit.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind erhebliche Umweltauswirkungen fir die
Schutzgiter Boden, Wasser sowie Tiere und Pflanzen verbunden.

Fiur die auf der Grundlage des Bebauungsplans mdgliche Neuversiegelung von Boden mit
den damit verbundenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes wird die Durchfihrung von
Ausgleichsmaflinahmen empfohlen. Mit Umsetzung der Planung kann die Neuversiegelung
jedoch auch durch den luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen mit
dem damit verbundenen reduzierten Versiegelungsgrad auf ein nicht erhebliches Mal} redu-
ziert werden.

Fur das Schutzgut Wasser kénnen Beeintrdchtigungen durch bauzeitliche und dauerhafte
Eingriffe in den Grundwasserkdrper unter strikter Einhaltung der technischen und gesetzli-
chen Vorgaben zum Grundwasserschutz nach derzeitigem Stand auf ein nicht erhebliches
Mal3 reduziert werden.

Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen kénnen Beeintrachtigungen durch Neuschaffung ho-
herwertiger Biotopstrukturen in den offentlichen Grinflachen und die Beachtung der arten-
schutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen auf ein nicht erhebliches Maf3 reduziert werden.

Unter Gesamtwuirdigung der mit der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme verbundenen
positiven Wirkungen — insbesondere durch die bereits erfolgte Bodensanierung und der wei-
teren positiven Umwelteffekte — wird im vorliegenden Planverfahren auf einen Ausgleich der
mit Umsetzung der Planung verbundenen zusétzlichen Neuversiegelung von 4.080 m2 ver-
zichtet.
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3. Soziale Auswirkungen

Die positive Bevolkerungsentwicklung Potsdams hat zur Folge, dass die bestehenden sozia-
len Infrastruktureinrichtungen weitgehend ausgelastet sind. Sie missen gegebenenfalls er-
weitert bzw. um neue Einrichtungen erganzt werden. Im Rahmen der Daseinsvorsorge muss
die Kommune gewahrleisten, dass vor allem bei neu zu entwickelnden Siedlungsflachen fir
eine angemessene Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und Schulen gesorgt
wird.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungsbau-
vorhaben im Rahmen von Folgekostenvertragen an den Investitionskosten fir den Neubau
von Kindertagesstatten (Kita) und Grundschulen anteilig beteiligen. Dazu muss u.a. die Vo-
raussetzung gegeben sein, dass die bestehenden Kita- und Schulplatze nicht ausreichen,
um den durch die BaumafRnahme initiierten Bedarf zu beriicksichtigen (Kausalitat).

Die Folgekosten von Infrastruktureinrichtungen verbleiben bei den Kommunen.

Die Quoten der Inanspruchnahme von sozialen Einrichtungen in Potsdam liegt mit Stand
November 2013 laut Kinderbedarfsplanung?2® in der Krippe bei 65 %, Kindergarten 96,35 %,
Hort 65,25 % und Grundschule 100 %.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Errichtung von ca.
26.500 m2 Geschossflache fur Wohngebaude / Wohnnutzung vorgesehen. Bei den im Gel-
tungsbereich geplanten Geb&udetypen ist der Wohnungsschlissel fur Geschosswohnungs-
bau anzulegen. Auf Grundlage der standardisierten Berechnung ergeben sich ca. 250
Wohneinheiten und eine erwartete Einwohnerzahl von 470 Einwohnern (s. Anlage Rechen-
blatt Soziale Infrastruktur).

Rechnerisch ergibt sich ein Bedarf von 41 Platzen in Kindertageseinrichtungen und 28
Grundschulplatzen.

Der Planungsraum 601, in dem das Plangebiet liegt, verflgt Uber keine kommunale Grund-
schule, daher kann der Bedarf nicht im Planungsraum gedeckt werden. Die Grundschulen in
den benachbarten Planungsrdumen 401 (Zentrum Ost) und 302 (Innenstadt, Am Weinberg)
liegen jedoch in zumutbarer Entfernung. Dort stehen noch freie Grundschulplatze zur Verfi-
gung. Daher kdnnen die bendtigten Platze des Vorhabens in den angrenzenden Planungs-
raumen 401 und 302 abgedeckt werden.

Im Planungsraum 601 (Hauptbahnhof, Brauhausberg, Templiner und Teltower Vorstadt sind
nahezu keine freien Kapazitaten bei den Kindertagesstéatten vorhanden. Auch in den be-
nachbarten Planungsrdumen 401 (Zentrum Ost) und 302 (Innenstadt, Am Weinberg) stellt
sich die Situation ahnlich das. Die prognostizierte Entwicklung der Einwohnerstruktur als
auch die Neubautatigkeit lasst fur den Zeitraum der nachsten 10 Jahre keine frei werdenden
Kapazitaten erkennen. Daher mussen alle nétigen Platze, die sich aus der Umsetzung des
Bebauungsplans ergeben, zuséatzlich hergestellt werden.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat mit der Eigentiimerin entsprechende Vereinbarungen auf
Grundlage der "Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung” (DS
12/SVV/0703) getroffen. Die anteiligen Investitionskosten fur den Neubau oder die Erweite-
rung von Kindertagesstatten wird die Eigentimerin als Verpflichtung in die Grundsticks-
kaufvertrage ubernehmen, da die benachbarten Einrichtungen keine weiteren Kitaplatze zur
Verfligung stellen kénnen.

29 Quoten aus Kinderbedarfsplanung 2013/2014, Beschluss vom 06.11.2013 DS 13/SVV/0507
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Die Sicherung von Sportflachen erfolgt in vielen Fallen tUber die in der Nahe vorhandenen
Sportgelegenheiten. In einigen Fallen kénnen Flachen des Schulsports hinaus genutzt wer-
den. Als nachst gelegene Standorte sind hier ein Kleinsportfeld des Humboldt- Gymnasiums
(Heinrich-Mann -Allee 103) und die Schulturnhallen der Umgebung, die der vereinsgebunde-
nen Offentlichkeit zu Verfligung stehen, zu nennen. Weitere Mdoglichkeiten der Sport- und
Erholungsnutzung bieten der Kletterpark am Telegrafenberg, der nérdlich gelegene Nuthe-
Park und die Vereinssportanlage in der Templiner Stral3e.

Darlber hinaus ist direkt stdlich des Plangebiets der Neubau des Sport- und Freizeitbads
am Brauhausberg geplant. Es wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Versor-
gung mit Sport- und Erholungsflachen in zumutbarer Entfernung zur Verfiigung stehen.

4, Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Die Neuanlage bzw. Erweiterung der Ver- und Entsorgungsleitungen durch die stadtischen
Unternehmen ist fiir das gesamte Plangebiet erforderlich. Dazu gehéren u.a. die Umverle-
gung der Fernwarmeleitung in die geplanten &ffentlichen Stral3enverkehrsflachen sowie die
RiStWag-Anlagen.

5. Finanzielle Auswirkungen

51 Verfahrenskosten

Die Verfahrenskosten werden von der Grundstiickseigentimerin, der ProPotsdam GmbH,
getragen.

5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Es fallen Kosten fur die Herrichtung der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Ufergriinzug / Uferpromende” in H6he von ca. 430.000 EUR an. Ferner werden Folgekos-
ten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, fir die Instandhaltung und Pflege
der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen angenommen. Die Instandhaltung der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen (rd. 8.300 m2) wird ca. 9.000 EUR/ jahrlich betragen, die Pflege der
offentlichen Grunflachen (rd. 5.100 m?) ca. 4.400 EUR/ jahrlich.

5.3 Grunderwerb

Kosten fur Grunderwerb fallen nicht an. Die Grundstlicke befinden sich — bis auf einen Ufer-
abschnitt im Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) — im Ei-
gentum der ProPotsdam GmbH.
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E. Verfahren

1. Ubersicht Uiber den Verfahrensablauf

01.12.1993 Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 36 ,Speicherstadt /
Leipziger StralRe*

05.07.2000 Teilungsbeschluss und Aufstellungsbeschluss fir den Teilbereich B (Bebau-
ungsplan Nr. 36 B ,Speicherstadt / Mihlengelande*”

01.10.2003 Aufhebung des Aufteilungsbeschlusses und Leitentscheidung zur Entwick-
lung der Speicherstadt (Entscheidung der Stadtverordnetenversammliung zu
den Entwicklungsprinzipien der Speicherstadt)

01.10.2003 Aufstellungsbeschluss fur die Bebauungspldne Nr. 36-1 ,Speicherstadt /
Leipziger Straf3e* und Nr. 36-2 ,Leipziger Strafl3e / Brauhausberg” (Aufteilung
des raumlichen Geltungsbereichs in 2 Teile westlich und 6stlich der Leipziger
Stral3e)

01.11.2007 Beschliisse zum Brauhausberg / zur Speicherstadt / Templiner Vorstadt
05.12.2007 Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 36 B

02.09.2009 Mitteilungsvorlage: Umsetzung der Ergebnisse des Hearings Speicherstadt /
Brauhausberg

Mai 2011 frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und friihzeiti-
ge Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Marz 2012 Aufstellungsbeschluss und Herauslosung des Bebauungsplans Nr. 36-3 aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1

01.03.2013 Ergebnis des Stadtebaulichen Wettbewerbs zum Brauhausberg (Bebauungs-
plan Nr. 36-2)

Marz 2014 Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB

April 2014 Offentlichkeitsbeteiligung gemank § 3 Abs. 2 BauGB

2. Uberblick tiber die Beteiligungsverfahren

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
11.05. — 25.05.2011. In dieser Zeit konnte die Offentlichkeit in den Raumen des Bereichs
Verbindliche Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam Informationen zu den Pla-
nungsabsichten erhalten. Erganzend dazu wurden die Unterlagen, welche Gegenstand der
frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit waren, zur Einsichtnahme ins Internet einge-
stellt.

Die Ankiindigung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt 04/2011
der Landeshauptstadt Potsdam vom 28. April 2011 ortsublich bekannt gemacht. Insgesamt
wurde eine schriftliche Sammeleinwendung mit 3 Unterzeichnern abgegeben.
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Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
vom 5. Mai bis zum 6. Juni 2011. Mit Schreiben vom 04. Mai 2011 wurden die von der Pla-
nung betroffenen Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, sowie die Fachberei-
che der Landeshauptstadt Potsdam gem. 8 4 Abs. 1 BauGB angeschrieben und um Stel-
lungnahme zur Planung gebeten. Es gingen 10 Stellungnahmen aus der Verwaltung der
Landeshauptstadt Potsdam und 15 Stellungnahmen der Bérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange ein.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte vom 10.
Mérz bis zum 11. April 2014. Mit Schreiben vom 07. Méarz 2014 wurden die von der Planung
betroffenen Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange, sowie die Fachbereiche der
Landeshauptstadt Potsdam gem. § 4 Abs. 2 BauGB angeschrieben und um Stellungnahme
zur Planung gebeten. Es gingen 11 Stellungnahmen aus der Verwaltung der Landeshaupt-
stadt Potsdam und 17 Stellungnahmen der Bérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge ein. Sechs Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange haben in ihren Stellung-
nahmen keine Einwande oder Hinweise zum Bebauungsplan geaul3ert.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 07. April bis
zum 09. Mai 2014. In dieser Zeit konnte die Offentlichkeit in den Raumen des Bereichs Ver-
bindliche Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam Informationen zu den Planungsab-
sichten erhalten. Ergdnzend dazu wurden die Unterlagen, welche Gegenstand der friihzeiti-
gen Unterrichtung der Offentlichkeit waren, zur Einsichtnahme ins Internet eingestellt.

Die Ankiindigung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt 03/2014 der Landes-
hauptstadt Potsdam vom 27. Marz 2014 ortsiiblich bekannt gemacht. Insgesamt gab ein
Birger eine schriftliche Stellungnahme ab.

2.1 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen

2.1.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Innerhalb der friihzeitigen Beteiligungen erfolgten Stellungnahmen insbesondere zu folgen-
den Themen, die wie folgt in den Abwagungsprozess eingestellt worden sind:

Kindertagesstatte

Als Auswirkung von Neubauten mit einem Anteil von ca. 300 Wohneinheiten ist mit ca. 74
Kindern bis zum Grundschulalter und einem voraussichtlichen Bedarf von rund 25 Kita-
Platzen, 20 Hortplatzen und 31 Grundschulplatzen zu rechnen. Im Bebauungsplan soll kein
Standort fir eine Kita festgesetzt werden, in Mischgebieten ist diese Nutzung nach der
BauNVO allgemein zuldssig, jedoch wird das Plangebiet mit der beabsichtigten urbanen
Struktur und dem stadtisch gepragten Umfeld nicht als optimaler Standort fr eine Kita ange-
sehen.

Griunflachen und Pflanzungen

Der Anregung, die Unterbrechung des ,Grlnkeils* durch die Planstraflen 3.1 und 4.2 mdg-
lichst gering zu halten wird gefolgt; indem der Querschnitt der Planstra3e 3.1 in Héhe der
offentlichen Griinanlage auf eine 5,5 m breite Durchfahrt reduziert wird. Weiterhin wird der
Anregung gefolgt, Baumpflanzungen fir die — privaten — StraRenraume und die dort magli-
chen Stellplatzanlagen festzusetzen.

Wasserflachen
Der Anregung, die Wasserflache der Havel soweit in den raumlichen Geltungsbereich des
Bearbeitungsgebietes zu integrieren, dass eine private Stegnutzung etc. fur die Zukunft aus-
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geschlossen bleibt, wird entsprochen. Der Geltungsbereich wird um eine 10 m tiefe Wasser-
flache erweitert, eine 6ffentliche Aussichtspattform ermdéglicht und eine private Nutzung des
Uferstreifens ausgeschlossen. Fur die Nutzung von Ufergrundstiicken fur Erholungs- und
Freizeitzwecke sowie flr die Herstellung der Uferbefestigung ist ein Nutzungsvertrag mit
dem Wasser- und Schifffahrtsamt Brandenburg (WSA) abzuschlieRen.

Immissionen

Zur Abschatzung des Storungsgrades durch die umgebenden, das Plangebiet mdglicher-
weise beeintrachtigenden Immissionsquellen (der Verkehrslarm von der Leipziger Stralie,
die nordlich vom Plangebiet verlaufende Bahnlinie Berlin — Potsdam — Magdeburg und die
Havel, die als BundeswasserstralRe eingeordnet ist) wurde ein Schallgutachten erstellt, des-
sen Ergebnisse sich in den textlichen Festsetzungen TF 18 — 20 wiederfinden. In die weitere
Bearbeitung wird das Ergebnis eines Gutachtens Uber die mdgliche Beeintrdchtigung des
Plangebiets durch Luftschadstoffe einflieRen.

Denkmalschutz / Welterbe der UNESCO

Dem Einwand, dass die geplanten Baustrukturen am Fuld des begriinten Brauhausberges
die Funktion seiner Kuppe als Belvedere und damit als Korrespondent zu den prominenten
adaquaten Hohenpunkten im Gebiet des UNESCO-Welterbes beeintrachtigen werden, wird
durch die Festsetzung von Firsth6hen FH 53,0 m 4. NHN begegnet.

Damit wird der Prioritdt des Brauhausberges, der einen wesentlichen Zielpunkt in der Viel-
zahl von Sichtbeziehungen von und zu den Welterbestatten darstellt, Raum gegeben, ohne
dass auf eine innerstadtische Entwicklung verzichtet wird.

2.1.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalf §
4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behtérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden insbesondere
die folgende Hinweise und Anregungen zur Planung vorgebracht, die wie folgt in den Abwa-
gungsprozess eingestellt worden sind:

2.1.2.1 Regional- und Landesplanung

Der Planung wird zugestimmt. Der Bebauungsplanentwurf steht mit den Zielen der Raum-
ordnung im Einklang. Die relevanten Grundsatze wurden ausreichend bericksichtigt. Die
innenstadtnahe Entwicklung der Flachen zu einem Kongress-, Dienstleistungs- und Woh-
nungsstandort steht auch mit den regionalplanerischen Uberlegungen im Einklang.

2.1.2.2 Gewerbeentwicklung und Einzelhandel

Bedenken gegeniber der Festsetzung eines Kerngebiets im Zusammenhang mit dem Ein-
zelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam und raumordnerischen Belangen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Block J soll gemall § 7 BauNVO ein Kerngebiet festgesetzt werden. Diese Festsetzung
erfolgt, um hier zentrale Einrichtungen insbesondere der Wirtschaft, der Verwaltung, von
Dienstleistungen, von Kultur und Forschung sowie Hotel und Kongress ansiedeln zu kénnen.
Aufgrund seiner exponierten Lage als Eingang zum neuen Quatrtier der Speicherstadt bzw.
als Verbindungsfunktion zum Potsdamer Hauptbahnhof ist der Block J in besonderer Weise
zur Ansiedlung dieser hochwertigen Nutzungen geeignet. Die gute ErschlieBung und raumli-
che Nahe zu den Verwaltungsstandorten der Landesregierung, zu den Einrichtungen fur
Wissenschaft und Forschung auf dem Telegrafenberggelande sowie zum Potsdamer Haupt-
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bahnhof machen diesen Standort zur Ausweisung eines Kerngebietes mit den vorgenannten
Nutzungen attraktiv.

Gemal Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam grenzt das Plangebiet an den
.zentralitatsbildenden Sonderstandort Bahnhofspassagen®. Das im Plangebiet ausgewiesene
Kerngebiet soll diesen Standort ergdnzen. Eine Einschrankung der Verkaufsflachen soll
hierbei vorrangig tber die Beschréankung der Zulassigkeit in der +1-Ebene und der +2-Ebene
erfolgen. Des Weiteren wird in der Begriindung im Kapitel B 3.1 ,Art der baulichen Nutzung"
Teilkapitel ,Kerngebiet* darauf verwiesen, dass: ,... Bei einer Ansiedlung von Einzelhandel
[...] die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam beziglich der
Begrenzung der Warensortimente fur Einzelhandelsbetriebe zu beachten und umzuset-
zen..." sind. Gemal Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung vom 27.03.2014 als
auch der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 03.04.2014 liegt kein
Zielkonflikt zu den raumordnerischen und regionalplanerischen Zielen vor.

Anregung zur anteiligen Sicherung des Gewerbeanteils von 50 % innerhalb der Mischgebiete
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die stadtebauliche Zielvorstellung beinhaltet ein gleichwertiges sowie gleichgewichtiges Ne-
beneinander von Wohnen und Gewerbe. Wie bereits in der Stellungnahme und der Begrin-
dung zum Bebauungsplan beschrieben, wird hierbei von einem gemeinsamen Nutzungs-
raum mit unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten ausgegangen. Auf Festsetzungen zur
raumlichen Beschrankung der gewerblichen Nutzung wurde aus Sicht einer grof3tmaoglichen
Flexibilitat verzichtet. Demgegeniber wurde die Wohnnutzung vor dem Hintergrund der zu
erwartenden Immissionen in bestimmten Bereichen ausgeschlossen. Im Umkehrschluss ist
dabei nicht die Konzentration der gewerblichen Nutzungen lediglich in diesen Bereichen vor-
gesehen. Die Gleichwertigkeit bzw. Gleichgewichtigkeit beider Nutzungsarten lasst sich nicht
allein nach Prozentsatzen der in Anspruch genommenen Nutzflachen beurteilen. Hierbei ist
immer eine Bewertung aller flir eine quantitative Beurteilung in Frage kommenden tatsachli-
chen Umstande erforderlich. (vgl. BVerwG, Urteil vom 04.05.1988 — 4 C 34.86) Eine Festset-
zung bzw. Sicherung von Flachenanteilen nach Prozentséatzen ist daher im Rahmen eines
Angebotsbebauungsplans nicht mdglich.

Der Bebauungsplan Nr. 36-1 beinhaltet keine Festsetzung, die eine gewerbliche Nutzung auf
bestimmte Bereiche beschrankt, vielmehr wird in bestimmten Bereichen eine Wohnnutzung
ausgeschlossen.

Jedoch erfolgt eine Aufteilung der Wohn- und Gewerbenutzung unter dem Aspekt der zu
erwartenden Immissionen in bestimmten Teilbereichen. Daher wird die Wohnnutzung an der
Leipziger Straf3e und der Heinrich-Mann-Allee in einer Tiefe bis 15 m ausgeschlossen (textli-
che Festsetzung TF 3). Weiterhin wird die Wohnnutzung an der Planstrale C 3, Planstralle
C 3.2 und Planstraf3e 4.4 in einer Tiefe bis 10 m ausgeschlossen (textliche Festsetzung TF
4). Beachtlich ist dabei, dass keine reinen Nordlagen fir Wohnungen entstehen.

Anregungen beziglich des Ausschreibeverfahrens fir die gewerblichen Flachen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Verfahrensweisen zur Ausschreibung und Vermarktung der einzelnen Flachen sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Die Hinweise werden jedoch an die derzeitige
Eigentimerin weitergeleitet.

Anregung zur Anpassung der TF 5 und TF 6 an das aktualisierte Einzelhandelskonzept der
Landeshauptstadt Potsdam

Der Hinweis wird bertcksichtigt.

Die textlichen Festsetzungen werden entsprechend des neuen Einzelhandelskonzeptes der
LHP angepasst.

Hinweis auf aktualisiertes Einzelhandelskonzept mit Bitte um Aktualisierung der Begriindung
Der Hinweis wird bertcksichtigt.
Die Aussagen bezlglich des Einzelhandelskonzeptes werden aktualisiert
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2.1.2.3 Dachgestaltung, H6henentwicklung

Luftrechtliche Belange: Keine Uberschreitung der Bauhéhen, Verwendung Blendfreier So-
larmodule

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise bzgl. der Ausgestaltung der Solarmodule werden an die derzeitige Grund-
stiickseigentiimerin weitergeleitet. Eine planungsrechtliche Relevanz haben sie nicht.

2.1.2.4 ErschlieRung und Verkehr

Hinweis, dass gewidmete Bahnflachen nicht durch andere Nutzungen Uberplant werden ddr-
fen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Freistellung der Bahnflachen erfolgte noch nicht vollumfanglich, da nicht alle Vorausset-
zungen fir die Freistellung vorliegen. Eine Zuwegung zum Stellrechner Potsdam, zur Tra-
fostation und zum GSM-R-Mast ist bis zur Schaffung der endgiiltigen Zuwegung tber die
PlanstraRe B.3/B.4 betriebsnotwendig. Dieser Belang wird in einer privatrechtlichen Verein-
barung zwischen der Grundstiickseigentiimerin und der DB Netz AG bertcksichtigt. Er ist
nicht Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung.

Hinweis auf die Erforderlichkeit der Beteiligung des Wasser- und Schifffahrtsamtes Branden-
burg

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Wasser- und Schifffahrtsamt Brandenburg
wurde am Verfahren beteiligt.

Hinweis auf die Erforderlichkeit einer strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine strom- und schifffahrtpolizeiliche Genehmigung wird gemalRl § 31 Bundeswasserstra-
Rengesetz entsprechend beantragt.

Hinweis auf das Erfordernis einer uneingeschrankten Zuwegung zum Stellrechner und einer
Trafostation auch wéhrend der Bauarbeiten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Dieser Belang ist durch eine privatrechtliche Ver-
einbarung zwischen der derzeitigen Grundstiickseigentiimerin und der DB Netz AG bertick-
sichtigt. Er ist nicht Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung.

Bitte um redaktionelle Anderung der Aussage, dass die Planstrale B4 nicht im Trennprinzip
ausgebildet wird

Dem Hinweis wird entsprochen.

In der Begriindung wird unter Punkt B 2.2 ,Verkehrskonzept und ErschlieBung” die Planstra-
e B4 aus der Auflistung der Straf3en im Trennprinzip gestrichen.

Hinweis auf die Erforderlichkeit einer verkehrsplanerischen Lésung fiir den Ubergangszeit-
raum bis zur Umsetzung des geplanten Ausbaus der Leipziger Straf3e

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Regelungen fur die temporare Nutzungen von Verkehrsflachen wahrend der Zeit des Aus-
baus sind nicht Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung, sondern obliegen der zustan-
digen Fachverwaltung.

Hinweis auf die Erforderlichkeit des Riickbaus der Leipziger StraRe zur Inanspruchnahme
der Baufelder Ml 1 und Ml 5, sowie auf die Auswirkungen des Verzichts der Mittelinsel

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 36-1 beriicksichtigt sowohl den derzeitigen als auch den zukinftigen
Verlauf der StraRenverkehrsflachen im Bereich der Leipziger StralRe. Die Hinweise beziiglich
der Einteilung der zukinftigen StraBenverkehrsflachen und deren Auswirkungen auf den
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Bebauungsplan Nr. 36-2 werden zur Kenntnis genommen. Jedoch liegen die — zukiinftigen —
StralBenverkehrsflachen der Leipziger Straf3e gréRtenteils aul3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 36-1. Weiterhin bestimmt die textliche Festsetzung Nr. 16, dass die
Einteilung der Stral3enverkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans ist. Die in der Stellungnahme vorgeschlagenen MaRnahmen sollten im Rahmen der
Ausbauplanung der Leipziger Strafl3e berlicksichtigt und abgewogen werden.

Forderung nach Verschiebung der StralBenbegrenzungslinie im Bereich des Ml 5 zur Siche-
rung einer Bushaltestelle fir den geplanten Fall der Umdrehung der Einbahnrichtung

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Durch die Baufelder MK, MI 1 und MI 5 wird die vorhandene offentliche Verkehrsflache Gber-
plant. Bereits im Jahr 2012 wurde fir die Leipziger Strale im Bereich der nérdlichen Spei-
cherstadt eine Entwurfsplanung fur den Straf3enbau erarbeitet. Die im Bebauungsplan ge-
planten StralRenbegrenzungslinien beriicksichtigen diese Verkehrsplanung. Aufgrund der
Stellungnahme sowie aus immissionsschutzrechtlichen Anforderungen wurden die Baugren-
zen entlang der Leipziger StralRe ausreichend weit zurilickgesetzt. Sollte im Rahmen der zu-
kunftigen StralRenplanung weitere Erfordernisse beziiglich der Umsetzung einer Bushalte-
stelle entstehen, konnte die uneingeschrankte Nutzbarkeit der Flache fir die Offentlichkeit
durch Baulasteneintrag offentlich-rechtlich gesichert werden. Grundséatzlich wird davon aus-
gegangen, dass die Strallenbegrenzungslinien dem derzeitigen Planungsstand der Strafl3en-
planung entsprechen.

2.1.2.5 Immissionsschutz

Anregung zum Ausschluss der Wohnnutzung im Kerngebiet

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Gemall DIN 18005-1 Beiblatt 1 gelten fir das MK die Beurteilungspegel von tags/nachts
65/55 dB(A). Fur die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gelten auch
hier mehrere textliche Festsetzungen in Kombination. GemaR TF 3 ist sowohl an der Leipzi-
ger Stral3e als auch an der Heinrich-Mann Allee das Wohnen in einer Tiefe von 15 m ausge-
schlossen. Weiterhin sind gemaR TF 19 die Fenster von schutzbedurftigen RAumen zu den
von der Bahntrasse abgewandten Seiten auszurichten.

Anregung zur Festsetzung weiterer immissionsvermeidender MalRnahmen zusatzlich zum
Ausschluss der Wohnnutzung gemaR TF 3 im Ml 1 und MI 5

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Da aufgrund der TF 3 noch keine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 Bei-
blatt 1 erreicht werden kann, sind hier gemaR TF 18 (i.V.m. Tabelle 2 der schalltechnischen
Untersuchung) passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen. Sollten sich im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens aufgrund geanderter Rahmenbedingungen (schallabschirmen-
de Bebauung in der Umgebung) geringere Aul3enlarmpegel ergeben, kann gemal? TF 20
ausnahmsweise das festgesetzte Schallddmm-Mal3 um 5 dB(A) unterschritten. Es wird da-
von ausgegangen, dass mit der Kombination dieser Festzungen eine Zuordnung der resultie-
renden Schallddmm-Malie gewahrleistet ist.

Zuordnung der Larmpegelbereiche in der Planzeichnung

Die Einwendung wird in Teilen bertcksichtigt.

Im Bebauungsplanentwurf wurde auf eine Baukorperausweisung verzichtet. Die Uberbaubare
Grundstucksflache wird nur durch die aul3eren Baugrenzen gefasst. Ebenso werden keine
Festsetzungen zur Bauweise fir die Mischgebiete MI 1 bis Ml 5 getroffen, um eine hohe Fle-
xibilitdt zu erreichen. Dadurch werden verschiedene stadtebauliche Konfigurationen mit viel-
faltiger Architektur in den einzelnen Baugebieten ermdglicht. Der Gestaltungsspielraum fir
die Geb&udeorganisation ist durch i.d.R. bis an die Baufeldgrenzen reichende Baugrenzen
entsprechend grol3. Eine fassadenbezogene Zuordnung der LArmpegelbereiche sowie eine
Regelung zur Ausrichtung der Wohnungsgrundrisse sind aufgrund der gewinschten hohen
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Flexibilitat nicht zielfUhrend. Daher wurde die schalltechnische Untersuchung unter der Vo-
raussetzung einer ungehinderten Schallausbreitung erstellt. Zur Bewéltigung der Larmprob-
lematik wurde mittels textlicher Festsetzungen auf unterschiedliche Weise reagiert. Einer-
seits wurde im Bereich der Gesundheitsgefahrdung das Wohnen als sensible Nutzung kom-
plett ausgeschlossen (TF 3). In den Bereichen, in denen keine abschirmende Bebauung zu
erwarten ist, wurden in der Kombination von TF 19 und TF 18 die Ausrichtung der Woh-
nungsgrundrisse sowie passive SchallschutzmaRnahmen geregelt. Die Formulierung der
TF 19 beziglich der Ausrichtung der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume im MI 3, Ml 4 und
MK zu der der Bahntrasse abgewandten Seite, wird als ausreichend bestimmt angesehen.
Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass hiermit eine Konfliktbewaltigung der
Schallproblematik erfolgt und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet
werden kénnen.

Der Verweis auf die Tabelle 2 der schalltechnischen Untersuchung wird entsprechend der
Stellungnahme redaktionell in die textliche Festsetzung Nr. 18 aufgenommen. Die Tabelle 2
wird in den Anhang der Begriindung aufgenommen.

Erganzung von schallgeddmmten Dauerliftungsoéffnungen fur schutzbedirftige Aufenthalts-
rdume im Einwirkbereich der Bahntrasse

Die Einwendung wird in Teilen bertcksichtigt.

Da aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Flexibilitdt des Bebauungsplans nicht ausge-
schlossen werden kann, dass die Grundrissausrichtungen zur larmabgewandten Seite um-
gesetzt werden kénnen, wird die TF 19 redaktionell dahingehend erganzt, dass ,schutzbe-
durftige Aufenthaltsraume im Einwirkbereich von nachts 50 dB(A) und mehr mit schallge-
dammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten sind.”

Aufnahme des Verweises auf die DIN 4109 in der TF 19

Die Einwendung wird berticksichtigt.

Die textliche Festsetzung wird gemaf Stellungnahme, wie folgt redaktionell angepasst:
»In Ausnahmeféllen kénnen Fassaden mit einem um 5 dB(A) geringeren Bauschallddamm-
mald ausgestattet werden, wenn fir diese im begriindeten Einzelfall aufgrund ihrer Lage im
Raum und/oder vorgelagerter Gebaude ein geringerer Verkehrslarmpegel und damit ein ge-
ringeres erforderliches Bauschallddammmaf nach DIN 4109 nachgewiesen worden sind.”

Erforderlichkeit einer vertiefenden Untersuchung der Tiefgaragenzufahrt im Kerngebiet vor
dem Hintergrund der hier zuldssigen Nutzungen

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Gemall TF 1 ist eine Vielzahl von Nutzungen im MK zulassig. Da es sich im vorliegenden
Bebauungsplanverfahren um einen Angebotsplan ohne konkreten Vorhabentréager bzw. ohne
konkretes Vorhaben handelt, ist eine Prognose der in Zukunft tatsachlich im Plangebiet vor-
kommenden Nutzungen nicht abschatzbar. Daher ist auch eine Prognose des nach Tages-
zeiten differenzierten Quell- und Zielverkehrs nicht mdglich. Auch kann in diesem Planungs-
stadium die Tiefgarageneinfahrt noch nicht verortet werden. Aus diesem Grund wurden in-
nerhalb der schalltechnischen Untersuchung die erforderlichen Malinahmen / Festsetzungen
unter der Annahme einer ungehinderten Schallausbreitung berechnet. In diesem Zusam-
menhang wird davon ausgegangen, dass die Larmbelastung durch eine Tiefgaragenzufahrt
mit der Umsetzung der gemald TF 11 nur als Einzelhaus zuldssigen Baumafnahme im MK
weit hinter der Verkehrslarmbelastung der Heinrich-Mann-Allee zurtickbleibt. Eine erneute
Untersuchung wird aus o.g. Grinden fir nicht zielfiihrend erachtet.

Keine Anerkennung des Abzugs des "Schienenbonus" mit 5 db(A)

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der schalltechnischen Untersuchung am 18.11.2011 wurde
der ,Schienenbonus” mit 5 dB(A) von den Emissionsdaten abgezogen. Sowohl zur Zeit der
Erarbeitung des Gutachtens, als auch derzeit entspricht der Abzug von 5 dB(A) fir ,Schie-
nenlarm* der aktuellen Rechtslage.
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Gemal schalltechnischer Untersuchung Uberschreiten die Beurteilungspegel schon mit
»Schienenbonus” die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 60 db(A) in der Nacht, wes-
halb umfangreiche Festsetzungen passiver SchallschutzmafRnahmen zur Gewahrleistung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bebauungsplan getroffen wurden. Die festge-
setzten Schalldamm-MaRe erfolgten auf der Basis der Ergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung, welche unter der Voraussetzung einer ungehinderten Schallausbreitung er-
mittelt wurden. Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens kdnnen sich aufgrund geénderter
Rahmenbedingungen (schallabschirmende Bebauung in der Umgebung) geringere Auf3en-
larmpegel ergeben, weshalb im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, gemai TF 20
ausnahmsweise das festgesetzte Schallddmm-Mald unterschritten werden kann. Auf diese
Weise wird sichergestellt, dass selbst bei der Anwendung des vereinfachten Baugenehmi-
gungsverfahrens gemaf § 57 BbgBO die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden. Bei Unterschreitung der festgesetzten Schallddmm-MalZe missen im Baugenehmi-
gungsverfahren geman § 3 Abs. 4 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 1 BbgBauVorlV die Nachweise der
bauordnungsrechtlich geforderten Vorschriften beziiglich Wéarme-, Schall- und Erschitte-
rungsschutz gefuhrt werden, weshalb eine erneute Untersuchung fur nicht notwendig erach-
tet wird.

Empfehlung zur Festsetzung von resonanzvermeidenden Deckenkonstruktionen

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Aufgrund der Einhaltung der Anhaltswerte fir die Beurteilungsschwingstéarke wird kein Erfor-
dernis fur die Festsetzung von Deckenresonanzen fir notwendig erachtet.

Hinweis auf die Verantwortung des Eigentiimers hinsichtlich des Larm und Erschiitterungs-
schutzes in der Ndhe von Bahnanlagen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es liegen eine Schalltechnische Untersuchung und ein Erschitterungsgutachten zum Be-
bauungsplan Nr. 36-1 vor (Ingenieurblro Kockritz, Schenk, Zick, 16.01.2012). In diesen sind
Vorschlage fur Festsetzungen zum Immissions- und Erschitterungsschutz formuliert. Die
Ergebnisse der Untersuchung sowie die sich daraus ableitenden Festsetzungen zum Immis-
sions- und Erschitterungsschutz der jeweiligen baulichen Nutzungen wurden in den Bebau-
ungsplan tbernommen (vgl. Kap. B.3.8 der Begriindung).

Anregungen zu baulichen und verkehrsverlagernden MalRhahmen im Bereich der Leipziger
StralRe zur Verbesserung der Luftqualitét.

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Gemall den Ergebnissen des Gutachtens kommt es zu Grenzwertiiberschreitungen fir
PM10 Feinstaub (Jahresmittelwerte und Tagesmittelwerte) an 3 Immissionsaufpunkten sid-
lich des Plangebiets. Kritisch ist hierbei vor allem d Bereich der denkmalgeschitzten ehema-
ligen Brauerei der ,Koniglichen Hofbrauerei” und des denkmalgeschitzten Schinkelspeichers
bewerten, da hier die Anzahl der PM10-Uberschreitungstage mit einem Tagesmittelwert > 50
pg/ms3 im Vergleich zum Prognose-Nullfall von 54 bzw. 53 auf 82 bzw. 73 Tage steigt. Dieser
Bereich ist durch eine besonders enge Stral3ensituation gekennzeichnet, weshalb die Einhal-
tung der Grenzwerte bereits aktuell Schwierigkeiten bereitet. Gemal StEK Verkehr (Karte
Zahl der Tage mit Grenzwerttberschreitung fir Feinstaub (PM10) im Stralennetz 2010) wird
die Anzahl der PM10-Uberschreitungstage dieses Bereiches mit 30 bis unter 35 Tagen an-
gegeben. Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass der Grenzwert von 35 Tagen bereits
im Prognose-Nullfall Gberschritten wird.

Urséachlich fur die Uberschreitung scheint in diesem Zusammenhang weniger die bauliche
Struktur des Bebauungsplanentwurfes sondern der prognostizierte Verkehrszuwachs aus
dem Plangebiet von 26 % zu sein. Darlber hinaus ist zu beachten, dass es an 15 der 31
Immissionsaufpunkte trotz des gréReren Verkehrsaufkommens zu keiner Verschlechterung
der PM10-Belastung kommt. In einigen Bereichen kann aufgrund der baulichen Struktur so-
gar eine geringfligige Verbesserung erreicht werden. Betrachtet man die Entwicklung der
Schadstoffbelastung aller Aufpunkte in Form von Mittelwerten erhdht sich der Jahresmittel-
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wert fur Stickstoffdioxid (NO,) von 18,5 pg/m3 auf 20,1 pg/m3. Fiur die Feinstaubbelastung
ergeben sich im Mittelwert Uber alle Immissionsaufpunkte ahnliche Werte. Der Jahresmittel-
wert der PM10 Belastung erhéht sich von 23,7 pg/m? auf 24,9 pg/m3 und die Anzahl der Ta-
ge mit Grenzwertlberschreitung steigt im Mittel von 17 — 21 Tage. Vor diesem Hintergrund
wird die Einschatzung der Gutachter geteilt, dass grundséatzlich nur eine geringfligige Ver-
schlechterung der lufttechnischen Situation zu erwarten ist. Die Planung kann nicht zu einer
Verbesserung der Luftschadstoffbelastung beitragen, da sowohl die im Gutachten als auch in
der Stellungnahme vorgeschlagenen MalRnahmen (Verlagerung des LKW-Verkehrs, Stra-
Renraumgestaltung, Verlagerung des Mittelstreifens, Verbreiterung des Stral3enquerschnitts,
Stellung von Gebauden in der Nahe des denkmalgeschitzten Schinkelspeichers, verkehrs-
verlagernde MalRnahmen zu Lasten der StraRe Am Brauhausberg) sich auf Bereiche bezie-
hen, die nicht Teil des Plangebiets sind. Aufgrund des geplanten Ausbaus der Leipziger
Stral3e wird derzeit ein weiteres Gutachten zur Luftschadstoffbelastung erstellt, welches nicht
nur die Auswirkungen des Bebauungsplanverfahrens, sondern auch weiterer im Bereich ge-
planter Vorhaben bertcksichtigt.

Aufgrund der Einbeziehung aller Auswirkungen auf diesen Teilbereich kénnen im Rahmen
der Ausbauplanung der Leipziger StralRe die in diesem Verfahren vorgeschlagenen Malf3-
nahmen wesentlicher wirksamer bertcksichtigt und abgewogen werden.

Hinweis auf die Verwendung blendfreier Werbeanlagen zur Sicherung eines stérungsfreien
Betriebsablaufs der angrenzenden Bahnfl&chen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bezlglich der zulassigen Werbung gelten die Regelungen der Werbesatzung Teltower und
Templiner Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam. Auf die Werbesatzung und deren Inhalte
wird in Kap. A.3.7 der Begriindung verwiesen.

2.1.2.6 _Grinordnung und Landschaftsbild

Anregung zu einer strkeren Durchgriinung durch straBenbegleitende Gehdlzpflanzungen
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Samtliche Festsetzungen eines Bebauungsplans bedirfen einer stadtebaulichen Erforder-
lichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und missen aus stadtebaulichen Griinden erfolgen
und begriindet werden. Daher kann keine Festsetzung von Strallenbdumen aus gestalteri-
schen Griinden erfolgen. Des Weiteren ist gemal textlicher Festsetzung Nr. 16 die Eintei-
lung der StraRenverkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans
und obliegt der zusténdigen Fachverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam. Die Festset-
zungen des Bebauungsplans stehen jedoch einer moglichen Begrinung nicht entgegen.
Stral3enbegleitende Gehdlzpflanzungen sind dadurch nicht ausgeschlossen. Dariiber hinaus
sind gemalR § 7 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO die nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen zu begri-
nen und zu bepflanzen. Es wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Durchgriinung
des Gebietes vom Brauhausberg Uber die Leipziger StralBe durch das ehemalige Schlacht-
hofgel&nde bis zum Havelufer und der sogenannten. Speicherstadt gewahrleistet ist.

Anregung zu einer Simulation der geplanten Gebaudekérper um eine Beeintrachtigung der
Sichtachsen zu vermeiden

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Zur Prufung der Auswirkungen der Planung auf die erfolgte in Zusammenarbeit mit den zu-
standigen Denkmalschutzbehdrden (Termine am 29.01.2013 und am 27.06.2013) anhand
einer Simulation der Bebauung der Speicherstadt im 3-D-Stadtmodell von den Standorten
Flatowturm, Pfingstberg und Nikolaikirche fiir den Ausschnitt der Speicherstadt eine Sichten-
analysen.

Im Ergebnis der Abstimmungen mit der unteren Denkmalschutzbehdrde erfolgte die Festset-
zung einer Hohenstaffelung der Gebdude. Ausgehend von einer Oberkante Gelédnde von
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32 m 0. NHN wurde eine maximale Firsthhe FH von 53 m . NHN festgelegt. Dadurch wer-
den Beeintrachtigungen der Sichtenfacher, u.a. der Langen Sicht vermieden.

Zudem erfolgen zur denkmalvertraglichen Gestaltung der Baukdrper fur die Mischgebiete
MI 1 bis MI 5 umfangreiche Gestaltungsfestsetzungen zur Stellung der Baukorper in den
Mischgebieten Ml 3 und MI 4, zu geneigten Dachformen, zu Material und Farbe von Dach-
eindeckungen, zur Fassadengestaltung, zur Hohe und zur Gestaltung von Einfriedungen
sowie zur Gestaltung von Nebenanlagen.

Die Sichtbeziehungen auf das Wasser werden gemald dem Masterplan ,Potsdam, Spei-
cherstadt, Stadtebauliches Konzept”, im Bebauungsplan umgesetzt.

Mit den vorgenannten abgestimmten MalRnahmen werden Beeintrachtigungen bestehenden
Sichtbeziehungen nicht erwartet.

Bitte um Anpassung der Aussagen beziglich der Ausbildung der Uferkante

Dem Hinweis wird entsprochen.

Die Objektplanung fur Griunflachen einschlie3lich der Spundwand obliegt dem zustandigen
Fachbereich und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die Begriindung zum Bebau-
ungsplan / Umweltbericht wird in Kap. C 2.3.3 bezlglich der Ausbildung der Uferkante prazi-
siert.

Hinweis auf Ausbildung der Grinflache im sidwestlichen Plangebiet in einer Breite von min-
destens 125 m

Dem Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die offentliche Grinflache zwischen dem Havelufer und der Leipziger Stral3e setzt sich au-
Rerhalb des Plangebiets nach Siiden fort, so dass die Griinflache in Realitat breiter ist als im
Bebauungsplan Nr. 36-1 dargestellt (Breite an der Leipziger Stralle ca. 9 m).

Der lichte Abstand der benachbarten geplanten Baukdrper des Baufeldes Ml 1 und des sud-
lich angrenzenden, aul3erhalb des rAumlichen Geltungsbereichs liegenden Blocks D betragt
an der Leipziger Straf3e mind. 12 m.

2.1.2.7 Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgleich

Fehlende Klarheit Gber qualifizierte und quantifizierte Aussagen bezuglich der Eingriffsmini-
mierung und dem Eingriffsausgleich beziiglich Neuversiegelung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dargelegt und quantifiziert werden der Umfang der zuldssigen Neuversiegelung sowie die
Minimierung durch verbindlich geregelte Vorgaben fir eine Teilversiegelung. Fir die Er-
schlieBungsflachen in den Baugebieten sowie fur die Stral3enverkehrsflaichen erfolgen im
Bebauungsplan keine verbindlichen Vorgaben zum wasser- und luftdurchldssigen Aufbau.
Fur diese Flachen wird die bestehende Moglichkeit einer weiteren Reduzierung der Neuver-
siegelung (bis auf Om?3) durch eine wasser- und luftdurchlassige Befestigung von Teilflachen
auf verbal-argumentativem Wege aufgezeigt.

Die Grofe der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen betrégt rund 5.200
m2. In diesem Umfang werden Flachen im Hinblick auf das Lebensraumpotential fir Brutvo-
gel von der LHP gestaltet (S. 78).

Von den rund 5.200 m? offentlichen Griinflachen werden jedoch nur etwa 60% begrint sein
(rund 3.100 m?) und damit auf den Verlust von Vegetationsflachen anrechenbar (S. 75). Dies
wird im Umweltbericht auch so dargelegt.

Fehlende Klarheit Gber den Ort und den Umfang von insbesondere flachigen Gehdlzpflan-
zungen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Eingriffshilanzierung erfolgt — unter Berlcksichtigung der mit Umsetzung der Planung
verbundenen Wiedernutzbarmachung von erheblich vorbelasteten Flachen im Zuge einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme — bezogen auf den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans (ohne Wasserflachen) bzw. die GesamtmalRnahme. Eine baufeldbezogene
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Zuordnung der Eingriffe ist hier nicht zielfihrend. Die — unter Bertcksichtigung der Vorbelas-
tungen — zu erwartenden Eingriffe (insbesondere die Neuversiegelung) werden daher anteilig
(auf der Grundlage der Flachenbilanz zum Bebauungsplan) den Baugebieten, den StrafRen-
verkehrsflachen und den Griunflachen zugeordnet. Dies wird im Umweltbericht auch so dar-
gelegt. Die Ausrichtung der Gestaltung der 6ffentlichen Griunflachen im Hinblick auf das Le-
bensraumpotential fiir Brutvogel obliegt der Landeshauptstadt Potsdam.

2.1.2.8 Wasserwirtschaft

Hinweise Uber neu ermittelte Hochwasser-Risikogebiete

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann fur den
Abschnitt der Havel (Pegel Potsdam Lange Briicke) ein HW 100 Wert von 30,77 m U NHN
angenommen werden kann (Datenquelle WSA Brandenburg, Datenreihe 1967 — 2005). Die
niedrigste Gelandehthe im Plangebiet an der Havel am noérdlichen Abschluss der Planstral3e
C4 liegt bei ca. 30,55 m U NHN, entlang des Ufers an der geplanten Uferpromenade liegt die
Hoéhe Uber 31,30 m U NHN. Eine Geféahrdung der Bebauung ist somit ausgeschlossen.

Bitte um redaktionelle Anderung der Aussagen zu Wasserschutzgebieten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die das Plangebiet betreffenden Neuausweisungen der Wasserschutzgebiete werden inner-
halb des Kapitels A 3.7 ,Sonstige Planvorgaben® unter Punkt ,Trinkwasserschutzzone* und
innerhalb des Kapitels C. 2.3.2 Unterkapitel ,Grundwasser* aktualisiert.

Hinweis darauf, dass zur Be- und Entwéasserung nur das eigene Grundstiick bzw. dafir er-
forderliche Anlagen zu verwenden sind

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemall BbgWG sind die Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen sie anfal-
len, zu versickern bzw. zu entwassern. Eine Inanspruchnahme von Flachen und Anlagen der
angrenzenden Nachbarn ist nicht vorgesehen.

Hinweis auf unstimmige Aussagen beziiglich der Regenwasserreinigungsanlagen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Aussagen beziglich der Reinigung des im Geltungsbereich anfallenden Regenwassers
werden dahingehend korrigiert, dass die innerhalb des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Spei-
cherstadt / Leipziger StraRe* vorgesehenen Reinigungsanlagen nur fur die Entsorgung und
Behandlung des Regenwassers der Mittleren Speicherstadt sowie der Leipziger Stral3e vor-
gesehen sind.

Hinweis auf fehlende Aussagen bezuglich der Regenwasserbewirtschaftung der angrenzen-
den Verkehrsflachen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Verkehrs- bzw. Ausbauplanung werden die StraRenverkehrsflachen ein-
schlie3lich der Ver- und Entsorgungsleitungen neu geordnet. Im Rahmen der Verkehrs- und
Ausbauplanung ist zu klaren, wie mit dem stark belasteten Regenwasser der oberhalb gele-
genen Stral3enflachen des Leipziger Dreiecks und der Heinrich-Mann-Allee zu verfahren ist.
Dies ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Forderung nach konkreten Aussagen zur Regenbewirtschaftung im Bebauungsplan

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Strafl3e” ist ein Angebotsbebauungs-
plan. Das Plangebiet ist bislang nicht medientechnisch erschlossen. Im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung erfolgte auch die Planung der leitungsgebundenen ErschlieBung. Ent-
gegen der Aussage der Stellungnahme wird eine Konfliktverlagerung in das nachgeordnete
Baugenehmigungsverfahren fir maglich und notwendig erachtet. Gemald § 4 Abs. 4 Nr. 3
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BbgBO kann eine Genehmigung fiir bauliche Anlagen nur dann erteilt werden, wenn die ein-
wandfreie Beseitigung von Abwasser und Niederschlagswasser dauerhaft gesichert ist. Eine
ortsnahe Versickerung lasst sich hieraus nicht ableiten. Gleiches gilt fir § 55 Abs. 2 WHG,
wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll.

Hinweis auf Vorrang zum Verbleib des Niederschlagswassers vor Ort. Forderung nach Ver-
ringerung des Versiegelungsgrades

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemall 8§ 54 Abs. 4 BbgWG ist das Niederschlagswasser, soweit sonstige Belange nicht
entgegenstehen, zu versickern. Als sonstige Belange, welche einer ortsnahen Versickerung
entgegenstehen, sind hier die Belange des Verkehrs und des Orts- und Landschaftsbildes zu
nennen. Die Umnutzung, stadtebauliche Aufwertung und gemeinsame Entwicklung der ehe-
maligen Speicherstadt zu einem neuen attraktiven Stadtquartier sind wichtige Entwicklungs-
Ziele der Landeshauptstadt Potsdam. Fir die Speicherstadt wurde im Zusammenhang mit
dem Brauhausberg ein stddtebauliches Entwicklungskonzept (Masterplan ,Potsdam Spei-
cherstadt, Stadtebauliches Konzept* Krier/Kohl, 2010) fur ihre gemeinsame Entwicklung er-
arbeitet. Entsprechend dem traditionellen Erscheinungsbild der Speicherstadt sehen die
Vorgaben des Masterplans Christoph Kohl fur diesen Bereich eine hohe Nutzungsdichte vor.
Das hier festgesetzte Mal3 der Nutzung steht (iberwiegend einer ortsnahen Versickerung des
Niederschlagswassers entgegen. Der Nachweis der notwendigen Stellplatze gemal Stell-
platzsatzung Potsdam soll entsprechend der Stellplatzkonzeption des Masterplans vorwie-
gend in Tiefgaragen gedeckt werden. Aufgrund der exponierten Lage des Plangebiets wird
mit der unterirdischen Unterbringung des ruhenden Individualverkehrs dem 6&ffentlichen Be-
lang des Ortsbildes entsprochen. Gemaf § 54 Abs. 4 BbgWG kdnnen Gemeinden in Einver-
nehmen mit der Wasserbehorde durch Satzung vorsehen, dass Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken, auf denen es anfallt, versickert werden muss. Weiterhin kann diese Ver-
pflichtung auch als Festsetzung in den Bebauungsplan mit aufgenommen werden. Bislang
hat die Landeshauptstadt Potsdam keine Satzung zur Niederschlagswasserversickerung
erlassen. Ein allgemeines bauordnungsrechtliches Versickerungsgebot nach BbgBO oder
aufgrund ortlicher Bauvorschriften besteht somit nicht.

Es wird davon ausgegangen, dass die geltenden rechtlichen Voraussetzungen eingehalten
werden und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bewaéltigt werden kdénnen.

2.1.2.9 Soziale Wohnfolgeinfrastrukturen

Hinweise auf die fehlende Ubereinstimmung der Flachenbilanz auf S. 53 der Begriindung mit
dem Rechenblatt zur Ermittlung der Bedarfe auf S. 128 in Kapitel D 3 Soziale Auswirkungen
Dem Hinweis wird entsprochen.

Das Rechenblatt wird gemaR Flachenbilanz auf Seite 58 der Begrindung zum Bebauungs-
plan aktualisiert.

Hinweise auf die aktuell beschlossenen Versorgungsquoten

Dem Hinweis wird entsprochen. Die Begriindung in Kap. D 3 ,Soziale Auswirkungen® sowie
das Rechenblatt auf Seite 128 werden prazisiert und an die aktuell beschlossenen Quoten
angepasst.

Hinweise auf die fehlende Darstellung der Kapazitdten im Grundschulbereich

Dem Hinweis wird entsprochen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird in Kap. D 3 ,Soziale Auswirkungen® prézisiert.
Folgende Darstellung wird redaktionell ergénzt: Der Planungsraum 601 verfigt tber keine
kommunale Grundschule, daher kann der Bedarf nicht im Planungsraum gedeckt werden.
Die Grundschulen in den benachbarten Planungsraumen 401 (Zentrum Ost) und 302 (Innen-
stadt, Am Weinberg) liegen in zumutbarer Entfernung. Dort stehen noch freie Grundschul-
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platze zur Verfigung. Daher kann der errechnete Bedarf von 28 Grundschulpléatzen in den
angrenzenden Planungsraumen 401 und 302 abgedeckt werden.

Hinweise auf fehlende Aussagen beziglich der Sportversorgung

Dem Hinweis wird entsprochen.

Die Begrindung wird um Aussagen zur Sportversorgung wie folgt erganzt: Die Sicherung
von Sportflachen erfolgt in vielen Féllen Gber den Schulentwicklungsplan. In der Regel kon-
nen diese Flachen aber auch Uber den Schulsport hinaus genutzt werden. Als nachstgelege-
ne Standorte sind hier das Humboldt-Gymnasium (Heinrich-Mann-Allee 103) und die Grund-
schule am Humboldtring (Humboldtring 15-17) zu nennen. Weitere Moglichkeiten der Sport-
und Erholungsnutzung bieten der Kletterpark am Telegrafenberg sowie der nordlich gelege-
ne Nuthe-Park.

Darlber hinaus ist direkt sudlich des Plangebiets der Neubau des Sport- und Freizeitbads
am Brauhausberg geplant. Es wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Versor-
gung mit Sport- und Erholungsflachen in zumutbarer Entfernung zur Verfiigung stehen.

2.1.2.10 Technische Infrastruktur

Hinweise auf das Vorkommen diverser Leitungsanlagen im Plangebiet, welche derzeit ge-
nutzt werden

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Grofteil der im Plangebiet vermuteten Kabel befindet sich nach eingehender Prifung
aullerhalb des Geltungsbereichs. Fir alle anderen Anlagen der technischen Infrastruktur
muissen weitere Mal3nahmen vorgesehen werden. Fir die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes werden erhebliche Umbaumalnahmen notwendig. Fir die eventuellen Umverle-
gungen von Leitungsanlagen bzw. dessen Kosteniibernahme bedarf es privatrechtlicher Re-
gelungen zwischen Bau- und Unternehmenstrdgern. Diese Regelungen sind jedoch nicht
Gegenstand des verbindlichen Bauleitplanverfahrens sondern betreffen nachgeordnete Zu-
lassungsverfahren.

2.1.2.11 Bau- und Bodendenkmale

Hinweis auf die Anzeigepflicht von Bodendenkmalen im Rahmen von Erdarbeiten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise betreffen Inhalte, die im Zuge einer konkreten Projektplanung und -ausfiihrung
beachtet werden missen. Sie sind Gegenstand eines nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahrens. In Kap. B 3.11 ,Nachrichtliche Ubernahmen* der Begriindung wird auf diesen Um-
stand hingewiesen.

2.1.2.12 Brandschutz

Hinweise auf Anforderungen und Auflagen beziglich des Brandschutzes

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Auflagen, Hinweise und Bedingungen betref-
fen Inhalte, die durch die BbgBO geregelt werden, sie sind Gegenstand nachfolgender
Fachplanungen sowie Zulassungsverfahren und nicht der verbindlichen Bauleitplanung.

2.1.2.13 Redaktionelle Hinweise

Hinweis auf die Erforderlichkeit einer Kampfmittelfreiheitsbescheinigung

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Unter ,Hinweisen® in der Begriindung und als ,Hinweis ohne Normcharakter‘ auf der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans ist der Hinweis Uber die Erforderlichkeit einer Munitionsfrei-
heitsbescheinigung fur Erdarbeiten bereits enthalten.
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Bitte um redaktionelle Anpassung der Ausfilhrungen beziiglich der Regionalplanung im Kapi-
tel A3.1

Dem Hinweis wird entsprochen.

Die Begrindung wird in Kap. A 3.1 entsprechend erganzt.

Bitte um redaktionelle Anpassung der Ausfiihrungen beziiglich des Flachennutzungsplans im
Kapitel A 3.4

Dem Hinweis wird entsprochen.

Die Begrindung wird in Kap. A 3.4 entsprechend erganzt.

Bitte um redaktionelle Erganzung der Begrindung um benachbarte Bebauungspléne

Dem Hinweis wird entsprochen.

In der Begriindung wird in Kap. A 3.6 als benachbarter Bebauungsplan der Bebauungsplan
Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg"“ erganzt.

2.1.3 Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurden insbesonde-
re die folgende Hinweise und Anregungen zur Planung vorgebracht, die wie folgt in den Ab-
wagungsprozess eingestellt worden sind:

2.1.3.1 Leitbilder der Stadtentwicklung

Kritik an der Aufgabe des Leitbilds einer landschaftsbezogenen fécherférmigen Bebauungs-
struktur

Stadtebauliche Leitbilder, das Stadtgefuge selbst sowie die Voraussetzungen fir deren Ent-
wicklung unterliegen einer standigen Veranderung (z.B. durch veranderte Bevdlkerungsent-
wicklungen).

Anfang der 90er Jahre, als die ersten Konzepte fur das Plangebiet entwickelt wurden, wurde
fur die Landeshauptstadt eine negative Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Im Gegen-
satz dazu wird beginnend mit der Jahrtausendwende von einer stetig steigenden Bevolke-
rungsentwicklung ausgegangen. Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Lan-
deshauptstadt Potsdam wird ausgefiihrt, dass der Bereich Speicherstadt mit dem angren-
zenden Brauhausberg aufgrund seiner zentralen Lage, der Nahe zum Wasser und zur In-
nenstadt sowie der hervorragenden verkehrlichen Anbindung zu den Standorten mit den
grolten Entwicklungspotenzialen in der Landeshauptstadt zahlt. Der kommunale Hand-
lungsbedarf besteht in der Profilierung, Entwicklung und Positionierung des Gesamtstandorts
im Kontext mit anderen zentralen Standorten der Landeshauptstadt, insbesondere im Hin-
blick auf die Zuordnung zentraler Funktionen. In die Gesamtstrategie sind die 6ffentlichen
Ziele (Uferzuganglichkeit, Wegebeziehungen und stadtrdumliche Verkniipfung von der Havel
bis zum Brauhausberg bzw. in die Innenstadt) einzubinden.

Die Stadtverordnetenversammlung (SVV) hat in ihrer Sitzung am 04.03.2009 den OberbUr-
germeister beauftragt, ,die GréRe und Anordnung der Baumassen auf dem Gelande der
Speicherstadt in einem Workshop neu zu klaren“. Die Verwaltung hat diesen Beschluss um-
gesetzt und am 23.06.2009 ein Hearing fir Vertreter der in der SVV vertretenen Fraktionen
zur Entwicklung der Speicherstadt sowie des noérdlichen Brauhausberges durchgefihrt.

In ihren fachlichen Beitragen haben geladene Experten aus den Bereichen Denkmalpflege,
Immobilienwirtschaft und Wissenschaft grundsétzliche Positionen dargelegt und auf dieser
Grundlage die vorgelegten Entwurfe dreier Architekturbiiros fir die Entwicklung des mittleren
und noérdlichen Teil der Speicherstadt und des Brauhausberges beurteilt. Im Ergebnis haben
die Teilnehmer des Workshops tbereinstimmend bekundet, dass das Konzept des Architek-
turblros Christoph Kohl Architekten unter allen angesprochenen Gesichtspunkten die besten
Voraussetzungen fur die weitere Entwicklung dieses Planungsraums liefert. Dieses Konzept
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liegt daher als Rahmenvorgabe Stadtebau dem weiteren B-Planverfahren Nr. 36-1 ,Spei-
cherstadt / Leipziger Stral3e" zugrunde.

Dem traditionellen Erscheinungsbild der Speicherstadt entsprechend, sehen die Vorgaben
des Masterplans Christoph Kohl eine hohe Nutzungsdichte vor.

2.1.3.2 Stadtebauliche Dichte, Burgerbeteiligung und Transparenz

Ablehnung eines urbanen dichten Stadtquartiers, Zweifel an den Mitwirkungsrechten im
Rahmen der Beteiligungen, Anregungen zur Plandarstellung der 6ffentlichen Bekanntma-
chungen

Neben den im Baugesetzbuch vorgesehenen Beteiligungsschritten der frilhzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB wurde die Entwicklung der Planungsziele durch mehrere architektonische
Wettbewerbe vorbereitet, welche ebenfalls offentlich prasentiert und diskutiert wurden. Auf-
grund seiner zentralen Lage, der Nahe zum Wasser und zur Innenstadt sowie der hervorra-
genden verkehrlichen Anbindung zahlt der Bereich der Speicherstadt mit dem angrenzenden
Brauhausberg zu den Standorten mit den grof3ten Entwicklungspotenzialen in der Landes-
hauptstadt, weshalb eine hohere Dichte in diesem Bereich nicht nur vertraglich, sondern
auch sinnvoll ist. Die nun angestrebte Baudichte basiert auf dem Masterplan des Architekten
Christoph Kohl, welcher unter den oben genannten Gesichtspunkten die besten Vorausset-
zungen fur die weitere Entwicklung des Planungsraums liefert. Mit der Umsetzung des Wett-
bewerbsergebnisses auf dem Brauhausberg wird gegenliber dem Masterplan und dem Vor-
entwurf zu den Beteiligungsverfahren nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB eine Torsituati-
on als symbolischer Eingang zur Speicherstadt am Leipziger Dreieck entfallen. Auch die Be-
ricksichtigung von Sichtbeziehungen, der stadtebaulichen Kanten des geplanten Sport- und
Freizeitbades am Brauhausberg sowie die Zuriicknahme der Abgrenzung des Blockes J am
Leipziger Dreieck aus verkehrstechnischen Griinden machen diese Anderung erforderlich.
Aufgrund dessen wurden die Baugrenzen im westlichen Teil des Blocks J dahingehend an-
gepasst, dass die Raumkanten des Blocks mit denen des Sport- und Freizeitbades am
Brauhausberg korrespondieren. Die geforderte Darstellung der umliegenden Planungen wird
nicht erganzt, da die angrenzenden Flachen nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens sind.

2.1.3.3 Planungsrecht

Anregung fir die Entwicklung des Planbereichs ein Entwicklungsgebiet gem&R BauGB aus-
zuweisen

Eine Entwicklungsmal3inahme muss — im Vergleich zu den ubrigen plandurchsetzenden und
bodenordnenden Instrumenten — das erforderliche und geeignete Verfahren zur Verwirkli-
chung der konkreten stadtebaulichen Aufgaben sein. Der zentrale Einsatzzweck einer Ent-
wicklungsmalnahme ist die ztigige Verwirklichung (insbesondere der Bebauung und sonsti-
ger Nutzungen) einer von der Gemeinde angestrebten stédtebaulichen Entwicklung. Eine
weitere Besonderheit ist die Zulassigkeit der Enteignung im stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich auch ohne B-Plan zugunsten der Gemeinde oder des Entwicklungstragers zur Erfillung
ihrer Aufgaben und Verwirklichung der angestrebten Ziele. Wie schon unter Punkt 1.1 dieser
Abwéagung und in der Stellungnahme selbst beschrieben, mangelt es hier nicht an der zlugi-
gen Durchflihrbarkeit der Planung, da sich die Flachen im Eigentum stadtischer Gesellschaf-
ten befinden, sondern an den sich andernden Rahmenbedingungen. Stadtebauliche Work-
shops sowie der daraus resultierende Rahmenplan werden hierbei als die wirksameren bo-
denordnenden Instrumente angesehen.
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2.1.3.4 Privatsphare

Einwande gegen die Aussichtsplattform tber der Havel, Befirchtung einer Stérung der Pri-
vatsphére

Die offentliche Aussichtsplattform soll in direkter Nahe zur geplanten Gastronomie im ehe-
maligen Heizhaus errichtet werden, um diesen Standort aufzuwerten. Die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen ist in der Regel ein zuverlassiger Indikator dafir,
dass die damit geschiitzten Belange, auch die in der Stellungnahme angefiihrte Begrenzung
der Einsichtnahmemaoglichkeit, gewahrleistet sind (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss
vom 29. September 2010, Az. 10 S 21.10, Rn. 10). Eine Beeintrachtigung der Privatsphare
bei Einhaltung der Abstandsflachen kann sich nur aus einer Verletzung des Riicksichtnah-
megebots ergeben. Danach muss ein konkret Betroffener unter Beriicksichtigung der gesam-
ten Situation und nach Abwagung der schutzwirdigen Belange der beteiligten Grundstiicke
unzumutbar beeintrachtigt sein. Eine Unzumutbarkeit ist nur dann anzunehmen, wenn die
Beeintrachtigungen zu einer nicht hinnehmbaren Verschlechterung der Situation der be-
troffenen Grundstiicksnachbarn fiihren. Gemal sténdiger Rechtsprechung ist dies nur in
absoluten Ausnahmeféllen anzunehmen. (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 30.
Oktober 2009, BauR 2010, 441). Eine solche Ausnahmesituation liegt jedoch nicht vor.
Schon aufgrund der Grol3e des Stegs von 3 x 8 m ist nicht mit einem solchen Besucherauf-
kommen zu rechnen, welche die Verletzung des Rlicksichtnahmegebots erwarten lasst.

2.1.3.5 Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgleich

Hinweis darauf, dass die Bdume auf der Rasenfldche im Rahmen einer Ausgleichs- und Er-
satzmafRnahme gepflanzt wurden

Der hier angesprochene Gehdlzbestand im Osten des Plangebiets wurde im Rahmen der
Umweltprifung betrachtet. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht (Kapitel C) dargelegt.
Hierbei handelt es sich um eine ca. 3.700 m2 grof3e Flache im Osten des Plangebiets, des-
sen Gehdlzbestand laut Landschaftsplan (Stand 19.09.2012), Karte K 3.1 ,Biotope*” als ,0rt-
lich bedeutsam*” bewertet wird. Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer grundlegen-
den stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes. Der Gehélzbestand im Osten des Plan-
gebietes sowie die Baume im Bereich der Verkehrsgriinflichen gehen mit Durchfiihrung der
bauvorbereitenden MalRnahmen vollstandig verloren. Hierbei gelten die Bestimmungen der
Verordnung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Pots-
dam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 11.02.2003. Die Beseitigung
von Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm, gemessen in 1,30 m Hohe,
bedarf der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehérde, Ersatzpflanzungen richten
sich nach den Bestimmungen der Baumschutzverordnung.
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2.1.3.6 Klimaschutz, Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

Hinweis auf Energieeffizienz der Geb&ude, Sicherung energetischer Kennwerte und die
Verwendung von 6kologischen Baumaterialien durch stadtebaulichen Vertrag

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Da es sich im vorliegenden Bebauungsplanverfahren um einen Angebotsplan ohne konkre-
ten Vorhabentrager bzw. ohne konkretes Vorhaben handelt, ist ein gesonderter diesbeziigli-
cher stadtebaulicher Vertrag derzeit nicht vorgesehen. Ungeachtet dieser Tatsache gibt es
Mdglichkeiten stadtebauliche Belange per Kaufvertrag zu regeln. Inwieweit in diesem Zu-
sammenhang Baumaterialien, Dammungen bzw. Fassadenbegrinungen aufgenommen
werden, ist nicht Gegenstand dieses verbindlichen Bauleitplanverfahrens.

F. Abwagung — Konfliktbewaltigung

1. Abwagung der gepriften Planungsalternativen

Der Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt/Leipziger Straf3e” ist als Angebotsplanung kon-
Zipiert, er dient Uberwiegend der Rickfihrung des Gelandes in das bebaute Stadtgefige
und der Wiederaufnahme einer stadtischen Funktion eben dieses Standortes. Demzufolge
bestehen keine Planungsalternativen im Sinne eines anderen Standortes.

Seit Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurden Nutzungsmdglichkeiten geprift. Das
Spektrum der Nutzungsvorschlage erstreckte sich vom Standort eines gemeinsamen Land-
tages Berlin-Brandenburg mit Hotel/Kongress- und Messenutzungen Uber Mischnutzungen
bis zu gewerblichen Nutzungen.

Im Jahr 2003 wurden in einer ,Leitentscheidung zur Speicherstadt” die Entwicklungsprinzi-
pien der Speicherstadt von der Stadtverordnetenversammlung bestéatigt. Es erfolgte die Auf-
teilung in 2 Bebauungsplane: Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e” und Nr. 36-2
.Leipziger Strafl3e / Brauhausberg", anschlieBend wurde ein Masterplanverfahren in 2 Stufen
durchgefiihrt, dessen Ergebnis der in den Jahren 2009 / 2010 in der Stadtverordnetenver-
sammlung zur Kenntnis genommene Masterplan ist, der der Planung zugrunde liegt.

2. Abwagung der betroffenen Belange

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

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

die Ergebnisse stadtebaulicher Planungen

Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege

Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Denkmalpflege
soziale Belange

Belange der Wirtschaft, insbesondere die Schaffung von Arbeitsplatzen
Belange des Verkehrs

Belange des Klimaschutzes und der Nachhaltigkeit
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2.1 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Auswirkungen auf die Bevolkerung sind Uberwiegend positiv zu bewerten. Innerhalb des
Plangebiets soll ein untergenutztes, brach liegendes Gelande einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden. Geplant ist ein urbanes Stadtquartier, welches aufgrund seiner ausgezeichneten
Lagequalitat an der Havel hochwertige Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, und erganzende Wohnnutzungen vorsieht. Im Zusammenhang
mit den sudlich anschlieRenden Bereichen der Speicherstadt und dem Gelande des Brau-
hausberges soll die ndrdliche Speicherstadt zu einem attraktiven und lebendigen neuen
Stadtquartier entwickelt werden.

Grundsatzlich soll hier ein jedoch stark vorbelasteter Ort einer neuen Nutzung zugefihrt
werden. Auf der Grundlage der Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung wurden
die durch den offentlichen Stral3en- Schifffahrts- und Schienenverkehr sowie durch das Vor-
haben verursachten Larmemissionen ermittelt. Um nachteilige Auswirkungen auf die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu vermeiden, wurden aktive und passive Schallschutz-
mafnahmen erforderlich. Die Sicherung der MaRnahmen erfolgte durch Festsetzung bauli-
cher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen.

Die auf Grundlage der Ergebnisse eines Luftschadstoffgutachtens ermittelten Werte fir
Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO,) lassen darauf schlieen, dass grundsatzlich nur
eine geringfligige Verschlechterung der lufttechnischen Situation zu erwarten ist.

2.2 Ergebnisse stadtebaulicher Planungen

Der Bebauungsplan basiert auf dem in einem mehrstufigen Verfahren erarbeiteten Master-
plan flr den Bereich Speicherstadt-Brauhausberg des Architekturbiros Christoph Kohl. Die
im Rahmen des Masterplans verfolgten Ziele der Erhaltung denkmalgeschitzter bzw. orts-
bildpragender Gebaude und die besondere Bertlicksichtigung historischer Sichtbeziehungen
und Griinbeziige werden in dem Bebauungsplan berticksichtigt.

Die Ergebnisses des Wettbewerbsverfahrens am Brauhausberg sowie der Entwurf des
Sport- und Freizeitbades bilden eine weitere Grundlage des Bebauungsplans. Fiur die Be-
racksichtigung von Sichtbeziehungen, der stadtebaulichen Kanten des geplanten Sport- und
Freizeitbades am Brauhausberg sowie die Zurticknahme der Abgrenzung des Blockes J am
Leipziger Dreieck aus verkehrstechnischen Griinden erforderten Anderungen gegeniiber
dem Masterplan.

2.3 Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege

Unter Gesamtwirdigung der mit der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme verbundenen
positiven Wirkungen - insbesondere durch die bereits erfolgte Bodensanierung und der wei-
teren positiven Umwelteffekte — wird im vorliegenden Planverfahren auf einen Ausgleich der
mit Umsetzung der Planung verbundenen zusatzlichen Neuversiegelung von 4.080 m2 ver-
zichtet. Dieses Ergebnis des Abwagungsprozesses beinhaltet auch die Wirdigung der In-
nenentwicklung mit den daran gekoppelten positiven Umwelteffekten.

Durch die Innenentwicklung und Nachverdichtung von innenstadtnahen Siedlungsflachen
durch Wiedernutzbarmachung (Konversion) brachgefallener, ehemals gewerblich genutzter
und erheblich vorbelasteter innerstadtischer Flachen werden umfangreichere Beeintrachti-
gungen der Schutzguter, die im Rahmen einer Auf3enentwicklung wahrscheinlich beeintrach-
tigt wirden, grundsétzlich vermieden. Dieses Ergebnis des Abwagungsprozesses beinhaltet
auch die Wirdigung der Innenentwicklung mit den daran gekoppelten positiven Umwelteffek-
ten.
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Im der Ergebnis der Abwagung wird festgestellt, dass mit der Entwicklung der Speicherstadt
zahlreiche positive Griinde vorliegen, diesen innerstadtischen Stadtraum fir die Allgemein-
heit im Sinne der Innenentwicklung zu 6ffnen und wieder erlebbar zu machen.

24 Belange des Orts- und Landschaftsbhildes sowie der Denkmalpflege

Das Ortsbild, welches zurzeit durch das brachliegende Gelande beeintrachtigt ist, wird durch
die Planung neu gestaltet, der Offentlichkeit zuganglich gemacht und aufgewertet. Den Be-
langen der Erholung und Freizeitnutzung wird durch die Umsetzung eines 6ffentlichen Spiel-
platzes und der Umsetzung einer Uferpromenade entsprochen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen auch keinen Widerspruch zu den denkmal-
rechtlichen Belangen, welche durch die UNESCO- Welterbestétte ausgelost werden, erken-
nen. Negative Auswirkungen der Planung kénnen durch die Festsetzung einer maximalen
Gebaudehthe vermieden werden. Ausgehend von einer Oberkante Gelande von 32 m (.
NHN wird eine maximale Firsthbhe FH von 53 m 0. NHN festgelegt. Dadurch werden Beein-
trachtigungen der Sichtenfacher, u.a. der Langen Sicht vermieden. Zudem erfolgen zur
denkmalvertraglichen Gestaltung der Baukdrper fir die Mischgebiete MI 1 bis MI 5 umfang-
reiche Gestaltungsfestsetzungen zur Stellung der Baukérper in den Mischgebieten MI 3 und
MI 4, zu geneigten Dachformen, zu Material und Farbe von Dacheindeckungen, zur Fassa-
dengestaltung, zur Héhe und zur Gestaltung von Einfriedungen sowie zur Gestaltung von
Nebenanlagen.

2.3 Abwagung der sozialen Belange

Der Planungsraum, indem das Plangebiet liegt, verfugt tber keine kommunale Grundschule.
Deshalb kann der Bedarf nicht im Planungsraum gedeckt werden. Die Grundschulen in den
benachbarten Planungsrdumen liegen in zumutbarer Entfernung und verfigen noch tber
ausreichende Kapazitaten um den errechnete Bedarf von 28 zu decken.

Die prognostizierte Entwicklung der Einwohnerstruktur als auch die Neubautatigkeit lasst fir
den Zeitraum der nachsten 10 Jahre keine frei werdenden Kapazitdten erkennen. Daher
muissen berechnete Bedarf von 41 Platzen, welche sich aus der Umsetzung des Bebau-
ungsplans ergeben, zusatzlich hergestellt werden. Die Landeshauptstadt Potsdam wird mit
den Vorhabentragern/Eigentimern entsprechende Vertrage auf Grundlage der "Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung" (DS 12/SVV/0703) abschliel3en.

Die anteiligen Investitionskosten fur den Neubau oder die Erweiterung von Kindertagesstat-
ten werden Gegenstand des Folgekostenvertrags mit den jeweiligen Grundstiickseigenti-
mern / Bauherren sein, da die benachbarten Einrichtungen keine weiteren Kitaplatze zur Ver-
fligung stellen kénnen. Die Eigentiimerin wird diese Verpflichtung in die Grundstickskaufver-
tradge Ubernehmen.

2.4 Belange der Wirtschaft, insbesondere die Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Belange der Wirtschaft, insbesondere die Schaffung von Arbeitsplatzen werden durch
die Festsetzungen von Misch- und Kerngebieten gesichert. Die Flachen des Bebauungs-
plans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stral3e“ gehdren gemalRl STEK Gewerbe zu den
gewerblichen Potenzialflachen (P 20-Flachen). Dieser Standort wird mit einer Grof3e von 1
ha als vorrangig fur Wissenschaft und Technologie - auch Medien - geeignet angesehen. Mit
der planungsrechtlichen Sicherung dieses Standortes wird den Belangen der Wirtschaft aus-
reichend Rechnung getragen.
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2.5 Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs werden durch die Sicherung der Erschliel3ung berlcksichtigt. Fer-
ner wurden die bereits bestehenden Ergebnisse und Erkenntnisse der verkehrstechnischen
Untersuchung des Leipziger Dreiecks im Bebauungsplan beriicksichtigt und umgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bedachten sowohl den derzeitigen als auch den
zukinftigen Verlauf der StralRenverkehrsflachen im Bereich der Leipziger Stral3e und stehen
somit einer Umsetzung der verkehrlichen Planung nicht entgegen.

Der Stellplatzbedarf der Nutzer und Besucher des Plangebiets soll durch unterirdische Stell-
platze gedeckt werden.

2.6 Belange des Klimaschutzes und der Nachhaltigkeit

Da es sich im vorliegenden Bebauungsplanverfahren um einen Angebotsplan ohne konkre-
ten Vorhabentrager bzw. ohne konkretes Vorhaben handelt, ist ein stadtebaulicher Vertrag
derzeit nicht vorgesehen.

Ungeachtet dieser Tatsache gibt es Mdglichkeiten stadtebauliche Belange per Kaufvertrag
zu regeln. Inwieweit in diesem Zusammenhang Baumaterialien, Dammungen bzw. Fassa-
denbegriinungen aufgenommen werden, ist nicht Gegenstand dieses verbindlichen Bauleit-
planverfahrens.
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G. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S.
954) geandert worden ist.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — Baunutzungsverordnung —
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert worden
ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 17. September 2008 (GVBI.
| S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung des Brandenburgi-
schen Gesetzes (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 29. November 2010 (GVBI. |
Nr.39S.1)
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1.

H. Anlagen

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF1

TF 2

Zulassigkeit von Nutzungen im Kerngebiet

Kerngebiet fur Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude und Freizeitgestaltung

Allgemein zuléssig sind

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Kongresszentren,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

- Gebéaude und Raume fir freie Berufe im Sinne von 8 13 BauNVO,

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Boar-
dinghouses

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Spielbank,

- Nachtlokale,

- Tiefgaragen, Parkhdauser und GroRRgaragen.

Parkbauten sind nur unterhalb der Ebene des Hohenniveaus der Heinrich-Mann-Allee
(Null-Ebene)30 in der -1-Ebene und der -2-Ebene zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nur in der +1-Ebene und in der +2-Ebene zuldssig.
Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen, die nicht unter 8 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO
fallen, in den obersten beiden Vollgeschossen zugelassen werden.

Nicht zuldssig sind

- alle sonstigen Vergnigungsstatten (Gewerbebetriebe besonderer Art), die in un-
terschiedlicher Auspragung unter Ansprache oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel-
und Geselligkeitstriebs ein bestimmtes gewinnbringendes Freizeitangebot vorhal-
ten,

- Spielhallen im Sinne von § 1 Abs. 2 SpielhGBbg,

- Einzelhandelsbetriebe, die in nicht unerheblichem Umfang Giter sexuellen Cha-
rakters anbieten,

- Tankstellen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 2 BauNVO und i.V.m. 8§ 1 Abs. 5, 8 und 9

BauNVO)

Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten in den
Mischgebieten

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind die gemaf § 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7 und 8 BauN-
VO allgemein zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten) sowie die gemal 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen (Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

30 Die Oberkante der Heinrich-Mann-Allee im Bereich der Durchwegung (Festsetzung des Gehrechts in Osts-West-Richtung)
durch den Block J liegt bei ca. 38,7 m . NHN. Dieses Hohenniveau wird als Null-Ebene festgelegt. Fur die -2-Ebene wird
ein Héhenniveau der Gelandeoberkante von ca. 32 m . NHN angenommen (in der Planstrale B.4 ).
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TF 3

TF 4

TF S

Ausschluss von Wohnen an der Leipziger Strafl3e und der Heinrich-Mann-Allee

Im Kerngebiet MK ist an der Leipziger Straf3e und der Heinrich-Mann-Allee in einer
Tiefe von 15,0 m, gemessen ab den jeweiligen Baugrenzen, die gemal 8 7 Abs. 2 Nr.
6 und 7 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zuldssige Nutzung Wohnen unzul&ssig.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 5 ist in einer Tiefe bis zu 15,0 m, gemessen ab der
Baugrenze an der Leipziger Straf3e, die gemaR 8§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zulassige Nutzung Wohnen unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO)

Ausschluss von Wohnen in den Mischgebieten M1 2, Ml 4 und MI 5

In den Mischgebieten MI 2, MI 4 und MI 5 ist zwischen den Punkten R-S, T-U, V-W,
X-Y und Z-A' in einer Tiefe von 10,0 m, gemessen ab der Straldenbegrenzungslinie,
im Erdgeschoss eine Wohnnutzung nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO)

Begrenzung von Einzelhandel in den Mischgebieten

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-

und sonstigen zentrenrelevanten Warensortimenten der Potsdamer Sortimentsliste

nicht zulassig. Diese Sortimente sind:

— Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

— Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel (einschliel3lich
Drogerieartikel),

— Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf,

— Textilien,

— Bekleidung,

— Schuhe und Lederwaren,

— Haushaltsgegenstande (einschlie3lich Campingmdbel),

— Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

— Holz, Kork, Flecht- und Korbwaren,

— Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstdcke und
Blumenerde,

—  Zoologischer Bedarf und lebende Tiere,

— Heimtextlilien,

— elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente,

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

— Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

— Spielwaren,

— Augenoptiker,

— Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

— Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software,

— Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone,

—  Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdobel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor,

— Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromébel und Brennstoffe.

Ausnahmsweise zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Wa-
rensortimenten sowie Nachbarschaftsladen.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO)

Seite 132 von 153



Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe” Kapitel H — Anlagen

TF 6

Zuldssigkeit von untergeordneten, zentrenrelevanten Randsortimenten in den Misch-
gebieten

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind in Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten, zentrenrelevante Randsortimente nur zuldssig, wenn die
Summe der Verkaufsflachen der einzelnen zentrenrelevanten Randsortimente 10 %
der Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes nicht Gberschreitet.

Das Randsortiment muss in Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment des Einzel-
handelsbetriebes stehen und sich diesem in seinem Umfang und seiner Bedeutung
deutlich unterordnen. Dies gilt auch fur untergeordneten Einzelhandel in Dienstleis-
tungsbetrieben.

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

Malf der baulichen Nutzung

TF 7

TF 8

Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache im Kerngebiet

Im Kerngebiet darf bei der Ermittlung der zuldassigen Grundflache die festgesetzte
Grundflache GR durch die Grundflache von Garagen, durch die das Grundstiick le-
diglich unterbaut wird, um eine Grundflache von bis zu 503 mz tberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache in der Flache mit dem besonderen
Nutzungszweck ,Gastronomie*®

In der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Gastronomie” ist aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache die Errichtung von Terrassen zulassig.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflache GR
durch die Grundflache von Terrassen um eine Grundflache von insgesamt bis zu 400
m2 Uberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Nebenanlagen, Stellplatze, StraBenbegrenzungslinie, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte,
Zufahrten

TF9

TF 10

TF 11

TF 12

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Im Kerngebiet und in den Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 sind Nebenanlagen nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

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

Zulassigkeit von Stellplatzen

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 5 sind oberirdische Stellplatze, oberirdische Gara-
gen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Bauweise im Kerngebiet
Im Kerngebiet ist nur ein Einzelhaus zul&ssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Straldenbegrenzungslinie
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Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten E-F, G-H sowie I-J ist zugleich
Strallenbegrenzungslinie.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in der PlanstralRe 5
Die PlanstralRe 5 ist mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
trager sowie einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Aligemeinheit zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

TF 14 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Kerngebiet
Im Kerngebiet ist die Flache a mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Innerhalb der Flache N-O-P-Q-N ist ein Durchgang in einer Breite von min-
destens 5,0 m und einer lichten H6he von mindestens 3,0 m anzulegen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

TF 15 Zulassigkeit von Zufahrten im Mischgebiet M1 3
Im Mischgebiet Ml 3 sind Grundstiickszufahrten nur zwischen den Punkten K-L-M zu-
lassig. Die Zufahrten dirfen eine Breite von 5,0 m nicht Uberschreiten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

TF 16 StraRenverkehrsflache
Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Wasserflachen

TF 17 Zulassigkeit einer Aussichtsplattform
In der Wasserflache ist auf der Flache A-B-C-D-A die Anlage einer offentlichen Aus-
sichtsplattform zulassig. Weitere bauliche Anlagen wie Stege, Anleger oder Boots-
schuppen sind in der Wasserflache, der Vorlandflache als auch am Ufer unzulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
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Immissionsschutz

TF 18 Immissionsschutz

Entsprechend der Tabelle 2 der schalltechnischen Untersuchung vom 18.11.2011
missen in den benannten Larmpegelbereichen die Aul3enbauteile einschliel3lich der
Fenster, Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer AulRenbauteile an den
Fassaden von Aufenthaltsrdumen in Wohngeb&auden sowie an den Fassaden von Bii-
rordumen und ahnlichen Arbeitsraumen folgendes bewertetes resultierendes Schall-

dammmal R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989 aufweisen:

Larmpegelbereich

R'w,res fur Aufenthaltsréu-
me in Wohngeb&uden in

R’'w,res fur Buroraume und
ahnliche Arbeitsraume in

dB(A) dB(A)
Y 45 40
\Y 40 35
Il 35 30

TF 19

TF 20

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Immissionsschutz

In den Gebauden in den Mischgebieten MI 3, MI 4 und im Kerngebiet entlang der
Bahntrasse sind in Wohnungen mit einem schutzbedirftigen Raum i.S.d. DIN 4109
die zum Liften zu 6ffnenden Fenster auf die der Bahntrasse abgewandten Seiten
auszurichten. In Wohnungen mit mehr als zwei schutzbedurftigen Raumen i.S.d. DIN
4109 sind in mindestens zwei schutzbedirftigen Raume die zum Liften zu 6ffnenden
Fenster auf die der Bahntrasse abgewandten Seiten auszurichten. Schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume im Einwirkbereich von nachts 50 dB(A) und mehr sind mit schall-
gedammten Dauerliiftungseinrichtungen auszustatten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Immissionsschutz

In Ausnahmeféllen kénnen Fassaden mit einem um 5 dB(A) geringeren Bau-
schalldammmald ausgestattet werden, wenn fiir diese im begriindeten Einzelfall auf-
grund ihrer Lage im Raum und/oder vorgelagerter Gebaude ein geringerer Verkehrs-
larmpegel und damit ein geringeres erforderliches Bauschall-ddmmmall nach DIN
4109 nachgewiesen worden sind.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grunfestsetzungen

TF 21

Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau in den Baugebie-
ten

In der Flache mit dem besonderen Nutzungsrecht ,Gastronomie” ist die Befestigung
von Wegen, Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchléssi-
gem Aufbau herzustellen; die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind unzulds-
sig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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TF 23

TF 24

TF 22 Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau in den 6f-
fentlichen und privaten Flachen

In den offentlichen StralRenverkehrsflachen, in den offentlichen Grinflachen und in
der Planstral3e 5 ist die Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie von
Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, die Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss und Betonierungen sind unzulassig. Dies gilt nicht fir den Radweg in der
offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ufergriinzug / Uferpromenade*.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflanzgebot fur ebenerdige Stellplatzanlagen

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als
vier Stellplatzen durch Baume zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Laubbaum ge-
malf der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von 18/20 zu pflanzen. Bei der Ermitt-
lung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume anzurechnen.
Die Verpflichtung zum Anpflanzen von Laubbaumen gilt nicht fir Stellplatze auf unter-
oder Uberbauten Flachen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot in der privaten Verkehrsflache

In der Planstral3e 5 sind mindestens 5 Laubbaume gemalf der Pflanzliste 1 mit einem
Stammumfang von 18/20 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume sind die vorhandenen Baume anzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gestaltungsfestsetzungen

TF 25

Ortliche Bauvorschriften gemaf § 81 Abs. 1 und 10 Nr. 1 BbgBO

1. Réaumlicher und sachlicher Geltungsbereich

1.1 Der Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift, die gemal § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 Abs. 10 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen wird, gilt fur das Kerngebiet und die Mischgebiete MI 1 bis MI 5 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger
Stral3e”.

1.2 Diese ortliche Bauvorschrift regelt die auRere Gestaltung baulicher Anlagen.

2. Dachform
In den Baugebieten sind die Gebaude nur mit einem geneigten Satteldach mit
einem Neigungswinkel von 15° bis maximal 20° zulassig.

3. Gestalterische Festsetzungen fir bauliche Anlagen

3.1 In den Mischgebieten MI 2, Ml 4 und MI 5 sind zwischen den Punkten R-S, T-U,
V-W, X-Y und Z-A' die innerhalb des 1. Vollgeschosses (im Erdgeschoss) zu er-
richtenden Raume mit einer lichten Hohe von 3,5 m, von der Oberkante Ful3bo-
den bis zur Decke des Raumes gemessen, zu errichten.

3.2 In den Baugebieten sind die Fassadenoberflachen von Hauptgebauden
ausschlieflich auszufiihren mit
- Putz,
- Ziegeln in den Farben Naturrot, Naturgelb und Gelb-Ocker,
- Sichtbeton oder
- Plattenverkleidungen mit Ausnahme von Holz- oder Metallverkleidungen

oder
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3.3

3.4

4.2

- Glas in Verbindung mit Holz- und Metallrahmenkonstruktionen.

In den Baugebieten sind geputzte und plattenverkleidete Fassadenoberflachen

mit einem hellen Fassadenanstrich, abgetont mit Ockertébnen und Schwarz

sowie ockerfolgenden Farben aus dem Farbspektrum NCS NATURAL COLOR

SYSTEM Index, Scandinavian Colour Institute AB, Stockholm Sweden, Edition

2, 2004, oder gleichwertig, auszufihren:

- S 2000-N bis S 3500-N

- S 2502-Y bis S 5502-Y

- S 2502-B bis S 5502-B

- S 2502-G bis S 5502-G

- S 3005-Y20R bis S 6005-Y20R

- S 2010-Y20R bis S 2010-Y50R

- S 3010-Y10R bis S 3010-Y50R

- S4010-Y10R, S 4010-Y30R, S 4010-Y50R S 5010-Y10R, S 5010-Y30R,
S 5010-Y50R

In den Baugebieten sind fir Dachflachen nur Eindeckungen in roter sowie dun-

kelgrauer-anthrazitfarbener Farbgebung mit

- Ziegeln und Dachsteinen,

- ebenen Metallplatten und -bandern sowie

- ebenen Platten aus Schiefer bzw. schieferahnlichen Materialien

zulassig. Dauerhaft glanzende und glasierte Oberflachen der Dachdeckungs-

materialien sind unzulassig. Die Oberflachen von Anlagen der Photovoltaik und

der Solarthermie sind matt, nicht glanzend und nicht reflektierend auszubilden.

Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie sind ebenbiindig in die Dachfla-

chen zu integrieren.

Einfriedungen und Nebenanlagen

Einfriedungen sind nur in einer Hohe bis maximal 1,4 m zuléssig. Zu den o6ffent-
lichen Grunflachen sind Einfriedungen nur in Kombination mit einer Hainbu-
chenhecke zuldssig; die Einfriedung ist dabei nur auf der von der offentlichen
Griunflache abgewandten Seite der Hainbuchenhecke zu errichten.
Nebenanlagen sind in Material und Farbgebung den Geb&auden der Hauptnut-
zung anzugleichen.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Leipziger Stral3e.

Bundeswasserstralle

Die "Potsdamer Havel" ist eine gewidmete Bundeswasserstralle, flr die die Verwaltungszu-
standigkeit der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes gemaf Art. 87 Abs. 1 Satz
1 und Artikel 89 Grundgesetz gegeben ist.

Hinweise

1.

Die fur die Offentlichkeit bestimmten oder 6ffentlich zuganglichen Bereiche sind nach
den einschlagigen Vorschriften barrierefrei zu bauen — Barrierefreies Bauen gemaf
§ 45 BbgBO und DIN 18024.

Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur
besonders geschiitzte Arten gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten wer-
den. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Aus-
nahmen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Be-
schrankungen fir die BaumaRnahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die
Ausflihrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrdger/ Grundstiicksei-
gentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch ei-
nen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiickseigentiimer beauftrag-
ten Fachfirma, beigebracht werden.

Die der Planung zugrunde liegenden DIN Vorschriften 18005 und 18024 kénnen bei
der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich 462, Haus 1, Raum 836, Hegelallee
6-10, 14467 Potsdam wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Die Aussichtsplattform innerhalb der Flache A-B-C-D-A sowie bauliche Anlagen zur
Uferbefestigung bedirfen einer Genehmigung durch die Wasser- und Schifffahrts-
verwaltung. Aus der Festsetzung im Bebauungsplan kann kein Anspruch auf Ertei-
lung dieser Genehmigung abgeleitet werden.
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2. Pflanzlisten

Bei Anwendung von textlichen Festsetzungen mit Bindungen fur Bepflanzung wird die Ver-
wendung folgender Arten empfohlen:

Pflanzliste 1: Laubbaume

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus in Sorten WeilRdorn/Rotdorn
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus minor Feldulme

Ulmus resista

“New horizon” Resista-Ulme
Far die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung “Ufergriinzug / Uferpromenade*:

Salix-Spezien Weide

Alnus-Spezien Erle

Pflanzliste 2: Hecken

Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Ribes alpinum Johannisbeere
Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkirsche
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3. Masterplan

Masterplan ,Potsdam, Speicherstadt, Stadtebauliches Konzept“, Krier/Kohl Gesellschaft. v.
Architekten GmbH mit GfP Gesellschaft fir Planung im Auftrag der Landeshauptstadt Pots-
dam; Berlin, Oktober 2010
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4.

Bestandskarte zum Umweltbericht

Bestandskarte zum Umweltbericht, Stand 18.01.2012

| .
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Bebauungsplan Nr. 36 - 1 "Speicherstadt” Auftraggeber
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Schalltechnische |mm|ss|0nsprognose Scha” Ergebmsse
Untersuchung 3 Beurteilungspegel ges.
Tabelle 2 B-Plan 36 - 1 "Speicherstadt” Larmpegelbereiche
Landeshauptstadt Potsdam
Larmpegelbereiche
ow Pegel ges. Diff. OW-Pegel ges. mafgeblicher Larmpegel- Bewertetes
IPkt. sSwW Nutz Tag | Nacht Tag | Nacht $4-56 $5-87 AuBenlirmpegel bereich Schallddmm-
nach DIN 4109 Man R'w,res*
in dB(A}
1 2 3 4 | 5 6 | 7 8 9 10 11 12
IP 08 1 SO 80 50 89,7 62,3 9,7 12,3 73 \ 45
2 SO 80 50 711 63,7 111 13,7 75 Vv 45
3 SO 60 50 71,4 64,0 11,4 14,0 75 \' 45
4 SO 80 50 71,3 83,9 11,3 13,9 75 \ 45
5 SO 60 50 71,0 63,6 11,0 13,6 74 \ 45
6 SO 80 50 70,7 63,3 10,7 13,3 74 ) 45
P07 1 SO 80 50 69,5 62,2 9,5 12,2 73 Vv 45
2 SO 80 50 70,8 63,4 10,8 13,4 74 \ 45
3 SO 80 50 71,0 63,8 11,0 13,8 74 \ 45
4 SO 80 50 70,9 63,5 10,9 13,5 74 \ 45
5 SO 60 50 70,6 63,2 10,6 13,2 74 \ 45
8 SO 80 50 70,3 62,9 10,3 12,9 74 v 45
IP 08 1 SO 60 50 66,6 59,3 6,6 9,3 70 v 40
2 SO 680 50 88,1 60,8 8,1 10,8 7o \ 45
3 SO 60 50 68,6 61,3 8,6 11,3 72 3 45
4 SO 80 50 88,8 61,5 8,8 11,5 72 \ 45
5 SO 680 50 68,8 61,5 88 115 72 Vv 45
IP 09 1 SO 80 50 85,7 58,5 5 85 69 v 40
2 SO 80 50 87,6 60,3 7,6 10,3 71 \' 45
3 SO 60 50 87,7 60,5 or 10,5 71 v 45
4 SO 80 50 67,6 60,4 7.8 10,4 71 v 45
5 SO 60 50 87,4 60,2 74 10,2 71 Vv 45
IP 10 1 SO 60 50 61,9 55,0 1,9 5,0 85 1l 35
2 SO 680 50 83,0 56,1 3,0 8,1 686 I\ 40
3 5] 60 50 64,1 57,1 41 7 68 v 40
KSZ Ingenieurblro GmbH TorstraBe 7 10119 Berlin Seite 2
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Schalltechnische |mmissionsprognose Scha” Ergebnisse
Untersuchung - Beurteilungspegel ges.
Tabelle 2 B-Plan 36 - 1 "Spelcherstadt" Larmpegelbereiche
Landeshauptstadt Potsdam
Larmpegelbereiche
ow Pegel ges. Diff. OW-Pegel ges. maBRgeblicher Léarmpegel- Bewertetes
IPkt. sSwW Nutz Tag | Nacht ‘ Taq Nacht S4-S6 S5.67 AuBenlarmpeqgel bereich Schalldamm-
nach DIN 4109 Maf R'w,res”
in dB{A)
1 2 3 4 | s 6 | 7 8 9 10 11 12
IP10 4 SC 60 50 64,6 57,6 4.6 7.6 68 v 40
5 50 80 50 64,8 57,9 4.8 7.9 58 v 40
IP 11 1 SC 60 50 60,8 54,9 0,8 4.9 64 i} 35
2 SO 60 50 61,7 55,9 1.7 59 85 i} 35
3 SO 60 50 62,8 56,9 2.8 68,9 86 v 40
4 SO 60 50 63,3 57.6 3.3 7.6 67 v 40
5 50 80 50 63,9 58,3 3.9 8.3 87 v 40
IP12 1 MI 60 50 61,6 54,9 1,6 4.9 65 i} 35
2 MI 60 50 62,8 56,0 2,8 8,0 66 W% 40
3 MI 80 50 63,9 56,9 3,9 8,9 87 v 40
4 MI 60 50 64,4 57,4 4.4 74 68 v 40
5 MI 60 50 64,6 57,7 4.6 77 68 I\ 40
IP13 1 MI 60 50 68,6 61,3 8,6 11,3 72 Vv 45
2 MI 60 50 69,5 62,2 9.5 12,2 73 v 45
3 MI 60 50 69,2 61,9 9,2 11,9 73 Vv 45
4 MI 60 50 68,6 61,4 8,6 11,4 72 Vv 45
5 Ml 60 50 68,0 60,8 8.0 10,8 il Vv 45
IP 14 1 Ml 60 50 61,2 54,7 1,2 4,7 65 1 35
2 MI 80 50 62,4 55,7 24 57 86 v 40
3 MI 60 50 63,4 56,6 34 6,6 67 v 40
4 MI 60 50 63,9 57,1 3,9 71 87 v 40
5 MI 60 50 64,1 57,3 4.1 7.3 88 v 40
IP 15 1 Ml 60 50 61,2 54,6 T2 4.6 85 ll 35
2 MI 80 50 82,4 55,7 2.4 57 86 v 40
3 MI 60 50 63,4 56,6 34 6,6 67 v 40
KSZ Ingenieurblro GmbH TorstraBe 7 10119 Berlin Seite 3
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Schalltechnische |mmissionsprognose Scha” Ergebnisse
Untersuchung - Beurteilungspegel ges.
Tabelle 2 B-Plan 36 - 1 "Spelcherstadt" Larmpegelbereiche
Landeshauptstadt Potsdam
Larmpegelbereiche
ow Pegel ges. Diff. OW-Pegel ges. maBRgeblicher Léarmpegel- Bewertetes
IPkt. sSwW Nutz Tag | Nacht ‘ Taq Nacht S4-S6 S5.67 AuBenlarmpeqgel bereich Schalldamm-
nach DIN 4109 Maf R'w,res”
in dB{A)
1 2 3 4 | s 6 | 7 8 9 10 11 12
IP 15 4 MI 60 50 63,9 57,1 3.9 7.1 67 v 40
5 MI 80 50 64,1 57,3 4.1 7.3 88 v 40
IP 18 1 MI 60 50 68,7 61,4 8,7 11,4 72 Vv 45
2 MI 60 50 69,7 62,5 9,7 12,5 73 Vv 45
3 MI 60 50 69,4 62,1 9.4 12,1 73 Vv 45
4 Ml 60 50 68,8 61,6 8.8 11,6 72 v 45
5 MI 80 50 68,1 60,9 8.1 10,9 72 v 45
IP17 1 MI 60 50 60,8 54,3 0.8 43 64 i} 35
2 MI 60 50 62,0 55,3 2,0 53 65 i} 35
3 MI 80 50 83,0 56,2 3,0 8,2 86 v 40
4 MI 60 50 63,5 56,7 35 6,7 67 v 40
5 MI 60 50 63,7 56,9 37 6,9 67 I\ 40
IP 18 1 MI 60 50 60,8 54,2 0.8 4.2 84 i} 35
2 MI 60 50 62,0 55,3 2,0 53 65 1 35
3 MI 60 50 63,1 56,2 3,1 6,2 87 v 40
4 MI 60 50 63,6 56,7 3,6 6,7 87 v 40
5 Ml 60 50 63,8 57,0 3.8 7.0 87 % 40
IP19 1 Ml 60 50 65,4 58,3 54 83 69 v 40
2 MI 80 50 67,4 80,2 7.4 10,2 71 v 45
3 MI 60 50 67,5 60,4 75 10,4 71 Vv 45
4 MI 60 50 67,4 60,2 7.4 10,2 71 v 45
5 MI 60 50 67.1 58,9 7.1 9.9 71 Vv 45
IP 20 1 Ml 60 50 60,6 53,9 0,6 3.9 64 1l 35
2 MI 80 50 61,9 55,1 1.9 5,1 85 1 35
3 MI 60 50 63,0 56,1 3.0 6,1 66 v 40
KSZ Ingenieurblro GmbH TorstraBe 7 10119 Berlin Seite 4
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Schalltechnische |mmissionsprognose Scha” Ergebnisse
Untersuchung - Beurteilungspegel ges.
Tabelle 2 B-Plan 36 - 1 "Spelche rstadt" Larmpegelbereiche
Landeshauptstadt Potsdam
Larmpegelbereiche
ow Pegel ges. Diff. OW-Pegel ges. maBRgeblicher Léarmpegel- Bewertetes
IPkt. sSwW Nutz Tag | Nacht ‘ Taq Nacht S4-S6 S5.67 AuBenlarmpeqgel bereich Schalldamm-
nach DIN 4109 Maf R'w,res”
in dB{A)
1 2 3 4 | s 6 | 7 8 9 10 11 12
IP 20 4 MI 60 50 63,4 56,4 34 6,4 67 v 40
5 MI 80 50 63,6 56,6 36 8.6 87 v 40
IP 21 1 MI 60 50 57,4 51,7 - 1.7 61 i} 35
2 MI 60 50 57,8 52,2 - 2,2 81 i} 35
3 Ml 60 50 58,2 52,6 B 2,8 62 i} 35
IP 22 1 Ml 60 50 56,9 52,1 - 2,1 60 1] 30
2 MI 80 50 573 52,4 - 2.4 81 Il 35
3 MI 60 50 576 52,7 - 27 61 i} 35
IP 23 1 MI 60 50 57,4 52,7 - 27 61 i} 35
2 MI 80 50 57.8 53,0 5 3,0 81 Il 35
3 MI 60 50 58,1 53,4 - 34 62 il 35
IP 24 1 MI 60 50 57,6 53,0 - 3,0 61 i} 35
2 MI 60 50 57,9 53,3 & 33 81 il 35
3 MI 60 50 58,2 53,6 - 3.6 62 1l 35
4 MI 60 50 58,6 54,1 - 41 82 i} 35
5 MI 60 50 59,2 54,9 - 4,9 83 i} 35
IP 25 1 MI 60 50 57,7 53,4 » 3.4 81 il 35
2 Ml 60 50 58,0 53,6 - 3.6 61 1 35
3 MI 80 50 583 53,9 E 3,9 82 Il 35
4 MI 60 50 58,8 54,5 - 4.5 62 i} 35
5 MI 60 50 59,6 55,6 - 56 83 i} 35
IP 28 1 MI 60 50 59,1 55,0 A 50 83 i} 35
2 Ml 60 50 59,5 55,2 - 52 83 ll 35
3 MI 80 50 60,0 55,9 £ 5,9 83 1 35
4 MI 60 50 61,5 57,9 1,5 7.9 65 il 35
KSZ Ingenieurblro GmbH TorstraBe 7 10119 Berlin Seite 5
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Schalltechnische |mmissionsprognose Scha” Ergebnisse
Untersuchung - Beurteilungspegel ges.
Tabelle 2 B-Plan 36 - 1 "Spelche rstadt" Larmpegelbereiche
Landeshauptstadt Potsdam
Larmpegelbereiche
ow Pegel ges. Diff. OW-Pegel ges. maBRgeblicher Léarmpegel- Bewertetes
IPkt. sSwW Nutz Tag | Nacht ‘ Taq Nacht S4-S6 S5.67 AuBenlarmpeqgel bereich Schalldamm-
nach DIN 4109 Maf R'w,res”
in dB{A)
1 2 3 4 | s 8 | 7 8 9 10 11 12
IP 26 5 MI 60 50 62,0 58,5 2.0 85 65 i} 35
IP 27 1 MI 80 50 59,1 54,8 - 4.8 63 i} 35
2 MI 60 50 59,5 55,0 - 50 63 il 35
3 MI 60 50 59,9 55,6 - 586 83 il 35
4 MI 60 50 61,1 57,1 1.1 71 85 il 35
5 il 60 50 61,7 57.9 Tuf 7.9 85 1l 35
IP 28 1 MI 80 50 59,3 54,9 - 4,9 63 i} 35
2 MI 60 50 59,7 55,2 - 52 63 i} 35
3 MI 60 50 60,2 55,9 0,2 59 64 i} 35
4 MI 80 50 81,2 57,2 1.2 7 85 Il 35
5 MI 60 50 61,8 57,9 1,8 79 65 il 35
IP 29 1 MI 60 50 80,1 56,0 0,1 6,0 64 1 35
2 MI 60 50 60,8 56,6 0.8 6,6 84 il 35
3 MI 60 50 61,6 57.6 1,6 7.6 65 1l 35
4 MI 60 50 63,1 59,4 3,1 9.4 87 v 40
5 MI 60 50 63,7 60,1 37 10,1 87 v 40
IP 30 1 MI 60 50 60,2 55,6 0,2 586 84 il 35
2 Ml 60 50 60,8 56,1 0,8 6,1 64 1 35
3 MI 80 50 61,4 56,8 1,4 6,8 85 1] 35
4 MI 60 50 62,1 57,7 2,1 7 66 v 40
5 MI 60 50 62,6 58,3 2.6 83 66 I\ 40
IP 31 1 MI 60 50 60,5 55,7 0,5 57 84 i} 35
2 Ml 60 50 61,1 56,4 Tl 6.4 85 ll 35
3 MI 80 50 81,7 57,1 1,7 7.1 85 Il 35
4 MI 60 50 62,3 57,8 2.3 7.8 66 v 40
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Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe” Kapitel H — Anlagen

Schalltechnische |mmissionsprognose Scha” Ergebnisse
Untersuchung - Beurteilungspegel ges.
Tabelle 2 B-Plan 36 - 1 "Spelcherstadt" Larmpegelbereiche
Landeshauptstadt Potsdam
Larmpegelbereiche
ow Pegel ges. Diff. OW-Pegel ges. maBRgeblicher Léarmpegel- Bewertetes
IPkt. sSwW Nutz Tag | Nacht ‘ Taq Nacht S4-S6 S5.67 AuBenlarmpeqgel bereich Schalldamm-
nach DIN 4109 Maf R'w,res”
in dB{A)
1 2 3 4 | s 6 | 7 8 9 10 11 12
IP 31 5 MI 60 50 62,9 58,5 29 85 66 IV 40
IP 32 1 MI 80 50 61,9 57,5 1,9 7.5 85 T 35
2 MI 60 50 63,0 58,7 3,0 87 66 v 40
3 MI 60 50 63,9 59,8 3,9 9,8 87 v 40
4 MI 60 50 64,9 60,9 4,9 10,9 88 v 40
5 il 60 50 65,2 61,2 52 1,2 69 v 40
IP 33 1 MI 80 50 61,3 58,1 1,3 8,1 85 I 35
2 MI 60 50 62,2 57,0 2.2 7,0 66 v 40
3 MI 60 50 62,9 57,9 2,9 7.9 66 \% 40
4 MI 80 50 63,7 58,7 3.7 8,7 87 v 40
5 MI 60 50 64,2 59,3 4,2 9,3 68 [\ 40
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Kapitel H — Anlagen

Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe”

Schalltechnische

Immissionsprognose Schall

Ergebnisse

Tabolaz B-Plan 36 - 1 "Speicherstadt" o Eimpagaibereitie
Landeshauptstadt Potsdam
Larmpegelbereiche
Nummer Spalte Beschreibung
1 IPkt. Immissionsortname
2 SW Geschoss
3 Nutz Gebietsnutzung SO = Hotel / KongreB, Ml = Mischgebiet
4-5 oW Orientierungswert Tag / Nacht
6-7 Pegel ges. Gesamtpegel Tag / Nacht
8-9 Diff. OW-Pegel ges. | Differenz Gesamtpegel zu Orientierungswert Tag / Nacht
10 maBgeblicher maBgeblicher AuBenlidrmpegel nach DIN 4109
11 Larmpegel- Larmpegelbereich nach DIN 4109 (Tab.8)
12 Bewertetes Bewertetes Schalldamm-Mafl nach DIN 4109 (Tah.10}
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Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e” Kapitel H — Anlagen

6. Rechenblatt Soziale Infrastruktur

Berechnung Bebauungsplan Nr. 36-1 Speicherstadt / Leipziger Stral3e"

Stand: 03.04.2014

A Geschosswohnungsbau

(Rechnung mit 1,9 Einwohnern je Wohnung und 75 m2 Wohnungsgrol3e, Platze auf ganze Zahlen gerundet)

Bebauungsplan: | B-Plan 36-1 Geschosswohnungsbau |

BGF Teilgebiete und Wohnanteil (WR: 100%, WA: 90%, MI: 50%, MK: 30%)

Ml 1 5.995 | gm BGF x Wohnanteil 50% 2.998 gm BGF
Ml 2 10.205 | gm BGF x Wohnanteil 50% 5.103 gm BGF
Ml 3 5.035 | gqm BGF x Wohnanteil 50% 2.518 gm BGF
Ml 4 13.885 | gm BGF x Wohnanteil 50% 6.943 gm BGF
Ml 5 9.665 | gqm BGF x Wohnanteil 50% 4.833 gm BGF
MK 13.740 | gm BGF x Wohnanteil 30% 4.122 gm BGF

26.515 gm BGF Summe Gebiete

26.515 gm Bruttogeschossflache (BGF)

X 70% (abzgl. 30% Konstruktions-, Verkehrs- und Funktionsflachen)
= 18.560 gm Wohnflache (Nutzflache)

/ 75 m2 Wohnungsgréle durchschnittliche Wohnung, Ansatz: 75m2
= 247 Wohnungen

X 1,9 Einwohner je Wohnung durchschnittliche HaushaltsgrofRe
= 469,3 Einwohner

/ 100 =1 Altersjahrgang

= 4,7 Einwohner in einem Altersjahrgang
daraus werden die Altersjahrgange je Einrichtung errechnet:

14,1 Kinder im Krippenalter - Drei Altersjahrgange (0 bis unter 3 Jahre)
X 65,00% (Versorgungsquote Krippe*)
9 Platze Krippe (gerundet)

14,1 Kinder im Kindergartenalter - Drei Altersjahrgange (3 bis unter 6 Jahre)
X 96,35% (Versorgungsquote Kindergarten*)
14 Platze Kindergarten (gerundet)

28,16 Kinder im Hortalter - Sechs Altersjahrgange (6 bis unter 12 Jahre)
X 65,25% (Versorgungsquote Hort*)
18 Platze Hort (gerundet)

41 Summe Platze Kindertageseinrichtungen (Krippe, Kita, Hort - gerundet)
28 Platze Grundschule (100% der Kinder - 6 Altersj. - 6 bis u.12 Jahre - gerundet)
Kostenermittlung (Pauschal-Ansatz)

14.000 Euro je Platz Kindertageseinrichtung
24.000 Euro je Platz Grundschule

574.000 Euro Kosten Kindertageseinrichtung
672.000 Euro Kosten Grundschule

Reine Bedarfsermittiung ohne Bertcksichtigung

1.246.000 Euro insgesamt freier Platze.!

67 Euro/m2Wohnflache
47 Euro/ m2BGF
5.025 Euro je WE (75m?)

* Quoten aus Kindertagesstattenbedarfsplan 2013/2014 Beschluss vom 06.11.2013 13/SVV/0507
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