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A.0.

Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center”
BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 37 A
“Potsdam-Center"
der Landeshauptstadt Potsdam

far die Flurstiicke:

Gemarkung Potsdam, Flur 4, Flurstiicke 1/3, 4, 29/5, 29/7, 29/12, 29/18, 29/19, 29/20, 29/23,
29/39, 29/41, 29/42, 29/43, 29/44, 29/45, 29/46, 32/3 (teilweise), 40/1, 40/2 (teilweise), 40/4
(teilweise), 41/2 (teilweise), 41/3 (teilweise), 62, 64 (teilweise), 65, 66, 68 (teilweise), 69, 71 (teil-
weise), 72, 73 (teilweise), 74, 75 (teilweise), 76, 81, 87, 88, 91, 93 (teilweise), 95 (teilweise), 96
(teilweise), 97 (teilweise), 98 (teilweise), 99, 100, 102, 103 (teilweise), 104, 105, 106, 107, 108,
109, 110, 111, 177/16 (teilweise), 177/20 (teilweise) und 446 (teilweise);

Gemarkung Potsdam, Flur 6.2, Flurstiicke 1/4, 179, 343 (teilweise), 351/2 (teilweise), 453, 454,
455, 456 (alt), 457, 458, 459, 460/1, 460/2 (teilweise), 461, 462/1, 462/2 (teilweise), 463 (teilwei-
se), 464/1 (teilweise), 465 (teilweise), 466 (teilweise), 467 (teilweise), 468 (teilweise), 470 (teilwei-
se), 472, 496 (teilweise), 505 (teilweise), 506, 507, 508, 509 (teilweise), 513 und 514; '

Gemarkung Babelsberg, Flur 18, Flurstiicke 3/1 (teilweise), 3/5 (teilweise), 3/6 (teilweise), 53 (teil-
weise), 54 (teilweise), 55 (teilweise), 56/1 (teilweise), 56/2 (teilweise), 69/2, 69/3, 70/5 und 70/6.

EY

PLANUNGSGEGENSTAND

Vorbemerkung

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 37 "Potsdam-Center" der Landeshauptstadt Potsdam ist unbe-
strittenermaBen ein kompliziertes und vielschichtiges Verfahren. Deshalb erfordert die Begriin-
dung zum nun vorliegenden Bebauungsplanentwurf Nr. 37 A "Potsdam-Center" eine besondere
inhaltliche Tiefe. Die Begriindung wird daher mit einem historischen Abriss des Verfahrens einge-
leitet. Letzterer ist jedoch inhaltlich - soweit mdglich - auf den Geltungsbereich des jetzt zur
offentlichen Auslegung zu bestimmenden Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A "Potsdam-Center"
und hier wiederum auf die Baufelder 9 - 12 - die jetzigen Sondergebiete (SO) SO 2, SO 3, SO 4 -
das jetzige SO 8 - die sogenannte Spange mit Bahnhofssiidkopf -, das jetzige SO 5 und das jetzi-
ge SO 6 fokussiert.

Mit BeschluB vom 04.10.2000 (DS 00/0664/1) entschied die Stadtverordnetenversammiung, den

Geltungsbereich des vormaligen Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 "Potsdam-Center" 'in drei unab-

héangig voneinander weiter zu fiilhrende Bebauungsplane zu teilen. Der Teilbereich A ist nun als

eigenstandiger Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center" weiter zu fiihren. Der Bebauungspla-

nentwurf Nr. 37 B “Babelsberger Stra3e" umfasst die Flachen der Baufelder 1 - 4,5 -8 und 13 - 17

des vormaligen Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 "Potsdam-Center". Der Bebauungsplanentwurf Nr.
5
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37 C umfasst nach dem Beschiuss vom 04.10.2000 den kiinftigen westlichen Ast der ISES von
der HavelUberquerung bis zur DortustraBe. Die Weiterfihrung setzt die entsprechenden Be-
schiiisse der Stadtverordnetenversammlung voraus.

Um in diesem langwierigen Planverfahren die Verstandlichkeit der Planbezeichnungen zu sichern,
wurde die Numerierung der Sondergebiete aus dem Bebauungsplanentwurf Nr. 37 “Potsdam-
Center" in den Bebauungsplanentwurf Nr. 37 A "Potsdam-Center" ibernommen. Der Bebau--
ungsplanentwurf Nr. 37 A "Potsdam-Center" enthalt kein SO 1. Die Flache des vor-
maligen SO 1 wird Bestandteil des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 B "Babelsberger StraB3e".

Der Themenbereich der stadtebaulichen Weiterentwicklung der Baufelder 1 - 8 und 13 - 17 seit der
Befassung des Welterbekomitees der UNESCO im Jahre 1996 mit der stédiebaulichen Dimensio-
~ nierung des vormaligen Bebauungsplans Nr. 37 "Potsdam-Center" wird nicht aufgegriffen, da der
Prozess der stadtebaulichen Qualifizierung des "Neuen Quartiers am Bahnhof" (NQAB) noch nicht
vollig abgeschlossen ist. Hierbei handelt es sich um eine wesentliche Voraussetzung fUr die Wei-
terfihrung des Bebauungsplanverfahrens 37 B "Babelsberger StraBe". '

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A "Pots-
dam-Center" - und somit seine Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB begriindend - ist die
planungsrechtliche Umsetzung und Sicherung .des von der Stadtverordnetenversammlung am
05.04.2000 (DS 00/0127) beschiossenen Zuldssigkeitsrahmens in bezug auf die Art der in
den bereits errichteten Gebauden kinftig zuzulassenden Einzelhandelsnutzungen einschlieBlich
einer Differenzierung derselben nach Branchen und Sortimenten. Die Entwicklung der bauleitpla-
nerischen Ziele der Plangeberin zu den Verkaufsfldchen und der entsprechenden Festsetzungen
wird weiter unten dargestelit.

Des weiteren wird von einer Darstellung der langj&hrigen Diskussionen um

1. die ISES als ganzes - PlanstraBe 1 a und PlanstraBe 1 b - im vormaligen Bebauungsplanentwurf
37 "Potsdam-Center"

2. die Anbindung des tber die Lange Briicke/Heinrich-Mann-Allee in Richtung Stden flieBenden
Kfz-Verkehrs an die vormalige PlanstraBe 1 b - jetzt Friedrich-List-StraBe - durch eine in Schleifen-

form von der Briickenabfahrt auf die Héhenlage der Friedrich-List-StraBe hinabgefihrten StraBe
(das “ISES-Ohr")

3. die Struktur der verkehrlichen ErschlieBung der Baufelder 9 - 12
4, die ErschlieBung des stdlichen Bahnhofsvorplatzes durch die Straenbahn
abgesehen.

Zu 1.: Die kiinftige planungsrechtliche Sicherung der PlanstraB3e 1 aist Gegenstand des Bebau-
ungsplanvertahrens Nr. 37 C.

Zu 2.: Das "ISES-Ohr" ist gebaut, straBenverkehrsrechtlich gewidmet und in Betrieb. Der Straf3en-
abschnitt wurde planungsrechtlich durch ein Verfahren gem. § 125 Abs. 2 BauGB n. F. " gesichert.

' Zur Gewdhrleistung der Eindeutigkeit der Aussagen der Begriindung wird bei der Nennung von Paragraphen

des BauGB erforderlichenfalls angegeben, ob es sich um das BauGB in der bis zum 31.12.1997 geltenden

Fassung oder um das BauGB in der seit dem 01.01.1998 geltenden Fassung handelt. Im ersten Fall werden
6
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Hierzu fasste die Stadtverordnetenversammiung am 15.09.1999 einen entsprechenden Abwé-
gungsbeschluss i. S. v. § 1 Abs. 6 BauGB (DS 99/0737/1), mit dem Ergebnis, dass das Vorpla-
nungsergebnis zum Bauabschnitt V/1 der ISES (= Anbindung ISES an die Heinrich-Mann-Allee) -
d. h. die Auffahrtschleife von der ISES zur Langen Briicke ("ISES-Ohr") -in die Fortfuhrung des
Bebauungsplanverfahrens 37 “Potsdam-Center" zu {ibernehmen ist.

Zu 3.: Die Verkehrsflacheni. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fur die ErschlieBung der Baufelder. 9 -
12 - die erforderlichen Teilstiicke der PlanstraBe 1 b (nun Bestandteil der Friedrich-List-StraB3e), der
PlanstraBe 2 (die heutige neue Babelsberger StraBe) und die Planstra3e 5 a, die zwischen Baufeld
12 und 13 in Nord-Stid-Richtung verlduft und die neue Babelsberger StraBe temporar und proviso-
risch mit der Anlieferstraf3e fiir die Béufelder 9 - 12 verbindet - wurden durch Verfahren gem. § 125
BauGB a. F. planungsrechﬂich'geéichert. Die Zustimmungen hierzu wurde von der zum damaligen
Zeitpunkt zustdndigen hdheren Verwaltungsbehorde, dem vormaligen Landesamt fiir Bauen,
Bautechnik und Wohnen des Landes Brahdenburg (LBBW), erteilt. Diese Verkehrsflaichen sind
errichtet, straBenrechtlich gewidmet und in Betrieb. Die Fidche der PlanstraBe 5 a befindet sich in
privatem Eigentum. Sie wird deshalb als private StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die Zugang-
lichkeit und Benutzbarkeit fir jedermann - insbesondere die Sicherung der Zufahrt zur Tiefgarage
an der Ostseite des SO 4 - wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB zugunsten der Aligemeinheit gesichert.

Zu 4.: Die StraBenbahntrasse auf dem siidlichen Bahnhofsvorplatz ist errichtet und in Betrieb. Die
StraBenbahntrasse wurde auf der Grundlage eines Plangenehmigungsverfahrens gem. § 28 Abs.
1 a Personenbefbrderungsgesetz (PBefG) fachplanungsrechtlich gesichert. Die Plangenehmi-
gung wurde vom Brandenburgischen Landesamt flr Verkehr und StraBenbau (BLVS) am
04.03.1999 erteilt. Der Bahnhofsvorplatz ist ebenfalls in Ganze errichtet und in Betrieb. Die pla-
nungsrechtliche Grundlage hierfir stellt der Bebauungsplanentwurf Nr. 37 "Potsdam-Center" mit
Stand des Abwégungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammiung vom 05.11.1997 (DS
97/0826/1) dar. Am 12.10.1998 stellte der amtierende Oberbiirgermeister fest, dass die in § 1256
Abs. 2 BauGB n. F. vorgegebenen Voraussetzungen fir die rechtméaBige Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen i. S. v. §127 Abs. 2 BauGB n. F. erfiillt sind.

Die Themenbereiche
*» Grunordnung/Eingriffe in Natur und Landschaft

* Auswirkungen der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A "Pots-
dam-Center" erzeugten Emissionen auf die Wohnbebauung im Zentrum Ost/Immissionssituation
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A “Potsdam-Center"

¢ Altlasten

* Entwicklung der Festsetzungen aus den Darstellungen des wirksamen : Teil-
Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Potsdam

werden nur in bezug auf die vorgesehenen Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans Nr. 37
A "Potsdam-Center" behandelt. Die gilt insbesondere fir den planungsrechtlich zylassigen Um-

die Buchstaben a. F. fir “alte Fassung", im zweiten Fall die Buchstaben n. F. fir "neue Fassung" erganzend
zur Nummer des jeweiligen Paragraphen hinzugefigt.
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Landeshauptstadt Potsdam : ' Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center*

fang des Eingriffs gem. § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)? und das diesem Eingriff zu-
zuordnende grinordnerische Kompensationsvolumen. Die Bindungen an die Abwagungsent-
scheidung der Plangeberin vom 04.09.1996 und an die Regelungen des Stadtebaulichen
Vertrags vom 25.11.1996 (Anlage 4 dieses Verirags) - Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
zwischen der Stadt Potsdam und dem Grundstickspool GbR mbH werden in Kapitel C.
Griinordnung - Eingriff und Ausgleich dargestelit.®

Die FlachengroBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A "Potsdam-Center"
betragt ca. 16,4 ha.

Verlauf des Bebauungsplanverfahrens Nr. 37 "Potsdam-Center" von 1993.
bis Ende 1997 : '

.1 Planungsziele und Planerforderlichkeit zum Zeitpunkt des

Aufstellungsbeschlusses 1993

Nach umfangreichen Voruntersuchungen fasste die Stadtverordnetenversammiung am
03.11.1993 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 37 (damalige Bezeichnung:
"Potsdam-Center Nord") der Stadt Potsdam. MaBgebend hierfur war aus damaliger Perspekti-
ve die folgende stadtebauliche Situation:

1993 stelite der Bereich um den damaligen Bahnhof Potsdam-Stadt mit einer Grée von ca. 33 ha
eine groBflachige Stadtbrache dar, die als Folge der deutschen Wiedervereinigung und der damit

verbundenen Rekonstitution der historischen Verkehrsbeziehungen ihre funktionale Zentralitat
wieder erhielt.

Gegenliber der historischen Innenstadt gelegen, ist diese Flache aufgrund ihrer zentralen Ver-
kehrsanbindung (Individualverkehr, Offentlicher Personennahverkehr, S-Bahn, Fernbahn) fur
Potsdam als Oberzentrum und Landeshauptstadt von au3erordentlicher Bedeutung.

Das Umfeld des von der Deutschen Bahn geplanten neuen Hauptbahnhofs mit ICE-Anschluss
solite zu einem multifunktionalen Dienstleistungszentrum - Biros, Verwaltung, Versorgungsein-
richtungen, Einzelhandelseinrichtungen, Wohnen, Griin, Hotel, Verkehr - entwickelt werden. Die
neuen Bahnhofsanlagen sollten hierbei als “Motor" der zentralen Funktionen des neuen Stadtteils
fungieren, von denen fur die Stadt und ihre Wirtschaftsentwicklung bedeutende Potenziale erwar-
tet wurden.

.Insbesondere solite der Bereich "Potsdam-Center Nord" Entlastungsfunktionen fiir die historische

Innenstadt im Hinblick auf zu erwartende groBflachige und groBvolumige Dienstleistungskomplexe

2 Hier wird auf die Rechtslage nach dem Baugesetzbuch in der bis zum 31.12.1997 geltenden Fassung Bezug
genomimen, da die Stadt Potsdam das Bebauungsplanverfahren entsprechend der Regelung in § 233 Abs. 1
BauGB n. F. nach dem alten Recht weiterfiihrt.

3Aufgrund der Regelungen von § 22 Abs. 2 UVPG in der Fassung vom 01.01.1998 (BGBI. | 1997, S. 2081) ist
fir die Sondergebiete SO 2, SO 3 und SO 4 die Durchfiihrung eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemas
Punkt 18 der Anlage zu § 3 UVPG nicht erforderlich. Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gemés § 4
BauGB und die erste éffentliche Auslegung geméaf § 3 Abs. 2 BauGB zu demjenigen Teilbereich des vormati-
gen Bebauungsplanentwurfs Nr. 37, der jetzt als Nr. 37 A weitergefiihrt wird, haben vor dem 01.01.1998 statt-
gefunden. Die Anlage zu § 3 UVPG ist erst seit dem 01.01.1998 um die Nummer 18 rechtswirksam erganzt.
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mit hohem Verkehrsaufkommen und hoher Nutzungskonzentration tbernehmen. Der Bereich
sollte in positiver Wechselwirkung mit der historischen Altstadt unter Beachtung der jeweiligen
Vertraglichkeiten und Tragfahigkeiten entwickelt werden und der historischen Altstadt in ihrer klein-
teiligen, urbanen Nutzungsstruktur dienen und diese férdern.

Des weiteren war es erforderlich, die bestehende und hinzukommende Verkehrsbelastung des
Gebietes durch den motorisierten Individualverkehr stadtraumlich umfassend zu betrachten und
hierzu Losungsansétze zu entwickeln.

Dem Aufstellungsbeschluss lag die folgende Geltungsbereichsabgrenzung zugrunde:

ABBILDUNG

K3

VA

-
7z

l ~- PRt
N7/ 2797775
\\eprrer

Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs zum Zeitpunkt des Aufstellungs-

beschiusses am 03.11.1993

A1.2 Verlauf des Bebauungsplanverfahrens bis zur ersten Offentlichen
Auslegung 1995 (einschliefllich)

+ - Die frihzeitige Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
02.12.1993 bis 14.01.1994 in der Form einer Ausstellung im damaligen Stadtplanungsamt durch-

geflihrt. Zusatzlich fuhrte die Stadtverwaltung Potsdam am 13.01.1994 eine 6ffentliche Informati-
onsveranstaltung durch.

Im Vorfeld der ersten 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungs-
planvorentwurt in kontinuierlicher Zusammenarbeit mit der Deutschen Bahn, der LEG Brandenburg
als Auftragnehmerin der Stadt sowie in kontinuierlicher Abstimmung mit dem Ministerium fir Stad-
tentwicklung, Wohnen und Verkehr (MSWV) weiter bearbeitet und konkretisiert. Fachgutachten zu
den Themen verkehrliche ErschlieBung, OPNV, technische Infrastruktur, Altlasten, Baugrund,
Gestaltung, Sichtachsen sowie zur Kompatibilitat der im Potsdam-Center zum damaligen Zeitpunkt
vorgesehenen Einzelhandelsstruktur mit der stadtebaulich beabsichtigten Einzelhandelsentwick-
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lung in der historischen Alistadt wurden eingeholt. Die Befunde der Gutachten wurden in den Be-
bauungsplanentwurf integriert.

Parallel zu den Fachgutachten wurde der Entwurf eines Grinordnungsplans (GOP) nach den da-
mals glitigen Regelungen des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes erarbeitet. Aufgrund der
1994/1995 im Land Brandenburg noch ungeklarten Details der Ubernahme und (teilweisen) Inte-
gration von Darstellungen des GOP (Entwurf) in rechtsverbindliche Festsetzungen in Bebauungs-
plane als ortliche "Gesetze" in Satzungsform wurden - nach stédtebaulich-fachlicher Vorabwégung
- Teile der Ergebnisse und Befunde des GOP (Entwurf) in nicht rechtlich bindender Weise als
"Empfehlungen" in den zur Auslegung bestimmten Bebauungsplanentwurf Gbernommen. Die
grinordnerischen Belange wurden in derjenigen Fassdpg des Bebauungsplanentwurfs, welche
1997 zur zweiten Auslégung kam, modifiziert und ergénzt ausgewiesen.

Am 07.06.1995 beschloB die Stadtverordnetenversammiung (DS 95/0360), die &ffentliche Ausle-
gung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Die &ffentliche Auslegung fand vom 01.08.1995
bis zum 02.09.1995 im Alten Rathaus der Stadt Potsdam statt und wurde von einer Ausstellung
begleitet. Wahrend der &ffentlichen Auslegung wurde zusétzlich der Enthrf des Grlnordnungs-
plans zur Einsichtnahme bereitgehalten. AuBerdem fand im Rahmen der Auslegung am
31.08.1995 im Rathaus eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt. Der zur Auslegung ge-
kommene Entwurf der Planzeichnung war mit Juli 1995 (7/1995) datiert.

A.1.2.1 Festsetzungen zur Art der Nutzung far die Baufelder 9-12 im

Bebauungsplanentwurf zur ersten offentlichen Auslegung gemédB § 3 Abs.
2 BauGB '

Die Baufelder 9-12 wurden als Sondergebiete im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt:

Die Baufelder 9 und 10 waren in der Planzeichnung als Sondergebiet SO 4 mit der Zweckbestim-
mung “Einzelhandel/Kino/Dienstleistung" vorgesehen. Die maximal zuldssige Geschossflache (=
Bruttogeschossfiache) belief sich auf 40.000 gm.

Das Baufeld 11 war in der Planzeichnung als Sondergebiet SO 5 mit der Zweckbestimmung
“Bahnhof Nord" vorgesehen. Die maximal zulassige Geschossflache (= Bruttogeschossflache)
belief sich auf 12.000 gm.

Das Baufeld 12 war in der Planzeichnung als Sondergebiet SO 6 mit der Zweckbestimmung “Ein-
zelhandel/Dienstleistung" vorgesehen. Die maximal zuldssige Geschossflache (= Bruttogeschoss-
flache) belief sich auf 21.100 gm.

Die Arten der Betriebe, die in den 0. g. Sondergebieten zuldssig sein sollten, wurden durch die im
folgenden wortgetreu wiedergegebenen textlichen Festsetzungen bestimmt*:

"1.2.4 Das Sondergebiet SO 4 (EINZELHANDEL,/ KINO) dient vorwiegend der
Unterbringung von Kinobetrieben und deren Nebeneinrichtungen sowie von
Handelsbetrieben.

Zuldssig sind

* Landeshauptstadt Potsdam: Bebauungsplan 37 “Potsdam -Center" - Entwurf - Begriindung zur dffentlichen
Auslegung geman § 3 Absatz 2 BauGB vom 01.08.1995 - 02.09.1995, Stand 31. Juli 1995, S. 68 f.
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1. Einkaufszentren, grofflichige Einzelhandelsbetriebe und Ladengebie-
te,

2 sonstige Elnzelhandelsbetrlebe,

3. Kinobetriebe,

4. Schank- und Speisewirtschaften,

5 Geschéfts~, Bliro- und Verwaltungsgebidude.

6 Parkgaragen.

Oberhalb des wvierten Vollgeschosses konnen ausnahmswelse Wohnungen zuge-
lassen werden.

1.2.5 Das Sondergebiet SO 5 (BAHNHOF/ HANDEL) dient der Unterbringung
von Handelsbetrieben, von Geschidfts, Biliro- und Verwaltungsgebiuden, sowie
der Verknlipfung mit dem Eingang des Bahnhofs Potsdam-Stadt.

Zul&ssig sind

1. Geschédfts-, Bliro-, und Verwaltungsgebiude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes ,

3. Einkaufszentren und grofflichige Einzelhandelsbetriebe,
4. Serviceanlagen der Deutschen Bahn AG
5. Parkgaragen.

1.2.6 Das Sondergebiet SO 6 (EINZELHANDEL/ DIENSTLEISTUNG) dient vorwie-
gend der Unterbringung von Handelsbetrieben, von Geschédfts-, Biliro und
Verwaltungsgebduden.

Zul&ssig sind :
1. Einkaufszentren, groRfléichige Einzelhandelsbetriebe und Ladengebie-

2 sonstige Einzelhandelsbetriebe,

3 Kinobetriebe,

4. Geschédfts~, Biliro- und Verwaltungsgebiude,

5. Schank- und Speisewirtschaften,

6 Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke,
7 Wohnungen,
8 Parkgaragen.

Oberhalb des vierten Vollgeschosses k&nnen ausnahmsweise Wohnungen zuge-
lassen werden."

A.1.2.2 Regelungen in bezug auf die Zulassigkeit von Verkaufsﬂi—ichen

In bezug auf die Zulassigkeit von Verkaufsflichen in den Baufeldern 9-12 enthielt der Bebau-
ungsplanentwurf fir die erste 6ffentliche Auslegung die folgende textliche Festsetzung:

“1.2.10 Die in den Sondergebieten SO 4 - SO 6 zuléssigen Einzelhandels-
betriebe dirfen eine Gesamtverkaufsfldche von 12.000 m?, nach Mafgabe der

folgenden branchenspezifischen Begrenzung nicht {iberschreiten:
11
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Branchenséktor . zuldssige max. Verkaufsfléche
- ‘Bereich Medien/ Kommunikation/ Technik 5.000 m?

~ SB-Warenhaus _ A 6.000 m?

- Bahnhofsnahe Sortimente 2.000 m2"®

Zum Zeitpunkt der ersten offentlichen Auslegung entsprach es den stadtebaulichen Zielen der
Stadt Potsdam, im direkten Umfeld des neu zu errichtenden Fern- und S-Bahnhofs grofflachige
und sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einer begrenzten Gesamtverkaufsfliche zuzulas-
sen. Die textliche Festsetzung 1.2.10 ist in dem Sinne auszulegen, dass zum damaligen Zeit-
punkt in den Baufeldern 9 bis 12 zusammen die Zulassigkeit einer Verkaufsflache von insge-
samt maximal 12.000 gm beabsichtigt war.® Bei Einbeziehung der Ausfiihrungen im Begriindung-
stext’ zur Auslegung des hinter den Festsetzungen stehenden  stadtebaupolitischen Willens der
Plangeberin zeigt sich, dass die Beschrankung auf die in der Festsetzung 1 .2.10 benannten drei
Branchen der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadtverordnetenversammiung entsprach und die
Festsetzung 1.2.10 die Festsetzungen 1.2.4, 1.2.5 und 1.2.6 somit prazisiert.

Des weiteren enthielt der 1995 ausgelegte Bebauungsplanentwurf eine planungsrechtlich zulés-
sige Besonderheit: Auf der Planzeichnung wurde darauf hingewiesen, dass "die stadtebauliche
Auspragung des Bahnhofs Sid (...) im weiteren Verfahren auf Grundlage eines Architektenwett-
bewerbs ermittelt werden (solf)". In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf . (Stand
31'.07.1995) wurde auf Seite 29 im Kap. 4.1.2 "Architektur" zusatzlich in generelier Natur auf die
damalige Absicht der Stadt Potsdam verwiesen, "voraussichtlich" Wettbewerbsverfahren zu den
jeweiligen Gebauden durchzufithren. Der Teilbereich silidlich der Bahntrasse - die damaligen Bau-
gebiete SO 7 Bahnhof Siid, GE 4, SO 8 und SO 9 besaBen daher lediglich den Rechischarakter
eines sogenannten "einfachen" Bebauungsplans i. S. v. § 30 Abs. 2 BauGB a. F., da die Uberbau-
baren bzw. nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen wegen noch fehlender Planungskonkretion
nicht festgesetzt werden konnten. Des weiteren mussten die am 18.08.1993 geméafl BbgDSchG
denkmalgeschitzten Gebaude des Reichsbahnausbesserungswerks (RAW) gemal § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich ibernommen werden, da die zum Abriss vorgesehenen Teile des Reichs-

bahnausbesserungswerks noch nicht aus dem Status "denkmalgeschiitztes Gebaude" entlassen
waren.

Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange (TOB) gemaR § 4 BauGB fand - zeitlich parallel zur
Offentlichen Auslegung - vom 31.07.1995 (Termin des Anschreibens) bis zum 11.09.1995 statt (im
Anschreiben erbetener Termin firr die RickauBerung der TOB). Die TOB wurden auf die offentli-

sa.a. 0., 8.70. :
¢ Dass dies die damalige stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Potsdam war, wird durch die Studie "Vertrag-
lichkeit von Einzelhandel und konsumnahen Dienstleistungen im Potsdam-Center und Bewertung der Stellung
dieser Planung im Zentrengefliige der Landeshauptstadt" der Forschungsstelle fur den Handel Berlin (FfH) vom
16.06.1995 gestiitzt. Diese Studie wurde in enger Zusammenarbeit mit dem damaligen Stadtplanungsamt der
Landeshauptstadt Potsdam erstelit. Die FfH kommt auf der Seite 49 zu dem Befund, daB im Potsdam-Center
eine Verkaufsflache von 11.000 gm bis 13.000 gm (ohne Textilbereich) eine Erganzungsfunktion zu den Fla-
chen der historischen Innenstadt einnehmen kann. Die Verkaufsflachen-struktur der textlichen Festsetzung
1.2.10 ist direkt dieser Studie entnommen.
’Vgl.a.a. 0, S. 32.
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che Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB hingewiesen. Die geméaB § 4 Abs. 2 BauGB a. F. pla-
nungsrechtlich zuidssige zeitlich paraliele Durchfihrung der beiden Verfahrensschritte war im Vor-
feld 1994/1995 bereits durch umfangreiche Abstimmungen mit den TOB insbesondere zu den
Fragen der kunftigen VerkehrserschlieBung vorbereitet worden. Wahrend der Beteiligung der
TOB organisierte das damalige Stadtplanungsamt zusatzlich intensive Abstimmungen zu den
Themenbereichen Verkehr, Denkmalschutz und Wasserver- und -entsorgung.

A.1.3 Entwicklung des Bebauungsplanverfahrens nach der ersten Offentlichen
Auslegung 1995 bis zum Abwagungsbeschluss der .
Stadtverordnetenversammiung vom 05.11.1997 zur zweiten - Offentlichen

“ Auslegung (DS 97/0826/1) '

Nach Abschluss der ersten offentlichen Auslegung erforderten verschiedene Anderungen der
- stadtebaulichen Konzeption die Anderung von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
. Bebauungsplanentwuris. Insbesondere sollte das Sondergebiet SO 4 - Baufelder 9 und 10 - als
Kerngebiet MK 2 festgesetzt werden, um in dessen kinftigen oberen Geschossen einen még-
" lichst weiten Nutzungsspielraum zu erdffnen. Das hierzu erforderliche Verfahren wurde als verein-
fachtes Anderungsverfahrens gemaB § 3 Abs. 3 i. V. m. § 13 BauGB a. F. durchgefohrt, da ent-
sprechend der Auffassung der Beteiligten diese Anderungen die Grundziige der Planung nicht
berihrten. Das Verfahren wurde im Juli 1996 abgesbhlossen und mit dem Abwégungsbeschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom 04.09.1996 (DS 96/0418) bestatigt. Ein wesentlicher
Baustein fiir die Voraussetzungen fir die "Teilplanreifen" gemaB § 33 Abs. 1 BauGB, auf denen
die Baugenehmigungen fir die Baufelder 9 - 12 vom 21.05.1997 beruhten, war damit geschaffen
worden. Der zweite Baustein stadtebaurechtlicher Natur war die Zustimmung gemaB § 125 Abs. 2
BauGB a. F. der hdheren Verwaltungsbehérde, des damaligen Landesamts fiir Bauen, Bautechnik
und Wohnen (LBBW) vom 17.12.1996 zur Herstellung von Straf3en als ErschlieBungsanlagen.
Diese Zustimmung umfasste u. a. die Trasse der vormaligen PlanstraBe 2, der heutigen neuen
Babelsberger Stra3e. Damit war die verkehrliche ErschlieBung einer kiinftigen Bebauung der Bau-
felder 9 - 12 im planungsrechtlichen Sinn gesichert.

A.1.3.1 Erstes Verfahren gemaB § 3 Abs. 3 i. V. m. § 13 BauGB a. F.
k ("Vereinfachtes Anderungsverfahren")

Die Darstellung des Verfahrens gemaB § 3 Abs. 3i. V. m. § 13 BauGB a. F. wird auf die Baufelder 9 -
12 beschrankt. In den Baufeldern 9 - 12 wurden die folgenden Anderungen vorgenommen:

a) Anderungen der Arten der Nutzung

. Das SO 4 (Baufelder 9 -10) wird als MK 2 festgesetzt.
. Das SO 5 ('Baufeld 11) wird als SO 3 festgesetzt.

. Das SO 6 (Baufeld 12) wird als SO 4 festgesetzt.

b) Anderungen in den textlichen Festsetzungen
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Fir das neue MK 2 wurde die im folgenden wortgetreu wiedergegebene textliche Festsetzung®
formuliert: v

“1.2.2 Abweichend von § 7 BauNVO wird fiir das MK 2 festgesetzt:

1. Vergniigungsstdtten nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO. sind ausnahmsweise zuléds-
sig.

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliéhe Zwecke nach § 7 (2) Nr. 4 BauNVO sind ausnahmsweise zul&ssig.

3" Wohnungen nach § 7 (4) Nr. 1 und 2 BauNVO sind ab dem vierten Vollge-
schof ausnahmsweise zuldssig.

4. Sonstige nicht wesentlich stdrende Gewebebetriebe nach § 7 (2) Nr. 3

BauNVO sind unzuldssig.
5. Tankstellen nach § 7 (2) Nr. 5 und (3) Nr. 1 BauNVO sind unzulédssig.

6. GroRfldchige Einzelhandelsbetriebe sind nur bis zu einer Verkaufsfld-
che von insgesamt max. 5.500 gm und nur fiir die Sortimentsbereiche Medi-

en/Kommunikation/Technik zuldssig."

Fir das neue SO 3 wurde die folgende textliche Festsetzung formuliert:®

“1.4.3 Das Sondergebiet SO 3 (BAHNHOF NORD) dient vorwiegend der Un-

terbringung der im Zusammenhang mit dem Bahnhof stehenden Nutzungen.

Zuldssig sind:

1. Serviceanlagen der Deutschen Bahn AG,
2. Geschidfts-, Blro-, und Verwaltungsgebdude
3. GroRfldchige Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsbetriebe mit

bahnhofsnahen Sortiment bis zu einer Verkaufsfldche wvon insgesamt 1.500

am,

4. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes."

Fur das neue SO 4 wurde die folgende textliche Festsetzung formufiert:™

s Landeshauptstadt Potsdam: Bebauungsplan Nr. 37 "Potsdam Center" - Entwurf - Begriindung zur &ffentli-
chen Auslegung gemas § 3 Absatz 2 BauGB vom 01.08.1995 - 02.09.1995, Stand 31. Juli 1995, mit Nachtrag
der vereinfachten Anderungen gemaf § 13 BauGB (Abwagungsbeschiuss vom 04.09.1996) mit Erganzung
zur dffentlichen Austegung i. V. mit § 3 Absatz 2 BauGB, Stand Mai 1997, S. 82. Diese Fassung der Begrin-
dung dient hier als Quelle, da zum Abwagungsbeschlu vom 04.09.1996 eine gesonderte Fassung der Be-
griindung nicht erstellt wurde.
‘a.a. 0, 8S. 84.
© ebd.
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"1.4.4 Das Sondergebiet SO 4 (EINZELHANDEL/ DIENSTLEISTUNG) dient vor-
wiegend der Unterbringung wvon Einzelhandelsbetrieben, von Geschéfts-,
Bliro und Verwaltungsgebduden.

Zuldssig sind:

1. Einkaufszentren und groffflichige Einzelhandelsbetriebe bis zu insge-
samt 5.000 gm Verkaufsfliche,

2. Geschdfts-, Blro- und Verwaltungsgebiude,

3. Schank~ und Speisewirtschaften.

Oberhalb des vierten Vollgeschosses sind ausnahmsweise Wohnungen fur Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter zulissig."

Die bisherige textliche Festsetzung 1.2.10 entfiel ersatzlos, da davon ausgegangen wurde, dass
durch die neuen textlichen Festsetzungen 1.2.2, 1.4.3 und 1.4.4 eine Beschriankung der Ge-
samtverkaufsflache auf max. 12.000 gm in den Baufeldern 9 - 12 gesichert sei.

Dies flhrte zu den folgenden Konsequenzen:

Die 1995 gutachterlich von der FfH empfohlene Beschrankung der maximal zulassigen Gesamt-
verkaufsflache in den Baufeldern 9 - 12 entfiel. Zwar wurde die Regelung zum Sortiment Medi-
en/ Kommunikation/ Technik mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache von nun 5.500 gm in die
Nummer 6 der neuen textlichen Festsetzung 1.2.2 tiberfiihrt. Die Regelung zum SB-Warenhaus
mit einer Verkaufsflache von 6.000 gm wurde in die Nr. 1 der textlichen Festsetzung 1.4.4 zum SO
4 insoweit dem Sinn nach dberfiihrt, als dass im SO 4 Einkaufszentren und groBflachige Einzel-
handelsbetriebe bis zu insgesamt 5.000 gqm Verkaufsfiache zuldssig sein sollten. Die Regelung
zum bahnhofsnahen Sortiment wurde in die Nummer 3 der textlichen Festsetzung 1.4.3 mittels der
Formulierung "GroBflachige Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsbetriebe mit bahnhofsna-
hen Sortiment bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt 1.500 gm* dberfihrt, wobei hier gegen-
Uber der ersten offentlichen Auslegung die Verkaufsflache um 500 gm reduziert wurde.

Ein AusschluB des Betriebstyps "nicht groBflachiger Einzelhandelsbetrieb" (Einzelhandelsbetrie-
be mit einer Verkaufsflache von unter 700 gm im Sinne der fortlaufenden Rechtsprechung des
BVerwG) ist in Kerngebieten generell nicht zulassig. Im MK 2 wurden somit nicht grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe uneingeschrankt zuldssig. Des weiteren ergibt sich aus § 11 Abs. 3 Satz 1

'BauNVO, dass in Kerngebieten Einkaufszentren regelmaBig zulassig sind.

Die zuldssigen Betriebsarten - d. h. die Branchenstruktur und die Zusammensetzung der angebo-
tenen Warensortimente und somit die qualitative Belegung der Verkaufsflichen - waren durch die
Anderung der Art der Nutzung von Sondergebiet zu Kerngeblet mit dem Instrumentarium der
verbindlichen Bauleitplanung ab dem 04.09.1996 nicht mehr steuerbar.

Auf der planungsrechtlichen Grundlage der Fassung des Bebauungsplanentwurfs vom
04.09.1996 wurden mit Datum vom 21.05.1997 Baugenehmigungen fiir die Baufelder 9 - 12 er-
teilt. Aufgrund dieser Baugenehmigungen wurde die heute vorhandene Bebauung der Baufelder
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9 - 12 errichtet, ohne dass allerdings diese Baugenehmigungen bereits durchgéngig die konkrete
Nutzungszuordnung und die Aufteilung in einzelne Einheiten zum Gegenstand gehabt hatte.

A.1.3.2 Zweite 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 3 . i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB a. F.

Am 04.06.1997 beschloss die S'tadtverordnetenversammiung die zweite offentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 "Potsdam-Center" (DS 97/0429). Im Beschluss wurde festge-
legt, dass Anregungen und Bedenken nur zu den geénderten Teilen, d. h. im wesentlichen zu
den stdlich der Bahntrasse gelegenen Teilen des Bebauungsplanes Nr. 37 "Potsdam-Center"
vorgebracht werden kdnnen. Die Ergebnisse des vorherigen Anderungsverfahrens waren nicht
Gegenstand der Auslegung. Die éffentliche Auslegung fand vom 14.07.1997 bis zum 22.08.1997
im damaligen Stadtplanungsamt der Stadtverwaltung Potsdam statt. Am Abend des 22.08.1997
fand zuséatzlich eine Informationsveranstaltung der Stadtverwaltung zum ausgelegten Bebauungs-
planentwutf statt. Die dort von den Birgern geduBBerten Anregungen und Bedenken wurden pro-
tokolliert und dem gesamten Abwagungsmaterial beigefﬁgt.

Als Folge eines stadtebaulichen Wettbewerbs im Dezember 1995 war die Struktur des Sidbe-
reichs zwischenzeitlich definiert. Des weiteren waren die zu erhaltenden Bestandteile des 1993
unter Denkmalschutz gestellten Reichsbahnausbesserungswerks (RAW) festgelegt worden. Hier-
bei handelt es sich um den Wasserturm und die ehemalige Spritzhalle.

Der Sudbereich umfaBte das SO 5 mit der Zweckbestimmung “Parkhaus mit Biirotiberbauung”,
das SO 6 mit der Zweckbestimmung "multifunktionale Veranstaltungshalle", den Bahnhofsvorplatz
als Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung “Bahnhofsvorplatz mit OPNV-
Umsteigebeziehung", sowie das SO 7 mit der Zweckbestimmung "Landesregierung”. Des weite-
ren wurde die kiinftige Trassenfithrung der StraBenbahn planungsrechtlich gesichert. Die Trasse
der StraBenbahn wird aus der Heinrich-Mann-Allee kommend in Ostlicher Richtung Gber den Bahn-
hofsvorplatz gefiihrt. Dort knickt sie anschlieBend nach Stden ab und quert die Friedrich-Engels-

Strafle. Entlang der Ostseite des SO 7 weitergefiihrt, kehrt die Trasse zuriick auf die Heinrich-
Mann-Aliee.

Fir das SO 5 kam die folgende textliche Festsetzung zur Auslegung:"

"1.1.1 Das Sondergebiet SO 5 (PARKHAUS MIT BUROUBERBAUUNG) dient der Unt
erbringung von Park and Ride-Stellplitzen in den Untergeschossen sowie
von Geschdfts-, Biliro und Verwaltungsgebiduden sowie kleineren Ladeneinhei-

ten in den Obergeschossen.

Zul&dssig sind:

1. Im ErdgeschoR ist die Einrichtung von kleineren Ladeneinheiten bis

zu je 400 agm Verkaufsflidche und Schank- und Speisewirtschaften zuléssig.

" Vgl. Landeshauptstadt Potsdam: Bebauungsplan Nr. 37 "Potsdam Center" - Entwurf - Begriindung zur 6f-
fentlichen Auslegung gema8 § 3 Absatz 2 BauGB vom 01.08.1995 - 02.09.1995, Stand 31. Juli 1995, mit
Nachtrag der vereinfachten Anderungen gemas § 13 BauGB (Abwagungsbeschluss vom 04.09.1996), mit
Erganzung zur dffentlichen Auslegung i. V. mit § 3 Absatz 2 BauGB, Stand Mai 1997, S. 97.

16



e

Landeshauptstadt Potsdam . Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center”

2. Ab dem 1. OG ist die Errichtung von Gesch#&fts-, Biiro- und Verwal-

tungseinrichtungen zulédssig.

3. In den vier Tiefgaragengeschossen ist die Unterbringung der Park and
Ride-Stellplétze sowie die fiir die Nutzung in den Obergeschossen notwen-

dige Anzahl von Stellplitzen zuldssig. "

Bei einer BGF von ca 2.140 gm BGF m ErdgeschoB - im ausgelegten Bebauungsplanentwurf le-
diglich definiert durch Baugrenzen - wurde durch diese Festsetzung die planungsrechthche Zulas-
sigkeit von weiteren ca. 1 400 1.500 gm Verkaufsﬂache ermdglicht.

Fir das SO 6 und das SO 7 kamen folgende textliche Festsetzungen zur Offenlage:™

“1.1.2 Das Sondergebiet SO 6 (MULTIFUNKTIONALE VERANSTALTUNGSHALLE)
dient vorwiegend der Unterbringung von Freizeiteinrichtungen und Einrich-
tungen der Kultur sowie damit in Zusammenhang stehenden Gastronomiebe-
triebe.

Zuléssig sind:

1. Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke sowie damit in Verbin-

dung stehende Schank- und Speisewirtschaften
2. Vergnligungsstédtten."
(...

1.1.3 Das Sondergebiet SO 7 (LANDESREGIERUNG) dient vorwiegend der

Unterbringung von Einrichtungen der Landesregierung.
Zulédssig sind:
1. Verwaltungsgebdude mit ihren Nebeneinrichtungen,

2. Einrichtungen der Landesregierung. "

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméanB § 4 Abs. 1 BauGB a. F. wurde erneut zeit-
lich parallel gemanB § 4 Abs. 2 BauGB a. F. zur éffentlichen Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB i.
V. m. § 3 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.07.1997 (ber die Durchfiihrung der zweiten &ffentlichen Auslegung informiert. Zur Stellung-
nahme wurde ihnen eine Frist bis zum 22.08.1997 gesetzt.

Nach Auswertung der eingegangenen Anregungen und Bedenken aus der Birgerbeteiligung
und der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange ergaben sich vier Anderungen des Bebau-
ungsplanentwurfs, welche die Grundziige des Bebauungsplanentwurfs nicht beriihrten. Die
Durchfihrung eines weiteren Verfahrens geman § 3 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13 BauGB a. F. war
daher erforderlich. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, darunter die textliche Fest-

“Vgl.a.a. 0., S. 98.
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setzung zum SO 5, blieben im wesentlichen unverandert. Am 5.11 .1997 fasste die Stadtverordne-
tenversammiung zu beiden Verfahren den die Bebauungsplanung im Stidbereich und die Ande-
rungen verfahrensrechtlich bestatigenden Abwagungsbeschluss (DS 97/0826/1). Infolge der

Baugenehmigungen vom 21.05.1997 war das Potsdam-Center auf den Baufeldern 9 - 12 inzwi-
schen im Bau.

Der eigentliche Bahnhofsbereich - "Spange” und “Sidkopf" - unterlag als privilegierte Fachpla-
nung nach Aligemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) gemaB § 38 BauGB a. F. von Anfang an nicht
der kommunalen Planungshoheit und somit nicht dem Aufstellungsverfahren des Bebauungs-
plans nach BauGB. Die fir den eigenﬂichen Bahnhofsbereich erforderlichen Flachen wurden (und
werden) gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Der eigentli-
che Bahnhofsneubau und die Uberbauung der Gleise wurden vom hierflr seit der formalen Privati-
sierung der Bahn zusténdigen Eisenbahnbundesamt (EBA) mit Bescheid vom 21.11.1997 geman
§ 18 des Aligemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) plangenehmigt.

A.1.4 Die Innenstadtvereinbarung vom 20.03.1997

in Folge des intensiver Diskussionen im politischen Raum in bezug auf die vermuteten Wechsei-
wirkungen zwischen den kinftigen Verkaufsflachen und der noch zu entwickeinden historischen
innenstadt beteiligte sich die Landeshauptstadt Potsdam am 20.03.1997 an der sogenannten
“Innenstadtvereinbarung". Vertragsbeteiligte waren die Landeshauptstadt Potsdam, die Immobili-
engesellschaft der DB AG, die Potsdam-Center-Entwicklungsgesellschaft PCE und die initiative
der Potsdamer Innenstadt-Investoren. In Nr. 1 der Vereinbarung wurde die "Nettoverkaufsfiache”
fur den gesamten Bereich des Bebauungsplans nordlich der Bahntrasse - Baufelder 1 - 17 - auf
12.500 gm beschrankt. Nr. 2 der Vereinbarung lautet wie folgt:

"Mietvertrige fiir Kaufland und ProMarkt liegen bereits vor. Diese umfas-
sen ca. 10.000 gm Verkaufsfldche, weitere ca. 2.500 gm sind noch ungebun-
den. Hierzu verpflichtet sich die Potsdam-Center-
Entwicklungsgesellschaft, diese nicht an ein Bekleidungshaus zu vermie-

ten, welches dringend im Handelszentrum der Innenstadt bendtigt wird."

In Nr. 6 der Vereinbarung wird die Ubertragung der Regelungsinhalte der Innenstadtvereinbarung { h
im WeiterverauBerungsfall geregelt.

"Die Potsdam—Center—Entwicklungsgesellschaft und die Bahn AG verpflichten
sich, die in dieser Vereinbarung getroffenen Regelungen im Fall der Weil-
terverduRerung auch von Teilfldchen auf den oder die Erwerber zu Ubertra-
gen. Soweit Erwerber Fléachen des Bereiches der Bahnhofsbebauung iiberneh-
men, treten sie in alle Pflichten der Potsdam-Center-

Entwicklungsgesellschaft aus der vorliegenden Vereinbarung ein."

Aufgrund dieser Vereinbarung gelangten die Entscheidungstrager der Stadt Potsdam damals zu
der Auffassung, dass somit alternativ zu einer Festsetzung der VerkaufsflachengréfSe im Bebau-
ungsplan eine Verkaufsflachenbeschrankung auch im Bereich des Kerngebiets MK 2 (Baufelder 9
und 10) verbindlich mit Zukunftswirkung gesichert sei. Aus unterschiedlichen Grinden liefen je-
doch die Ziele der Innenstadtvereinbarung ins Leere; so war u. a. der aktuelle Eigentimer des
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Projekts an der Vereinbarung nicht beteiligt. Die Konsequenzen hieraus wurden der Stadt Pots-
dam erst durch das von der Stadtverordnetenversammiung beauftragte Rechtsgutachten zu den
“Rechtlichen Handlungsspielraumen. der Landeshauptstadt Potsdam zur Minderung negativer
Folgewirkungen des Projekts "Potsdam_—Center"“13 im August 1998 transparent gemacht.

Die verfahrensbezogenen Entscheidungen der

Stadtverordnetenversammlung als Plangeberin ab Mirz 1998

In den Baufeldern 9 - 12 wurde aufgrund eingereichter' Bauantrage eine Verkaufsflache von ca.
17.300 gm genehmigt. Nach Einschaltung des MSWV als Oberer Bauaufsichtsbehdrde des Lan-
des Brandenburg zur Prifung des Genehmigungsvorgangs empfahl das MSWV nunmehr die
Festsetzung der Baufelder 9 - 12 als Sondergebiet i. S. v. § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, da es sich
aufgrund der jetzt vorliegenden einheitlichen Planung des Vorhabens um ein Einkaufszentrum 1.
S.v. § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO handele. Des weiteren empfahl das MSWV, in den Baufeldern 9 -
12 eine maximale (Gesamt-)Verkaufsflache von 12.500 qm festzusetzen. Letzteres konne eben-
falls nur durch ein Sondergebieti. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO gesichert werden. Somit waren dann
auch die stadtebaulichen Ziele der “Innenstadtvereinbarung" vom 20.03.1997 dem Inhalt nach
planungsrechtlich gesichert. Von der Wirksamkeit der "Innenstadtvereinbarung” ging das MSWV
zu diesem Zeitpunkt ebenfalls noch aus.

A.2A1 Beschliisse der Stadtverordnetenversammlung

Am 16.03.1998 beauftragte die Stadtverordnetenversammiung den Oberbiirgermeister, bei der
Erteilung von Baugenehmigungen am Quartier am Bahnhof darauf zu achten, dass die Beschlisse
zum Bebauungsplan Nr. 37 "Potsdam-Center" zwingend eingehalten werden (DS 98/0258). Ent-
sprechend des Beschiussinhalts der DS 98/0258 war dabei besonders zu beachten:

1. Fur die Baufelder 9 - 12 werden als Obergrenze 12.500 gm Verkaufsflache bei ca. 17.000 gm
Hauptnutzfliche genehmigt.

2. Die Hohe des Baukdrpers im Baufeld 9 (Westansicht) betragt max. 55,50 m 4. HN.

3. Eine Nutzungsanderung im Baufeld 1 - Hotel in Blroflache - ist moglich. Jede Veranderung muf3
durch die Stadtverordnetenversammlung genehmigt werden.

Damit bekraftigte die Stadtverordnetenversammiung ihre stadtebauliche Zielsetzung, die Verkaufs-
flachenbeschrankung von max. 12.500 gm beizubehalten. Diese Verkaufsflachenbeschrankung

war bereits Grundlage des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung der ersten 6ffentlichen Ausle-
gung 1995.

Am 01.04.1998 fasste die Stadtverordnetenversammlung eine "Grundsatzentscheidung zur
inhaltlichen Orientierung fur die Fortfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 37" (DS Nr. 98/0212/1).
Die Stadtverordnetenversammlung beschloss, dass das Uberarbeitete Ergebnis des als Folge der
UNESCO-Intervention durchgefiihrten stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs "Neues Quar-

= Sozietat Baumeister: Rechtsgutachten “Rechtliche Handlungsspielraume der Landeshauptstadt Potsdam

zur Minderung negativer Folgewirkungen des Projekts “Potsdam-Center", Fassung vom 15.08.1998, Munster
1998.
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tier am Bahnhof" (mit Stand vom 06.03.1998)" Grundlage zur inhaltlichen Orientierung far die Fort-
fihrung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Potsdam-Center" ist. Dieser Beschluss legte die Grundiage
fur die gesonderte stadtebauliche Weiterentwicklung desjenigen Bereichs des vormaligen Bebau-
ungsplanentwurfs Nr. 37 "Potsdam-Center", der kinftig als Bebauungsplan Nr. 37 B "Babelsber-
ger StraBe" weitergefiihrt werden soll.

Bereits im Marz 1998 hatte der Eigentiimer des Potsdam-Centers erklart, dass er sich an die Innen-
stadtvereinbarung vom 20.03.1997 nicht gebunden fiihit. Am 22.07.1998 Ubergab der Eigenti-
mer dem Amt fur Wirtschaftsforderung der Stadt Potsdam eine Mietfldachenaufschiiisselung far die
Baufelder 9 - 12, die Spange und den Siidkopf. Das Amt fiir Wirtschaftsférderung der Stadt Pots-
dam beauftragte die Forschungsstelle fur den Hande! - FfH, Berlin, mit der Auswertung der Unter-
lagen des Eigentimers™. Diese Auswertung hatte folgende Ergebnisse™:

.+ In den Baufeldern 9 und 10 waren ca. 8.000 gm VKF zu érwarten.
« Im Baufeld 11 waren ca. 2.000 gm VKF zu erwarten.

« [m Baufeld 12 waren ca. 7.600 gm VKF zu erwarten.

« In der Spange waren ca. 800 gm VKF zu erwarten.

s Im Empfangsgebaude Sid waren ca. 400 gm VKF zu erwarten.

Unter Bezugnahme auf die stadtebaulichen Ziele des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungs-
plan von 1993 kam die FfH zu folgendem Befund:

“Mit der zu erwartenden GrdfRe und Angebotsstruktur der Bahnhofspassagen
wird das urspringlich fiir das Potsdam-Center angestrebte Ziel™ ( ... )
deutlich verfehlt. Nicht nur fiir die absolute HShe der geplanten Ver-
kaufsfliachen, sondern vor allem auch die Angebotsstruktur und die Anlage
der Planung als Einkaufszentrum mit einer durchgehenden Mall, von welcher
aus alle Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sowie Gaststédtten
erreicht werden koénnen, stellen eine Abweichung zu den urspriinglichen
Vorstellungen dar. Insgesamt wilrden in den Bahnhofspassagen 78 Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Gaststédtten entstehen, die Mehr-
zahl davon kleinteilig. Diese Kleinteiligkeit, wie sie in der Ergdnzung
gréRerer Einzelhandelsbetriebe fiir Einkaufszentren typisch ist, war nicht
vorgesehen und wird nicht ohne Auswirkungen auf die Angebotssituation in

der historischen Innenstadt bleiben.""

Weiter fiihrt die FfH aus:

“ Forschungsstelle fiir den Handel - FfH: Voraussichtliche Auswirkungen des Potsdam-Centers auf den Ein-
zelhandel in Potsdams historischer Innenstadt - Zwischenergebnis - vom 17.08.1998, Berlin 1998.
= Vgl a. a. 0., S. 10 (Ubersicht 10).
« Die FfH bezieht sich hier auf die folgende Formulierung aus dem Aufstellungsbeschiuss vom 03.1 1.1993:
“Dieser Bereich soll Entlastungsfunktion fiir die historische Imnenstadt im Hinblick auf
zu erwartende und zu begriiRende groRfléchige, grofvolumige verkehrsintensive Dienstlei-
stungsbetriebe mit hoher Nutzungskonzentration haben. Er soll mit der Innenstadt in
positiver Wechselwirkung unter Berlicksichtigung der jeweiligen Vertriglichkeiten und
Tragfahigkeiten entwickelt werden und der historischen Innenstadt und ihrer kleinteili-
gen, urbanen, Nutzungsstruktur dienen und sie férdern.* (zitiert nach: FfH, a. a. 0,8.9)
7a.a. 0.,S. 12
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“Nicht mehr die angestrebte Arbeitsteilung, sondern vielmehr die Konkur-
renz zur Innenstadt stiinde im Vordergrund, da die Bahnhofspassageﬂ als
introvertiertes, in sich geschlossenes Ensemble fungieren wilirden mit
deutlicher Sogwirkung auf das Einzugsgebiet der Innenstadt. ( ... ) Ein
Riickgang oder eine Stagnation der gewerblichen Entwicklung in der Innen-
stadt, verursacht durch die Erdffnung der Bahnhofspassagen in der geplan-
ten Form, wlirde die jahrelangen Bemithungen vieler Beteiligter um die At-

traktivitit dieses einmaligen barocken Ensembles zunichte machen."™

- Reslimierend empfahl die FfH daher, die ... "Gefahr eines Einkaufszentrums im Pots-
dam-Center abzuwehren und einschridnkend auf den Investor, die H.F.S. Im-

mobilienfonds GmbH, einzuwirken.®"™

Als politische Reaktion auf die Befunde der FfH und des Gutachtens der Sozietat Baumeister fass-
te die Stédtverordnetenversammlung am 09.09.1998 einen Beschiuss (DS 98/0760), der u. a. die

folgenden Elemente enthielt:

1. An der bisherigen Zielsetzung des Schutzes und der vorrangigen Ent-

wicklung der Innenstadt wird festgehalten.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die diesbeziliglichen Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs baldméglichst ( ... ) so zu dndern, dass sie wieder
in Ubereinstimmung mit diesem erklérten Willen der Stadtverordnetenver-

sammlung gebracht werden. ( ... }*

Als erste MaBnahme erfolgte die Anderung des Entwurfs der textlichen Festsetzung 1.1.1 im
SO 5.

A.2.2 Das Verfahren zur Anderung der textlichen Festsetzungen im SO 5 geméB‘ §
13 BauGB n. F. :

Am 09.09.1998 beschloss die Stadtverordnetenversammiung (DS 98/0774) im Zusammenhang
mit dem Beschiuss 98/760 eine Anderung des Entwurfs der vormaligen textlichen Festsetzung
1.1.1 fir das SO 5. Dieser Entwurf wurde wie folgt gedndert: '

“Das Sondergebiet SO 5 (Parkhaus mit Biiroliberbauung) dient der Unterbrin-
gung von Park-and-Ride-Stellpldtzen in den Untergeschossen sowie wvon BU-

ro- und Verwaltungseinrichtungen in den Obergeschossen.

Zuldssig sind:

sa.a. 0,8 121
“a. a. 0, S.15
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In den vier Tiefgaragengeschossen ist die Unterbringung der Park-and-
Ride-Stellplédtze sowie die fir die Nutzung in den Obergeschossen notwen-
dige Anzahl von Stellplétzen zuléssig.

Im Erdgeschof’ sowie ab dem 1. Obergeschof ist die Errichtung wvon Biiro-

und Verwaltungseinrichtungen zulédssig."

AnlaB des Anderungsverfahrens gemaB § 13 BauGB n. F. war ein Bauantrag, der die Errichtung
einer Tiefgarage mit Biironutzung in den Obergeschossen vorsah. Die Genehmigung einer Ein-
zethandelsnutzung wurde nicht beantragt.

Die Stadtverwaltung hat den betroffenen Eigentimern (DB AG, Bahnhofspassagen Potsdam GbR,
H.F.S. Immobilienfonds 13 KG) und den beriihrten Trégern &ffentlicher Belange (IHK Potsdam,
Einzelhandelsverband Brandenburg) die beabsichtigte Anderung der Festsetzungen mitgeteilt
und ihnen zugleich Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Dieses Beteiligungsverfahren fihr-
te nicht zur Anderung der von der Stadtverwaltung vorgesehenen Formulierung.

In der nun zur Beschlussfassung iiber die Offenlage gemaf § 3 Abs. 3 BauGB vorliegenden Ent- . |

wurfsfassung des Bebauungsplans erhalt die textliche Festsetzung 1.1.1 die folgende gestraffte
Fassung:

Textliche Festsetzung B.24

“Im SO 5 - Parkhaus mit Biliroliberbauung - sind Park-and-Ride-Stellplétze

sowie Bliro- und Verwaltungseinrichtungen zulé&ssig."

A.3 Entwicklung des Zuldssigkeitsrahmens fiir ein eingeschrénktes
Einkaufszentrum
A.3.1 Erlass der Veridnderungssperre vom 06.04.1999

Die Befunde der Sozietat Baumeister und der FfH fiihrten im Ergebnis der stadtebaupolitischen
Diskussion innerhalb der Stadtverordnetenversammlung zu einer Neuorientierung des Bebau- '

ungsplanverfahrens Nr. 37 "Potsdam-Center". Vor dem Hintergrund der gutachterlichen Ergebnis-
se bekraftigte die Stadtverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am 09.09.1 998 (DS 98/0760)
die bisherige planerische Leitlinie:

"An der bisherigen Zielsetzung des Schutzes und einer vorrangigen Ent-

wicklung des Einzelhandels in der Innenstadt wird festgehalten.®

Zugleich beauftragte die Stadtverordnetenversammlung die Verwaltung, die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs so zu dndern, dass sie wieder mit dem erklarten Willen der Stadtverordne-
tenversammlung in Ubereinstimmung gebracht werden.

Zur Sicherung der Planungsziele beschloss die Stadtverordnetenversammlung am 31.03.1999
eine Veranderungssperre gemaB §§ 14, 16 und 17 BauGB fur die Baufelder 9 bis 11 als Sat-
zung. Die Veranderungssperre wurde am 22.04.1999 rechtswirksam. Geltungsbereich der Sat-
zung waren zunachst nur die Baufelder 9 - 11, da232jetzige SO 2 und SO 3. Die nach dem Aligemei-
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nen Eisenbahngesetz (AEG) plangenehmigten Gebdaudeteile - Spange und Bahnhofssiidkopf -
waren zu diesem Zeitpunkt nicht Bestandteil des Geltungsbereichs der Verédnderungssperre,

In § 1 der Satzung ber die Veranderungssperre wird die Verédnderungssperre mit der Erforderlich-
keit der Sicherung des stadtebaulichen Ziels "Schutz und vorrangige Entwicklung des
Einzelhandels in der Innenstadt® aus dem Aufstellungsbeschluss vom 03.11.1993
und der Bekréftigung dieses Ziels durch den Beschluss vom 09.09.1998 begrindet. Um dieses
Ziel zu sichern, ist eine sachverstandige Ermittiung der stadtebaulichen Auswirkungen des Um-
fangs und der Struktur zuzulassender Einzelhandelsfidchen erforderlich, um eine rechtssichere
Abwéagung zu gewéhrleisten.

Des weiteren entschied die Stadtverordnetenversammlung, dass fir die sachversténdige Ermitt-
lung das Biro Junker & Kruse als Gutachter heranzuziehen ist.

Durch die Veranderungssperre bekraftigte die Stadtverordnetenversammiung ihre Position, dass
weitere Entscheidungen in bezug auf die Genehmigung von Einzelhandelsnutzungen im Pots-
dam-Center der vorherigen planerischen Abwagung bedirfen. Die Verénderungssperre dient
zugleich dazu, etwaige Genehmigungsanspriiche aus der Vorschrift des § 34 BauGB firr die Zeit-
dauer bis zur Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans zu vermeiden.

Am 10.05.2000 beschloss die Stadtverordnetenversammlung, den Geltungsbereich der Veran-
derungssperre auf das gesamte heutige SO 8 - die Spange und den Bahnhofssiidkopf - auszu-
dehnen (DS 00/0349). Der Beschluss diente der Sicherung der Planungsziels der Stadt Potsdam,
Einzelhandelsnutzungen, die dem zu der Zeit in Erarbeitung befindlichen Zulassigkeitsrah-
men (DS 00/0127) (vgl. Kap. A.3.2) fur die Sondergebiete (S0) 2, 3, 4, 5 zuwiderliefen, im SO 8
ebenfalls auszuschlieBen. Mit dem Instrumentarium des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG)
ist letzteres nicht maglich.

Am 22.01.2001 wurde die Verdnderungssperre durch Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung um ein Jahr verlangert. Die Satzung Uber die Verénderungssperre ist derzeit bis zum
22.04.2002 (einschlieBlich) rechtswirksam.

Da die Verlagerung des provisorisch nordlich der Babelsberger StraBe untergebrachten SB-
Warenhauses in den Neubau im Baufeld 12 stets gewollt und nicht strittig war und eine Kollision mit
der Planungsleitlinie hierdurch nicht zu befiirchten war, beschloss die Stadtverordnetenversamm-
lung am 31.03.1999 (DS 99/0304/1), dass im Bebauungsplan im Baufeld 12 - das jetzige SO 4 -
die Errichtung eines SB-Warenhauses mit einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 7.000 gm
zulassig ist. Von diesen 7.000 gm sind im Baufeld 12 insgesamt maximal 320 qm als VKF fiir Kon-
zessionare zuldssig. Das Baufeld 12 wurde deshalb nicht in den Geltungsbereich der Verande-
rungssperre mit einbezogen.

A.3.2 Begriindung und fachgutachterliche Vorbereitung des

Zulassigkeitsrahmens

Im Mai/dJuni 1999 legte das Biiro Junker & Kruse das Ergebnis seiner Untersuchungen vor. In
Kenntnis der Befunde des Biros Junker & Kruse fasste die Stadtverordnetenversammiung am
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07.07.1999 eine weitere Grundsatzentscheidung (DS 99/0556), die fiir den anschlieBenden
Verlauf des Bebauungsplanverfahrens von besonderer Bedeutung ist:

“Richtschnur fur die Planung bleibt neben der vorrangig zu geWéhrleisten—
den Weiterentwicklung der historischen Innenstadt als Hauptgeschidftszen-
trum mit oberzentraler Versorgungsfunktion die Eréffnung von Chancen, das
Potsdam-Center zu einem spezialisierten Sonderstandort des Einzelhandels
zu entwickeln, der Erginzungsfunktion zum Angebot der Innenstadt {iber-
‘nimmt. Weder diirfen die Entwicklungsziele behindert noch die ebenso beab-

sichtigte Stdrkung des Stadtteilzentrums Babelsberg gefdhrdet werden.®

- Die Stadtverordnetenversammiung favorisierte damit zunachst den gutachterlichen Vorschlag, die
Bahnhofspassagen zu einem fachorientierten Einkaufszentrum zu entwickeln, das auf maximal
zwei Sortimentsbereiche spezialisiert ist. Die Gutachter haben zu diesem Konzept zwar auch (be-
grenzte) nachteilige Auswirkungen auf den zentralen Bereich der historischen Innenstadt progno-
stiziert, weil in den betroffenen Branchen eine Konkurrenzsituation mit zu vermeidenden stadte-
baulichen Auswirkungen zu erwarten wére. Zugleich hat jedoch das Gutachten die Vorteile eines
solchen spezialisierten Angebots im regionalen Konkurrenzgefiige der Einzelhandelsschwer-
punkte hervorgehoben und die Erwartung formuliert, dass damit - anders als beim Profil eines klas-
sischen Einkaufszentrums - eine deutliche Sogwirkung auch weit Uiber den stédtischen Einzugs-

bereich hinaus zu erreichen sei, die der historischen Innenstadt durch Koppelungseffekte zugute
komme.

Der Betreiber der Bahnhofspassagen teilte diese Auffassung nicht und sah eine solche Speziali-
sierung unter den gegebenen Voraussetzungen als wirtschaftlich nicht realisierbar an. Der Betrei-
ber schlug statt dessen die Zulassigkeit weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsbetrieb in den

umstrittenen Flachen vor. Diese Vorschldge wurden im Einvernehmen mit dem Betreiber den Gut-
achtern zur Beurteilung vorgelegt.

Auf der Grundlage einer Zwischenbewertung hat die Stadiverordnetenversammiung am
06.10.1999 in einer weiteren Leitentscheidung (DS 99/0781/1) beschlossen, die Uberarbei-
tung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in der Weise fortzufiihren, dass neben der
Zulassigkeit eines themenspezialisierten Einkaufszentrums auch solche Einzelhandelsbetriebe
zulassig sein sollen, die der Versorgung von Reisenden und Pendlern Rechnung tragen. Diese
Entscheidung wurde zwar vom Gutachter nicht empfohlen, weil damit das Potenzial fur eine The-
menspezialisierung reduziert wird; gleichwohl hat der Gutachter den vorgeschlagenen Nutzungen
attestiert, dass sie mit - Ausnahme eines Schuhmarktes und eines Optikergeschiftes - dem Aspekt
der Versorgung von Reisenden und Pendlern Rechnung tragen und insoweit kaum nachteilige
Auswirkungen auf den Bereich der historischen Innenstadt erwarten lassen. Angesichts des Erfor-
dernisses, die Funktionstlichtigkeit des neuen Bahnhofs sicherzustelien, und der unstreitigen
Sinnfélligkeit von Angeboten fir Reisende hat die Stadtverordnetenversammiung deshalb eine
KompromiBentscheidung getroffen und in die textlichen Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nentwurfs (siehe Kap. D) umsetzen lassen.

- Die Stadtverordnetenversammiung hat des weiteren bekraftigt, dass die durch den Betreiber der

‘Bahnhofspassagen" erhobene Forderung, weitere zentrenreievante Einzelhandelssortimente
zuzulassen, einer ausdricklichen Abwagungsentscheidung vorbehalten bleiben muB. Dies ergibt
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sich daraus, dass damit zugleich entschieden werden mufB, ob die Planungsleitlinie eines vq_rrahgi-
gen Schutzes der historischen Innenstadt damit aufrechterhalten werden kann.

Zur Klarung dieser Frage hat die Verwaltung die von dieser Frage berihrten Trager offentlicher
Belange und Interessentrager beteiligt sowie den Sanierungsbetroffenen Gelegenheit gegeben,
sich zu einer etwaigen Offnung der Zulassigkeiten zu &uBern. Unter anderem hat sich auch ein

Schitsseleigentiimer im Sanierungsgebiet "2. Barocke Stadterweiterung" an den Erdrterungen
beteiligt.

Die Ergebnisse dieses Beteiligungsprozesses weisen in die gleiche Richtung wie die Beurteilung
der Gutachter Junker & Kruse zu den Belegungsvorschidgen des Betreibers der "Bahnhofspassa-
gen" fur die Baufelder 9 und 10. Sie belegen, dass eine weitergehende Offnung der Zuléssigkei—
ten flir zentrenrelevante Sortimente zu einer schwerwiegenden stadtebaulichen Konkurrenzsitua-
tion zwischen dem Bereich am Bahnhof und der - nach wie vor entwicklungsbeddrftigen - histori-
schen Innenstadt fihren wirde. Die Bindung lokaler Kaufkraft in erheblichem Umfang am Bahnhof
wiirde im Ergebnis die Entwicklungsmaglichkeiten des stadtebaulich gewoliten zentralen Ein-
kaufsbereichs in der 2. Barocken Stadterweiterung substantiell beeintrdchtigen und als Folge die
Basis fiir die privatwirtschaftlich zu refinanzierenden Sanierungsinvestitonen in Frage stellen. Eine
weitere Begutachtung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Einzelhandelsinvestitionen in der
historischen Innenstadt durch das Wirtschaftsforschungsinstitut prisma kommt ebenfalls zu dem
Ergebnis, dass nur durch die Sicherung zentraler Entwicklungspotenziale fir die historische In-
nenstadt der notwendige Umfang an Kaufkraft gewonnen werden kann, um die zu den durch die
Stadtverordnetenversammiung beschlossenen Sanierungszielen gehdrende Reaktivierung des
Warenhaus-Standortes in der Brandenburger StraBBe mit einer hinreichenden Aussicht auf Renta-
bilitat zu realisieren. Diese stadtebaulich extrem relevante Investition ist aber - neben der Ansied-
lung weiterer Magnetbetriebe - nach Ubereinstimmender Bewertung aller fachlichen Stellungnah-
men zu den Perspektiven der historischen Innenstadt notwendige Voraussetzung fir eine zu-
kunftstrachtige Entwicklung des zentralen Einzelhandelsbereichs.

Als Ergebnis des Diskussionsprozesses wurde von der Verwaltung der Zulassigkeitsrahmen fur ein
eingeschranktes Einkaufs- und Dienstleistungszentrum erarbeitet. Der Zuléssigkeitsranmen ist
Grundlage der textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans, insofern diese die Regelung
der Art der Nutzung betreffen. Aufgrund seiner Bedeutung fir den gesamten Bebauungsplan 37
A "Potsdam-Center" im aligemeinen und seine texilichen Festsetzungen im besonderen wird der
Zulassigkeitsrahmen eingeschrénktes Einkaufszentrum im folgenden Kapitel in Ganze wiederge-
geben.

Insgesamt wird in den Baufeldern 9 - 12 eine Verkaufsflache von insgesamt maximal 17.300 qm
zugelassen. Hinzu tritt eine Verkaufsfliche von insgesamt maximal 1.200 gm in Spange und
Sudkopf, dem Bereich des derzeitigen SO 8.

A.3.3 Erlauterung des Zuladssigkeitsrahmens flr ein eingeschranktes

Einkaufszentrum

Mit dem Zuldssigkeitsrahmen wird die seit Beginn des Planverfahrens 1993 stadtebaupolitisch

gewollte Arbeitsteiligkeit zwischen der historischen Innenstadt und dem Standort am Bahnhotf
konkretisiert.
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Wesentlicher Kern der Regelungen ist die stadtebauliche Zielsetzung, der zentralen Innenstadtia-
ge die Entwicklungsperspektiven zu sichern, indem ihr die in besonderer Weise zentrenrelevanten
Sortimentsbereiche vorbehalten bleiben. Dies betrifft vor allem '

. Mode, Beklei‘dung, Schuhe, Lederwaren

. Schmuck, Uhren, Parfimerie und andere personliche Accessoires
. Sportartikel und Sportbekieidung

. Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Antiquitaten.

Die "Bahnhofspassagen” sollen demgegeniber ergédnzende Funktionen wahrnehmen. Sie
sollen vor allem Angebote mit Fliachenbedarfen aufnehmen, die auch in den zur Zeit neu entste-
" henden gréBeren Einheiten entlang der Brandenburger StraBe nicht untergebracht werden kon-
nen. Dabei soll die Versorgungsfunktion auch den besonderen Bedirfnissen von Berufspendlern
Rechnung tragen, die hier einen Uberdurchschnittlichen Anteil der Passanten ausmachen.

In den Bereichen Medien/Technik/Elektronik sowie Einrichtung/Wohnen/Ambiente sichert der
Zulassigkeitsrahmen umfassende Entwickiungsméglichkeiten.

A.3.3.1 Zur Systematik der Regelungen im Zulassigkeitsrahmen

Der Zuléssigkeitsrahmen ist seiner Struktur nach darauf ausgerichtet, in Festsetzungen im Rahmen
eines Sondergebiets gemaB § 11 BauNVO (Baunutzungsverordnung) umgesetzt zu werden. Die

Festsetzung eines Sondergebiets war auch zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens beabsich-
tigt.

In einem Sondergebiet sind nach der Systematik der BauNVO immer ausschliellich die Arten von

Nutzungen zulassig, deren Zulassigkeit ausdriicklich festgesetzt wird; alles davon Abweichende ist
nicht zulassig.

Dem folgt der Zulassigkeitsrahmen, indem - bezogen auf die einzelnen baulichen Teilbereiche - flr
die Einzelhandelsnutzung jeweils zunichst die maximale Gesamtverkaufsflache sowie die
zulassigen Betriebe differenziert benannt werden.

Die Differenzierung fixiert einerseits Sortimente bzw. zusammenhangende Sortimentsbereiche,
andererseits stellt sie ab auf die Betriebsstruktur der Einzelhandelsbetriebe. Innerhalb des
Oberbegriffs "Einzelhandelsbetriebe" wird hier unterschieden zwischen kleinteiligen Einzelhan-
delsladen einerseits und Fachmarkten andererseits.

Fachmarkte sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 300 gm, in denen
Waren eines abgegrenzten, zusammenhangenden Sortimentsbereichs Uberwiegend in Selbst-
bedienung angeboten werden. Fachmarkte werden in einzelnen Sortimentsbereichen zugelas-
sen, weil das in ihnen reprasentierte Angebot aufgrund der Flachenerfordernisse in der kleinteili-
gen Baustruktur der historischen Innenstadt nicht umgesetzt werden kann. Kleinere Einzelhan-
delsbetriebe dieser zentrenrelevanten Sortimente, die sich dann i. d. R. auf spezialisierte Aus-
schnitte des Sortiments konzentrieren, sollen hingegen - entsprechend der gegebenen Struktu-

ren - der Entwicklung der historischen Innenstadt dienen.
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~ Zur Vermeidung von Interpretationskonflikten in bezug auf Sortimentszuordnungen und Abwei-
chungen von iblichen Sortimentsabgrenzungen des Einzelhandels werden Regelungen fiir den
zulassigen Umfang von Randsortimenten getroffen, die nicht unmittelbar zu dem genannten
Sortimentsbereich gehdren, aber seiner Erganzung dienen. Dabei wird zugleich festgelegt, dass
die zulassigen Betriebe grundsitzlich die o. g. Warengruppen nicht fihren dirfen. Die Betriebe
wiirden damit ungeachtet eines bestimmten Anteils am Sortiment unzuléssig. Ziel ist es, von vorn-
herein zu vermeiden, dass durch vermeintiich untergeordnete Teilangebote der gewolite Sorti-
mentsrahmen im Laufe der Zeit “schleichend" umgangen wird. '

Zur moglichst umfassenden Offnung der Nutzungsmoglichkeiten in Bereiche hinein, die den Ent-
wicklungsvorrang der historischen Innenstadt nicht beeintrachtigen, wird neben den Einzelhan-
delsbetrieben ein weiter Rahmen an publikumsbezogenen Dienstleistungsnutzungen zu-
gelassen, die tiblicherweise eine "einzelhandelséhnliche” bauliche Ausprdgung ausweisen und
daher die gegebenen Voraussetzungen nutzen konnten.

A.3.3.2 Zulassigkeitsrahmen eingeschranktes Einkaufszentrum (Wortlaut)

Baufeld 9 Ebenen +1 und +2 sowie Baufeld 10 Ebene +1

1. Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamtverkaufsflache von

8.400 qm nach MaBgabe folgender Beschridnkungen der Sortimente und Be-
triebsstruktur:

Zulassig sind:

. Kaufhauser, Fachmarkte und Einzethandelsladen fir elektrotechnische und elektronische
Geréate und deren Zubehér, fur Tontrager, elekironische Medien, im Randsortiment hierzu fotogra-
fische und optische Geréate und deren Zubehdr sowie drucktechnische Erzeugnisse

. Kaufhauser, Fachmarkte und Einzelhandelsladen fir Mobel, Wohnungsausstattung und -
dekoration - wie z. B. Beleuchtungskdrper, Vorhange, Gardinen, Boden- und Wandbelage, im
Randsortiment hierzu Einrichtungsaccessoires (wie z. B. Bilder, Bilderrahmen, Kissen, Korbwaren)

. Fachmarkte fir Matratzen und Bettwaren, im Randsortiment hierzu Bettwésche

. Fachmarkte fiir Spielwaren, im Randsortiment hierzu babybezogene Waren wie z. B. Kinder-
wagen, nicht jedoch Babybekleidung

. Fachmarkte fur Fahrrader, im Randsortiment hierzu Zubehor

. Fachmarkte und Einzelhandelsladen fiir Gartenbedarf, Blumen und zoologische Artikel
. Fachmarkte und Einzethandelsiaden fur Musikinstrumente, Musikalien

. ein Fachmarkt fiir Drogerieartikel mit einer Verkaufsflache von maximal ‘400 gm

. Ausstellungs- und Verkaufsraume fir Kraftfahrzeuge
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Die genannten zuldssigen Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig, wenn zu thren
Sortimenten, auch nur in Teilen, die folgende Warengruppen gehdoren:

. Mode, Bekleidung, Leibwésche

. Sportartikel, Sportgerate, Sportbekleidung, Sportschuhe (auBer als Bestandieil des Rand-
sortiments in Fachmarkten fir Fahrrader)

Schuhe, Lederwaren

. Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Silberwaren

. Bekleidungsstoffe, Kurzwaren, Wolle, Handarbeiten

. Kﬁnstgewerbe, Antiquitaten, Geschenkartike!

. Uhren, Schmuck

. Parfimerie (auBer Parfimerieartikel als Randsortiment im Fachmarkt fir Drogerieértikel)

. Schreibwaren, Papierwaren

Randsortimente diirfen insgesamt‘ maximal 10 % der Verkaufsflaiche des Einzel-

handelsbetriebs, maximal jedoch 100 qm, einnehmen.

Die Aufteilung von Fachmirkten in Einheiten unterschiedlicher Anbieter oder
Betriebe - "Shop-in-Shop“-System - ist unzulassig, soweit nicht fir die jeweiligen

Sortimente ausdriicklich auch Einzelhandelsldden zugelassen sind.

Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe aller Art, fiir die nicht vorstehend aus-

driicklich die Zuladssigkeit festgesetzt wird.

Fachmarkte im Sinne dieser Festsetzung sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von

mehr als 300 gm, in denen Waren eines abgegrenzten, zusammenhangenden Sortimentsbereichs
Uiberwiegend in Selbstbedienung angeboten werden.

Einzelhandelsladen im Sinne dieser Festsetzung sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
flache von bis zu 300 gm, in denen Waren des jeweils bestimmten Sortimentsbereichs, auch nur
auswahlweise, angeboten werden.

Verkaufsfliache im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache von Verkaufsraumen gemaB § 2 Abs. 3

Brandenburgische Verkaufsstitten-Bauverordnung (BbgVBauV) vom 21.07.1998 (GVBL. Teil i, S.
524).

Randsortiment im Sinne dieser Festsetzungen sind Waren, die der Erganzung des Angebots die-
nen und sich dem Kernsortiment des Einzelhandelsbetriebes deutlich unterordnen.

28



Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 37 A “Potsdam-Center”

2. Zulassig sind Dienstleistungsbetriebe der Bereiche

. Medien, Kommunikation, technische Serviceleistungen

. Finanzen, Versicherungen

. Reisen, Tourismus, Veranstaltungsservice

. Befatungsdienste

. Korperpflege und Gesundheit (;vie Z. B. Friseur, Sonnenstudio; Kosmetik, physiotherapeu-

tische Angebote, Fitness-Studio)

. Handwerkliche Schnelldienste uhd Annahmestellen (wie' z. B. Schuh- und Schl(]sse|dien-
ste, Reinigung)

Soweit in Dienstleistungsbetrieben zusatzlich auch Einzelhandel betrieben werden soll, richtet
sich die Zulassigkeit nach den Festsetzungen fir Einzelhandelsbetriebe; d. h. der Betrieb ist nur
zulassig, wenn auch ein Einzelhandelsbetrieb mit dem angebotenen Warensortiment zuléssig
ware.

3. Zuldssig sind Imbissbetriebe und Restaurants

Baufeld 11 Ebenen 0 und +1

Zulidssig sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von ma- .

ximal 1.900 gm nach MaBgabe folgender Beschrédnkungen der Sortimente und
Betriebsstruktur:

Zulassig sind:

. Kaufhauser, Fachmarkte und Einzelhandelsladen fir elektrotechnische und elektronische

Gerate sowie deren Zubehor, fir Tontrdger, elektronische Medien, im Randsortiment hierzu druck-
technische Erzeugnisse

. Kaufhauser, Fachmarkte und Einzelhandelsladen fur Mdbel, Wohnungsausstattung und -
dekoration (wie z. B. Beleuchtungskorper, Vorhénge, Gardinen, Boden- und Wandbelédge), im
Randsortiment hierzu Einrichtungsaccessoires (wie z. B. Bilder, Bilderrahmen, Kissen, Korbwaren)

J Fachmarkte far Matratzen und Bettwaren, im Randsortiment hierzu Bettwasche

»  Einzelhandelsladen fiir Reisebedarf im Sinne des § 2 Ladenschiussgesetz in der am
01.01.2000 geltenden Fassung '

. eine Apotheke
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. ein Einzelhandelsladen far Brillen und optische Erzeugnisse bis zu einer Verkaufsﬂéche von
100 gm
. ein SB-Discount-Markt fiir Lebensmittel bis zu einer Verkaufsflache von.600 qm

Die genannten Einzelh'andelsbetriebé sind unzuliassig, wenn zu ihren Sortimen-
‘ten, auch nur in Teilen, folgende Warengruppen gehdren:

. Mode, Bekleidung, Leibwésche

Sportartikel, Sportgerate, Sportbekleidung, Sportschuhe

. Schuhe, Léderwaren

. Haushaltswaren, Glas, Po‘rzellan, Keramik, Silberwaren
«  Bekleidungsstoffe, Kurzwaren, Wolle, Handarbeiten

o Kunstgewerbe, Antiquitaten, Geschenkartikel

. Parfimerie, Uhren, Schmuck -

. Spielwaren, Modellbau, Hobbybedart

. Schreibwaren, Papierwaren

Randsortimente diirfen insgesamt maximal 10 % der Verkaufsfliche des Einzel-

handelsbetriebs, maximal jedoch 100 qm, einnehmen.

Die Aufteilung von Fachmarkten in Einheiten unterschiedlicher Anbieter oder
Betriebe ("Shop in shop") ist unzuldssig, soweit nicht fur die jeweiligen Sorti-

mente ausdriicklich auch Einzelhandelslidden zugelassen sind.

Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe aller Art, fiir die nicht vorstehend aus- | )

driicklich die Zulassigkeit festgesetzt wird.

Fachmirkte im Sinne dieser Festsetzung sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von

mehr als 300 gm, in denen Waren eines abgegrenzten, zusammenhangenden Sortimentsbereichs
Uberwiegend in Selbstbedienung angeboten werden.

Einzelhandelsladen im Sinne dieser Festsetzung sind Einzelhandelsbetriebe, mit einer Verkaufs-

flache von bis zu 300 gm, in denen Waren des jeweils bestimmten Sortimentsbereichs, auch nur
auswahlweise, angeboten werden. -

Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache von Verkaufsraumen geméB § 2 Abs. 3

Brandenburgische Verkaufsstatten-Bauverordnung (BbgVBauV) vom 21.07.1998 (GVBI. Teil i, S.
524).
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Randsortiment im Sinne dieser Festsetzungen sind Waren, die der Erganzung des Angebots die-
nen und sich dem Kernsortiment des Einzelhandelsbetriebes deutlich unterordnen.

2. Zuldssig sind Dienstleistungsbetriebe der ‘Bereiche

i Medien, Kommunikation, technische Serviceleistungen |

. Finanzen, Versicherungen |

. Reisen, Tourismus, Veranst'altqngsservice

. Beratungsdienste

. Kéfperpﬂege Qnd Gesundheitv(wie z. B. Friseur, Sonnenstudio,. Kosfnetik, physiotherapeu-

tische Angebote, Fitness-Studio)

..* . Handwerkliche Schnelldienste und Annahmestellen (Wie z. B. Schuh- und Schlisseldien-
ste, Reinigung)

Soweit in Dienstleistungsbetrieben zusatzlich auch Einzelhandel betrieben werden soll, richtet
sich die Zulassigkeit nach den Festsetzungen fiir Einzelhandelsbetriebe; d. h. der Betrieb ist nur
zulassig, wenn auch ein Einzelhandelsbetrieb mit dem angebotenen Warensortiment zuléssig
ware. '

3. Zulassig sind Imbissbetriebe und Restaurants, auch mit Verkauf von Erzeug-

nissen auBer Haus

4. Zuldssig - ausschlieBlich in der Ebene 0 - sind Vergniigungsstéitten mit Spiel-

und Sportgerdten sowie Geldspielautomaten bis zu einer Gesamtfliche von
1.000 gm

Baufeld 12 Ebenen 0, +1 und +2
1.

Zulassig ist ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsfliche von maximal 7.000 gm.

Hiervon diirfen eigenstdndig betriebene Flichen (Konzessionsflachen) eine
Verkaufsflaiche von insgesamt 320 gm nicht {iberschreiten. Eine weitergehende
Aufteilung in Einheiten unterschiedlicher Anbieter und Betriebe ("Shop in
shop") ist nicht zulassig. '

Mindestens 3.500 gm der Gesamtverkaufsflache sind dem Einzelhandel mit Lebensmitteln vorzu-
behalten.

Auf den Konzessionsflachen ist der Einzelhandel mit folgenden Sortimenten ausgeschlossen:
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+  Mode, Bekleidung, Leibwésche

. Sportarﬁkel, Sportgerate, Spbrtbekleidﬁng, Sportschﬁhe
Schuhe, Lederwaren |

.. Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Silberwaren

Bekleidungsstoffe, Kurzwaren, Wolle, Handarbeiten

o Kunstgewerbe, Antiquitaten, Geschenkartikel
. Parfiimerie, Uhren, Schmuck
. Schreibwaren, Papierwéren

e Foto, Optik

Verkaufsfiiche im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache von Verkaufsraumen géméB § 2 Abs. 3

Brandenburgische Verkaufsstatten-Bauverordnung (BbgVBauV) vom 21 .07.1998 (GVBL. Teil I}, S.
524).

2. Zulassig sind Dienstleistungsbetriebe der Bereiche:

. Medien, Kommunikation, technische Serviceleistungén

. Finanzen, Versicherungen

. Reisen, Tourismus, Veranstaltungsservice, Beratungsdienste

. Korperpflege und Gesundheit (wie z. B. Friseur, Sonnenstudio, Kosmetik, physiotherapeu-

tische Angebote, Fitness-Studio)

d handwerkliche Schnelidienste und Annahmestellen (wie z. B. Schuh- und Schiusseldienste,
Reinigung)

Soweit in Dienstleistungsbetrieben zusétzlich auch Einzelhande! betrieben werden soll, richtet
sich die Zulassigkeit nach den Festsetzungen fir Einzelhandelsbetriebe; d. h. der Betrieb ist nur

zulassig, wenn auch ein Einzelhandelsbetrieb mit dem angebotenen Warensortiment zuldssig
ware.

Spange und Sidkopf

1. Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich fir Reisebedarf im Sinne
des § 2 Ladenschlussgesetz in der am 01.01.2000 geltenden Fassung bis zu
einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 gm.
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Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die Fidche von Verkaufsraumen gemaf § 2 Abs. 3

Brandenburgische Verkaufsstatten-Bauverordnung (BbgVBauV) vom 21.07.1998 (GVBI. Teil II, S.
524).

2. Zulassig sind Dienstleistungsbetriebe der Bereiche

. Reisen, Tourismus, Veranstaltungsservice
. Finanzen, Versicherungen

Soweit in Dienstleistungébetrieben zusatzlich auch Einzelhandel betrieben werden soli, richtet
sich die Zulassigkeit nach den Festsetzungen fir Einzelhandelsbetriebe; d. h. der Betrieb ist nur
zuldssig, wenn auch ein Einzelhandelsbetrieb mit dem angebotenen Warensortiment zulassig
ware.

Anmerkung:

Soweit bahnfremde Dienstleistungsnutzungen auf eine standortangemessene Auspragung be-
grenzt bleiben, kann der Zulassigkeitsrahmen beziglich der zuldssigen Dienstleistungs

betriebe aktuell wie folgt erweitert werden:
. Medien, Kommunikation, technische Serviceleistungen

. handwerkliche Schnelldienste und Annahmestellen (wie z. B. Schuh- und Schiiisseldienste,
Reinigung) '

3. Zulassig sind Imbissbetriebe und Restaurants, auch mit Verkauf von Erzeug-
nissen aufler Haus

A.3.3.3 Begriindung und Erlduterung der Regelungen im Zuldssigkeitsrahmen

Der Zulassigkeitsrahmen in den Baufeldern 9 und 10, die den weitaus grd3ten Teil der noch
offenen Nutzungspotenziale an Einzelhandel oder einzelhandelsahnlichen Nutzungen umfassen,

orientiert sich neben den dargestellten grundsétzlichen Erwagungen vor allem an der Ausrichtung
auf solche Betriebe, die

* nach ihrer Grée weder realistisch in der kleinteiligen baulichen Struktur der denkmalgeschitzten
Innenstadt unterzubringen sind noch ohne weiteres durch das entsprechende Angebot mehrerer
kleinteitiger und ggf. spezialisierier Laden ersetzt werden kdnnen und/oder

e jhrem Angebot nach zwar durchaus noch zentrenrelevant sind, aber Gblicherweise eher auf die.
Randbereiche der Zentren ausgerichtet sind. '
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So bedarf ein Vollsortiment im Bereich Spielwaren eines Flachenangebots, das in der Branden-
burger StraBe kaum nachgewiesen werden kann. Selbstbedienungsanbieter in dieser Branche
sind andererseits in ihrem Angebotsgefiige nicht vergleichbar mit den vielfaltigen kleinen Laden,
die in der historischen Innenstadt vorhanden sind oder sich ansiedeln konnten. Die dort gefiihrten

spezialisierten Angebote werden wiederum von einem solchen SB-Fachmarkt nur punktuell be-
rahrt.

Andere zugelassene Sortimentsbereiche finden sich auch heute charakteristisch eher in. Randla-

gen der zentralen Einzelhandelszone oder véllig auBerhalb, wie im Bereich zwischen Charlotten-.

straBe und Breite Straf3e. Eine etwaige Verlagerung solcher Betriebe oder Konkurrenzsituation zu
ihnen wirde mithin keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Entwicklung des Hauptgeschafts-
zentrums haben. ' '

Die Zulédssigkeit des SB-Dbrogeriemarktes begriindet sich, wie auch weitere spezifische Zulassigkei-
ten im Baufeld 11, in dem Anspruch, mit den Einzelhandelsangeboten auch der Versorgung
von Reisenden und Pendlern Rechnung zu tragen. Gerade letztere machen am Potsdamer
Hauptbahnhof aufgrund der intensiven regionalen Verflechtungen einen auBerordentlich hohen
Anteil an Passanten aus, so dass es gerechtfertigt ist, auf deren Bedarf zu reagieren. Versor-
gungseinkaufe von Pendlern, fiir die sicher zu einem groBeren Teil die historische Innenstadt

schon aufgrund der gegebenen Wegebeziehungen. keine Alternative darstellen kann, wirden -

wenn nicht in den "Bahnhofspassagen” - am Ziel oder an einem Umsteigeort realisiert, so dass
Konflikte mit der stadtebaulichen Zentrenstruktur nicht zu erwarten sind.

Fir die angestrebte Versorgungsfunktion ist aber keine uneingeschrankte Zulassigkeit der hier
relevanten Sortimente notwendig. Vielmehr reicht ohne weiteres ein jeweiliges funktionsféahi-
ges Mindestangebot. Dieses ist bei einem Ublichen Drogeriemarkt in der GroBe von knapp 400
gm ebenso gegeben, wie in der Zulassigkeit einer Apotheke, eines Optikers in der GréB3e von
maximal 100 gm (die gegeniiber dem Ublichen Wert bereits aufgerundet ist und in der begrenzten
GroBe (600 gm) eines Lebensmittel-Discounters.

Daneben bleiben im Baufeld 11 ebenso wie auf der Spange und im Sidkopf mit Blick auf die
Reisenden im Rahmen der jeweilig fixierten Obergrenzen fir die Gesamtverkaufsflache Laden far

Reisebedarf generell zuldssig. Aus Griinden der Vereinfachung wie auch der Rechtssicherheit -

wird hierbei bei der Definition des Begriffes "Reisebedarf" auf die gesetzliche Regelung des La-
denschlussgesetzes abgestelit, und zwar zur Vermeidung von Regelungsliicken auf die gegen-
wartig geltende Fassung.

Die Regelungen im Baufeld 12 Ubernehmen die Inhalte der Leitentscheidung der Stadtverord-
netenversammlung vom 31 .03.1999 und binden sie in das Gesamtgeflge ein. Dies wirkt sich ins-
besondere darin aus, dass fir die Konzessionsflachen all die Sortimentsbereiche ausgeschiossen
werden, die auch in den anderen Teilbereichen der "Bahnhofspassagen" die Unzuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben begriinden. Ein grundsatzliche Veranderung der Struktur hin zu einem
eher an Gitern des langerfristigen Bedarfs orientierten Warenhaus hatte fraglos erhebliche Aus-
wirkungen auf die formulierten Schutzziele und ware auch nicht mehr durch die unstrittige Stand-
ortverlagerung der fritheren, provisorischen Verkaufseinrichtung begrindbar.
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A.3.3.4 Zur Einbeziehung von Spange und Siidkopf in die Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung '

Die detaillierten Regelungen des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A "Potsdam-Center* wurden
nicht auf diejenigen Flachen erstreckt, die den eigentlichen Kern der baulichen Betriebsanlagen
des Hauptbahnhofs umfassen. Vielmehr sind diese lediglich mit dem Planzeichen “Flache fir
Bahnanlagen" nachrichtlich in den Bebauungsplanentwurf {ibernommen worden.

Dies beruht darauf, dass fur Bahnbetriebsanlagen im Grundsatz der Vorbehalt der eisenbahnrecht-
lichen Fachplanung nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) gilt. Die Zuldssigkeit und die
Genehmigung- der Betriebsanlagen unterliegen nicht der kommunalen Planungshoheit, sondern
beruhen auf den Regelungen nach Eisenbahnrecht. Dies gilt auch fur sogenannte Nebenbe-
triebsanlagen, die zu den Betriebsanlagen der Bahn gerechnet werden. Nebenbetriebsanlagen
sind solche Nutzungen und Einrichtungen, die zwar fiir den Betrieb des Schienenverkehrs nicht
zwingend erforderlich sind, ihm aber dienen und ihn fordern und ihm in diesem Sinn zugeordnet
sind. Zu den Nebenbetriebsanlagen gehoren beispielsweise das Reisezentrum der DB AG, Ser-
viceeinrichtungen im Bahnhof wie Verkaufsstatten zur Deckung des Reisebedarfs, Gaststatten, die
vorwiegend dem Reisenden bestimmt sind, Friseurgeschafte etc. Bahnfremde Nutzungen
sind hingegen beispielsweise Spielhallen, Boutiquen, Fachmarkte, sonstige Geschafte und Ein-
richtungen, die nicht fir den Reisebedarf bestimmt sind bzw. den Reisebedarf im Umfang tiber-
schreiten.

Die Zulassigkeit derartiger bahnfremder Nutzungen kann nicht tiber die eisenbahnrechtliche Plan-
feststellung bzw. Plangenehmigung hergestellt werden. Sofern nicht bereits die fachplanerische
Zweckbestimmung der bahnfremden Nutzung entgegensteht, kénnen diese jedoch auf der als
Bahnlage gewidmeten Flache nach allgemeinem Baurecht (BauGB) genehmigt werden. Der Be-
bauungsplan kann seine Flachen dafir auf diese Flachen in dem Umfang erstrecken, wie er den
fachplanerischen Festlegungen der Planfeststellung bzw. Planfeststellung nicht widerspricht (so-
genannte Uberlagerungsfestsetzungen).

Zur Sicherung der planerischen Vorgaben ist es erforderlich, in die Regelungen des Zulassigkeits-
rahmens und der textlichen Festsetzungen die "Spange® und den “Stdkopf" mit einzubezie-
hen. Mit den im Zuléssigkeitsrahmen fiir "Spange" und “Siidkopf" formulierten zuldssigen Nut-
zungen wird die Zweckbestimmung der Bahnanlage gewahrt. Der Inhalt der ergangenenen Plan-
genehmigung nach AEG bleibt somit unberthrt. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass im Interesse
der stadtebaulichen Ziele der Stadt Potsdam (ber diese Zweckbestimmung hinaus keine weiteren

_Einzelhandelsnutzungen zuldssig sind und bahnfremde Dienstleistungsnutzungen auf eine
standortangemessene Auspragung begrenzt bleiben.
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Exkurs: Gegeniiberstellung der fachlichen Stellungnahmnen von gesa®,
MiillerConsult, Junker und Kruse? und prisma zum Zuldssigkeitsrahmen

Ungeachtet der unterschiedlichen Herangehensweise und Aufbereitung der Aussagen der Gut-
achter lassen sich einige wesentliche Beurteilungen und Kernaussagen der unterschiedlichen
Ergebnisse zur Frage der Vertraglichkeit des von der Betreiberseite angestrebten uneinge-
schrankten Einkaufszentrums am Bahrihof in der Gegeniibersteliung betrachten. Einbezogen in
die Betrachtung wird ebenfalls die im Auftrag der Karstadt Quelle AG erarbeitete Studie des pris-
ma Instituts, die die Entwicklung unter dem Blickwinkel der Tragfahigkeit des Einzelhandels in der
Innenstadt im Allgemeinen und der vorgesehenen investition in den Warenhaus-Standort in der
Brandenburger Str. im Besonderen beurteilt.

Zur aktuelien Situation des zentralen Einzelhandeisbereichs in der Historischen
Innenstadt und ihren Entwicklungsperspektiven

Bemerkenswert an allen vorliegenden fachlichen Stellungnahmen ist die durchweg {ibereinstim-
mende Bewertung der aktuellen Situation des zentralen Einkaufsbereiches um die Brandenburger
Str. im Geflige der gesamtstadtischen und regionalen Einzelhandelslandschaft. Alle vorliegenden
Analysen kommen zu dem Ergebnis, dass die Bedeutung dieses Zentrums in den letzten zehn
Jahren deutlich zurickgegangen ist und unter den anderweitigen Entwicklungen im Einzethan-
delsbereich erheblich gelitten hat. So kann als gesichert angesehen werden, dass im Bereich der

zentrenrelevanten Sortimente der Anteil dieses Standortes an der gesamten Kaufkraftbindung in

der Stadt auf eine GroBenordnung von deutlich unter 20% zurlickgegangen ist, wéahrend die in

dieser Zeit entstandenen Einkaufszentren des Umlandes groBe Teile der Kaufkraft absorbiert ha-
ben.

Die Eroffnung des Stern-Centers hat Teile der an das Umland abgegebenen Kaufkraftbindung
zuriickgewonnen, aber in noch wesentlich starkerem Umfang eine weitere Umverteilung innerhalb
der Stadt bewirkt. Nach Einschatzung von MillerConsult beruhen nur etwa 30% der geschétzten
300 Mio DM Umsatz des Stern-Centers auf (riick-) gewonnener Kaufkraftoindung, wahrend ca. 210
Mio DM als Umverteilung innerhalb der Stadt zu bewerten sind. gesa sieht fur den in ihrer Befra-

gung betrachteten -Uberwiegenden Bereich der zentrenrelevanten Sortimente die in Potsdam

gebundene Kaufkraft zu mehr als 60% im Stern-Center verankert, was MiillerConsult zu der Bewer-
tung veranlasst, das Stern-Center sei zur ,heimlichen Innenstadt® geworden. Auch prisma sieht bei
geringfligig geringer eingeschatzten Anteilen das Stern-Center gegenwartig als den dominieren-
den ,stadtischen Versorgungsschwerpunkt, der etwa ein Drittel des gesamten Einzelhandels-
volumens der Stadt bindet.

Die in allen fachlichen Bewertungen unstreitige schlechte Ausgangslage der historischen Innen-
stadt wird ebenso ibereinstimmend damit in Verbindung gebracht, dass der gegenwartige Einzel-
handelsbesatz eine sehr geringe Durchmischung in den BetriebsgroBen aufweist, groBere La-

2 potsdam Center, Gutachterliche Bewertung des ,Zulassigkeitsrahmens eingeschranktes Einkaufszen-
trum* der Landeshauptstadt Potsdam vom 04./19.01.2000 und Erdrterung der Ausfiihrungen von Junker &
Kruse zum ,KompromiBvorschlag® der H.F.S. vom November 1999, gesa Gesellschaft fir Handels-, Stadort-
und Immobilienberatung, Hamburg, Februar 2000, im Auftrag der Bahnhofspassagen Potsdam GbR
2t Gesamtstadtische Steuerungsleitlinien zur Einzethandels- und Zentrenentwicklung der Landeshauptstadt
Potsdam®, Junker und Kruse Stadtforschung und Stadtplanung, Potsdam und Dortmund 2001, im Auftrag der
Landeshauptstadt Potsdam ‘

36



Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center*

denlokale aufgrund der geschiitzten baulichen Strukturen sehr selten sind, was sich in der gerin-
gen Zahl von Filialisten mit breiterem Sortiment niederschlagt, und dass insbesondere Magnetbe-
triebe fehlen. Ubereinstimmend ist abzulesen, dass ohne die Reaktivierung der moglichen groBfia-
chigen Einheiten (ehem. MANOS und ehem. HORTEN) keine positiven Entwicklungsperspektiven
Zu erwarten sind.

Sehr unterschiedlich sind allerdings die abschlieBenden Bewertungen der jeweiligen Analyse im
Hinblick auf die Frage, ob und unter welchen Bedingungen die Historische Innenstadt eine positi-

- ve Entwickiungsperspektive erwarten kann.

MdallerConsult erweckt mit den wenigen ablesbaren Schiussfolgerungen (,Beendigung von
Wunschtrdumen“ und ,unrealistischen Erwartungen®, die die ,Gefahr der Uberforderung* mit sich
bringen) den Eindruck, die historische Innenstadt habe ohnehin keine realistische Perspektive: Im
Ergebnis wird empfohien, die Innenstadt gedanklich weiter zu fassen und die Kaufkraftbindung in
einem uneingeschréankten Einkaufszentrum +Bahnhofspassagen“ statistisch der Innenstadt zuzu-
rechnen. Die Rolle der Barocken Innenstadt miisse anhand der Frage, was sie (erg.: noch) leisten
kann, beantwortet werden. Die Antwort bleibt in den vorliegenden Unterlagen allerdings offen.

gesa sieht Chancen flr die Historische Innenstadt nur dann, ,wenn ein Angebot geschaffen wer-
den kann, das nicht nur die vorhandenen Abfliisse im Rahmen der vorhandenen Spielrdume min-
dert, sondern gleichzeitig aus Verbrauchersicht so attraktiv ist, dass es als mindestens gleichwerti-
ge Alternative zu dem Stern-Center eingestuft wird.“ Als Losung wird ein ,vergleichbarer Ange-
bots- und Flachenmix und eine gleichwertige Agglomerationsform® gefordert. Dass dabei auch auf
ein ,einheitliches Management® abgestellt wird, verweist darauf, dass damit die Notwendigkeit des
Einkaufszentrums ,Bahnhofspassagen® begriindet werden soll. In erganzenden Stellungnahmen
unter Bezug auf die Begutachtung durch Junker und Kruse wird fur die Perspektiven der histori-
schen Innenstadt auf eine Mischung zwischen zentralen Einkaufsfunktionen und tourismusorien-
tierten Angeboten verwiesen.

prisma kommt zu dem Ergebnis, dass auch unter Beriicksichtigung der aktuell in Angriff genom-
menen Reaktivierung des MANOS-Hauses und des aktuellen Projektes auf dem bisherigen Wa-
renhaus-Standort die zentrale Einzelhandelszone an der Brandenburger Str. ~schwierigen wett-
bewerbsseitigen Réhmenbedingungen gegenibersteht”, aber die notwendige Funktions- und
Bedeutungszunahme der Innenstadt als Einzelhandelsstandort mit befriedigenden Aussichten
erreichen kann. Vorausgesetzt wird in dem entsprechenden Szenario allerdings, dass im Umield
keine Ausweitung von Angeboten zentrenrelevanter Sortimente erfolgt.

Das im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens von der Stadt eingeholte Gutachten von Junker
und Kruse sieht fur die Entwicklung der historischen Innenstadt zu einem lebensféhigen Hauptge-
schaftszentrum realistische Perspektiven, wenn (als zwingende Voraussetzungen) die Akquisition
von Magnetbetrieben bzw. Frequenzerzeugern gelingt, die quantitativen und qualitativen Ange-
botsdefizite durch zusatzliche Ansiedlungen ausgeglichen werden und die Tragfahigkeit des in-
nerstadtischen Handels durch Konzentration auf den vorhandenen Zentrumsbereich erhalten
bleibt. Hierzu wird insbesondere die Erhaltung der klar ablesbaren und kompakten Struktur des
Hauptgeschéftszentrums fir bedeutsam gehalten, das durch Beseitigung von Leerstanden, Min-
dernutzungen und einzelhandelsfremden Nutzungen noch erhebliche Verdichtungspotenziale
aufweist. Erganzende positive Bedingungen sollten durch eine Erleichterung der Zusammenfas-
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- sung von Ladenlokalen und eine starkere Vernetzung von Lauflagen durch Passagenverbindun-
gen erreicht werdeén. '

Fazit fiir die planerische Abwigung

Aufgrund der regionalen Entwicklung und der fehlenden Magnetbetriebe ist die Bedeutung des
zentralen Eihzelhandelsbereiches in der Historischen Innenstadt bereits erheblich beeintrachtigt,
die Funktionsfahigkeit des Zentrums ist gefahrdet. Fir die weitere Entwickiung bestehen bei Reak-
tivierung der Standorte mit gréBeren Flachenangeboten in der Brandenburger Str. durch die An-
siedlung von Magnetbetrieben durchaus befriedigende Chancen, die historische Innenstadt ne-
ben dem bereits am Markt etablierten Stern-Center als Hauptgeschéftszentrum zu sichern und die
notwendige' Funktions- und Bedeutungszunahme im regionalen Einzelhandelsgeflige zu errei-
chen. Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass Einzelhandelsangebote mit zentrenrelevanten
Sortimenten auf diesen Hauptgeschéftsbereich konzentriert werden, um die notwendige Tragfé-

higkeit zu sichern, und eine Ansiedlung an anderen, stadtstrukturell konkurrierenden Standorten
vermieden wird.

Zur Definition der Innenstadt und zu den stadtebaulichen Zusammenhangen zum
Bereich am Bahnhof

Ein wesentlicher Bestandteil der Begutachtung durch Junker und Kruse ist die ausfihrliche und
systematische Analyse der Funktionsbereiche in der Innenstadt. Darin wird fundiert belegt, was
sich dem Betrachter &hnlich auch in einer ersten Einschatzung ohne Beleg im Einzelnen auf-
dringt: das innerstadtische Geschaftszentrum umfasst die Brandenburger Str., in Ansatzen Teile
der Querstraen und der Gutenbergstr. sowie die Friedrich-Ebert-Str. zwischen Nauener Tor und
Charlottenstr. Die Wilhelm-Galerie ist dieser Bewertung nach nicht mehr unmittelbar dem Hauptge-
schéaftszentrum zuzurechnen, sondern ,stellt einen vorgezogenen Trittstein in das Geschafiszen-
trum dar“. Teile des Hollandischen Viertels, der ndrdlichen Jagerstr. sowie die stdliche Friedrich-
Ebert-Str. sind als solitiare Handelslagen in der Innenstadt zu bewerten.

Diese Analyse deckt sich mit den Ergebnissen einer bei MillerConsult wiedergegebenen sog.
"Multimomentstudie”, die Passantenfrequenzen auswertet und damit Ruckschliisse auf die Aus-
dehnung des Bereiches zuldsst, in dem Handelsentwicklungen eine begriindete Perspektive
haben. Folgerichtig wird in den Schlussfoigerungen empfohlen, auf den ,Aus- und Neubau von
Einzelhandelsflachen auBerhalb der ,,fréquenzstarken“ Bereiche der Barocken Innenstadt® zu

verzichten und die Leerstandsbeseitigung in den frequenzstarken Bereichen, kurzfristig auf der
Brandenburger Str., zu focussieren.

"Auch die Studie von prisma grenzt die Hauptgeschéftslage vergleichbar ab und qualifiziert die tbri-
gen Einzelhandelsangebote im Innenstadtbereich als Streulagen, bei denen allerdings dem Hol-
landischen Viertel eine besondere touristische Bedeutsamkeit attestiert wird. Mit Verweis insbe-
sondere auf den sudlichen Bereich der Friedrich-Ebert-Str. mit den groBeren Einzelhandelseinhei-
ten Intersport Olympia, Ebbinghaus und der AvH-Buchhandlung wird anhand der sehr schwachen
Kundenfrequenz prognostiziert, dass in solchen schwach frequentierten Nebenlagen zukinftig
noch erhebliche Verkaufsflachen ,wegtrocknen“ bzw. anderen Nutzungen zugefuhrt werden.
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Auch hier ist eine Ubereinstimmung mit der Beurteilung von Junker und Kruse zu konstatieren,
nach der der gesamte Sudteil der Friedrich-Ebert-Str. sowohl aus dem Blickwinkel der objektiven
und subjektiven Entfernung wie auch funktional und stadtrdumlich nicht in der Lage ist, einen Ver-
bindungsbereich auszuformen, der die ,Bahnhofspassagen® zu einem Bestandteil der Innenstadt
machen kdnnte oder dem Bahnhof mindestens eine wirksame funktionale Anbindung an das
Hauptgeschaftszentrum verschaffen kénnte.

Die genannten Bewertungen und Erwartungen werden durch die tatséchliche Entwicklung besta-
tigt — so ist aktuell bekannt, dass das Sporthaus nach der baulichen Erneuerung des ehem.
MANOS-Hauses in dieses umziehen wird.

Demgegeniber stelit gesé in seiner Betrachtung noch darauf ab, dass das Potsdam-Center der
~ Innenstadt raumlich zugeordnet sei und belegt dies mit der "fuBlaufigen Distanz” von ca. 500 m bis
zu den genannten GroBanbietern Olympia und Ebbinghaus, flhrt daneben vergleichsweise die
Situation des Bahnhofs-Centers in Leipzig an und kiassifiziert.den Standort am Bahnhof "als In-
nenstadtstandort (wenngleich mit vergleichsweise schwacher Lagequalitét)”, wie leicht relativie-
rend hinzugeflugt wird. ‘

Als weitere Argumentationshilfe hierflir wird bei gesa die allgemeine statistische Gliederung des
Stadtgebietes angefihtt, in der der Bahnhof dem statistischen Unterbezirk 422 und damit der
,stdlichen Innenstadt zugeordnet ist, die in der G_robgliederung zum Bezirk 4 ,Innenstadt® gehort.
In den Darstellungen von MullerConsult wird diese, inhaltiich nicht weiter untersetzte Betrachtung
(trotz der entgegengesetzten Ergebnisse der Frequenzuntersuchungen) noch weiter ausge-
dehnt und um den Vorschlag erweitert, die' Innenstadt dreifach gestuft zu definieren —

von der ,Barocken Innenstadf'
die lediglich die 2. Barocke Stadterweiterung und das Hollandische Viertel umfasst (und damit,
ohne das dies dort betont wird, noch am ehesten das Einzethandelszentrum reprasentiert)

Uber die ,Historische Innenstadt’,
die vom Alten Markt bis zum Hollandischen Viertel und zum Brandenburger Tor reicht,

bis hin zur gesamten ,/nnenstadt’,

der alle statistischen Bezirke der Nordlichen und Stdlichen Innenstadt zuzurechnen sind, von der
Garde-Ulanen-Kaserne bis zum Brauhausberg und von der Schopenhauerstr. bis zur Anbindung
der Rudolf-Breitscheid-Str. in die Nutheschnelistr.

Diese ausgeweitete Ausdehnung, die fachlich in beiden Stellungnahmen nicht begrindet wird,
erleichtert die jeweiligen abschlieBenden Beurteilungen, dass das Potsdam-Center der Innenstadt
zugute komme (deren Bestandteil es ja dann ist) bzw. die Empfehlung einer ,Loslésung vom ver-
engten ,Innenstadt’-Begriff* (MdllerConsult).

Diese Gesichtspunkte der Lage der ,Bahnhofspassagen“ werden erganzt durch einen weiteren
Versuch der ,Lagequalifizierung” des Standortes in der Argumentation von gesa: Hier wird den
stadtebaulichen Kriterien im Gutachten von Junker und Kruse ,ein hohes Maf3 an Beliebigkeit*
vorgeworfen und dieser Beurteilung eine formale Festlegung des Einzelhandelserlasses des Lan-
des Brandenburg entgegengehalten. Aus der Tatsache, dass in diesem Erlass die landesplaneri-
sche Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsprojekten auf die Kernbereiche der Branden-
burger Zentren eingegrenzt wird, die durch die Beschreibung ,jm geschlossenen Siedlungsbe-
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reich des gewachsenen Hauptortes” qualifiziert werden, schlief3t gesa, dass ,bei Vorliegen dieser
Voraussetzung folgerichtig die Frage der Zentrenvertraglichkeit des geplanten Angebots iiber-
haupt nicht* aufgeworfen sei.

Fazit fliir die planerische Abwiagung

Die an statistischen Abgrenzungen orientierte Betrachtung ist nicht geeignet, die Abgrenzung der
Innenstadt als Hauptgeschéftszehtrum zu beschreiben oder zu definieren. Der aus den Analysen
zur Nutzungsstruktur und zur Besucherfrequenz abzulesende Bereich des Geschaftszentrums
umfasst die Brandenburger Str., Teile ihrer QuerstraBen und der Gutenbergstr. sowie die Friedrich-
Ebert-Str. zwischen Nauener Tor und Charlottenstr. Dieser Bereich ist als Hauptgeschéaftszentrum
auch mit ausgeweiteter Bedeutung ausreichend grof3 und hat erhebliche Potenziale an weiteren
nutzbaren Flachen, die vor allem einer starkeren Konzentration und Vernetzung dienen kdnnen.
Schon die Einzelhandelsflachen in der slidlichen Friedrich-Ebert-Str. stellen nurmehr eine wenig
integrierte Randlage dar. Die objektive und subjektive Entfernung Uber die Lange Briicke bis zum
Hauptbahnhof steht der Integration dieses Standortes in das Hauptgeschéftszentrum der Innen-
stadt ebenso im Wege wie die fehlende Kaufkraftkapazitat im Einzugsbereich, die ein durchge-
hendes Einzelhandelszentrum von mehr als 2000 m Lédnge vom Brandenburger Tor bis zum
Hauptbahnhof bei weitem nicht ausfilien kénnte. '

Der landesplanerische Ausschluss von groBfidchigen Einzelhandelseinrichtungen aufBerhalb der
geschlossenen Siedlungsbereiche der gewachsenen Zentren lasst nicht den, schon vom Zusam-
menhang her sachfremden, Umkehrschluss zu, dass jede Lage im geschlossenen Siediungsbe-
reich der Stadt ein zentrumsintegrierter Standort sei. Die angesprochenen Analysen belegen hier
ausdricklich das Gegenteil.

Zur Vertraglichkeit eines uneingeschrankten Einkaufszentrums am Bahnhof

Auch zu den Fragen der Vertraglichkeit werden hdchst unterschiedliche Aussagen getroffen, die
auf vollig divergierenden Betrachtungen beruhen.

MdallerConsult verzichtet vor dem Hintergrund der oben dargestellten Bewertungen géanzlich auf
die Diskussion der Vertraglichkeit, sondern sieht vor dem Hintergrund der ,unrealistischen Erwar-
tungen® und der ,,S’elbstﬂberschétzung“ beziglich der funktionalen Mdglichkeiten der Branden-
burger Str. einzig die Chance eines ,starken Potsdam-Centers* als ,starkem Verb{indeten®. Woher

positive Effekte fiir den zentralen Einzelhandelsbereich riihren sollen, wird nicht dargestelit und
begrindet.

gesa geht bei seiner ,Vertraglichkeitsanalyse* von vermeintlich unschadlichen bzw. vertretbaren

Umverteilungsspielrdumen fir unterschiedliche Konkurrenzstandorte aus und stelit diese den flr

eine Tragfahigkeit erforderlichen Umsatzerwartungen des Potsdam-Centers gegeniiber. Mit Blick '
auf die besondere Empfindlichkeit der Ausgangssituation werden

far die Innenstadt

5% des aktuellen Umsatzes in den betrachteten relevanten Sortimentsbereichen

entsprechend 1,9 Mio DM,
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fir das Stern-Center

20% des akiuellen Umsatzes in den betrachteten relevanten Sortimentsbereichen
entsprechend 29,1 Mio DM,

fur andere Standorte im Stadtgébiet

15% des aktuellen Umsatzes in den betrachteten relevanten Sortimentsbereichen
entsprechend 7,6 Mio DM,

“ftir Standorte im Umland

20% des aktuellen Umsatzes in den betrachteten relevanten Sorimentsbereichen
entsprechend . 11,3 Mio DMals vertretbar definiert.

" Daraus errechnet sich ein Umve_rteilungéspielraum von ca. 50 Mio DM, der nach der abschlieBen-
den Bewertung des Instituts den Zielumsatz im Potsdam-Center dann decken kann, wenn dariiber
hinaus mindestens 30% Kaufkraftbindung aus dem Umland erreicht werden kann. Je héher die
Kaufkraftbindung aus dem Umland darliber hinaus ansteigt, desto mehr Spielraum bleibt nach die-
ser statistischen Rechnung bis zum kritischen Wert®.

Selbst wenn man der Annahme dieser Analyse folgt, dass die gesetzten Umverteilungsmargen
jeweils als ,unschadlich“ im Sinne der Siche’ruhg der Zentrenstruktur und der verbrauchernahen
Versorgung zu bewerten sind, sagt diese Rechnung noch nichts dariiber aus, ob die Verteilung
denn tatsachlich nach dieser (wilikiirlichen) Staffelung eintreten wiirde. Dies aber muss bereits
nachdriicklich bezweifelt werden — das Stern-Center mit seiner mehr als doppelt so groBen Ge-
samtflache und der entsprechenden Angebotsbreite wird schwetlich eine Einbufle in der postulier-
ten GroBe von fast 30 Mio DM hinnehmen missen. Angesichts der heutigen Marktbedeutung des
Stern-Centers sind aber Fehleinschatzungen nur um wenige Prozentpunkte so gravierend, dass
im unzweifelhaft zu erwartenden Konkurrenzkampf der Standorte die Kautkraft dann verstérkt in
anderen Bereichen abgezogen wird, vorzugsweise in den n&chstgelegenen und schwéchsten
Lagen. Es spricht daher alles dafiir, wie auch Junker und Kruse ebenso wie prisma es bewerten,
dass ein eigenstandig funktionsfahiges Einkaufszentrum am Bahnhof Kautkraft in erster Linie zu
Lasten der innerstadtischen Einzelhandelsstandorte erzielt und die Umyverteilungsquoten sich
drastisch anders zusammensetzen, als von gesa ohne Herleitung oder Béleg angenommen.

SchlieB3lich ist zu bezweifein, dass die genannten hohen Quoten der Kaufkra'ftbi‘ndung aus dem
Umland (angesetzt im Spektrum von min. 30% bis 40%) erreicht werden kénnen. Der auBBerordent-
lich hohe Wert von 40%, der nach den Umfrageergebnissen im Stern-Center erreicht wird, ist nach
gesicherten Erkenntnissen insbesondere auf die auBBerordentlich gute Erreichbarkeit aus dem
einwohnerstarken Berliner Sidwesten zuriickzufihren. Diese Quote, auch nur abgeschwacht, auf
den Standort Potsdam-Center zu {ibertragen, verbietet sich schon aufgrund der wesentlich kleine-
ren GrdBe und Ausstrahlungskraft, aber gleichermaBen auch aus der deutlich schlechteren Er-
reichbarkeit mit dem PKW aus dem ohnehin dinner besiedelten westlichen und shdlichen Um-
land.

In diese Richtung weisen auch die Ergebnisse der Studie von prisma, die in den Untersuchungen
zum Nachfragepotenzial im Einzugsbereich darauf verweist, dass ein sehr hoher Anteil des Nach-
fragevolumens dem weiteren Einzugsbereich zuzuordnen sei, wo es nur {iber eine ,nachhaltige
Fernausstrahlung” zu binden ist. Zudem wird, im Gegensatz zu den Darstellungen bei gesa, an-
hand von Vergleichen mit anderen Stadten in ahnlicher raumstrukturelier Situation {(Zentrum im
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Windschatten® eines noch wesentlich starkeren, benachbarten Oberzentrums), nachvolliziehbar
dargelegt, dass die auf den ersten Blick relativ schwach erscheinende Einzelhandelszentralitit
Potsdams (aktuell knapp Giber 100%, d.h. etwas mehr Zufluss als Abfluss von Kaufkraft) eher als
typisch anzusehen ist und insoweit keine nachhaltigen groBen Steigerungen erwarten lasst.

Ein in diesem Zusammenhang von gesa immer wieder vorgetragener Kritikpunkt bezieht sich auf
eine im Gutachten von Junker und Kruse enthaltene Kalkulation zu den zu erwartenden Umsat-
zumverteilungen zu Lasten des innerstadtischen Hauptgeschaftsbereiches. Es wird wiederholt

- darauf abgestellt, dass in dieser Kalkulation die angesetzte Umverteilungsquote von 25% der Zie-
lumséatze des Potsdam-Centers auf den gesamten Zielumsatz bezogen wird, wéhrend doch das
SB-Warenhaus lediglich am Standort umverlagert wird und-auch der Technik-/Medien-Fachmarkt
nur innerstadtisch verlagert wird. Die von Junker und Kruse etrechnete Umverteilung des Umsatz-
volumens der Historischen Innenstadt sei somit fehlerhaft.

Dem ist im Hinblick auf die Einbeziehung des Umsatzvolumens von KAUFLAND in die Kalkulation
zuzustimmen. Ohne Zweife!l fiihrt die Verlagerung des SB-Warenhauses von seinem friiheren
provisorischen Standort nérdlich der'Babelsberger Str. in das Baufeld 12 nicht zu einer nachhalti-
gen Umsatzverlagerung aus der Innenstadt. Dies hat der Gutachter im Zuge der Vorbereitung der
Entscheidung zu den Zulassigkeiten im Baufeld 12 ausdriicklich bestatigt, sogar unter Beriicksich-
tigung der deutlich vergroBerten Betriebsflache.

Fir den Technik-/Medien-Fachmarkt ist dies sicher anders zu bewerten, zumal hier eine VergroBe-
rung der Betriebsflache auf ein Mehrfaches erfolgt ist, was sich auch in der Angebotsbreite und
~tiefe niederschlagt und sicher deutliche Veranderungen des Umsatzvolumens nach sich zieht.
Darliber hinaus ist der frithere Standort an der Schopenhauerstr. noch eher mit Verknipfungen
zum Hauptgeschéaftsbereich versehen gewesen, es kann also nicht von vornherein unterstellt
werden, dass die Verlagerung fir die Innenstadt auswirkungsneutral ist.

Im Ergebnis kommt es allerdings auf diese Kalkulation nicht mafBgeblich an. Auch wenn die im Ab-
schlussbericht von Junker und Kruse aufgefihrten 19,8% Umverteilung zu Lasten der Innenstadt
nach Herausrechnen der Umsatze des SB-Warenhauses (bei Annahme eines Volumens von 50
bis 60 Mio DM) auf einen Wert von 11,7 bis 13,1% zu korrigieren sind, bleibt doch die zusammen-
fassende Bewertung, dass nachhaltig erhebliche nachteilige Auswirkungen flir den traditionelien
zentralen Einzelhandelsstandort in der historischen Innenstadt zu erwarten wéren. Die zahlreichen
BetriebsschlieBungen, die sich aufgrund der ohnehin schon geschwéchten Ausgangslage daraus
ergeben wirden, wirden durch Reduzierung der Vielféltigkeit und Komplexitdt des Angebotes
fraglos wiederum die Attraktivitat des zentralen Einzelhandelsbereiches weiter schwachen und die
Nachfraéeverlagerung verstarken. Eine negative ,Spirale“ von Ursache und Wirkung wére abseh-
bar, die unzweifelhaft bereits getatigte Investitionen in die innerstadtische Sanierung entwerten
und neue, noch dringend erforderliche Investitionen in Frage stellen wiirde.

Zu den Gesichtspunkten der Vertraglichkeit gehort in den Betrachtungen von gesa auch die Erwar-
tung einer ,stiitzenden Wirkung des Potsdam-Centers fir die gesamte Innenstadt®, die mit eige-
nen ,empirischen Untersuchungen ... iber Verbundkaufe von Besuchern vorgelagerter Fachmark-
te in benachbarten Innenstadten“ (Hervorhebung erganzt!) beruht, nach denen ca. 30% des dort
getatigten Umsatzes als zusatzliches Umsatzpotential fir die Innenstadt aktivierbar sei. Dieser
Aspekt, der in den Ausfihrungen von gesa als Argument flr das vorgesehene klassische Ein-
kaufszentrum angefihrt ist, belegt bei sorgfaltiger Betrachtung eher die auch von Junker und Kru-
42

ag



s

Landeshauptstadt Potsdam ’ Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center*

~se gestltzte These, dass der Innenstadt nur ein spezialisiertter Sonderstandort des Einze|h’éndels

zugute kommen kann, weil nur bei einer Beschrankung auf das eingegrenzte Angebot von groBe-
ren Fachmarkten tatsachlich Verbundwirkungen zu einem benachbarten Standort auftreten. Wenn
hingegen in einem klassischen, innenorientierten Einkaufszenirum ein ausgewogener Sorti-
mentsmix angeboten wird, ist die Veranlassung, den ca. 1200 m entfernten Standort in der Histori-
schen Innenstadt aufzusuchen, nicht gegeben.

Fazit fir die planerische Abwagung

Ein klassisches Einkaufszentrum in der von H.F.S. Immobilien angestrebten GroBe und Struktur
lieBe erhebliche und nachhaltige negative Auswirkungen fiir den ohnehin durch die verzdgerte
Entwicklung geschwéchten zentralen Einzelhandelsbereich der historischen Innenstadt erwarten.
Im regionalen Konkurrenzgefiige der Einzelhandelszentren wiirde dieses Angebot keine erhebli-
che Umverteilung (mit dem Ergebnis einer hoheren Kaufkraftbindung und Einzelhandelszentralitat
Potsdams) bewirken kdnnen, die Auswirkungen wiirden sich vielmehr wesentlich auf das inner-
stadtische Geflige im Einzelhandel erstrecken. Chancen fur Synergiewirkungen, die aufgrund der
Entfernung zum Hauptgeschaftszentrum allerdings nicht Uberschatzt werden diarfen und zudem
ergénzender Unterstitzung bedirfen, bestehen am ehesten dann, wenn der Standort am Bahn-
hof durch eine spezifische Spezialisierung eine starke Ausstrahlung im regionalen Konkurrenzge-
flige entfalten und dadurch einen Bedeutungszuwachs gewinnen kann.

Zur Bedeutung des Tourismus als Nachfrage- und Tragfahigkeitsfaktor

In der Diskussion um die Perspektiven der Historischen Innenstadt ist vielfach eine Umorientierung

vorgeschlagen worden, die in erster Linie auf Touristen als Wirtschaftsfaktor und Nachfragepoten-
tial setzt. :

Im Ergebnis des Gutachtens von Junker und Kruse wird eine solche Perspektive als nicht reali-
stisch bewertet, weil die verfiigbaren Flachenpotentiale fir eine solche Umorientierung weitaus zu
grof3 sind und die verbleibenden Angebote in ihrer Tragfahigkeit noch weiter geschwacht werden.

Bereits getatigte investitionen in die aktuelle Ausrichtung als zentraler Einzelhandelsbereich wiir-
den zudem entwertet.

Die Studie von prisma hat sich unter einem anderen Blickwinkel ebenfalls noch einmal der Frage
nach den Umsatzpotentialen aus dem Standortfaktor Tourismus gewidmet, namlich mit der Frage,
ob und in welchem Umfang Nachfragepotentiale aus diesem Bereich die (ansonsten noch labile)
Tragfahigkeit zusatzlich stitzen kénnen. Im Ergebnis wird festgestellt, dass die Nachfragepoten-
tiale aus diesem Feld ein deutliches Wachstum zeigen, das auch in Zukunft andauern wird, und
dass aufgrund der rdumlichen Verteilung der touristischen Attraktionen insbesondere auch der
Hauptgeschaftsbereich von diesem Nachfragepotential profitiert. Heute macht dieses Potenzial ein
Volumen von ca. 35 Mio DM pro Jahr aus, bei optimistischen Annahmen sieht prisma hier Steige-
rungsmdglichkeiten bis auf 45 bis 50 Mio DM. Selbst wenn eine weitestgehende Abschdpfung
dieses Potenzials in der Innenstadt angesetzt wird und deutliche Steigerungen der Zahlen von
Ubernachtungsgésten und Tagestouristen angenommen werden, bleibt der anteilige Wert der
Touristen an der Gesamtnachfrage im Einzelhandel der Innenstadt deutlich unter 20% des Ge-
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samtvolumens, wird also sicher nicht iber eine (allerdings fir die Tragfahigkeit sehr bedeutsame)
erganzende und stitzende Funktion hinauskommen.

Fazit fiir die planerische Abwigung

Eine verstarkte Orientierung auf den Tourismus ist fir die Entwicklung der historischen Innenstadt
ein ernstzunehmender und voraussichtlich deutlich wachstumstréchtiger Faktor, der fiir das
Hauptgeschaftszentrum von seinem Umsatzpotenzial aber weiterhin nur von erginzender Bedeu-
tung sein wird. Eine Umorientierung weg von der Funktion als zentraler Einzelhandelsbereich des
Oberzentrums hin zu einer vorrangig touristisch ausgerichteten ,Altstadt* scheitert an dem Miss-
verhaltnis von Flachenpotenzial und potentieli erreichbarem Umsatzvolumen. Eine Reduzierung
von Einzelhandelsangéboten zugunsten etwa von Gastronomie wirde zudem die Tragfahigkeit
der verbleibenden Anbieter mangels notwendiger Angebotsmischung und —komplexitdt noch
weiter schwichen. Eine Verbesserung der Angebotsmischung und verstarkte Ausrichtung auf ein
vielfaltiges ,Einkaufserlebnis“ unter Nutzung der stadtebaulich attraktiven Rahmenbedingungen
wiirde aber nicht nur die Funktion des Hauptgeschéftsbereichs im Oberzentrum stérken, sondern
zugleich die Nachfrage aus dem Tourismusbereich bedienen, der so seine stitzende Wirkung
entfalten kdonnte.” |
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INHALT DES PLANS

Ubersicht: Arten der baulichen und sonstigen Nutzung

Im Bebauungsplanentwurf Nr. 37 A “Potsdam-Center" werden die folgenden Baugebiete sowie
Flachen fir Baugebiete und sonstige Nutzungen geméaB BauNVO bzw. BauGB festgesetzt:

. Sieben Sondergebiete gemaf § 11 (2) BauNVvO

- &ffentliche Verkehrsflachen i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

. private VerkehrSfléchen i.S.v.§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

. Drei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
. Offentliche Grinflachen i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungeni. S. v. § 9

" Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i. S.
v.§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

] Vier mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Erschlie-
Bungstragers oder eines bestimmten Personenkreises i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zu bela-
stende Flachen

Des weiteren werden die Standorte mehrerer Anlagen flr die Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr.
12 BauGB), die in flichenmaBig sehr geringem Umfang innerhalb der festzusetzenden Baugebiete
liegen, durch Symbole gemaB Nr. 7. der Anlage zur Planzeichenverordnung festgesetzt.

GemaB § 9 Abs. 6 BauGB werden die folgenden Flachen nachrichtlich ibernom-
men:

. Gem. Allgemeinem Eisenbahngesetz (AEG) eisenbahnrechtlichen Zwecken gewidmete
Flachen.
. Teile des gemaB BbgNatSchG als Rechtsverordnung des Ministeriums fir Umwelt, Natur-

schutz und Raumordnung des Landes Brandenburg, Nr. 230/33 vom 20.03.1996 festgesetzien
Landschaftschutzgebiets "Nuthetal - Beelitzer Sander". Die Begrenzung des Landschaftsschuiz-
gebiets "Nuthetal - Beelitzer Sander” wird im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Der Be-

bauungsplan beinhaltet Teilflichen des LSG in seinem Nordbereich (klinftige 6ffentliche Griinfia-
chen).

. Ein Biotop i. S. v. § 32 BbgNatSchG (Pappel-Weiden-Weichholzauewald als Restbestok-
kung einer natiirlichen Waldgeselischaft i. S. v. § 32 Abs. 1 Nr. 4 BbgNatSchQ).
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] Ein Abschnitt der Nuthe als Gewasser |. Ordnung im Sinne von § 3 des Wassergesetzes des
Landes Brandenburg (BbgWGQG).

B.2 Art und MaB der baulichen Nutzungen
B.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzungen nérdlich der Bahnanlagen
B.2.1.1 SO 2
. Das SO 2 ist Bestandteil eines eingeschrankten Einkaufszentrums, das sich Gber die Bau-

felder 9 - 12 erstreckt. Das SO 2 hat die Zweckbestimmung “eingeschrénktes Einkaufszen-

trum/Multiplex-Kino". Es ist somit ein Sondergebieti. S. v. § 11 Abs. 3_BauNVO. Das SO 2 umfasst
die Baufelder 9 und 10. ‘

. Die zulassige Verkaufsflache im SO 2 wird mit insgesamt maximal 8.400 qm festgesetzt.

. Die maximal zulassige GeschofB3flache (= gebaute Bruttogeschossfiache) wird mit 51.255 gm

" festgesetzt. Fléchen fur Steliplatze werden auf die Géschossﬂéqhe nicht angerechnet. Zum einen

sind die Stellplatze zum Teil in Tiefgaragengeschossen untergebracht, die gemaB der BbgBO
keine Vollgeschosse sind. Zum anderen werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Garagengeschosse und die Fiachen von Stellplatzen in Vollgeschossen nicht auf die Ge-
schossflache angerechnet. § 21 a Abs. 4 Satz Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO wird i. V. m. § 21 a Abs. 1
BauNVO zur Anwendung gebracht. Durch die Festsetzung ‘wird die stadtebaulich gew{inschte
Errichtung von Garagengeschossen erleichtert. Die Festsetzung dient der Sicherung des Orts-
und Landschaftsbildes, da durch sie die Errichtung groBflachiger ebenerdiger Stellplatzanlagen
vermieden werden kann.

. Die maximal zulassige Grundflache (GR) wird mit 10.125 gm festgesetzt.

. Die Flache des Baugrundstiicks des SO 2 betragt 10.878 gm?®. Die gesamte Flache des
BaugrundstUcks ist als sonstiges Sondergebiet festzusetzen. Die gesamte Flache des Baugrund-
stiicks dient daher als BezugsgrdBe fiir die Bestimmung der GFZ. Die in Anrechnung zu bringende
maximal zuldssige BGF betragt 51.255 qm. Hieraus ergibt sich eine GFZ von ca. 4,71. Die geméaB §
17 Abs. 1 BauNVO in Sondergebieten maximal zulassige GRZ von 2,4 wird somit um ca. 96 %
tiberschritten.

Von der Baugrundstiicksflache des SO 2 in Hohe von 10.878 gm sind 10.125 gm Uberbaubare
Grundstiicksflachen i. S. v. § 23 BauNVO. Hieraus resultiert rechnerisch eine maximal zulassige
GRZ von ca. 0,93. Die geméaB § 17 Abs. 1 BauNVO in sonstigen Sondergebieten zulassige GRZ
von 0,8 wird somit um ca. 16,25 % Uiberschritien.

Von der Baugrundstiicksflache des SO 2 in Hoéhe von 10.878 gm sind ca. 9.831 gm® real Uber-
baut. Somit ergibt sich eine realisierte GRZ von 0,90.

= Diese FlachengroBe ist dem Liegenschaftskataster der Landeshauptstadt Potsdam entnommen.
= Nach Angaben der Baugenehmigungsbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam.
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Die Uberbaubaren und nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung von Baugrenzen ist hinreichend, um die beste-
hende Kubatur zu sichern. Somit kann im Falle der etwaigen Neu- oder Wiedererrichtung eines
‘Gebaudes auch hinter den Dimensionen der jetzigen Bebauung zuriickgeblieben werden.

B.2.1.2 SO 3

. Das SO 3 ist Bestandteil eines Einkaufszentrums, das sich Gber die Baufelder 9 - 12 er-
streckt. Es ist somit ein Sondergebieti. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO. Das SO 3 hat die Zweckbestim-
mung "eingeschranktes Einkaufszentrum / Blronnutzung. Das SO 3 umfasst das Baufeld 11.

. Die zulassige Verkaufsflache im SO 3 betragt insgesamt maximal 1.900 gm. In der Ebene 0
sind zuséatzlich Vergniigungsstatten mit Spiel- und Sportgeraten sowie Geldspielautomaten bis zu
einer Gesamtflache von 1.000 gm zuléssig.

. Die maximal zulassige GeschoBflache wird mit 19.710 gm festgesetzt. Flachen fiir Stellplatze
werden auf die Geschossflache nicht angerechnet. Zum einen sind die Stellplatze zum Teil in Tief-
garagengeschossen untergebracht, die geman der BbgBO keine Vollgeschosse sind. Zum ande-
ren werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Garagengeschosse und die Fla-
chen von Stellplatzen in Voligeschossen nicht auf die Geschossflache angerechnet. § 21 a Abs. 4
Satz Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO wird i. V. m. § 21 a Abs. 1 BauNVO zur Anwendung gebracht.

e  Die maximal zulassige Grundflache (GR) wird mit 3.720 qm festgesetzt.

. Die Flache des Baugrundstiicks des Baufeld 11 betrégt 5.189 gm. Diese Flache beinhaitet
die als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festzusetzende Flache "Bahnhofs-
vorplatz Nord". Nur die als sonstiges Sondergebiet SO 3 festzusetzende Flache ist als Bezugsfla-
che fur die Berechnung der GFZ zugrundezulegen. Die GroBe dieser Flache betragt 3720 qm.*
Die in Anrechnung zu bringende maximal zulassige BGF betragt 19.710 gm. Hieraus ergibt sich
eine GFZ von ca. 5,3. Die geman § 17 Abs. 1 BauNVO in Sondergebieten zuldssigen GFZ von
2,4 wird somit um ca. 121 % Uberschritten.

Von der anzurechnenden Bezugsfiache des SO 3 in Héhe von 3720 gm sind real 100 % lberbaut.
Somit ergibt sich eine maximal zuldssige GRZ von 1,0. Die gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO in sonsti-
gen Sondergebieten zuldssige GRZ von 0,8 wird somit um ca. 25 % Uberschritten.

Die tiberbaubaren und nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen werden in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt.

Durch ein Gehrecht und Fahrradrecht zugunsten der Allgemeinheit auf der privaten Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung "Bahnhofsvorplatz Nord" (G 2) ist der Zugang zum SO 3 gesi-
chert. Durch ein weiteres Gehrecht (G 3) zugunsten der Allgemeinheit innerhalb des SO 3 ist der

Zugang zu den nach Aligemeinem Eisenbahngesetz (AEG) plangenehmigten Bahnhofsanlagen
gesichert.

= Diese Flachengréfe wurde aus derjenigen Planfassung, welche dem Abwagungsbeschlu3 vom 05.11.1997
zugrundelag, planimetrisch ermittelt.
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‘B.2.1.3 SO 4

. Das SO 4 ist Bestandteil eines Einkaufszentrums, das sich tber die Baufelder 9 - 12 er-
streckt. Es ist somit ein Sondergebieti. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO. Das SO 4 hat die Zweckbestim-
mung "eingeschranktes Einkaufszentrum”. Das SO 4 umfasst das Baufeid 12.°

. Im SO 4 ist ein SB-Warenhaus. zulassig. Die zuldssige Verkaufsflache im SO 4 betragt insge-
samt maximal 7.000 gm. Von diesen 7.000 gm dirfen eigenstandig betriebene Flachen (Konzes-
sionsflachen) eine Verkaufsflache von insgesamt 320 gm nicht {iberschreiten. Eine weitergehen-
de Aufteilung in Einheiten unterschiedlicher Anbieter und Betriebe ("Shop in shop") ist nicht zu-
1assig.

. Die maximal zuldssige Geschossflache wird mit 24.520 qm festgesetzt, Flachen fiir Stellplat--

ze werden auf die Geschossfléache nicht angerechnet. Zum einen sind die Stellplatze zum Teil in
Tiefgaragengeschossen untergebracht, die geman der BbgBO keine Vollgeschosse sind. Zum
- anderen werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Garagengeschosse und die
Flachen von Stellplatzen in Voligeschossen nicht auf die Geschossfiache angerechnet. § 21 a
Abs. 4 Satz Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO wird i. V. m. § 21 a Abs. 1 BauNVO zur Anwendung gebracht.

. Die maximal zuldssige Grundflache (GR) wird mit 4.695 qm festgesetzt.

. Die Flache des Baugrundstiicks des Baufeld 12 betragt 5.565 gm. Diese Fidche beinhaltet
einen Teil der als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festzusetzenden Flache "Bahn-
hofsvorplatz Nord". Nur die als sonstiges Sondergebiet SO 4 festzusetzende Fléche ist als Be-
zugsflache fur die Berechnung der GFZ zugrundezulegen. Die GroBe dieser Fléche betragt
5.124,83 qm.® Die in Anrechnung zu bringende maximal zulassige BGF betragt 24.520 gm. Hier-
aus ergibt sich eine GFZ von ca. 4,78. Die geman § 17 Abs. 1 BauNVO in Sondergebieten zulés-
sigen GFZ von 2,4 wird somit um ca. 99 % Uberschritten.

Von der anzurechnenden Bezugsflache des SO 4 in Hohe von 5.124,83 gm sind 4.695 gm Uber-
baubar. Somit ergibt sich eine GRZ von ca. 0,92. Die gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO in sonstigen
Sondergebieten zuldssige GRZ von 0,8 wird somit um ca. 15 % Uberschritten.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt.

B.2.1.4 Begriindung der Uberschreitung der Obergrenzen der in § 17 BauNVO
geregeiten MafBle der baulichen Nutzung

Insgesamt hat das Einkaufszentrum am Bahnhof eine der Bestimmung der GFZ zugrundezulegen-
de Bezugsflache (= Flache der als sonstige Sondergebiete festzusetzenden Baugebiete) von
19.628,93 gm (= 5.124,83 gm + 3717,10 gm + 10.878 gm). Die gesamte maximal zulassige Ge-

schof3flache betragt 95.485 gm. Hieraus ergibt sich eine Uber die Baufelder 9 - 12 gemittelte GFZ
von ca. 4,86.

= Diese Flachengrof3e wurde aus derjenigen Planfassung, welche dem Abwagungsbeschiu3 vom 05.11.1997
zugrundelag, ptanimetrisch ermittelt. ‘
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Die insgesamt maximal zulassige Grundflache belauft sich auf 18.540 gm. Die zugrundezulegende
Bezugsflache betragt 19.628,93 gm. Daraus resulttiert fur das gesamte Einkaufszentrum eine ma-
ximal zulassige GRZ von ca. 0,94.

Die folgenden besonderen stédtebéulichen Ziele erfordern diese Uberschreitung der Obergreh—
zen: ‘

1. Verwirklichung des generellen stadtentwicklungspolitischen Primats der Innenentwicklung
anstelle des Verbrauchs bisher nicht bebauter Freiflachen durch Konversion der Flachen eines
brachgefalienen Giterbahnhofs und eines nicht mehr bendtigten vormaligen Ausbesserungs-
werks der Reichsbahn mit Beriicksichtigung der stadtebaulichen Ziele des Bodenschutzes;

2. somit: Revitalisierung einer zentralen Leerstelle im Stadtgeflige Potsdams;

- 3. die Schaffung eines verdichteten Bereichs mit Entlastungsfunktion fir die historische Innen-
stadt fUr groBflachige und groBvolumige verkehrsintensive Dienstieistungsbetriebe mit hoher Nut-
zungskonzentration, was in der architektonischen Umsetzung zu kompakten Baukérpern mit ho-
hen Dichten flhrte. '

Die Uberschreitungen des MaBes der baulichen Nutzung werden im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO durch folgende Umsténde und MaBnahmen ausgeglichen: ’

. Qualitat der Verkehrsanbindung: Die hervorragende ErschlieBung des’ Standorts
sowohl durch offentliche Verkehrsmittel (ICE/C-Haltepunkt, Regionalbahnen, S-Bahnanbindung
nach Berlin, mehrfache StraBenbahnanbindung, mehrere Buslinien) als auch durch den motorisier-
ten Individualverkehr ((iber die neue Babelsberger StraB3e an die Heinrich-Mann-Allee, Anbindung
an den Nuthe-Schnellweg/BAB 115 iiber die Friedrich-List-StraBe, schnelle Erreichbarkeit von
BAB A 115/Nuthe-Schnellweg {ber die Friedrich-Engels-Stra3e) beginstigt die Funktionalitat
eines eingeschrankten Einkaufszentrums und die Ansiedlung von Arbeitsplatzen. Ein modal split
von 80/20 zugunsten des OPNV liegt im Rahmen des Erreichbaren.

. Aufhebung eines stiadtebaulich unbefriedigenden Provisoriums: Verlagerung
des vormaligen provisorischen Kauflands aus dem hochsensiblen Landschaftsraum des Muan-
dungsbereichs der Nuthe in die Havel heraus an das Verkehrsband Bahn/Friedrich-List-StraBe
heran.

. Ermdéglichung der Verlegung des ruhenden Verkehrs: Der vormalige provisori-
sche Parkplatz nordlich der neuen Babelsberger StraBe (Parkplatz des vormaligen Kauflandprovi-
soriums) kann unter die Gelandeoberflache verlegt werden: Errichtung der (durchgéngigen) Tief-
garage unter SO 2, SO 3, SO 4 dem den Baufeldern 9 - 12. Somit wird auch eine punktuelle Ver-
besserung des Orisbildes ermdglicht; somit:

. Schaffung der Voraussetzungen flr die Wiedergewinnung eines stadtebaulich wert-
vollen innerstadtischen Landschaftsbereichs; und:

. Qualifizierung von offentlichen Grianflachen: Durch Regelungen im stadtebauli-
chen Vertrag vom November 1996, der das Bebauungsplanverfahren Nr. 37/37 A "Potsdam-
Center" begleitet, werden von Investorenseite finanzielle Mittel zur Aufwertung und Qualifizierung
der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grinfidchen bereitgestelit.
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Durch die Uberschreitung werden die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- Und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Sonstige oOffentliche Belange stehen der Uberschreitung
nicht entgegen. Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Hohen der Baukorper bleiben die
Sichtbeziige in der Potsdamer Kulturlandschaft im Wesentlichen unbeeintréchtigt.

'B.2.2 Art und MaB der baulichen Nutzungen siidlich der Bahnanlagen

B.2.21 SO 5

. Das SO 5 ist ein Sondergebiet i. S. v. § 11 Abs. 2 BauNVO. Die Zweckbestimmung des SO 5
lautet "Parkhaus mit Biirouberbauung". Innerhalb des SO 5 werden durch Baugrenzen - die Fl&-
chen NOPQN und TRSQT als ilberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Die Flachen NOPQN
und TRSQT werden durch das Zeichen 15.14. (“Perlenkette") getrennt. Die Flache NOPQN hat
eine Grundflache von 2.100 gm. innerhalb der Flache NOPQN sind drei Voligeschosse zuléssig.
Somit ergibt sich eine maximal zuléssige Geschossflache von ca. 6.300 gm. Hiervon wurden ca.
6.100 gm baulich realisiert.® Direkt unterhalb der Flache NOPQN befinden sich drei Parkebenen.

Die Flache TRSQT hat eine ebenfalls eine Grundflache von ca. 2.100 gm. Innerhalb der Flache
TRSQT ist maximal ein VoligeschoB zulassig. Bezogen auf HN darf die Oberkante der Traufhdhe
der Fliache TRSQT maximal 39,17 m betragen. Direkt unterhalb dieses Voligeschosses befinden
sich zwei weitere Parkgeschosse. Die Parkebenen unterhalb des eigentlichen Blrohauses
NOPQN sind mit den Parkebenen unterhalb der Flache TRSQT durch Fahrrampen verbunden
(Split-level-modus). Die drei Parkebenen, die sich unterhalb der Flache TRSQT befinden, liegen
versetzt jeweils um ca. 1 m tiefer als die Parkebenen unterhalb der Fidche NOPQN. Insgesamt ent-
halt das Parkhaus ca. 350 Steliplatze.

Das sich in der Planzeichnung innerhalb der Flache TRSQT (die Flache siidlich des Planzeichens
15.14. - Abgrenzung unterschiedlicher MaBe der Nutzung) befindliche Parkgeschoss ragt tber die
Nullebene des stidlichen Bahnhofsvorplatzes um ca. 3,5 m hinaus. Es stellt somit ein Vollgeschoss -
im Sinne der BbgBO dar. Dieses Vollgeschoss wird nicht auf die Geschossflache des SO 5 ange-

rechnet, da hier die Regelungen von § 21 a Abs. 4 BauNVO zur Anwendung kommen. Dies wird -

durch eine entsprechende textliche Festsetzung gesichert. Das gleiche gilt fir das erste Parkge-
schoss unter dem eigentlichen Biirogebaude, welches ebenfalls Uber die Nullebene des stdli-
chen Bahnhofsvorplatzes soweit hinausragt, dass es als Vollgeschoss im Sinne der BbgBO zu
betrachten ist. Die gesamte GroBe des SO 5 betragt ca. 4.240 gm. Somit beléuft sich die rechneri-
sche GFZ innerhalb des SO 5 auf ca. 1,48. Entsprechend der Befunde der Fortschreibung des
Griinordnungsplans 2001 ist das SO 5 voll versiegelt. Die faktische GRZ betragt nahezu 1,0. Somit
liegt eine Uberschreitung der in Sondergebieten maximal zulassigen GRZ von 0,8 um ca. 20 % vor.

Diese Uberschreitung wird durch folgende Umsténde und MaBnahmen im Sinne von § 17 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO ausgegiichen:

. Qualitat der Verkehrsanbindung: Die hervorragende ErschlieBung des Standorts
sowohl durch offentliche Verkehrsmittel und das offentliche StraBennetz.

= Diese Werte beruhen auf Angaben der Baugenehmigungsbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam.
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. Qualitdt des Ortsbildes: Durch die weitgehende Verlagerung von ca. 350 Steliplatzen
unterhalb der Nullebene des sudlichen Bahnhofsvorplatzes - anstelle eines groBflachigen eben-
erdigen Parkplatzes oder einer groBflachigen oberirdischen zweigeschossigen Parkpalette wird
eine Beeintrachtigung des Orisbildes vermieden, welche andernfalls eine Folge der Funktionen
des Bahnhofsbereichs ware.

. Griinordnerische Qualifizierung von 6ff. Verkehrsflachen: Durch Regelungen im "Ver-
. trag zur Ausfihrung des stidtebaulichen Vertrags vom 25.11.1996 fir den Bereich .Potsdam-
Center Sad" vom Juni 1999, werden von Investorenseite finanzielle Mittel far Begrinungsmaf-
nahmen und Bepfianzungen innerhalb der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung fir

Durchfihrung Aufwertung und Qualifizierung der im Bebauungsplanentwurf festgesetzten éffent-
fiche Grinflachen bereitgestelit.

Durch ein Gehrecht und Fahrradrecht zugunsten der Aligemeinheit auf den nicht {iberbaubaren

Grundsticksflachen im SO 5, auf der Flache TRSQT und auf Teilen der Fiache NOPQN (G 4) wird
~der Zugang zum Burogeb&ude im SO 5, zu den Eingéngen der Treppenhauser, die zum Parkhaus
"im SO 5 flhren, und zum SO 8 gesichert.

B.2.2.2 SO 6

Das SO 6 ist ein Sondergebiet i. S. v. § 11 Abs. 2 BauNVO. Die Zweckbestimmung des SO 6 lautet
“Multifunktionale Veranstaltungshalle". Das vorhandene Gebéaude ist Bestandteil des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerks RAW und ein nach BbgDSchG geschiitztes Denkmal.

Die zulassigen Nutzungen — Raume fir Messen, Ausstellungen und Kongresse, Raume fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Vergnugungsstatten stellen Nutzungen dar, die in das vorhandene Geb&ude eingeordnet
werden kdnnen und somit den Erhalt des Denkmales erméglichen. Zum anderen sind sie wesentii-
cher Bestandteil der beabsichtigten Entwicklung des Bahnhofsbereiches zu einem Ort fir Kon-
gresse und Veranstaltungen sowie zu einem zentralen Standort fur Kuitur- und Freizeiteinrichtun-
gen. Alle Nutzungen sind ausschlieB3lich innerhalb des Gebaudes zulassig. .

Die Maximalausdehnung in Ost-West-Richtung beléduft sich auf 68 m. Die Maximalausdehnung in

. Nord-Shd-Richtung belauft sich auf 46 m. Deshalb werden eine Grundflache (GR) von 2.850 gm
und eine Geschossflache(GF) von 5.900 gm als zwingend festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse
(Z = i) wird ebenfalls als zwingend festgesetzt. Die Kubatur des denkmalgeschiltzten Gebiudes
wird durch die Festsetzung von Baulinien planungsrechtlich gesichert.

B.2.2.3 SO 7

Das SO 7 ist ein Sondergebiet i. S. v. § 11 Abs. 2 BauNVO. Die Zweckbestimmung des SO 7 lautet
"Landesregierung". Die stadtebauliche Zielsetzung ist die Sicherung der Flache far Zwecke der
Landesregierung fiir den Zeitpunkt der kinftigen stadtebaulichen Neuordnung des Dreiecks zwi-
schen Friedrich-Engels-StraBBe, Heinrich-Mann-Allee und bereits errichteter StraBenbahntrasse.
Um diese Entwicklung nicht durch derzeit nicht erforderliche Bindungen zu behindern, wurde im
Bereich des SO 7 von der Festsetzung {iberbaubarer bzw. nicht Gberbaubarer Grundstlcksfiachen
abgesehen. Die Flache des SO 7 hat daher nur die Qualitat eines einfachen Bebauungsplans im
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Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB n. F. Im Bereich des SO 7 ist daher bei der Entscheidung {ber die
Zulassigkeit von Vorhaben § 34 BauGB zusétzlich heranzuziehen. Die gesamte Flache des SO 7
belauft sich auf ca. 1.460 gm. Die maximal zulassige GRZ betragt 0,4. Die maximal zulassige GFZ
betragt 1,6. Maximal sind vier Vollgeschosse zulassig. Aufgrund der Festsetzungen ist bspw. auf
der Flache die Errichtung eines baulichen Vorhabens mit einer Grundfidche von ca. 580 gm und
einer Geschossflache von ca. 2.320 gm zulassig. Auf der Flache des SO 7 befindet sich derzeit ein
Geb&ude, in dem sich Dienststellen der Staatskanzelei des Landes Brandenburg sowie zwei
Arztpraxen befinden. Das Gebaude und seine derzeitigen Nutzungen sind bestandsgeschiitzt.

B.2.24 SO 8

Das SO 8 ist ein Sondergebiet i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO. Das Sondergebiet - Flache
ABCDEFGHIKLMA - {iberlagert als kommunale Satzung flachenkongruent die gemaB AEG plange-
nehmigten Betriebsanlagen und Nebenbetriebsanlagen des Hauptbahnhofs Potsdam. Es handelt
sich hierbei um den Haupteingang des Bahnhofs, den "Sitdkopf’, und die Uberbauung der
Gleisanlagen ("Spange") bis zum AnschluB3 an das SO 3 auf der Nordseite der Gleisanlagen. Die
GroBe der Flache belauft sich auf ca. 4.650 gm. Im SO 8 werden nur die Arten der zulassigen Nut-
zungen bzw. die Arten der nicht zulassigen Nutzungen durch textliche Festsetzungen geregelt.
Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung sind nicht erforderlich, da letztere bereits in vollem

Umfang durch die Regelungen der Plangenehmigung nach Allgemeinem Eisenbahngesetz (AEG)
fixiert ist.

B.2.3 Verkehrsflachen

Die bereits hergestellten StraBenverkehrsflachen werden festgesetzt. Der Bebauungsplan sichert
die Anbindung der vormaligen PlanstraBen 1 b und 1 ¢ 1 - die jetzige Friedrich-List-StraB3e (Be-
standteile der ISES) an den Nuthe-Schnellweg. Die Flache fur eine mdgliche kiinftige Fortfihrung
der ISES nach Westen wird bis zum &stlichen Ufer der Havel planungsrechtlich gesichert. Die Plan-
straBe 5 a wird als private StraBenverkehrsflache festgesetzt. Zur Sicherung der allgemeinen Zu-
ganglichkeit wird die gesamte Flache mit einem Fahr-, Geh- und Fahrradrecht zugunsten der All-
gemeinheit geman § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB berlagert. '

Die Flache vor dem Nordausgang des SO 3 befindet sich im Eigentum der DB AG. Diese Flache
fungiert als nérdlicher Vorplatz des Hauptbahnhofs Potsdam. Deshalb wird die Flache als private
Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung "Bahnhofs-
vorplatz Nord" gesichert. Zur Sicherung der Zugénglichkeit fiir die Offentlichkeit wird die gesam-
te Fléache mit einem Geh- und Fahrradrecht zugunsten der Aligemeinheit geméas § 9 Abs. 1 Nr. 21

BauGB U(berlagert. Des weiteren wird sie mit einem Fahrrecht zugunsten der Rettungsbetriebe
Uberlagert.

Die Flache vor dem Siuidausgang des Hauptbahnhofs wird ebenfalls als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Sie erhalt die Zweckbestimmung “Bahnhofsvorplatz Sid -
Busbahnhof/StraBenbahnhaltesteile". Auf dieser Flache wird der Schienennah- und -
ternverkehr mit dem lokalen OPNV verknipft. AuBerdem befindet sich auf der Flache die Zufahrt
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zum Parkhaus im SO 5. Diese Zufahrt wird von der Friedrich-Engels-Stra3e aus erschlossen. Zu-
satzlich befinden sich auf der Flache Kurzzextparkplatze und ein Taxenstand.

Die geman PersBefG plangenehmigte Trasse der StraBenbahn wird nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tUbernommen. Die Flache fir die Fihrung der Gleise parallel zur 6stlichen Begrenzung
des SO 7 zwischen Friedrich-Engels-StraBe und Heinrich-Mann-Allee wird als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung "StraBenbahn" gesichert.

B.2.4 Stellplatze

Im SO 2, SO 3 und SO 4 befinden sich drei Tiefgaragenebenen mit insgesamt 1.200 Stellplatzen.
Die Tiefgarage wird im SO 2 durch eine Ein/Ausfahrt zur Babelsberger Stra3e erschlossen. Im SO 4
wird sie durch eine Ein/Ausfahrt zur Planstra3e 5 a erschiossen. Zusatzlich existiert noch eine Aus-
fahrt zur AnlieferstraBe, welche die Rickfront (Siidseite) des Einkaufszentrums fir den Lieferver-

kehr erschlieBt. Uber die AnlieferstraBe wird der aus der Tiefgarage ausfahrende Verkehr zur Fried-
rich-List-StraBe gefiihn.

Im SO 5 befinden sich insgesamt ca. 350 Stellplatze. Die Ein/Ausfahrt befindet sich auf dem sidli-
chen Bahnhofsvorplatz. Sie wird durch die Friedrich-Engels-StraB3e erschlossen. Zuséatzlich befin-
den sich 12 Kurzzeitsteliplatze auf dem stdlichen Bahnhofsvorplatz. Durch eine Ampelregelung
an der Einmindung der sich auf dem Bahnhofsvorplatz befindlichen Fahrstreifen an die Friedrich-
Engels-StraBe wird sichergestelit, dass der PKW-Verkehr sowohl in westlicher (stadteinwarts) als
auch dstlicher Richtung (stadtauswérts) abflieBen kann.

Die maximal zuldssigen duBeren Begrenzungen der Tiefgaragen werden durch das Planzeichen
15.3. festgesetzi.

B.3 ErschlieBung des Plangebiets - Zusammenfassung

Individualverkehr (1V)

Der nordlich der Bahntrasse gelegene Teil des Bebauungsplans Nr. 37 A wird straBenseitig durch
die (neue) Babelsberger StraBe (vormals PlanstraBe 2) erschlossen. Die Sidseite von SO 2, SO 3
und SO 4 wird fur den zuliefernden LKW-Verkehr durch die AnlieferstraBe erschlossen. Die Flache
der AnlieferstraBe befindet sich in der Planzeichnung innerhalb der Verkehrsfldche der vormali-
gen PlanstraBe 1 b. Diese Verkehrsflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist aus planungsrechtli-
chen Grinden in der Planzeichnung nicht weiter aufgeteilt. Faktisch setzt sich die Verkehrsflache
in der gebauten Realitat aus der Flache der jetzigen Friedrich-List-StraB3e und der Flache der Anlie-
ferstraBe zusammen. Die Verkehrsflache geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB enthélt des weiteren
straBenbegleitendes Verkehrsgriin. Die Ostseite des SO 4 mit der Tiefgaragenein- und -ausfahrt
wird Uber die Planstra3e 5 a erschlossen. Diese wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit belastet. Somit ist auch die Erreichbarkeit der AnlieferstraBe , die sich in 6ffentlichem.
Eigentum befindet, von der Babelsberger StraBe aus gesichert. In westlicher Richtung wird der
Verkehr aus der AnlieferstraBe in die Friedrich-List-StraBe gefiihrt. Die Friedrich-List-StraBe flhrt
den Verkehr (iber das Auf-/Abfahrohr zur Heinrich-Mann-Aliee. '
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Der stidlich der Bahntrasse gelegene Teil des Bebauungsplans Nr. 37 A - der Bahnhofsvorplatz
Sid wird straBenseitig durch die Friedrich-Engels-StraBe erschlossen.
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Offentlicher Personennahverkehr (6V)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 A wird durch S-Bahn, Regionalbahn, DB-
Interregio-Verkehr sowie durch StraBenbahnanbindung und Busse erschlossen. Auf dem sidli-
chen Bahnhofsvorplatz befindet sich der wichtigste Verkniipfungspunkt Potsdam zwischen regio-
nalen und lokalem OV.

Technische Med'ien

Das Plangebiet ist an alle technischen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen angebunden.

Ziele der Landes- und_Regionalplanuhg

Im rechtswirksamen Landesentwicklungsplan | - LEP |- vom 04.07.1995 ist die Landeshauptstadt
Potsdam als Oberzentrum dargestellt. Diese Darstellung wurde im Regionalplan Havelland-Flaming
nachrichtlich Gbernommen. Der Regionalplan Havelland-Flaming wurde 1998 rechtswirksam. In der
Karte | des Regionalplans - Festlegungskarte Siedlungsstruktur und Raumnutzung - ist der Bereich
des Bebauungsplanentwufs Nr. 37 A "Potsdam-Center" als allgemeines Siedlungsgebiet im Be-
stand dargestellt. Fir allgemeine Siedlungsgebiete im Bestand gilt das Ziel 2.7.1. des Regional-
plans, demzufolge Siedlungsgebiete den derzeitigen Siediungsbestand einschlieBlich kleinerer,
im Planungszeitraum des Regionalplans realisierbare Planungen umfassen.? Die Grundsitze der
Innenentwicklung - Ziel 2.1.3 - sind zu beachten.”® Der Bebauungsplan 37 A "Potsdam-Center"
entspricht den Zielen und Darstellungen der Landes- und Regionalplanung.

Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Potsdam wurde mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt vom
22.10.1998 wirksam. In der bekanntgemachten Fassung ist der Bereich der Baufelder 9 - 10 als
Kerngebiet mit der Dichtestufe 4 dargestelit. Der Bereich der Baufelder 11 - 12 und der Sidbe-
reich des Bebauungsplanentwurfs 37 A sind als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Bahn-
hot dargestelit. Die Griinflachen im Bereich der Einmindung der Nuthe in die Havel werden als
Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Offentliches Griin" dargestellt. Das LSG ist im FNP nach-
richtlich ibernommen. Der Ufergriinzug entlang der Havel (Neue Fahrt), der sich im Bebauungs-
planentwurt von der Langen Briicke bis zum Landschaftsschutzgebiet im Bereich der Einmiindung
der Nuthe in die Havel erstreckt, ist im FNP nicht enthalten. Dieser Bereich und der Bereich des
kinftigen Bebauungsplans Nr. 37 B werden aufgrund der noch nicht abgeschlossenen stadtebau-
lichen Planungen im derzeit wirksamen FNP nicht dargestelit. Es handelt sich hierbei um eine
planungsrechtlich zulassige sogenannte "wei3e Flache", die auf der Ebene des FNP mit Darstel-
lungen “gefllit" wird, sobald die stidtebaulichen Konzeptionen fiir diesen Bereich hinreichend
konkretisiert sind.

7 Vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming: Regionalplan Havelland-Flaming, Kleinmachnow
1998, S. 37.

® Vgl a a.O.,8S.19.
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Die Darstellungen des FNP werden im Parallelverfahren geméaf § 8 Abs. 3 BauGB n. F. erganzt. Die
Ausfihrungen im Erlauterungsbericht zum FNP werden entsprechend angepafi. Der Bebau-
ungsplan kann nach Abschluss des Satzungsverfahrens bekanntgemacht werden, bevor der
geanderte FNP wirksam wird. Dies ist an die Voraussetzung gekntipft, dass der Bebauungsplan
aus den kiinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird. Von Seiten der Plangeberin wird
von diesem Sachverhalt ausgegangen. Die kiinftige Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans 37 A
“Potsdam-Center" wird von den derzeitigen Darstellungen des FNP nicht beriihrt.

B.6 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Bauvorhaben werden in einem durch Immissionen vorbelasteten Bereich errichtet. Bestehen-
de Hauptquellen der Larmbelastung sind die Eisenbahnlinie Berlin — Magdeburg, die S-Bahnlinie
Berlin — Potsdam sowie der KFZ — Verkehr in den Bereichen Heinrich-Mann-Allee / Lange Briicke,
Friedrich-Ehgels-StraBe und Babelsberger Straf3e.

Zusatziiche Belastungen ergeben sich im Zusammenhang mit dem Bau der Friedrich-List-StraBe
(ISES), der Verlegung der Babelsberger StraBe, dem Bau des Busbahnhofs und der StraBen-
bahnhaltestellen im Bereich des Bahnhofsvorplatzes sowie der Verlangerung der S-Bahngleise,
auBerdem durch die Emissionen der im Geltungsbereich ermdglichten Nutzungen, insbesondere
durch hierdurch induzierten Verkehrslarm (Zu- und Abfahrten zu den Stellplatzen, Lieferverkehr).

Betroffen hiervon sind zum einen schutzbediritige Nutzungen im Plangebiet selbst sowie schutz-
bediirftige Nutzungen in den angrenzenden Bereichen. Hierbei handelt es sich um Bi]r'onutzung
und vereinzelt Wohnnutzung entlang der Friedrich-Engels-Straf3e sowie um die Wohnnutzung'im
Zentrum-Ost / Humboldtring.

Besonders schutzbeduirftige Nutzungen, wie z.B. Wohnen, sind im Plangebiet nur fir einen eng
begrenzten Personenkreis und nur ausnahmsweise zuldssig (TF A.3.0). Realisiert wurden bis-
lang keine Wohnungen. Die Anordnung vergleichsweise unempfindlicher Nutzungen (Bahnhof,
Einzelhandel, Biros) entspricht somit grundséatzlich dem Vorsorge- und Optimierungsgrundsatz
des § 50 BImSchG. Auch die (iberwiegende Orientierung der publikumswirksamen Einrichtungen

nach innen zu einer Passage stellt eine aus immissionsschutzfachlicher Sicht ginstige Losung an S

diesem belasteten Standort dar.

Um den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 1
BauGB gerecht zu werden, sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende
Punkte zu beachten:

1. Die Beurteilung der durch den Neubau, Umbau oder Ausbau von Verkehrstrassen verursach-
ten Immissionen an der bestehenden Bebauung, differenziert nach dem jeweiligen Verursa-

cher (Baulastirager), und die Bestimmung erforderlicher Schutzvorkehrungen gemal3 16.
BIlmSchV.

2. Die Beurteilung der Gesamtimmissionsbelastung innerhalb des Geltungsbereiches und die
Bestimmung aktiver oder passiver Immissionsschutzvorkehrungen, maBgeblich hierfir ist die
Summe aller Immissionen im Prognosejahr 2015, die Beurteilung erfolgt anhand der Orientie-
rungswerte der DIN 18005.
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3. Die Bericksichtigung moglicher durch die Nutzungen im Geltungsbereich verursachter Aus-
wirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen auBerhalb des Geltungsbereiches

Im Zuge der bisherigen Planbearbeitung wurden in diesem Zusammenhang verschiedene Immis-
sionsgutachten zu Einzelaspekten erstellt. Grundlage der foigenden Ausfihrungen ist eine aktua-
lisierte, zusammenfassende gutachterliche Stellungnahme®.

B.6.1 Immissionsbelastung durch neu errichtete Verkehrsanlagen

e Verlingerung der S-Bahngleise / Bau des vierten Bahnsteiggleises

Far den Ausbau des Bahnhofs wurde vom Eisenbahn-Bundesamt am 21.11.1997 die 'Pla'hg'e-
‘nehmigung gemaB § 18 Abs. 2 Allgemeines Eisenbahngesetz erteilt. im Rahmen des Genehmi-.
gungsverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. GemaB Begriindung zur
Plangenehmigung handelt es sich bei der Verlangerung des S-Bahngleises um ca. 150 m sowie
beim Bau des vierten Bahnsteiges auf dem bestehenden Bahnkdrper nicht um eine im Sinne des
[ § 1 (1) 16. BImSchV wesentliche Anderung. Die Belastungssituation &ndert sich nicht, es ergeben
i sich keine Anspruchsberechtigungen gemaB § 42 BImSchG. Die neue Bebauung am Bahnhof
wird in Kenntnis der bestehenden Belastung errichtet und muss entsprechende Schutzvorkeh-

rungen vorsehen {vgl. B.6.2).

» Ausbau Bahnhofsvorplatz

Die Plangenehmigung zur StraBenbahnverschwenkung Bahnhofsvorplatz Potsdam-Center Std
geman § 28 Abs. 1a Personenbefdrderungsgesetz wurde vom Brandenburgischen Landesamt fGr
Verkehr und StraBenbau am 04.03.1999 erteilt. Im Zusammenhang mit dem Genehrhigungsverfah-
ren wurden ein Schalischutz- und ein Erschitterungsgutachten erstellt. Demnach ergeben sich fir
die bestehende Bebauung keine relevanten Uberschreitungen der Schallimmissionspegel. Zur
Minderung von Erschitterungen sind an den Gebauden Heinrich-Mann-Allee 107, Haus 3 und 4
(auBerhalb des Geltungsbereiches) Schutzvorkehrungen erforderlich. Entsprechende Nebenbe-
stimmungen wurden mit der Plangenehmigung erteilt.

e Die Errichtung des Busbahnhofes und der Kurzzeitstellplatze erfolgte auf der Grundiage der Fest-
NG - stellung der RechtmaBigkeit der Herstéllung der ErschlieBungsanlagen gemaB3 § 125 BauGB n.F.
vom 12.10.1998.

Die gemaf 16. BImSchV einzuhaltenden Grenzwerte werden durch die Emissionen des Busbahn-
hofes an der Nordostfassade Friedrich-Engels-Straf3e 2 nachts um ca. 1-3 dB(A) Gberschritten. Fir
die betroffenen Immissionsorte bestehen die gesetzlichen Anspriche zur Erstattung anfallender
Kosten fur SchallschutzmaBnahmen gegenuber dem Baulastirdger. Da die oberen Etagen des
Gebéaudes mit baulich realisierbaren aktiven Larmschutzmafnahmen nicht geschitzt werden kdn-
nen, sind passive LarmschutzmaBnahmen vorzusehen.

e Bau der Friedrich-List-Strae (ISES) und der Babelsberger StraBle

= Kétter Beratende Ingenieure Schalischutzberatung GmbH: Schalltechnisches Gutachten Nr. 32162-1.001

Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Nr. 37A ,Potsdam Center* der Stadt Potsdam; Dresden,
04.10.2001
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Die Zustimmung gemaB § 125 Abs. 2 BauGB a.F. zum Bau der Friedrich-List-StraBe (ISES) zwi-
schen Alt-Nowawes und Heinrich-Mann-Allee und zum Bau der Babelsberger Stra3e wurde vom
damaligen Landesamt fir Bauen, Bautechnik und Wohnen des Landes Brandenburg am
17.12.1996 erteilt. ' ‘

Den aktuellen Berechnungen® zu den von dieser StraBe ausgehenden Emissionen liegen, unab-
hangig vom Stand der politischen Diskussion, im Sinne einer ,worst-case® — Betrachtung die Bele-
gungszahlen unter Annahme der Weiterfiihrung der Trasse der ISES bis zur ZeppelinstraBe zu
Grunde. Berlicksichtigt wird auch die auBerhalb des Geltungsbereichs liegende Verbindungsstra-
Be zwischen Babelsberger StraBe / Humboldtring und Friedrich-List-StraBe.

Untersucht wurden flachendeckend und nach Geschossen differenziert Immissionsorte im Bereich
der Wohnhochhauser Humboldtring 10, 11 und 13 und im Bereich der Wohnbebauung ndrdlich
der WiesenstraBBe (Einstufung als WA) sowie im Bereich zwischen Friedrichlist—StraBe und Wie-
senstraBe (Einstufung als Mi). Um die Vollstandigkeit der Betrachtung zu gewahrleisten, wurden
dariiber hinaus Immissionsorte entlang der StraBe Alt Nowawes sowie im Kreuzungsbereich Alt
Nowawes / Rudolf-Breitscheid-StraBe betrachtet (Einstufung als MI, Rudolf-Breitscheid-StraBe 2-4
als Sondergebiet Altenheim), obwohi diese Abschnitte der ISES nicht innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes liegen. '

Im Ergebnis werden im Wohngebiet Zentrum Ost sowie im Bereich zwischen Friedrich-List-StraB3e
und WiesenstraBe die Grenzwerte des § 2 der 16. BImSchV am Tag mit einer Ausnahme an ailen
Immissionsorten eingehalten. An folgenden immissionsorten kommt es nachts zu Uberschreitun-
gen (jeweils nur einzeine Fassadenabschnitte):

- Humboldtring 10, ab 6. OG (Wohnnutzung)
. Max-Volimer-StraBe 14, 15, 16 und 17, teilweise nur in den OG (Wohnnutzung)
- WiesenstraBe 11, 13 und 16 (ausschlieBlich Werkstétten/ Produktion)

Die Uberschreitungen liegen fast ausschlieBlich im Bereich zwischen 0 und 2 dB. Der mit einer
Uberschreitung um 2,6 dB nachts maximale Wert wird ermittelt fur die Studwestfassade 4.0G der

Max-Vollmer-StraBe 17, dies ist der einzige immissionsort, fir den auch eine Uberschreitung der -

Grenzwerte tags (um 0,4 dB) errechnet wurde.

Im Bereich Humboldtring / WiesenstraBe / Max-Vollmer-StraBe kénnten die Immissionsgrenzwerte
durch die Errichtung einer Larmschutzwand beginnend am Knoten Humboldtring / Verbindungs-
straBe zundchst mit 300 m Lange und 4 m Hohe entlang der Verbindungsstraie bzw. entlang der
Friedrich-List-StraBe und im weiteren Verlauf entlang der ISES auf einer Lange von 350 m bei einer
Hohe von 2,5 m eingehalten werden.

Da es, abgesehen von einer Ausnahme, ausschlieflich nachts und dartiber hinaus berwiegend
lediglich in den oberen Geschossen der Geb&ude zu Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
kommt, ist davon auszugehen, dass ein ausreichender Schutz der der Erholung dienenden Frei-
bereiche gewahrleistet ist.

»ygl. a. a. O.
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Die Einhaltung der entsprechenden Innenraumpegel der betroffenen Wohn- und Bliroraume kann
im vorliegenden Bereich bereits mit Einhaltung der geltenden Anforderungen an Warmeschutz-
verglasungen bei Neubauten (entspricht Fenstern der Schallschutzklasse i gemaB DIN 4109) an
allen Immissionsorten gewéahrleistet werden. '

Aktiver Larmschutz kann geméaB § 41 Abs. 2 BimSchG unterbleiben, wenn die Kosten der MaB3-
nahme auBer Verhéltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen. Die Errichtung einer Larm-
schutzwand (geschétzte Kosten ca. 1,04 Millionen DM) muss als unverhaltnismaBig angesehen
werden. '

An den unmittelbar an der ISES liegenden Gebauden im Bereich ehem. Alt Nowawes kommt es
sowohl tags als auch nachts zu deutlichen U'bersch'reitungen der Immissionsgrenzwerte. Die Uber-
schreitungen betragen tags maximal 6 dB und nachts maximal 8 dB. Am starksten betroffen sind
Nord- und Westfassade JohannsenstraBe 1 mit Uberschreitungen der Grenzwerte tags um 4 bis
5,5 dB, nachts um 6 bis 7,6 dB, sowie die Stidostfassade Alt Nowawes Nr. 8 mit Uberschreitungen
fags um 5,2 bis 5,9 und nachts um 7,4 bis 8,2 dB. '

Entlang der StraB3e ehem. Alt Nowawes sind aktive Larmschutzvorkehrungen, z.B. der Bau einer
Schallschutzwand, aus stadtebaulichen Griinden nicht moglich. Das Gebdude ehem. Alt Nowawes
8 grenzt auf Grund des Ausbaus der Friedrich-List-StraBe auf der Gfundlage des entsprechenden
Planfeststellungsverfahrens mit der Stidostfassade’ zwischenzeitlich unmittelbar an die Strafen-
verkehrsflache an. Aktiver Schallschutz in unmittelbarer Verlangerung der Fassade des Gebéaudes
ehem. Alt Nowawes 8 in stidwestlicher Richtung wére grundséatzlich denkbar, muss aber auf Grund
der von der westlich angrenzenden gewerblichen Nutzung gleichzeitig einwirkenden Immissionen
als wenig wirkungsvoll eingeschatzt werden. Das Gebaude wird, ebenso wie die Gebaude Johann-
senstraBe 1 und zwei, iberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Im FNP der Stadt Potsdam sind die
Flachen als Mischgebiet 4 — hohere Dichte — dargestelit. Aufgrund dieser Darstellung sowie auf
Grund der Lage unmittelbar angrenzend an gréBere Gewerbliche Baufldchen und Trassen des
tiberortlichen Verkehrs ergibt sich grundséatzlich ein z.B. im Vergleich zum Allgemeinen Wohnge-

biet reduzierter Anspruch hinsichtlich des Schutzes von Freiflachen vor mmissionsbeeintrachti-
gungen.

Bei den Gebaude JohannsenstraBe 1 und 2 handelt es sich um griinderzeitliche Straenrandbe-
bauung. Rein raumlfich ist die Einordnung aktiver SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der am
starksten betroffenen Nordfassaden nicht méglich. Die ebenfalls betroffenen West- bzw. Siidwest-
fassaden des Gebaudes Johannsenstraf3e 1 sind als Brandwande nahezu fensterlos, zwei kleinere
Fensteroffungen befinden sich im Bereich des 2. OG, welcher durch aktiven Larmschutz mit ver-
tretbarem Aufwand schon allein aufgrund der hier vorhandenen Treppenaufgénge zur FuBgéan-
gerbricke bzw. Zuleitungen zur Rohrbriicke nicht abzuschirmen ware. Aktiver Larmschutz zum
Schutz der Freibereiche zwischen der Friedrich-List-StraBe und den Gleisanlagen muss auf Grund
der dadurch gleichzeitig verursachten Reflexionen der von den Gleisanlagen bzw. vom Nuthe-
schnellweg auf die Grundstlicke einwirkenden Immissionen als wirkungslos angesehen werden, da
die o.g. Immissionen noch verstarkt werden. Passiven SchallschutzmaBnahmen ist somit der Vor-
zZug zu geben.

Im Bereich des Funktionsgebdudes der DB AG ndrdlich der Babelsberger StraBe werden die zu-

lassigen Grenzwerte ebenfalls iberschritten. Das Gebaude wird derzeit als Blirogebaude lediglich

zwischengenutzt. Eine Aufgabe der Blronutzung in absehbarer Zeit ist wahrscheinlich. Im Rah-
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men der Netuordnung des Bereichs nordlich der Babelsberger Strae (Bebauungsptanverfahren
Nr. 37 B) ist ein Abriss des Gebaudes beabsichtigt. Ungeachtet dessen bestehen die gesetzlichen
Anspriiche zur Entschadigung der Kosten fur erforderliche SchallschutzmaBnahmen.

Eine abgestimmte stadtebauliche Konzeption fiir den Bereich ndrdlich der Babelsberger Strafie
liegt gegenwartig noch nicht vor. Eine straBenbegleitende Bebauung ist jedoch grundsétzlich in
diesem Bereich vorgesehen. Der Bau aktiver Schallschutzvorkehrungen wirde den Spielraum zur

stadtebaulichen Neuordnung unverhéltnismassig stark einengen und kommt somit nicht in Be-
tracht.

Die Durchfithrung von MaBnahmen zum passiven Schallschutz ist in Abhangigkeit von den tat-
sachlich in den einzelnen Raumen vorhandenen Nutzungen zu kidren, sofern angesichts der be-

stehenden Umstrukturierungsabsichten von Seiten des Eigentiimers Kostenerstattungsanspri-
-che geltend gemacht werden. '

In den Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV besteht ein
gesetzlicher Anspruch auf LarmschutzmaBnahmen.

Die neue Bebauung am Bahnhof wird in Kenntnis der Vérkehrsanlagen errichtet und muss ent-
sprechende SchallschutzmaBnahmen vorsehen (vgl. B.6.2). Ein Anspruch auf Entschadigung
geman § 42 Abs. 1 BImSchG besteht nicht. ‘

B.6.2 Gesamtimmissionsbelastung innerhalb des Geltungsbereichs -

Die Beurteilung der Gesamtimmissionsbelastung erfolgt ausgehend von der Summe aller Immis-
sionen im Prognosejahr 2015. Einbezogen in die Berechnungen wurden die Emissionen des
StraBenverkehrs, des Eisenbahn- und S-Bahnverkehrs, des Busbahnhofs, der StraBenbahn so-
wie die Emissionen der innerhalb des Bahnhofsvorplatzes liegenden Kurzzeitstellplatze und der
Tiefgaragenzufahrt zum SO 5. Der Zu- und Abfahrtverkehr zu den Tiefgaragen der SO 2 bis SO 4
istim Rahmen der Belegungszahlen des Straf3ennetzes beriicksichtigt, der Lieferverkehr im Rah-

men der Belegungszahlen der Friedrich-List-StraBe. Im Sinne einer ,worst-case“-Betrachtung wer- -

den auch hier die Belegungszahlen der ISES unter Annahme einer Verlangerung bis zur Zeppe-
linstraBe zu Grunde gelegt.

Die Beurteilungspegel werden an mafgeblichen Immissionsorten und differenziert nach Geschos-
sen errechnet. Die Bewertung erfolgt anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau’, wobei die Sondergebiete ihrer Zweckbestimmuhg entsprechend in Hinblick auf die
Schutzbedrftigkeit wie Kerngebiete eingestuft werden. '

Im Ergebnis werden die Orientierungswerte der DIN 18005 an allen duBeren Fassadenabschnitten
der Sondergebiete Uberschritten. Die Uberschreitungen sind nachts (bis zu 15 dB) groBer als am
Tag (bis zu 9 dB). Die héchsten Uberschreitungen ergeben sich tags fur die Sud- und Westfassade
des SO 2 (6,4 bis 8,3 dB); nachts fir die Nordfassaden von SO 5 und SO 6 (11,5 bis 12,6 dB).

Sowohl auf Grund der stadtebaulichen Ausgangssituation als auch auf Grund der stadtebaulichen
Konzeption ist ein aktiver Larmschutz in Form von Schallschutzwéanden nicht moglich. Auch mit
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MaBnahmen der Gebaudeanordnung und Grundrissorganisation kann auf Grund der Vielzahl der

Immissionen aus sehr unterschiedlichen Richtungen kein wirksamer Immissionsschutz erreicht
werden.

Somit ist zum Schutz der Aufenthaltsrdume in den Gebduden die Einhaltung einer bestimmten
Schalldammung der AuBBenbauteile erforderlich. Die Beurteilungspegel weichen zwischen den
einzelnen Etagen nur geringfiigig voneinander ab, so dass der Bestimmung der Luftschalldamm-
maBe der jeweils hdchste Wert zu Grunde gelegt wird.

Die Festlegung erfolgt dartiber hinaus in allen Baugebieten nach den deutlich hdheren Tagwerten
der Immission. Da die Immissionen nachis an allen Immissionsorten um mindestend 5 dB unter den
Tagwerten fiegen, sind, in Bezug auf Wohhnutzungen, grundsatzlich bei Einhaltung der Innen-
raumpegel! fir den Tag auch die Schallschutzanforderungen der Nacht erfiilit. Bei Bliro- und Han-
delsnutzungen sind die Schutzanspriiche tags und nachts gleich und kénnen somit ebenfalls vom
hdheren Tagwert der Immissionen abgeleitet werden. Entsprechende textliche Festsetzungen zu
einzuhaltenden LuftschallddmmmaBen von AuBenbauteilen werden in den Bebauungsplan auf-
genommen (TF E.1 bis TF E.7). In Abhangigkeit von Raumgeometrie und Anteil der Fensterfla-
che konnen im konkreten Einzelfall anhand der DIN 4109 SchaliddmmmaBe fiir Bauteile und
Schalischutzklassen fir Fensterflichen aus den festgesetzten einzuhaltenden lLuftschallddmm-
malen abgeleitet werden.

Fir das SO 8 besteht kein Festsetzungserfordernis, da die Plangenehmigung vom 21.11.1997
entsprechende Regelungen enthait.

Schiafraume und Kinderzimmer sind darlber hinaus zur Gewéhrleistung eines ungestdrten Schlafs
mit schaligedammten Liftungseinrichtungen zu versehen (TF E.8).

Die Problematik mdglicher Immissionskonflikte zwischen unterschiedlichen Nutzungen innerhalb
der einzelnen Baufelder kann auf das Baugenehmigungsverfahren verlagert werden, da aus-
schlieBlich Sondergebiete mit in Hinblick auf die Belange des Immissionsschutzes reiativ Ahnlichen

Zweckbestimmungen festgesetzt werden. Nennenswerte Konflikte sind somit grundsétzlich nicht
zu erwarten.

..B.6.3 Weitere Auswirkungen auBerhalb des Geltungsbereichs

Von einer durch die Realisierung der Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches bedingten
signifikanten Erhdhung des Verkehrsaufkommens im innerstadtischen StraBennetz ist im wesent-
fichen aus folgenden Griinden nicht auszugehen:

- Fernbahn-, Regionalbahn- und S-Bahnhof waren bereits im Bestand vorhanden, Ziel- und
Quellverkehre werden somit nicht neu verursacht;

Das SB-Warenhaus im SO 4 als weiterer wesentlicher Verursacher von Ziel- und Queliverkeh-
ren ersetzt die ersatzios entfalienden Fiachen des ehemaligen Kaufland-Provisoriums in nur
unwesentlich veranderter Gréf3enordnung, somit war auch das hierdurch induzierte Verkehr-
saufkommen bereits im Bestand vorhanden;
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Die Warenanlieferung erfolgt gebiindelt iiber eine AnlieferstraBe parallel zur Friedrich-List-
StraBe sidlich von SO 2, SO 3 und SO 4. Die Entladevorgénge finden im Geb&udeinneren
statt. Eine Belastun'g' angrenzender schutzwlrdiger Nutzungen durch Emissionen des Liefer-
verkehrs ist somit ausgeschlossen;

Der Standort besitzt eine hervorragende Anbindung an éffentliche Verkehrsmittel. Im Zusam-
menhang mit dem Bau des Bahnhofsvorplatzes wurde die Erreichbarkeit des Bahnhofes mit
StraBenbahn und Bus wesentlich verbessert. Ein modal split von 80/20 zu Gunsten des OPNV
liegt im Rahmen des Erreichbaren.

Die Anordnung von publikumswirksamen Einrichtungen sowie von Biiro- und Dienstleistungsfia-
chen mit hoher Arbeitsplatzdichte an einem Standort mit einer derartig glinstigen Erreichbarkeit mit
sffentlichen Verkehrsmitteln ist als wirksame MaBnahme zur Férderung des OPNV und zur Verrin-
gerung des innerstadtischen KFZ-Verkehres anzusehen.

Weitere von der Bebauung ausgehende Emissionen sind nicht zu erwarten. Nordlich der Babels-
berger StraBe sind derzeit keine schutzbediirftigen Nutzungen vorhanden. Im Rahmen der Be-
bauungsplanverfahrens 37 B sind die vorhandenen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs

des Bebauungsplan Nr. 37 A zu berlcksichtigen und ggf. erforderliche Schutzmafnahmen abzu-
leiten.

Mit der Realisierung der Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereichs kommt es aus folgenden

Griinden nicht zu einer Erhdhung der Gesamtbelastung fur die angrenzende Bebauung sidlich
der Friedrich-Engels-StraB3e:

Die Bebauung des SO 5 und SO 8 bewirkt eine wirksame Abschirmung von den Emissionen
des Eisenbahn- und S-Bahnverkehrs;

Die urspriinglich stdlich der Bahn im Bestand vorhandene und mit erheblichen Emissionen
(Rangierverkehr) verbundene gewerbliche Nutzung entfallt;

Die immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Zusammenhang mit der Errichtung der
StraBenbahnhaltestellen, des Busbahnhofs und der Kurzzeitstellplaize wurden im Rahmen

der diesbeziiglichen Genehmigungen beriicksichtigt und entsprechende Auflagen erteilt (vgl.

B.6.1);

Die Verkehrsbelastung der Friedrich-Engels-StraBe &ndert sich, wie oben dargelegt, im Zu-
sammenhang mit der Realisierung der Bauvorhaben im Geltungsbereich nicht wesentlich.

Vergleicht man die fur die Nordfassade des SO 7 unter Berlcksichtigung aller Emissionsquelien
ermittelten Beurteilungspegel mit den fir die Nordfassade der Friedrich-Engels-Straf3e 2 aus-
schlieBlich unter Beriicksichtigung des StraBenverkehrs ermittelten Beurteilungspegein, so zeigt
sich, dass die erstgenannten Werte nur geringfigig (durchschnittlich 0,9 dB) tber den letzige-
nannten Werten liegen. Der StraBenverkehr kann somit als mafgeblich fir die Belastungssituation
angesehen werden. Bereits die nicht dem Bebauungsplan zuzuordnende Belastung durch den
StraBenverkehr macht Fenster im wesentlichen der Schallschutzklasse IV erforderlich. Rechnet
man die Immissionen von StraBenbahn und Busbahnhof hinzu, andert sich daran nichts.

Ein Handlungserfordernis besteht somit nicht.
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Die im SO 6 — Multifunktionale Veranstaltungshalle - zuldssigen Nutzungen sind in das vorhande-

ne, denkmalgeschiiizte Gebaude einzuordnen und grundsétzlich nicht im Freien méglich. Die

erforderlichen Stellplatze kdnnen im Parkhaus des SO 5 nachgewiesen werden, im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes ist die Einordnung von oberirdischen Stellplatzen nicht moglich. Auf Grund

dieser Rahmenbedingungen sind erhebliche Immissionen, die von Veranstaltungen im Freien

sowie von groBen oberirdischen Steliplatzanlagen ausgehen, ausgeschlossen. Weitere mégliche

Immissionskonflikte kénnen {iber entsprechende Schallddmmungen am Gebaude ausgeraumt -
werden und kénnen somit auf das Baugenehmigungsverfahren verlagert werden. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist fir die konkret vorgesehenen Nutzungen ein Immissionsnach-
weis zu fihren und somit zu gewéhrleisten, dass die zum Schutz der nachstgelegenen schutzbe-
darftigen Nutzungen s(dlich der Friedrich-Engels-StraBe einzuhaltenden Orientierungswerte
nicht aberschritten werden.

Die im SO 6 festgesetzten Nutzungen sind von ihrem Stérgrad her vergleichbar mit den in einem
Kerngebiet geman § 7 BauNVO zuldssigen Nutzungen. Die an das SO 6 6stlich angrenzenden
Flachen sind im FNP als gewerbliche Baufldchen dargestellt, stdlich der Friedrich-Engels-StraB3e
befinden sich Sondergebiete fir Verwaltungsnutzungen sowie in etwa 150 m Entfernung zum SO
6 ein vorhandenes Allgemeines Wohngebiet. Durch den Verkehr auf der Friedrich-Engels-StraBe
und auf den Gieisanlagen sowie durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist eine erhebli-
che Vorbelastung des Bereiches gegeben, welche auch bei der Beurteilung der Schuizbedurftig-
keit dieses Allgemeinen Wohngebietes heranzuziehen ist.

B.7 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 37 A "Potsdam-Center" befindet sich
keine Fiache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist. Der kontami-
nierte Boden, der sich vormals (vgl. Planstand 05.11.1997) unterhalb der Verkehrsfldche der vor-
maligen PlanstraBe 1 ¢ 1/ISES-Ost-Abschnitt), der heutigen Friedrich-List-Stra3e, befand, wurde
im Rahmen der Realisierung der Friedrich-List-StraB3e entsorgt. Die entsprechenden Nachweise
liegen dem Bereich Umwelt und Natur (vormals: Umweltamt) der Stadt Potsdam vor.

AuBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 37 A befinden sich die Altlastenflachen
Nr. 7 und Nr. 8, welche im vormaligen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 zur
Ganze enthalten waren. Bei der Altlastenfiache Nr. 8 handelt sich um den Standort des ehem. Mi-
nol-Grof3tanklagers an der alten (vormaligen) Babelsberger Str. 12 - 13. Fir den Standort des Mine-
ralollagers und der dazugehorigen Umfilistation liegen Untersuchungsergebnisse aus den Jahren
1992 und 1994 vor, welche eine starke Mineraldlkontamination des Bodens belegen. Fur die Fla-
che Nr. 8 {(Flur 18, Flurstiick 3) wurde am 26.03.2001 zwischen der Stadt Potsdam und dem
Rechtsnachfolger des VEB Minol eine erste Sanierungsvereinbarung zur Sicherung des Geléndes
und zur Untersuchung der Flache abgeschlossen.

Aufgrund der raumlichen Nahe zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 A wird die Lage
der beiden Altlastenflachen in der Planzeichnung als "Hinweis ohne Normcharakter' zu informatori-
schen Zwecken gezeigt. Zur Visualisierung der Begrenzungen der Altlastenflachen wird das Plan-
zeichen 15.12, der Anlage zur Planzeichenverordnung verwendet - Umgrenzung der Flachen,
deren Bbden erheblich mit umweltgefahrdenden Nutzungen belastet sind. Im Rahmen des Be- °
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bauungsplans Nr. 37 A "Potsdam-Center" gehen rechtliche Wirkungen von dieser zeichnerischen
Darstellung nicht aus. ' '
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GRUNORDNUNG - EINGRIFF UND AUSGLEICH

. Einfihrende Erlauterungen

In den Jahren 1995/1996 wurde fir den damaligen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs
37 ein GOP (Griinordnungsplan) - GOP 95 - erarbeitet.”'

Der Gberwiegende. Teil der im Bebauungsplanentwurf- 37 A zur Festsetzung vorgesehenen Fla-
chen ist mittlerweile bebaut. Die Bauflachen entsprechen nach dem Maf der Nutzung im wesentli-
chen den in den Jahren 1995 bis 1997 vorgesehenen Planungen, so dass es in Bezug auf Kon-
fliktanalyse und auf Art und MaB der Ausgleichsleistungen keine gravierenden Differen-
zen zwischen aktueller Planung und Aussagen und Ergebnissen des GOP 95 gibt.

Fur den Gesamtgeltungsbereich des vormaligen Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 hat zu den
grinordnerischen Belangen - Eingriff- und Ausgleich - bereits ein Abwéagungsprozess stattgefun-
den (Abwagungsentscheidung der Stadiverordnetenversammiung vom 04.09.1996). Das Ergeb-
nis des Abwagungsprozesses hat Eingang in die grinordnerischen Regelungen des stadtebauli-
chen Vertrags vom 25.11.1996 gefunden. Das Verfahren zum Bebauungsplanentwurf 37 A ist
zwar nun ein eigenstandiges Verfahren. Es ist jedoch der stadtebaupoiitische Wille der Plangebe-
rin, die Entscheidungen zum griinordnerischen Ausgleich aus den friheren Verfahrensschritien
des Bebauungsplanverfahrens Nr. 37 im Bebauungsplanverfahren Nr. 37 A beizubehalten. Das ist
insofern unproblematisch, als die naturschutzfachliche *Abwéagungsmasse’ des Bebauungsplans
37 A nicht groBer sein kann, als diejenige des Altgeltungsbereiches Nr. 37. Eine naturschutzfachli-
che Bilanz im Bebauungsplanverfahren Nr. 37 A wird nicht zu fachlichen Anforderungen an Aus-
gleich- bzw. Ersatz flihren kdnnen, welche umfangreicher wéren, als diejenigen fachlichen
Anforderungen, die der Abwagung zum Altgeltungsbereich Nr. 37 zugrunde fagen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A missen somit MaBnahmen der
Vermeidung, der Minderung und des Ausgleichs nicht neu abgeleitet und entwickelt werden. Es
ist lediglich erforderlich, die Aussagen und Ergebnisse des GOP 95 in das aktuelle Verfahren zu
transformieren. Hierzu wurden zwei Dokumente erarbeitet: (1) Fortschreibung des
Griinordnungsplanes (GOP), I. Teil - ‘Aktualisierung der vorliegenden Bi-
lanzgrundlagen "® (im folgenden: GOP-Fortschreibung 2000) und (2) hierauf basierend eine

Fortschreibung des Griinordnungsplanes, II. Teil - “Aktualisierung der

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fiir den Teilbebauungsplan Nr. 37 A'® (im

folgenden: GOP-Fortschreibung 2001).

Auf den Befunden dieser beiden Studien beruht Kapitel C. Die GOP-Fortschreibung 2001 ver-
zichtet darauf, neue, weiterfihrende oder auch alternative Festsetzungsvorschlage zu entwickeln,

* Planungsgruppe Landschaft + Stadt/Prof. Dipl.-Ing. W. Pridik + Partner: Griinordnungsplan (Entwurf) zum
Bebauungsplan Nr. 37 "Potsdam-Center", Marl und Werder/Havel, Dezember 1995.
= C. Matull far urbanistica berlin: Fortschreibung des Griinordnungsplanes (GOP), 1. Teil | - “Aktualisierung
der vorliegenden Bilanzgrundlagen’, Berlin 2000.
= C. Matull flir urbanistica berlin: Fortschreibung des Griinordnungsplanes, 1i. Teil - "Aktualisierung der Ein-
griffs- und Ausgleichbilanz fir den Teilbebauungsplan Nr. 37 A, Berlin 2001.
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da das grundlegende Abwagungsgerist, das zu den Regelungen des stadtebaulichen Vertrags
vom 25.11.1996 fuhrte, nicht geandert wird.

Die GOP-Fortschreibung 2001 enthélt eine auf den aktuellen Geltungsbereich Nr. 37 A beschrank-
te Zusammenfassung von abwidgungsrelevanten Aussagen des GOP 95 zum vorma-
ligen Bestand 1995 und zur planungsspezifischen Konfliktanalyse, die zur Bestimmung von natur-
schutzfachlichen MaBnahmen gefiihrt haben. Die GOP-Fortschreibung 2001 wird dann mit einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz abgeschlossen.

Die Abwagungsentscheidung zum Altgeltungsbereich Nr. 37 - die letztlich (mit der Ausnahme von
Baumpflanzungen) zu einem Verzicht auf ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Altgel-
~ tungsbereiches fiihrte - beengt den Abwagungsspielraum zum Bebauungsplanverfahren 37 A
nicht, solange die Bilanz des Bebauungsplanentwurfs 37 A einen besseren oder zumindest ahn-
lich guten Kompensationsgrad ausweist, wie die Bilanz zum Altgeltungsbereich 37.

Fur die Bauflachen des Bebauungsplans 37 A sind besonders hohe bauliche Dichten charakteri-
stisch, welche AusgleichsmaBnahmen am Objekt bzw. innerhalb der Bauflachen praktisch aus-
schlieBen. Dementsprechend war es aufgrund grundlegender Plausibilititserwagungen folgerich-
tig, in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 37 A einen Uberdurchschnittlich groBen Anteil
dffentlicher Grinflachen einzubeziehen, die ein entsprechendes Ausgleichspotenzial bilden kon-
“nen. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs 37 A sind die prinzipiellen
Proportionen zwischen Baufldchen und offentlichen Potenzialflachen fir den Ausgleich der Ein-

- griffe im Lichte der Abwagungsentscheidung vom 04.09.1996 im Wesentlichen angemessen.

Die nachfolgenden Kapitel gliedern sich wie foigt: Kap. C. 1 enthalt eine zusammenfassende Be-
schreibung und Bewertung des Altbestandes 1995 entsprechend der Befunde des GOP 95. Kap.
€. 2 enthalt die Quantifizierung des Eingriffs im Bebauungsplanentwurf Nr. 37 A nach Schutzgu-
tern. Danach folgt in Kap. C. 3 die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fiir den Bebauungsplanentwurf
Nr. 37 A. Die dort angegebenen Defizite im Verhaltnis zur Vollkompensation (“1 : 1-Ausgleich”)
der Eingriffe, d. h. das Volumen des in der Abwagungsentscheidung zuriickgestellten Teils des
Vollausgleichs, beruhen auf den "Abwagungsquoten" (= fachgutachterlich ermittelte Vollkom-
pensation minus der in der Abwégung zurtickgestellten griinordnerischen Belange) der Abwa-
gungsentscheidung vom 04.09.1996. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, welche
. diese Quoten ermdglichen, sind in Kap. C. 4 wiedergegeben. Diese zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen beruhen auf Festsetzungsvorschlagen aus der GOP-Fortschreibung 2001,
welche wiederum ausschlieBlich Inhalte des GOP 95 aufgreifen®. In Kap. C. 5 wird auf die Rege-
lungen des stadtebaulichen Vertrags vom 25.11.1996 Bezug genommen. Eine eigenstandige
UVP wurde im Rahmen des Verfahrens nicht durchgefthrt. Erlauterungen hierzu, speziell in Be-
zugnahmne auf die aktuelle Novellierung des BauGB i.V.m. der Anderung des UVP Gesetzes vom
27.07.2001, finden sich in Kap. C.6.

Es wird dasjenige monetare Kompensationsvolumen angegeben, welches - zusétzlich zu den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen - fir den Ausgleich innerhalb des Bebauungsplans
Nr. 37 A einzusetzen ist, um - stets und ausschiieBlich bezogen auf das Eingriffsvolumen des Be-
bauungsplanentwurfs Nr. 37 A - die Realisierung des in der Abwégungsentscheidung vom
04.09.1996 bestimmten gesamten Ausgleichsvolumens zu sichern.

» Die GOP-Fortschreibung 2001 hat hier Festsetzungsvorschidge aus dem GOP 95 konkretisiert und prazi-
siert.
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Des weiteren ist bei den folgenden Ausfihrungen das folgende zu beachten:

Zum ISES-Auf-/Abfahrohr im Briickenpark

Die Plananderung - bezogen auf den Planstand 05.11.1997 des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 -
zur planungsrechtlichen Sicherung des ISES-Auf-/Abfahrohrs zur und von der Langen Bricke
wurde durch ein Verfahren gemaf § 125 Abs. 2 BauGB n. F. gesichert. Im Kontext dieses Verfah-
rens fasste die Stadtverordnetenversammlung am 15.09.1999 einen Abwégungsbéschluss i. S.v.
§ 1 Abs. 6 BauGB (DS 99/0737/1). Die von der zusétzlichen StraBenverkehrsflache verursachten
Eingriffe in Natur und Landschaft wurden 1999 durch eine Umweltvertraglichkeitsstudie® (UVS)
abschlieBend ermittelt und bewertet. Aufgrund des Abwégungsbeschlusses vom 15.09.1999
fihrt der Eingriff nicht zu Veranderungen innerhalb des fir den Bebauungsplan Nr. 37 A zugrun-
dezulegenden Abwagungsgeriistes, sondern ggf. lediglich zu monetaren Kompensationen.®

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 A “Potsdam-Center" siidlich
der Bahntrasse

Im Abwéagungsbeschluss vom 04.09.1996 entschied die Plangeberin mit Verweis auf die beste-
henden Versiegelungen und sonstigen Belastungen des Bodenstandorts im vormaligen Altbe-
stand 1995, dass im Geltungsbereich des vormaligeh Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 sidlich der
Bahntrasse keine nennenswerten neuen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erkennen seien.

_ Ausgleichs- und Ersatzforderungen des GOP 95 wurden in der s_tédtebaulioheh .Argumentation

somit zuriickgewiesen. Folglich ist die Frage des Ausgleichs von Eingriffen im Bereich Bahnhof
Sid seit der Abwagung zum GOP 95 abgeschlossen. Da das Abwéagungsgerist vom 04.09.1996
fortbesteht, gibt es im Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center" fir diesen Bereich keinen weite-
ren naturschutzfachlichen Handlungsbedari.

Beschreibung und Bewertung des Altbestandes 1995 durch den GOP 95

Der GOP 95 enthalt eine umfangreiche Bestandsbeschreibung und -bewertung, deren wichtigste
Ergebnisse nachfolgend wiedergegeben werden. Dabei ist die Unterscheidung zwischen den
Flachen des Bebauungsplans 37 A und den Flachen weiterer kuinftiger Teil-B-Plane (wie z. B. 37
B) aus schutzgutspezifischen Grinden nicht immer moglich.

| Bestand - Boden/Relief

Das Gebiet liegt im Niederungsbereich der Nuthe, welcher von Talsandflachen gepragt ist. Demzu-
folge ist von relativ geringen Gelandebewegungen auszugehen. Machtige Aufschiittungen zur
wirtschaftlichen ErschlieBung der ehemals vernaBten Flachen, der Bau des Bahndammes, andere
Straf3en- und Schienenbauarbeiten haben das natirliche Kleinrelief jedoch Uberformt und nivel-
liert. Besonders deutlich wird das an der hart abbrechenden Uferbdschung an der Neuen Fahrt
und den starken Erhéhungen im Bereich der Langen Bricke.

* urbanistica berlin (im Auftrag der Stadtverwaltung Potsdam - Tiefbauamt): Umweltvertraglichkeitsstudie
(UVS) - Entwurf zum BA 5.1 "Brickenpark der Innerstadtischen EntlastungsstraBBe” (ISES), Berlin 1999.
* ygl. urbanistica berlin: Fortschreibung des Griinordnungsplanes (GOP), 1. Teil | - *Aktualisierung der vorlie-
genden Bilanzgrundlagen’, S. 30 f.
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Die Gelandehdhen liegen deshalb zwischen 29,00 m Uiber HN an der Nuthe und 38,00 m Gber HN
an der Kreuzung Heinrich-Mann-Allee und (alter) Babelsberger StraBe. Das Gelénde erreicht in
Hohe der Langen Bricke seine gréBte Erhebung und falit in Richtung Nuthe ab.

Durch Ablagerung von mitgefiihrten Sedimenten entstanden postglazial entlang des Nuthelaufes
und entlang der Havel Talsandflachen, die mit organogenen Ablagerungen durchsetzt sind. Die
natiriichen Bodenbildungen sind jedoch wegen der anthropogenen Aufschittungen kaum noch
an der Oberflache aufzufinden. Entlang der alten Babelsberger StraBe sind bei Boden-
sondierungben Machtigkeiten zwisch{éﬁ 1,5 und 2,5 m, in Teilbereichen bis 4 m, festigestelit wor-
den. Bei den Aufschittungen sind hohe Bauschutt- und Schlackeanteile ermittelt worden.

Eine weitere Beeintréchtigung des Bodenlebens und eine erhebliche- Stérung des Bodenhaus-
haltes wurde durch die teilweise hohen AusmafBe der Versiegelung im Altbestand 1995 hervorge-
rufen. Auch die (vormalige) Bauschutt-Deponie wirkte sich negativ auf den Bodenhaushalt aus. Die

teilweise bis 4 m méachtigen Aufschittungen verhinderten faktisch eine natirliche Bodenentwick-
lung. '

Die Entwésserung des Gebietes seit seiner Besiedelung fuhrte zu einer Veranderung der Boden-
struktur und zum Abbau der im Béden vorhandenen Humusstoffe. Dies wirkte sich zusatzlich zu
den bereits benannten Beeintrachtigungen, nachteilig auf die Leistungsféahigkeit des Bodens aus.
Als besonders problematisch ist die Lagerung von Bauschutt auf Niederungsbdden im Min-
dungsbereich zu bewerten. '

- Im Bestandsplan des GOP 95 wdrde der weitaus groBte Teil der Flache des Bebauungsplan- ent-
wurfs 37 A entweder als Gebaudeflache, Verkehrsflaiche oder (lUberwiegend) als Gleisanlage er-
faBt. Lediglich die jetzt zur Festsetzung vorgesehenen oOffentlichen Griinflachen bildeten schon im
Altbestand 1995 groBere und zusammenhédngende Vegetationsstandorte. Dort sind nennenswer-
te biologische und chemisch-physikalische Bodenfunktionen zu erwarten, wéahrend innerhalb der
Bauflachen des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A eine starke bis sehr starke anthropogene Vor-
belastung der Bodenfunktionen Uberwiegt.

c.1.2 Bestand - Wasser

Das Plangebiet wird von zwei Seiten durch Gewasser beriihrt. Die Nuthe im Norden weist im Min-
dungsbereich noch einen naturnahen Ufergehdlzbestand auf. Zusammen mit dem zur Festset-
zung vorgesehenen Grinstreifen werden die Nuthe und die Neue Fahrt ausreichend gegenliber
den Bauflachen des Bebauungsplanentwurfs 37 A abgepuffert. Der Bereich des Prallhanges vor
der Nuthe-Mindung und der Uferbereich der Havel sind durch Spundwénde und Steinschiittun-
gen weitgehend technisch ausgebaut. Es besteht die begrindete Vermutung, dass aus belaste-
ten Bodenschichten Stoffe ausgewaschen und in die Flisse gespilt werden. Uberdies flieBt auch
das belastete oberflaichennahe Grundwasser in die beiden Flusse.

Das Grundwasser ist-im Plangebiet vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt.
Die Grundwasserstande sind unmittelbar von der Havel abhangig. Der Flurabstand des obersten
Grundwasserleiters liegt angrenzend an Nuthe und Havel unter 2,00 m und steigt mit der Geléande-
erhdhung in Richtung alte Babelsberger Stra3e auf 2 bis 5 m.
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Die GrundwasserflieBrichtung ist auf die Have! ausgerichtet, wobei die Nuthe als Quasi-Sammler zu
betrachten ist. Der oberste geschitzte Grundwasserleiter ist in Tiefeh > 20 m zu erwarten. Die
Grundwasserneubildungsrate ist gering.

' C1 .3 Bestand - Klima/Luft

Das Plangebiet liegt auf Grund topographiécher Gegebenheiten in einem Kaltluftsammelgebiet.
Dadurch liegen die Temperaturen durchschnittlich um 1° C unter den Werten der Potsdamer Wet-
terstation (bei Kaltlufteinbriichen in Strahlungsnéachten um bis zu 5° C). Ein Kaltiuftabfluss ist fiir
das Piangebiet nicht zu erwarten.

Nahezu das gesamte Stadtgebiet von Potsdam ist besonders inversionsgefahrdet und weist ins-
gesamt eine schlechte Durchliiftung auf. Mit einem haufigeren Auftreten von Talnebeln ist auf
Grund der Lage im Niederungsgebiet mit Wasserflachen zu rechnen. Aligemein liegen die Werte
der relativen Luftfeuchtigkeit Gber den Durchschnittswerten.

im Plangebiet selbst sind aufgrund der raumlichen ‘Nahe zu den windoffenen Gewasserflachen
trotz der Lage im inversionsgefahrdeten Gebiet mittlere Durchltftungsverhéltnisse (ermittelt nach
Inversionshéaufigkeit, Windgeschwindigkeiten und Kaltluftstauung) gegeben.

Aus bioklimatischer Sicht ist die Innenstadt von Potsdam besonders belastet wegen der geringen
Durchliftung und hohen Warmeentwicklung. Die Uferzonen der Havel und die Nutheniederung
sind zwar besser durchlliftet, sie kdnnen jedoch aufgrund des hohen Feuchteangebotes auch
bioklimatisch unglinstig wirken. '

in Bezug auf das Bioklima sind im Plangebiet die unterschiedlich hoch versiegelten Flachen zu
unterscheiden. Am Bahnhofsvorplatz und an ahnlich hoch versiegelten Flachen (Bebauung, Stra-
Ben, Gleise, Stellplatze, Gewerbeflachen usw.) ist eine hohe Warmebelastung zu erwarten. Dem-
gegentiber ist die Warmebelastung an den Gewasserufern und in den Geholzbestanden gering.

Das Plangebiet hat fir die Frischluftzufuhr in der Potsdamer Innenstadt eine hohe Bedeutung, da
in seinem Bestand ein relativ hoher Anteil unbebauter oder mit niedriger Vegetation bewachsener
Flachen vorhanden ist, es relativ wenig Emissionsherde gibt (auBer Verkehr) und eine, wenn auch
gestorte Verbindung zu weiteren Kalt- und Frischluftenstehungsgebieten nutheaufwérts besteht.
Die Nuthe ist eine wesentliche Transportbahn fir Austauschiuftbewegungen. Beeintrachtigungen

dieser Funktion bestehen im bebauten Kreuzungsbereich von Bahngleisen und Nutheschnell-
straf3e.

C.1.4 Bestand - Flora/Fauna/Biotope

Flora
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Im ufernahen, grundwasserbeeinfluBten Niederungsbereich, der urspriinglich von Torf bedeckt
war, stellt Erlen-Bruchwald die heutige potentiell natirliche Vegetation (HPNV) dar. Die reale
Vegetation weicht auf Grund der anthropogenen Nutzung stark bis sehr stark davon ab. Lediglich
die Gehélzbestiande im Bereich der Nuthemiindung bilden eine Reminiszens an die HPNV.

Vegetationskundliche Bestandserfassungen im Herbst 1993 und im Frithjahr 1994 steliten im Un-
tersuchungsgebiet 148 Arten wildwachsender Farn- und Blitenpflanzen fest. Unter den im Gebiet
gefundenen Pflanzenarten war eine im Land Brandenburg geféhrdete Art vertreten: Flatter-Ulme
(Ulmus laevis) - Kategorie 3 (gefahrdet) der Roten Liste von Brandenburg. Sie konnte vereinzelt im
ufernahen Bereich der Nuthe sowie stidlich der Langen Briicke gefunden werden.

Die Bewertung nach der Zugehorigkeit zu soziologisch-dkologischen Gruppen (KUNICK 1974)
filhrt im GOP 95 zu folgendem Ergebnis: "Auffallend sind die H#ufungen der Arten
der Wilder, Saum- und Gebiischgesellschaften (Gruppen 1-3) sowie def Un-
krautgesellschaften (Gruppen 12-15). Darin wird‘ deutlich, dass im Untexr-
suchungsgebiet sowohl naturnahe Waldbereiche ais auch stédrker gestdrte
Bereiche zu finden sind. Auch die Arten der Grinlandgesellschaften (Grup-
pe 9) sind stark vertreten, was auf die relativ groﬁen Rasenflédchen zu-
rlickzuflhren ist."

Die Zusa'mmensetzung der Bestandsvegetation spiegelt sich auch in der Beschreibung der vor-
handenen Biotope wieder. Zu ergénzen ist an dieser Stelle, dass innerhaib des vormaligen Ge-
samtgeltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 zahlreiche besonders erhaltenswerte
Baume, Baumgruppen oder Baumreihen vorhanden waren. Drei Solitarbaume sind eingetragene
Naturdenkmale (2 Ex. Quercus robur, 1 Ex. Quercus cerris). Diese beiden erstgenannten Natur-
" denkmale liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 37 A. Die Zerreiche
wurde aus dem Status des Naturdenkmals entlassen und gefalit.
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Biotope

Die Erfassung der Biotope wurde 1994 nach der Kartieranleitung Brandenburg durchgefiihrt. Es
handelte sich um nachfolgende Besténde:

Tab. C.1 Biotoptypen des Altbestands 1995 (geordnet nach zunehmendem Flichen-
anteil)

Biotoptyp Zahlen- | relativer Anteil | Gesamtfiache davon:

code am Plangebiet | im Plangebiet | voll versiegelt | teilversiegelt
Baurmvreihen, lickig oder hoher Anteil an | 071422* 0.16% 520 gm - -
geschéadigten Baumen berwiegend hei-
mische Baumarten )
Sportplatz : 10171 0.24% 780gm - 290gm -
Freiflachen im Siedlungsbereich 10160 0.25% 840 gm 80 gm -
alte Baumreihen und Baurﬁgmppen 07150* 027 % 900 gm -] -
Einzel- oder Reihenhaussiedlung 12123 032% 1.070 gm 340 gm -
Baurmreihen, mehr o. weniger geschlos- | 071423* 0.35% 1.160 gm - B

sen und in gesundem Zustand, Uberwie-
gend nichtheimische Baumarten.

Baumreihen, mehr oder weniger ge- 071421* 036% | 1.200 gm - . -
schlossen und in gesundem Zustand, N )
Oberwiegend heimische Baumarten.

Vorwalder trockener Standorte, Robi- 082814 057 % 1.900 gm - -
nien-Vorwald i )
Gartenbrache 10113 0.63% 2.100gm -] -
Baumreihen 07142 0.65% 2.140gm - -
Laubgebusche, Feldgehoize, Alleenund | 07132* 1.00% 3.280gm - -
- Baumreihen, von Baumen Oberschirmt

Mull-, Bauschutt- und sonstige Deponien | 12141 1.15% 3.820 gm - | -
Pappel - Weiden - Weichholzauewalder | 08120* 1.53% 5.080 gm - -
stadtische Ruderalfluren 10122 3% 10.310gm - -
Vorwalder frischer Standorte, ohne 6.19% 20.520 gm - -
Hauptbaumart .

Industrieflachen 12125 6.37% 21.110gm 21.110gm -
Gartnerisch gestaltetes Abstandsgrin 10192 724 % 24.000 gm 780 gm -
mit Gehdizen

Parkplatze 12133 9.14% 30.270 gm 4570 gm 10.240 gm
Straf3en 12131 16.74 % 55.450 gm 55.450 gm -
Gleisanlagen 12134 21.44% 71.020gm 2.160gm 68.860 gm
Gewerbe-, Handel- und Dienstleistungs-|{ 12126 2228 % 73.810gm 53.010gm -
flachen :
Gesamt: - 99.99 % 331.280 gm 137.770 gm 79.100gm

41,59 % 23,88 %

Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass in der Bestandssituation im vormaligen Gesamtgeltungsbereich

des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 zusammen ca. 2/3 aller Flachen voll- bzw. teilversiegelt gewe-
sen sind.

Der unversiegelte Bodenanteil - und damit der Anteil tatsachlicher oder potenzieller Vegetations-
flachen - umfasste lediglich 114.410 gm. Ein naturschutzrechtlicher Schutzstatus besteht - abge-
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sehen vom Baumschutz durch die BaumSchVO (Baumschutzverordnung) - fir den Pappel-
Weiden-Weichholzauewald (08120). Dieser Biotoptyp ist in Brandenburg als “extrem gefahrdet”
einzustufen und wird daher direkt durch § 32 BbgNatSchG geschditzi.

Der Auebestand, auf 1,35 % der Flache des ehemaligen Plangebiets Nr. 37, befindet sich im Min-
dungsbereich der Nuthe und damit auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans 37 A. Der GOP
95 beschreibt den vormaligen. Bestand wie folgt: “Im Mindungsbereich sind gréRere
Feuchtwaldbereiche vorhanden. Sie haben ein durchschnittliches Alter von
ca. 40-50 Jahren, jedoch fallen vereinzelt Altb&dume mit einem Alter wvon
150-200 Jahren auf. Die vorhandenen Bdume (Silber-Weiden, Schwarz-Erlen
und Pappeln) sind Reste des in der Nuthemindung ehemals vorhandenen Auen-—.
waldes {(Weichholzaue). Die Feuchtwaldbereiche haben unterschiedliche Aus-
prdgungen. Im Siid-Osten sind neben  Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) und
Silber-Weide (Salix alba) als pridgende Arten im Unterwuchs verstérkt
Esche (Fraxinus exelsior), Erle (Alnﬁs glutinosa) und Ahorn (Acer spec.)
zu finden. Die Krautschicht wird charakterisiert durch das Auftreten von
Riesen-Goldrute (Solidago gigantea), Kleinblitigem Springkraut (Impatiens
parviflora), Brennnessel {(Urtica dieica), Sumpf-Ziest (Stachys palustre)
und Pfennigkraut (Lysimachia nummularia). GroRe Gebiete sind mit Hopfen
(Humulus lupulus) und. Zaun-Winde (Calystegia sepium) iberwachsen. Im
nordwestlichen Teil dominieren neben der Silber-Weide (Salix alba) ver-
mehrt Pappelnv(Populus nigra, Populus spec.). Das Vorkommen wvon Robinie
(Robinia pseudoacacia) und Eschenbléttrigen Ahorn (Acer negundo) zeligt
stédrkere Stdérungen in der Standortqualitidt an (standortuntypischer Stof-
feintrag). Der Jungaufwuchs wird hauptsdchlich durch Ahorn (Acer sbec.)
gebildet. Brennessel (Urtica dioica), Springkraut (Impatiens parviflora)

und Giersch (Aegopodium podagraria) bestimmen die Krautvegetation.

Starke Ndhrstoffeintrige haben zur Ansiedlung nitrophiler Pflanzengesell-
schaften gefithrt. Durch die Lagerung von Bauschutt werden vegetationsf&-
hige Fléchen; beseitigt und die restlichen Vegetationsfldchen in ihrer
Entwicklung und Auspridgung beeintrdchtigt. Der Ausbau der Gewdsser und
die Uferbefestigung verhindert eine naturnahe Auspridgung des Ufersau-
mes" . ¥

Neben dem Auebestand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans 37 A beinahe alle Biotop-
typen vertreten, die auch im urspringlichen Bestandsplan des GOP 95 kartiert wurden. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 A fehlen von den im urspriinglichen Bestandsplan des
GOP 95 erfa3ten Biotoptypen der Tab. C.1 lediglich der "Sportplatz” (10171) und das "weitge-
hend verbaute Fliessgewasser’ (01124).

Die jetzigen SO 2, SO 3 und SO 4 bestanden vormals im wesentlichen aus Gleisanlagen (12134)
und aus Straflenverkehrsflachen (12131, 12133). Des weiteren waren in den Randbereichen
Baumbestande des Biotoptyps 07132 (‘Laubgebiische, von Baumen Uberschirmt’) anzutreffen.
Die Flachen des Bahnhof-Sudbereichs bestanden im wesentlichen aus hochversiegelten Gewer-

¥ Planungsgruppe Landschaft + Stadt/Prof. Dipl.-Ing. W. Pridik + Partner, a. a. O., S. 37.
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be- und Industrieflachen (12125, 12126). Nur am Westrand gab es Gehdlzbestand (07132,
07142).

In der Kette aus uferbegleitenden offentlichen Grinflachen, die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 37 A zur Festsetzung vorgesehen sind, zeigt sich, dass in diesem Bereich die Vegeta-
tionsbestandsflachen mit hdherem und héchstem Schutzbedarf liegen (08282, 08120, 10192).
Zum anderen befanden sich vormals in den zukinftigen Griinflichen Bereiche, die sich aus der
Perspektive der Jahre 1994/95 in hochstem MaB fir eine landschaftsdkologische Aufwertung im
Zuge von KompensationsmaBnahmen eigneten. Es handelte sich vor allem um nicht mehr beno-
tigte "Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfidchen’ (12126), in geringem Umfang um Parkplatz-
und StraBBenverkehrsflachen (12133, 12131) und um die "Bauschuttdeponie” im Mindungsbe-
reich der Nuthe (12141). ' '

Diese Ausgleichspotenziale wurden lediglich im Bereich mit der vormaligen Planbezeichnung
‘Brixckenpark” durch Planungséanderungen reduziert (ISES-Auf- und Abfahrohr). Nordostlich der
Langen Briicke kénnen diese Potenziale jedoch uneingeschrankt ausgeschdpft werden.

Fauna

Im Rahmen des GOP 95 wurde eine avifaunistische Kartierung durchgefihrt, die sich auf mehrere
Begehungen im Monat April beschrankie. Das Ergebnis war eine Liste nachgewiesener Brutvogel-
arten mit der wahrscheinlichen Anzahl von Revieren innerhalb des Untersuchungsgebietes. Es
handelte sich um folgende Arten:

Tab. C.2 Brutvogelarten des Altgeltungsbereiches Nr. 37 incl. wahrscheinlicher Re-
vierzahl '
Brutvogelart

madgliche Reviere

Ringeltaube

Columba palumbus

Zaunkdnig

Troglodytes troglodytes

Heckenbraunelle

Prunella modularis

Nachtigall

Luscinia megarhynchos

Hausrotschwanz

Phoenicurus ochruros

Amsel

Turdus merula

e

Klappergrasmiicke

Sylvia curruca

Ménchsgrasmiicke

Sylvia atricapitla

Zilpzalp

Phylloscopus collybita

Blaumeise

Parus caeruleus

Kohlmeise

Parus major

Nebelkréhe

Corvus corone cornix

" Star

Sturnus vulgaris

Haussperling

Passer domesticus

v

Feldsperling

Passer montanus

Buchfink

Fringilla coelebs

Girlitz

Serinus serinus

Griinfink

Carduelis chloris

Stieglitz

Carduelis carduelis

Kernbeif3er

Coccothraustes coccothraustes

=N | G| O[N]~ Po{ o 1| | O] 45| O N O3 =4 N0 L0

Die folgenden Arten wurden durch den GOP 95 als solche Arten benannt, die im Untersuchungs-
gebiet vorkommen kénnten, die aber wahrend der erneuten Begehungen im Jahre 2001 nicht
nachgewiesen werden konnten: Sumpfrohrsénger, Gelbspétter, Grauschnapper, Trauerschnap-
per, Pirol, Schwanzmeise, Eichelhdher, Stockente, Mandarinente.

73




Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center”

Die gebiisch- und baumreichen Flachen innerhalb des Untersuchungsraums des GOP 95 sind als
avifaunistisch wertvoll einzuschétzen. Insofern sind die Bereiche innerhalb des Geltungsbereiches
37 A, die an Nuthe und Neuer Fahrt liegen, von potentieller avifaunistischer Bedeutung. Der GOP
95 resimiert, "dass das Artenspektrum stark von der typischen Zusammensetzung
natilirlicher Wilder abweicht. Vor allem (...) Arten mit sehr spezifischen
Anspriichen an den Lebensraum fehlen im Untersuchungsgebiet.* Als Ursachen
werden die folgenden Grinde angegeben: "Durch die geringe GréRe und somit Feh-

len einer Pufferzone wirken Einflisse von den Randbereichen wesentlich

schneller und stdrker auf das Untersuchungsgebiet, wie z. B. Schadstof-

feintrédge, Licht und Lirm. So kann in der geringen Gréfle eine Ursache fiir
das Fehlen der sonst charakteristischen Waldarten gesehen werden. (...)
Durch die vdllige Einbettung in das Siedlungsgebiet besitzt das Gebiet

nur eine eingeschrinkte Verbindung zur offenen Landschaft.®

Im Bereich der Kleinsauger sind keine besonderen Vorkommen zu ber{icksichtigen. Auch bei den
Amphibien vermerkt der GOP 95 keine besonderen Vorkommen, was auf die Stromungs-

geschwindigkeit der Nuthe einerseits und das Fehlen geeigneter Laichsubstrate und Habitatstruk-
turen zuriickgefuhrt wird.

.5 Bestand - Landschaftsbild/Erholungsfunktion

Der GOP 95 untersuchte und bewertete die Nutzungsstrukturen (Lage und Bedeutung im kultur-
historischen und aktuellen Funktionsgeflecht der Stadt) sowie die rein phanomenologischen

Strukiuren des Geltungsbereiches - das Orts- und Landschaftsbild. Die Nutzungsstrukturen wur-
den wie folgt zusammenfassend bewertet:

“Die qualitative Bedeutung des Plangebietes ergibt sich aus der Lage =zur
historisch gewachsenen Stadt und zu den umgebenden bevdlkerungsreichen
Wohngebieten. Die bestehende, aus den rdumlichen Gegebenheiten abgeleite-
te verkehrstechnische und 8konomische ErschliefBung ist wesentlicher Fak-
tor flir die weitere Entwicklung des Gebietes. Die heterogene Gestaltung
des Plangebietes und die Einbindung in die umgebende Landschaft bieten
eine Vielzahl von Entwicklungsmdglichkeiten. Die Fl&échen weisen mit ihrer
Lage zu den Fliefgewidssern und naturnahen Bereichen ein hohes Potenzial

fiir die wohnungsnahe Erholung auf, die aktuelle Erholungseignung ist je-
doch sehr gering.™

In bezug auf die pragenden Orts- und Landschaftsstrukturen des Bestands wird folgendes zu-
sammengefasst:

“Das Orts- und Landschaftsbild ist im Planungsraum insgesamt als méfRig
attraktiv zu bewerten. Grund sind die ungeordneten Strukturen der Frei-
rdume und groflen versiegelten Fl&chen ohne riumliche Gliederung. Auch die
Baustruktur ist abgesehen von einigen denkmalgeschiitzten Gebiuden nicht
besonders attraktiv, was auf die Zerstdrung im zweiten Weltkrieg und die
Errichtung von kaum gegliederten Gewerbehallen zuriickzufiihren ist. Demge-

genliber weist das Gebiet jedoch aufgrund seiner gewdssernahen Situation
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ein hohes Entwicklungspotenzial flir die Schaffung eines attraktiven

Orts- und Landschaftsbildes_auf“.

Im Zusammenhang mit dem neuen Geltungsbereich Nr. 37 A ist festzuhalten; dass dort einerseits
sowoh! der Verkehrsknotenpun_kt an der Langen Briicke, die Ufersituation von “Neuer Fahtt” und
"Nuthemiindung’, als auch - mit den Bahnhofsbereichen “Nord” und "Siid” - besonders pragende
verkehrliche, landschaftliche und auch bauliche Gestait- und Funktionselemente des ehemaligen
Gesamtgeltungsbereichs Nr. 37 enthalten sind. Hier bekommt der Gesamtbereich Potsdam- Center
eine wesentliche Pragung. Im wesentlichen sind die Gegensatze zwischen hoher Versiegelung /
dichter und relativ hoher Bebauung auf der einen Seite und verglelchswelse ausgedehnten und
beinahe naturnahen Bereichen in Gewéssernihe andererseits vertreten.

Quantifizierung des Emgnffs im Bebauungsplanentwurf Nr. 37 A "Potsdam-
Center" - Schutzgut Boden

c.2.1 Quantifizierung des Eingriffs - Bilanz des GOP 95

Der GOP 95 ermittelte fur den vormaligen Gesamtgeltungsbereich Nr. 37 - nach Berlcksichtigung
von Vermeidung, Minderung und Ausgleich - Kompensationsdefizite in allen Schutzgutbereichen,
die dann - entsprechend seiner Methodik - als Flachendefizite quantifiziert wurden. Unter der
fachlich allgemein akzeptierten Annahme, dass MaBnahmen zugunsten eines Schutzgutberelches
i. d. R. auch jeweils allen anderen Schutzgiitern dienen, wurde das grofte festgestellte Einzeldefi-
zit - in diesem Fall "Boden” - fiir die Quantifizierung von KompensationsmaBnahmen herangezo-
gen.

Auch in der Konfliktbeschreibung und der Bilanzierung selbst “arbeitet” der GOP 95 hauptséachlich
in diesem vergleichsweise Klar erfassbaren Schutzgutbereich, in welchem die Flichen des Be-
stands denen der Planung unter Zuhilfenahme von Versiegelungsfaktoren gegeniibergestelit
wurden. Aus dem GOP 95 ist die nachfolgende Tabelle "Darstellungen des Grinordnungs-—
planes bzw. Bebauungsplanes mit dem jeweiligen Anteil versiegelbarer oder
nicht versiegelbarer Flachen" (bernommen. Die Tabelle C.3 ist der Schlussel far die
Bilanzfortschreibung 2001.
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Tab. C.3: Darstellungen des GOP 95/Bebauungsplans Nr. 37 (alle Angaben in qm; Quelle:
GOP 95, S. 811) :
Darstellung Gesamt- Versiege- Produkt versiegelbare | nicht versie-
flache lungsfaktor Fliche gesamt| gelbare
Flache
Baufelder/priv. Grundstuckstiachen
Gebaude 77.780 10 77780 77780 -
Private Grinflachen 9.070 03 2721 2720 6.350
WA: nicht Uberbaubare Grundstlicksfia- | 9.990 02 . 1.998 2.000 7990
chen (ohne Tiefgaragen)
SO/GE: nicht Gberbaubare Grundstiicks- 16.110 .- 10 © 16110 16.110 -
flachen (ohne Tiefgaragen) : .
Tiefgaragen 16.200 10 16.200 16.200 -
Zwischensumme 1: 129.150 ' 114.810 14340
Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen (ohne Zweckbe- 118.670 09 106.803 106.800 11.870 /{3
stimmung) | - . ;
Verkehrsfiachen mit besonderer Zweck- 5.830 10 5.830 5.830 -
bestimmung .
Bahngelande 6.350 03 1.905 1.800 4.450
Zwischensumme 2: 130.850 114530 16.320
Offentliche Granflachen o
Parkanlage "Brickenpark 3760 0.15 564 560 3200
Parkanlage “Uferpromenade” 3310 03 993 990 2320
Parkanlage "Stadtplatz” 2.600 07 1.820 1.820 780
Parkanlage "Niederungspark” 27220 0.15 4083 4.080 23.140
Parkanlage Spielplatz 1440 0.25 360 360 1.080
Parkanlage "Umgebungsschutz Natur- 4240 0.15 636 640 3.600
) denkmale’
Maf3nahme Weichholzauenwald 22940 - - - 22.940
. (neu: 8.420)
MaBnahme Nutheufer 5770 - - - 5770
Zwischensumme 3: 71280 8.450 62.830
Gesamtsumme: 331.280 237.790 93.490

Relevant sind folgenden Schitsselwerte fir den ehemaligen Gesamtgeltungsbereich des Bebau-
ungsplans 37:

. GroBe Gesamtgeltungsbereich: 331.280 gm

. Versiegelung vor Eingriff: 146.420 gm

. Versiegelung nach Eingriff: 237.790 gm

. Versiegelungsgrad vor Eingriff: 44 %

. Versiegelungsgrad nach Eingriff: 72 %

. Versiegelungszuwachs durch Eingriff: - 91.370 gm (+ 62.4 %)
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Die Bilanzierung der GOP-Fortschreibung 2001 knipft an dies_e urspringliche Bilanzierung an.
Deshalb ist es notwendig, die Art der vormaligen Bestandsflachen 1995 innerhalb des jetzigen
Geltungsbereiches Nr. 37 A zu bestimmen.

c.2.2 Quantifizierung des Eingriffs - Bestandssituation 1995 im Geltungsbereich
Nr. 37 A "Potsdam-Center" ‘ :

Die wichtigsten Flachendarstellungen des GOP—MaBnahmeanans von 1995 - der aufgrund des
damaligen Standes der Technik nur in Papierform und nicht in digitalem Dateiformat vorliegt - wur-
den in die digitale Plangrundiage des.Bebauungsplans Nr. 37 A {ibernommen. Eine belastbare
Grundlage fur eine verlassliche Fléchenermittlung und eine bereichsbezogene Flachenbilanzie-
rung liegt somit vor. Das Ergebnis ist in der nachfolgenden Tab. C.4 zusammengefaft.

Tab. C.4: Flachenzusammensetzung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A - Altbe-

stand 1995
: GroBe in gm Anteil am Gel- Versiegelungs- | Versiegelung in
tungsbereich annahme des qm
GOP 95 (Versie-
gelungsfaktor)
Bauflachen _
Gewerbe-, Handels-, Dienstistgs.fi. (121 26) 28.115 - 10 28.115
Industrieftdchen (12125) 21.760 - 1,0 21.760
Einzel- und Reihenhaussiedlung (12123) 175 N 06 105
Summe: 50.050 304 % - 49.980
Vegetationsflachen
Vorwalder frischer Standorte (08282) 16.515 - 0,0 0
Pappel-Weiden-Weichholzaue (08120) 4.680 - 0,0 0
gartnerisch gestalt. Abstandsgrin (10192) 2.780 - 0,15 415
Gartenbrache (10113) 1.655 - 0,15 250
alte Solitarbaume o. Baumgruppen (07150) 25 - 0,15 H
Baumreihen (07142) 1400 - 0,15 210
Laubgebische (berschimt (07132) 6.035 - 00 0
Vorwalder trockener Standorte (08281) 210 - 0,0 ) 0
Summe: 33.500 203 % - 910
Verkehrsflachen
StraBen (12131) 40480 - 09 36430
Parkplatze (12133) 4260 - 09 3835
Summe: 44.740 271% - 40265
teilversiegelte Flachen
Freiflachen im Siedlungsbereich (10760) 800 - 03 240
stadtische Ruderalfluren (10122) 1.010 - 03 306
Gleisanlagen (12134) 30.220 - 03 9.065
Bauschuttdeponie (12147) 4.065 - 03 1.220
Summe: 36.095 219% - 10830

sonstige Flachen

FlieBgewasser (01123) 480 - 00 0
Summe: 480 . 0.3% - 0
Summe: 164.865 100,0 % - 101.985

Die vormaligen Bestandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches Nr. 37 A besaBen somit eine

Versiegelung von etwa 101.985 qm. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 37 A ist 164.865
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gm groB3. Somit liegt der vormalige Versiegelungsgrad des Altbestands 1995 im Bebauungsplan

Nr. 37 A mit 62 % deutlich Uber dem Durchschnitt des ehemaligen Gesamtgeltungsbereiches_
Nr. 37 (44 %).

Im derzeitigen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A sind also Flachen zusam-
mengefafBt, die bereits im Altbestand 1995 eine im Kontext des ehemaligen Gesamtgeitungsbe-
reichs Uiberdurchschnittlich hohe Vorbelastung durch Versiegelung aufwiesen. Tatsachliche Ve-
getationsfldchen machten nur rund 20 % des Geltungsbereiches Nr. 37 A aus; Bau- und Verkehrs-
flachen umfaBten zusammen ca. 57 % des Geltungsbereiches (vgl. Tab. C.4, Spalte 3).

Die Situation des Altbestands des 37 A war also ganz wesentlich durch Versiegelung gepragt,

obwoht in ihm mit der Promenade an der Neuen Fahrt und den Grunflachen im Nuthemindungsbe-

reich gleichzeitig auch der wesentliche Teil der Entwickiungs- und Griinausgleichsflichen des
" vormaligen Gesamtgeltungsbereiches Nr. 37 enthalten sind. '

Inder Tab. C.5 wird dargestellt, aus welchen Biotopflachenanteilen sich die Bauflachen des Be-
bauungsplanentwurfs Nr. 37 A im Jahre 1995 zusammensetzten. Das wiederum ermdglicht dann
quantifizierbare Aussagen darlber, wo die Schwerpunkte des Eingriffs durch den Bebauungspla-

nentwurf Nr. 37 A liegen (bzw. lagen) und wo der Eingriff im wesentlichen ausgeglichen werden
kann.®

-Tab. C.5: Zusammensetzung der Flichen des Bebauungsplans Nr. 37 A (Altbe-
standsbiotope in gm)
Biotope des GOP 95 Bauflachen des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A [Summe
S02 1 SO3 | SO4 | SO5| SO6 | SO7 | SO8 | Bahn | Verk. [V.bZw.] Granfl.
Bauflachen
Gewerbefl. 12126] - - - - - 1450 - - 10.955 4595 11.115] 28.115
Industriefl. 12125] - | - - | 2885 3530 - 1.960 45 - 13540 - 21.760
Einzelhaussiedl. 12123] - - - - - - - - HEEE - 175
Vegetationsflaichen
Vorwald frisch 08282 - - - - - - - - 330 - 16.185] 16.515]
Weichholzaue 08120] - - - - - - - - 4680 4.680
Abstandsgriin 10192 - - - - - - - 400 - 2380] 2.780
Gartenbrache 10113 - - - - - - - 1655 - - 1.655
Baumgruppen 07150 - - - - - - - - 25 - - 225
Baumreihen 07142 - - - 740, - - - - 405 255 - 1.400
Laubgeblische 07132] 2845 - - 810 - - 30 - 12000 790 - 6.035
Vorwald trocken 08281 1 - - - - - - 2100 - - 210
Verkehrsflachen
StraBen 12131] 4.735 770 15 - - - 12400 1190} 32530 - - 40.480
Parkplatze 12133 765 - - - - - - - 3185 - 310 4260
Teilvers. Flachen :
Freiflachen 10160| - - - - - - - - 800 - - 800
stadt. Ruderalflur 10122] - - - - - - - 1.0100 - - 1.010
Gleisanlagen 12134] 25400 2950 5110 - - 1070, - 171100 1440 - 30.220
Bauschuttdep. 12141] - - - - - - s X - - 4065 4.065
sonst. Flachen
FlieBgew. 01123} - - - - - - - - 480 - - 480
Summe: 10885 3.720] 5125 4235 3530] 1450 4660 1235 70670 20.620, 38.735| 164.865

Werden in der Tab. C.6 den Biotopflachen des Altbestands wieder die Versiegelungsfaktoren des
GOP 95 zugeordnet - wie in der Tab. C.4, Spalte 4 - so erhalt man fir die Teilflachen des Bebau-
ungsplans Nr. 37 A den Versiegelungsgrad des Altbestands 1995.

* In der Tab. C.5 werden also die in der Tab. C.4 aufgelisteten Biotopflachen und die Flachenfestsetzungen
des B-Plans 37 A quasi wie zwei Planfolien (ibereinander gelegt.
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Tab. C.6 Versiegelung der Altbestandsflichen 1995 des Bebauungsplans Nr. 37 A
(nach Versiegelungsfaktoren GOP 95)

Baufldchen des Bebauungsplanentwurfs 37 A ' Summe
SO2 | SO3 | S04 | SO5 ) SO6 | SO7 | SO8 | Bahn | Verk. [V.b.Zw.] Granfl.
Gesamtfidche: 10885 3.720] 5.125 4235 3530{ 1450 4.6600 1235 70670 20.6200 38.735
Versiegelungsanteil 5710 1580 1550 2705 3530] 1450 3305 1.115| 49280 18605 12975 16469
Versiegelungsgrad 62% 42%| 30% 66% 100%| 100% 73% 90%| 70% 90% 34% 10::?/5
o
60 %

Die kinftigen Sondergebietsflachen des Geltungsbereiches Nr. 37 A wiesen im Altbestand also
- einen Versiegelungsgrad von durchschnittlich 60 % auf. Hochste Versiegelungsgrade - bis zu
90 % - bestanden auf den zukinftigen *Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung” und auf
- den zur Festsetzung vorgesehenen Bahnflachen (SO 8 und Flachen unter der ‘Langen Briicke’
wurden hier nicht als Bahnfiachen gewertet).

Far die Bilanz des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A wird nun noch die kiinftige Versiegelung
seiner Teilflachen bendtigt. Diese wird im folgenden Abschnitt ermittelt. '

c.2.3 Quantifizierung des Eingriffs - Planungssituation im’ Geltungsbereich

Nr. 37 A "Potsdam-Center"

Der Bebauungsplanentwurf setzt sich aus den folgenden Flachenfestsetzungen zusammen:

Tab. C.7: Flachenzusammensetzung des Bebauungsplans Nr. 37 A - Planung
GréBe ingm Anteil am Gel- Versiegelungs- | Versiegelung in
tungsbereich annahme des qm
GOP 95 (Versie-
gelungsfaktor)
Sondergebiet (SO) ]
802 10.885 - 1,0 10.885
SO3 3.720 - 1,0 3.720
S04 5.125 : - 1,0 5.125
S05 4.235 - 1,0 4235
SO6 3.530 - 1,0 3.530
S0O7 1.450 - 10 1.450
S08 4.660 - 10 4.660
Summe: 33.605 20,4 % - 33.605
Bahnflachen
Wasserturm 45 - 1,0 45
Gleiskdrpererweiterung 1.190 - 03 355
Summe: 1235 0,7% - 400
Verkehrsfl. bes. Zweckbestimmung
sGdl. Friedrich-Engels-Stral3e 1.595 - 1,0 1.595
Bahnhof Stid 17.585 - 1,0 17.685
Bahnhof-Nord 1.440 : - 1,0 1.440
Summe: 20.620 125% - 20.620
Verkehrsflachen
alle 70.670 - 09 63.605
Summe: 70.670 429 % - 63.605
offentliche Grinflachen
Briickenpark 2510 - 0,15 375
Parkanlage Uferpromende 3.310 - 03 99%5
Parkaniage Niederungspark 12.880 - 0,15 1.930
MafBinahme Weichholzauenwald 20.035 - 0,0 0
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Summe: | - 38.735 235 % - 3.300

Summe: 164865 700,0% — 131530

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A ergibt sich eine maximal zulassige Ver-
siegelung von 121.530 gm oder knapp 74 % der Gesamitfidche. Dieser Wert beruht auf den Ver-

“siegelungsannahmen des GOP 95. In vielen Féllen ist die inzwischen baulich realisierte Versiege-
lung geringer als 100 %.

2.4 Quahtifizierung des Eingriffs - Bodenbilanz im Geltungsbereich Nr. 37 A
"Potsdam-Center"

In der Tab. C.8 werden die zuvor ermittelten Versiegelungsgrade des Altbestands 1995 denen
der Planung gegeniibergestelit: '

Tab. C.8 Entwicklung der Versiegelung der Teilflichen des Bebauungspians Nr. 37 A
(E.- u. A.-Bilanz) '

Bauflachen des Bebauungsplanentwurfs 37 A Summe

SO2 | SO3 | SO4 | SO5| SO6 | SO7 | SO8 [ SO | Bahn| Verk. |V.b.Zw.| Granfl.

- jgesamt

Gesamtflache | 10885 3.720| 5129 4235 3530 1450 4.660 33605 1235 70.670| 20.620f 38.735
in gm ' 164.865

Versiegelung 5.710 1580] 15500 2795 3530[ 1450 3.395 20010] 1.115 49280 18.605 12975
Bestand in gm , 101.985

Versiegelung 10885 37200 5129 4239 3530 1450 4.660 33605 400 63605 2062¢ 3.30(
Planung in gm 121.530

Differenz 5175 2.140| 3575 1440 0 g 12658 13595 715 14325] 2015 9675
ingm 19.545
Entwicklung: | +91%+135% +231 +52% H-0%|+/-0% +37% +68%| -64% +29%| +11% -75% 199
% +19 %

Die Versiegelung wird innerhalb des Geltungsbereiches Nr. 37 A um etwa 19 % bzw. ca. 19.500
gm im Vergleich zur Situation im Altbestand 1995 zunehmen.

Von besonderem Interesse sind einzelne Entwicklungen in den Teilbereichen des Bebauungs-
plans Nr. 37 A. Ricklaufige Versiegelungsgrade sind nur bei den Bahnflachen und im Bereich der
zur Festsetzung vorgesehenen offentlichen Grinflachen zu erwarten. Im Bereich der Bahnflachen
ist der Rlickgang quantitativ beinahe zu vernachlassigen (minus 715 gm). Dagegen betragt der
Versiegelungsrickgang im Bereich der o6ffentlichen Grinfiachen immerhin 9.675 gm, wobei die
zusétzlichen Eingriffe durch das ISES-Auffahrohr im Briickenpark bereits bericksichtigt sind. Die

zur Festsetzung vorgesehenen offentlichen Grinflachen des Geltungsbereiches 37 A beinhalten
somit ein substantielles Ausgleichspotenzial .

Der Eingriff geschieht hingegen vor allem in zwei Bereichen: Bei den zur Festsetzung vorgesehe-
nen Offentlichen Verkehrsfiachen des Geltungsbereiches Nr. 37 A betragt der Versiegelungszu-
wachs ca. 14.300 gm, bezogen auf den vormaligen Altbestand. Diese Flachen werden vor allem im
Bereich der Friedrich-List-Strae (vormals Planstraf3en 1 b und 1 c), der (neuen) Babelsberger
Straf3e (vormals PlanstraB3e 2) und der PlanstraBe 5 a versiegelt, wohingegen die Heinrich-Mann-

Allee, die Friedrich-Engels-StraBe und das ISES-Auf-/Abfahrohr faktisch nicht zusétzliche Eingriffe
erzeugen.
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Die Sondergebietsflachen SO 2 bis SO 8 fiihren insgesamt zu einer zusétzlichen
Versiegelung von 13.595 qm. Den flaichenméaBig grdBten Anteil daran hat das
SO 2 mit 5.175 gm.

Die zusatzliche Versiegelung - bezogen auf die Bestandssituation des Jahres 1995 - innerhalb des
Geltungsbereiches Nr. 37 A wird also im wesentlichen - und zu etwa gleichen Teilen - durch die
Sondergebietsflachen und die dffentlichen Verkehrsflachen erzeugt.. Nach dem relativen Versie-
gelungszuwachs kdénnen jedoch die Sondergebietsflachen eindeutig als Hauptverursacher des
Eingriffs ausgemacht werden (Zunahme der Versiegelung im Gesamtdurchschnitt der Sonderge-
bietsflachen: 68 % / Verkehrsflachen: 29 %).

c.2.5 Quantifizierung des eEing'r'iffs - Fazit

Die Bilanz wird durch Versiegelungszuwachse auf der einen, und durch Entsiegelung auf der an-
deren Seite gepragt. Im Gesamtergebnis ergibt sich im Geltungsbereich Nr. 37 A eine Zunahme
von 19 % gegeniber der Versiegelungssituation im Altbestand von 1995. Das entspricht einer
Flache von etwa 19.545 gm (beinahe so viel wie alle zur Festsetzung vorgesehenen “Verkehrsfla-
chen bes. Zweckbestimmung” des Geltungsbereichs Nr. 37 A). Es wurde festgestellt, dass der
Versiegelungszuwachs zu annéhernd gleichen Teilen auf die Sondergebiete und die offentlichen
Verkehrsflachen des Geltungsbereichs Nr. 37 A zuruckgeht

Das Ergebnis von insgesamt 19.545 gm Zuwachsversiegelung besteht im Detail faktisch aus Neu-
versiegelungen im Umfang von 29.935 gm und einer Entsiegelungsleistung von insge-
samt 10.390 gm (davon 9.675 gm in den &ffentlichen Grianflachen des 37 A). Das Konfliktpotenzial
des Eingriffs kann durch vertraglich fixierte Leistungen in offentlichen Granflachen also um etwa
1/3 gemindert bzw. ausgeglichen werden.

In der nachfolgenden Tab. C 9 werden noch einmal die Entwicklungen des Bebauungsplan ent-
wurfs Nr. 37/GOP 95 und des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A in Bezug auf die Bodenbilanzen
verglichen.

Tab.C.9: Gegeniiberstellung der Bilanzen 37/37 Alverbleibende kiinftige (Rest-)
Bebauungsplan Nr. 37 B/37 C.
Bebauungsplan 37 (1995) | Bebauungsplan 37 A kiinftiger (Rest)-

(2001) Bebauungsplan 37
Geltungsbereichsgrof3e: 331.280gm 164.865 gm 166.415gm
Versiegelungsgrad vor Eingriff 44 % 62 % 27%
Versiegelungsgrad nach Eingriff 72% 74 % 70 %
Versiegelung vor Eingriff 146.420 gm 101.985gm 44.435gm
Versiegelung nach Eingriff: 237.790gm 121.530gm 116.260 gm
absoluter Versiegelungszu- 91.370 gm 19.545 qm 71.825gm

wachs:

relativer Versiegelungszuwachs: 62,4 % 19.2 % 1616 %

Die Tab. C.9 zeigt, dass der Geltungsbereich Nr. 37 A in etwa die Halfte der ehemaligen Flachen
des Gesamtgeltungsbereiches 37 umfasst. im Geitungsbereich Nr. 37 A ist auch nur wenig mehr
als die Halfte der fur den Gesamigeltungsbereich angenommenen Gesamtversiegelung (nach
Eingriff) angesiedelt. Die Gbrigen Zahlen unterscheiden sich deutlich voneinander. Fir den Gel-
tungsbereich Nr. 37 A ist - bezogen auf den vormaligen Gesamtgeltungsbereich Nr. 37 - eine weit
Uberdurchschnittliche Versiegelung im Altbestand 1995 charakteristisch. Folglich ist der Versie-
gelungszuwachs und damit auch das Eingriffsvolumen ebenso deutlich unterdurchschnittiich. Im
Geltungsbereich Nr. 37 A nimmt die Versiegelung mit der Planrealisierung um weniger als 20 % zu,

81



" Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 37 A *Potsdam-Center"

wahrend fiir den vormaligen Gesamtbereich Nr. 37 eine Zunahme von mehr als 62 % prognostiziert
wurde. '

Das Einkaufszentrum am Bahnhof als Kernstiick des Bebauungsplans mit einer hohen baulichen
Dichte und mit dem ErschlieBungsknoten an der Langen Briicke ist somit unter dem Aspekt der
naturschutzrechtlichen Kompensation nicht der eigentliche Problemschwerpunkt innerhalb des
ehemaligen Gesamtgelfungsbereiche‘s Nr. 37. Das wird bei Betrachtung der rechten Spalte der
Tab. €.9 besonders deutlich. Dort wird eine Bodenbilanz des kinftigen "Rest-Bebauungsplans®
Nr. 37 B aus der Differenzbildung von vormaligem Bebauungsplan Nr. 37 und neuem Bebau-
ungsplan Nr. 37 A vorweggenommen. Auf Grund unterdurchschnittlicher Bestandsversiegelung
wére in kinftigen "Rest-Bebauungsplanen" Nr. 37 B/37 C mit einem weit tiberdurchschnittlichen
Eingriffsvolumen und entsprechenden Kompensationsbedarfen zu rechnen, solite-dort ein Bau-
programm entsprechend der vormaligen Planungen des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 (Plan-

stand November 1997) realisiert werden. Die Diskussion hierliber kann hier nicht vorweggenom-
men werden.

Als Fazit 1aBt sich ziehen, dass der Eingriff innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanentwurfs 37 A weit besser kompensierbar ist, als es der GOP 95

fiir den Gesamteingriff im vormaligen Gesamtgeltungsbereich des Bebauungs-
planentwurfs 37 prognostizierte.

Themenkomplex Kompensation

Fir den Gesamtgeltungsbereich des vormaligen Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 hat zu den
grinordnerischen Belangen - Eingriff- und Ausgleich - ein Abwégungsprozess bereits stattgefun-
den (Abwagungsentscheidung der Stadtverordnetenversammiung vom 04.09.1996). Das Ergeb-
nis des Abwagungsprozesses hat Eingang in die grinordnerischen Regelungen des stadtebauli-
chen Vertrags vom 25.11.1996 gefunden. Das Verfahren zum Bebauungsplanentwurf Nr. 37 A ist
zwar eigenstéandig, doch wird der Abwagungsspielraum faktisch durch friheren Entscheidungen
zum Planverfahren des Altgeltungsbereiches Nr. 37 begrenzt, an denen die Plangeberin festhalt.

Das ist insofern unproblematisch, als die naturschutzfachliche *Abwéagungsmasse” des Bebau- _

ungsplans Nr. 37 A natirlich nicht groBer sein kann, als diejenige des Altgeltungsbereiches Nr. 37.
D.h., eine naturschutzfachliche Bilanz des Bebauungsplans 37 A wird nicht zu fachlichen Anforde-
rungen an Ausgleich- bzw. Ersatz fihren kdnnen, welche umfangreicher wéren, als diejeni-
gen fachlichen Anforderungen ,die der Abwagung zum Altgeltungsbereich Nr. 37 unterlagen.

Die Abwagungsentscheidung zum Altgeltungsbereich 37 - die letztlich (mit der Ausnahme von
Baumpflanzungen) zu einem Verzicht auf ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Aligel-
tungsbereiches fiihrte - beengt den Abwégungsspielraum zum Bebauungsplanverfahren Nr..37 A
daher nicht, solange die Bilanz des Bebauungsplanentwurfs 37 A einen besseren oder zumindest
ahnlich guten Kompensationsgrad ausweist, wie die Bilanz zum Altgeltungsbereich Nr. 37.
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C.3.1 Eingriffs-Ausgleichsbilanz - Boden/Relief

Kap. C. 2 zeigt, dass die Ausgangsbedingungen fir den Ausgleich im Geltungsbereich Nr. 37 A
im Vergleich zum Altgeltungsbereich Nr. 37 und den kinftigen “Rest-B-Planen’ Nr. 37 B/37 C als
iiberdurchschnittlich giinstig zu beurteilen sind. Das ist im wesentlichen der schon im Altgeltungs-
bereich Nr. 37 besonders hohen Versiegelung von durchschnittlich 62 % der Flache zuzuschrei-
ben. Zwar. wird mit dem Bebauungsplan Nr. 37 A ein besonders grundflachenintensives Baupro-
gramm festgesetzt, doch wirkt sich die Inanspruchnahme hoch vorbelasteter Bodenstandorte er-
heblich mindernd aus. Der Kompensationsgrad im Geltungsbereich Nr. 37 A liegt somit deutlicher

hoher als im Altgeltungsbereich Nr. 37. Die Bilanz im Schutzgutbereich Boden/Relief zeigt dies
deutlich.

InKap. C.2.5 wurde die Neuversie_geltjng innerhalb des Geltungsbereiches Nr. 37 A mit 29.935
gm beziffert. Zusammen mit einer Bestandsversiegelung von 101.985 qm ergibt sich eine Gesamt-
versiegelung (Konfliktpotenzial) von 131.920 gm. Unter Berlcksichtigung von ausgleichs-
. wirksamen Entsiegelungsleistungen von insgesamt etwa 10.390 gm (davon etwa 9.675 gm in den
offentlichen Grinflachen) verbleibt ein Defizit im Umfang von etwa 19.545 Bodenversiegelung
gm/ bzw. knapp 15 % des Konfliktpotenzials.

Cc.3.2 Eingriffs-Ausgleichsbilanz - Wasser

Wie im GOP 95 fiir den Altgeltungsbereich wird im aktuellen Bebauungsplanstand 37 A von der
Annahme ausgegangen, dass ein Bodenwasserhaushaltsdefizit in etwa im GEéBenordnungsbe-
reich einer Versiegelungsflachenbilanz anzusiedeln ist. Im Geltungsbereich Nr. 37 A sind jedoch
aus stadtebaulichen Grunden umfangreiche Dachflfachenbegriinungen, die zur Steigerung der
Retentionsfunktionen geeignet waren, nicht vorgesehen.

Das verbleibende Defizit im Schutzgutbereich Wasser kann jedoch durch die Entsiegelung von ca.
18.000 gm Boden volistandig ausgeglichen werden. Bei einem Konfliktpotenzial von 131.920 gm
entspricht dies einem Defizit von knapp 14 %. Das entspricht ca. 18.000 gm Verlust an wasser-
haushaltswirksamen Bodenstandorten. A

C. 33 Eingriffs-Ausgleichsbilanz - Kilima/Luft

Im Geltungsbereich Nr. 37 A spielt die eingriffsbedingte Zunahme der Versiegelung keine heraus-
ragende Rolle bei einer tendenziellen Beeintrachtigung der Klimabedingungen, da die Versiege-
lung innerhalb des Nr. 37 A nur um etwa 19,2 % zunimmt, wihrend fir den Altgeltungsbereich Nr.

37 eine Zunahme um 62,4 % (bei etwa doppelt so groBer Geltungsbereichsflache) prognostiziert
wurde.

Hauptkonfliktpunkte im Schutzgutbereich Klima sind vielmehr die Nutzungsintensivierung im Ver-
kehr und die Errichtung groBvolumiger Baukdrper in einem bisher tiberwiegend offenem Land-
schaftsraum, dem eine Bedeutung als Frischluftschneise zugesprochen werden muss. Diese Um-
stande sind praktisch nicht gleichartig kompensierbar. Deshalb kann auch im Geltungsbereich 37 A
(so wie im Altgeltungsbereich 37) nur ein relativ hohes Kompensationsdefizit festgestellt werden.
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Fir den Bebauungsplanentwurf Nr. 37 A wurde die Methodik des GOP 95 beibehalten. D.h., dass
die Klimabilanz néherungéweise mit der Entwicklung klima- und ausgleichswirksamer Vegetations-
flachen beschrieben wird. Der Bebauungsplan Nr. 37 A fihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung
von 29.935 gm. Wird vereinfachend angenommen, dass es sich bei dieser Flache um klimawirksa-
me Vegetationsflachen handelte, so entspricht diese Flache dem auszugleichenden Konfliktpo-
tenzial . Die GOP-Fbrtschreibung 2001 ergab, dass die angesetzten 29.935 gm keineswegs
mehrheitlich klimawirksame Vegetationsflachen waren. Die Zahl wird jedoch nicht bereinigt, um
dem eingangs geschilderten Umstand Rechnung zu tragen, dass nicht unbedingt die Neuversie-
gelung, sondern vermutlich die Beeinflussung der Stromungsverhaltnisse der zentrale Kon-
fliktpunkt im Schutzgutbersich ist. Die Beeintrachtigung aUsg!eichender Frischluftbahnen ist in
ihrer Auswirkung aber nicht quantifizierbar. Sie fiihrt jedoch tendenziell zu einer Verstarkung nach-
teiliger Folgen der Versiegelungszunahme und der Vegetationsflachenbeseitigung. Insofern ent-
spricht die Beibehaltung der vollen 29.935 gm als Konflikipotenzial im Schutzgutbereich Klima
einer plausiblen Annaherung an wahrscheinliche Wirkungsbeziehungen.

Dem Konflikipotenzial von 29.935 gm stehen hauptséchlich ufernahe Entsiegelungs- und Neube-
griinungsleistungen von etwa 10.390 gm gegeniiber. Es verbleibt also ein Defizit oder Verlust von
rund 19.545 gm ausgleichswirksamer Vegetationsflachen. Diese Flache entspricht etwa 65 % des
Konfliktpotenzials. Das verbleibende Defizit Klima/Luft betragt somit ca. 65 %.

C.3.4 Eingriffs-Ausgleichsbilanz - Flora/Fauna/Biotope

Auch in diesem Schutzgutbereich liegt das Konfliktpotenzial im Bereich der ermittelten (zusétzli;
chen) Neuversiegelung von 29.935 gm. Diese Neuversiegelung wurde dabei nicht ausschlieBlich
zu ‘Lasten vormaliger Biotopflachen realisiert, die fir das Okologische Funktionsgeflecht des
Standortes eine mafBgebliche Bedeutung inne hatten. So wurden z. B. auch in groBem Umfang
Gleisaniagen Gberbaut, welche vormals nicht zu den landschaftsdkologisch wertvolien Flachen des
Geltungsbereiches zahiten. Die Betrachtung der Tab. C.5 zeigt, dass die Sondergebiets-, Bahn-
und Verkehrsflachen des Geltungsbereiches Nr. 37 A in der Bestandssituation von 1995 nicht
mehr als 10.255 gm Flachen enthielten, die in der Tabelle als "Vegetationsflachen” ausgewiesen
sind. Nimmt man auch die stadtischen Ruderalfiuren (Biotoptyp 10122) und die Freiflachen (Bio-
toptyp 10160) als landschaftsdkologisch wertvolle Flachen hinzu, so resultiert ein Konfliktpotenzial
von 12.065 gm. Die wertvollen Biotopflichen des Geltungsbereiches Nr. 37 A liegen mehrheitlich
auBerhalb des Einflusses anlagebedingier Einflisse. Sie sind deckungsgleich mit den Aus-
gleichspotenzialflachen des Geltungsbereiches Nr. 37 A.

Als Ausgleichsleistungen sind im Geltungsbereich Nr. 37 A vor allem die Erweiterungs- und Ent-
wicklungsmafBnahmen innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen zu werten. Mafnahmen wie "Be-
grinung innerhalb der Bau- und Verkehrsflachen’, "Begriinung der Tiefgaragendécher” und "Fas-
sadenbegrinung” sind zwar sinnvolle zusétzliche Ansatze, weil sie einen unmittelbaren Bezug
zum Eingriffsort aufweisen. Auf Grund der Anrechnungsfaktoren des MaBnahmekonzeptes des
GOP 95 (die ihre landschaftsdkologische Bedeutung widerspiegeln) sind sie quantitativ in der Bi-
lanz nicht ergiebig. AuBerdem verhélt sich das Mafinahmekonzept des GOP 95 sehr zuriickhaltend

in Bezug auf BegrinungsmaBnahmen innerhalb der Sondergebietsbauflachen respektive Begri-
nungsmafBnahmen am Gebaude. '
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Als ausgleichswirksame Erstbegriinungsleistungen werden folglich nur 10.390 gm angesetzt, die
sich hauptséchlich im Zusammenhang mit der Aufhebung von “Kaufland flachen sowie der Lager-
flache an der Nuthemiindung ergeben. Als Defizit verbleiben somit - bei einem Konfliktpotenzial
von 12.065 gm - Biotopfiéchen in der GréBenordnung von etwa 1 675 gm. Das entspncht einem
relativen Kompensatlonsdeflzu von knapp 14 %.*

C.3.5 Eingriffs-Ausgleichébilénz - Landschaftshild/Erholungsfunktion

Veranderungen des Landschafisbildes sind prinzipiell weder quantifizierbar noch qualitativ eindeus-
tig einzuordnen. Sie sind daher auch - nach objektivierbaren MafBstiben - nicht ausgleichbar. Als
"Ausgleich" ist daher auch die ‘landschaf'tsgerec'hte Neugestaltung” einer Ortlichkeit moglich. Der
primar um Konservierung bemihte Ansatz der Eingriffsregelung steht im Schutzgutbereich Land-
schatftsbild/Erholungsfunktion nicht im Vordergrund. '

Im Geltungsbereich Ni. 37 A wurden die besanders kritischen Baumassen des Altgeltungsberei-
ches Nr. 37 - hohe und langgestreckte Baukdrper insbesondere im Bereich des SO 2, SO 3 und
SO 4 - realisiert. Die Baukérp'er kénnen von bestimmten Wahrnehmungspunkten aus in der “Lan-
gen Sicht” liegen. Sie kénnen zudem einen Briickenkopf vis-a-vis zum StadtschloB bilden, solite
letzteres wieder aufgebaut werden. Das Konfliktpotenzial besteht somit ungemindert fort. Die
ehemals im Altgeltungsbereich vorgesehenen Bebauungen im unmittelbaren Uferbereich nordlich
der (neuen) Babelsberger StraBe (vormals: PlanstraBe 2) sind jedoch nicht Gegenstand der Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 37 A. Damit entfallt ein substantieller Teil des urspriinglichen
Konfliktpotenzials. Statt dessen werden mit dem Bebauungsplan Nr. 37 A die ufernahen Grinfla-
chen entwickelt. Ihr Nutzwert fiir Erholungsnutzungen wird wesentlich erhoht.

Insgesamt ist die Bilanz im Schutzgutbereich Landschaftsbild/Erholungsfunktion eher positiv zu
beurteilen. Nach Realisierung des besonders kritischen Teils der Baumassen lésst sich feststellen,
dass die Fernwirkung des Komplexes nicht in der Weise negativ ausféllt, wie 1995/1997 befiirchtet
wurde. Dies gilt sowohl fiir die Wahrnehmung aus den 6ff. Griinflachen des Bebauungsplanent-
wurfs Nr. 37 A heraus, als auch flr die Wahrnehmung von den typischen Potsdamer Héhen aus.

Im Uferbereich sind 6ffentliche Grinflachen entstanden, denen im kinftigen Netzwerk erholungs-
wirksamer Anlagen der Stadt eine wesentliche Bedeutung zukommt. Im Teilbereich Erholungs-
funktion kann somit ein vollstandiger Ausgleich, wenn nicht gar ein Kompensationsiiberhang
festgehalten werden. Im Teilbereich Landschaftsbild ist durchaus eine ‘landschaftsgerechte
Neugestaltung” zu konstatieren. Verbleibende Defizite sind nicht quantifizierbar und sind als eher
gering einzuschatzen.

*® Aufgrund der gesonderten Regelungen hierzu im stadtebaulichen Vertrag vom 25.11.1996 bleibt die Aus-
gleichsbilanz gefaliter Baume aus dieser Bitanz ausgeklammert.
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Eingriffs-Ausgleichsbilanz - Fazit

Bebauungsb!an Nr. 37 A "Potsdam-Center”

In den Schutzgutbereichen verbleiben jeweils Ausgleichsdefizite. Die nachfolgende Tabelle faBt

die Defizite zusammen:

Tab. C.10: Ausgleichsdefizite des Geltungsbereiches Nr. 37 A (Befund der GOP-
Fortschreibung 2001)
Boden / Relief Wasser Klima / Luft Flora ./ Fauna /| Landschaftsbild /
. : Biotope Erholung
Geltungsbereich Nr. 37 A
materielles Defizit: 19.545gm 18.000 gm 19.545 gm 1.675gm
Verlust von Verust von| Verust von | Vedust von| nicht  quantifi-
wasserhaus- Klirrﬂlapoten- Biotopflachen zZierbar
nversiegeltem | haltswirksamen | zialflachen
LBlo\ée; 9 Bodenstandorten
prozentuales Defizit: 15% 14% 65 % 14% nicht  quantifi-
. zierbar
Gesamtdefizit: 19.545 gm (27 %)
Verlust von unversiegeltem Boden mit allen Naturhaushaltsfunktionen

Das groBte Flachenteildefizit besteht im Schutzgutbereich Boden (wie: “Klima / Luft’). Es entspricht

einer Bodenversiegelung von insgesamt 19.545 gm. Als gemittelies Prozentual-Gesamtdefizit
resultieren 27 %.

In Kap. C.0 wurde bereits gezeigt, dass die Voraussetzungen fir die Kompensation der Eingriffe
im Geltungsbereich Nr. 37 A substantiell giinstiger zu beurteilen sind, als im Altgeltungsbereich
Nr. 37. Obwohl der Geltungsbereich des Nr. 37 A nur etwa halb so groB3 wie der Altgeltungsbereich
37 ist, entsteht nur weniger als 1/3 des urspriinglichen Flachendefizits. Das hat - zusammengefaBt
- drei Hauptgriinde:* ‘

. {iberdurchschnittlich hoher Versiegelungsgrad im Altbestand des Geltungsbereichs Nr. 37 A
. unterdurchschnittlicher Eingriff in wertvolle Biotopfidchen im Geltungsbereich Nr. 37 A
. Uberdurchschnittlicher Anteil an Ausgleichspotenzialflachen im Geltungsbereich Nr. 37 A.

Um far den Geltungsbereich Nr. 37 A den Vollausgleich zu erzielen, missten auBerhalb des
Geltungsbereiches rund 19.000 gm Boden entsiegelt und rekultiviert werden. Eine solche Maf3-
nahme wiirde zunachst die Primarbodenfunktionen (Speicherung, Filterung, Pufferung) wieder-
herstellen und damit auch positive Effekte flr Wasserhaushalt, Kiima und Lufthygiene nach sich

© Die Wertung unter- bzw. tiberdurchschnittlich bezieht sich jeweils auf den Vergleich mit dem Altgeltungsbe-
reich 37. '
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ziehen. Eine Rekultivierung entsprechend der Umgebungssituation der gewéhlten Ersatzfliche
kann zur Neugestaltung und Erganzung von Biotopflaichen dienen, so dass auch Defizite im
Schutzgutbereich "Flora / Fauna / Biotope” ausgeglichen werden kénnten. Die Entsiegelung und
Rekultivierung wiirde auch der Entwicklung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktionen
dienen kbnnen.

Dieses ermittelte Flachendefizit von ca. 19.000 gm war bereits - als Bestandteil des urspriinglich
far den Altgeltungsbereich Nr. 37 ermittelten Kompensationsdefizits von 65.000 gm - Gegenstand
des Abwagungsbeschlusses vom 04.09.1996. Dabei wurde der griinordnerische Belang der
Vollkompensation durch Ersatzleistungen auBerhalb des Geltungsberei-chs (mit Ausnahme
der hier nicht beriicksichtigten Baumausgleichspflanzungen) in der stadtebaulichen Abwégung‘
zugunsten anderer &ffentlicher und privater Belange zuriickgestelit. Die Stadt Potsdam geht wei-
- terhin nicht Gber den per Abwégungsbeschluss sanktionierten Ausgleichsumfang von 1996 hin-
aus. In diesem Rahmen bewegen sich die in Kap. C.4 wiedergegebenen griinordnerischen

Festsetzungen, welche aus den Festsetzungsempfehlungen der GOP-Fortschreibung 2001
bernommen werden.
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C.4 Zeichnerische und textliche griinordnerische Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A "Potsdam-Center"

Cc.4.1 Zeichnerische grﬁnordnerische Festsetzungen -

Folgende Darstellungen (Festsetzungsempfehlungen) aus der GOP-Fortschreibung 2001
werden als zeichnerische Festsetzungen bzw. nachrichtliche Ubernahmen in den Bebauungs-
planentwurf Nr. 37 A Ubernommen:* :

Tab. C.11 Griinordnerische zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplans 37 A
Festsetzung einer zusammenhingenden Sffentlichen Griunfldche am gesamten Nord-
7z 1 westrand des Geltungsbereiches, entlang der ‘Neuen Fahrt” und der ‘Nuthe’.
Die Fliche beinhaltet die Fl&achen siidwestlich der ‘Langen Briicke’ (mit Aus-
nahme der Verkehrsflichenfestsetzungen der an die Havel herangefiihrten ISES-
Trasse und des ‘Auf-/Abfahrohrs’ zur/von der Heinrich-Mann-Allee) und samtli-
che nérdlich der neuen Babelsberger Strafle (vormals: Planstrafe 2) gelegenen
Fliachen des Geltungsbereiches.

Flichen unter Briickenbauwerken werden als dffentliche Griinflachen kenntlich
gemacht, um die erwlinschten Griinverbindungsfunktionen zu verdeutlichen.

Von Slidwest in Richtung Nordost erhalten Abschnitte der Griinflédche die fol-
genden Zweckbestimmungen:
dffentliche Grinflédche Briickenpark’
dffentliche Griinfliche “Uferpromenade’
dffentliche Grinfliche ‘Entwicklungsfliche Weichholzaue’ (2 Teilfl&chen)
6ffentliche Grinfliche “Anpflanzungsfléche Weichholzaue’ (2 Teilflé&chen)
6ffentliche Griinfliche ‘Niederungspark’

Der ‘Bruckenpark’ ist die festzusetzende Grinfldche stdwestlich der Langen
Bricke. Die “Uferpromenade’ ist die angrenzend festzusetzende Griinfldche un-
ter und nordsdstlich der Langen Briicke bis zur Begrenzung des Landschafts-
schutzgebietes. Die ‘Entwicklungsfliche Weichholzaue’ (es handelt sich um
zwel Teilflichen) wird im Plan durch das Zeichen 13.1. der Anlage zur PlanzV
90 ('T-Linien’) gekennzeichnet. Zwei ‘Anpflanzungsfl&chen Weichholzaue’, ge-
kennzeichnet durch Kreislinien (PlanzV 90 Nr. 13.2.1.), schlieRen sich siid-
lich an den Weichholzauenwald an. Der ‘Niederungspark’  besteht aus den son-
stigen nicht bezeichneten 6ffentlichen Grinflichen des Geltungsbereiches. Er
teilt den Weichholzauenwald (Entwicklungs- und Anpflanzungsfl&chen) und
stellt die Verbindung zwischen der Nuthemiindung und dem ndrdlichen Teil des
Geltungsbereichs eines kiinftigen Bebauungsplans Nr. 37 B "Babelsberger Stra-
e" her.

Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient dem Schutz und der Entwickiung der Landschaftsstrukturen insbesondere
im Uferbereich von Havel und Nuthe, der landschaftsgerechten Einbindung neu éntstehender
Siedlungsstrukturen in den Landschafisraum, der Versorgung der Bevdlkerung mit erholungs-
wirksamen Freiflichen und Griinstrukturen und der Entwicklung der Grinverbindungsfunktionen
(Uferwanderweg).

Die Festsetzung gilt ferner dem Schutz und der Entwicklung der Artenreservoire bestehender
ufernaher und gehdlzgepragter Biotope.

“' Es sei noch einmal darauf verwiesen, dass die GOP-Fortschreibung 2001 prinzipiell darauf verzichtet,
neue, weiterflhrende oder auch alternative Festsetzungsvorschlage zu entwickeln, da entsprechend des
politischen Willens der Plangeberin das grundlegende griinordnerische Abwagungsgerist, das zu den Rege-
lungen des stadtebautichen Vertrags vom 25.11.1996 fiihrte, unangetastet bleibt.
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Die Begrenzung des durch Rechtsverordnung des Ministeriums filir Umwelt, Natur- |
2 2 schutz und Raumordnung Brandenburg, Nr. 230/33 vom 20.03.1996 festgesetzten
Landschaftsschutzgebiets “Nuthetal -~ Beelitzer Sander’ ist im Bebauungsplan
nachrichtlich zu ilibernehmen. Der Bebauungsplan beinhaltet Teilfl&chen des LSG
in seinem Nordbereich (kiinftige &ffentliche Griinfl&chen).

Kurzbegriindung:

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sind gemaB § 9 Abs. 6
BauGB in den Bebauungsplan zu ibernehmen, sofern ihre Darstellung fiir die Beurteilung der
stadtebaulichen Gesamtsituation zweckdienlich oder notwendig ist.

Die Wertigkeit gewéssernaher Landschaftsstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs wird durch
die nachrichtliche Ubernahme des LSG bekrafngt

Nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind im Bebauungsplan nachrichtlich
z 3 zu Ubernehmen. Im Geltungsbereich liegen Bestdnde, die gemd3f § 32 2Abs. 1 Nr.
5 BbgNatSchG als geschiitzt gelten kdmnen. Es handelt sich um den Pappel-
Weiden-Weichholzauenwald (Flidchen nahe Nuthemiindung) .

Kurzbegriindung:

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sind gemaR § 9 Abs. 6
BauGB in den Bebauungsplan zu Gbernehmen, sofern ihre Darstellung fiir die Beurteilung der
stédtebaulichen Gesamtsituation zweckdienlich oder notwendig ist. Die Wertigkeit gewésserna-
her Landschaftsstrukturen wird durch die nachrichitiche Ubernahme landesgesetzlich geschiitz-
ter Biotope bekraftigt.

Nach Landesdenkmalrecht geschiitzte Objekte sind nachrichtlich darzustellen.

gy 4 |Im Geltungsbereich liegen zwei Objekte, die entsprechend nachrichtlich zu
Ubernehmen sind. Es handelt sich um bauliche Reste des ehemaligen Reichsbahn-
ausbesserungswerks Potsdam: die ehemalige Spritzhalle im kiinftigen SO 6 und
der Wasserturm (1894) auf dem Bahnhofsvorplatz des Bahnhofssiidbereichs.

Kurzbegriindung:

Die Sicherung und Integration von denkmalgeschitzten Objekten in Siedlungserweiterungen ist
nicht nur legitimer Selbstzweck, sondern auch ein Beitrag zur Wahrung der Orisidentitat und zur
Entwicklung des Ortsbildes. Die nachrichtliche Ubernahme ist zur Beurteilung der stadtebauli-
chen Gesamtsituation notwendig.

Z 5 | Das BauGB sieht die Kennzeichnung von Fl&chen vor, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. Der Geltungsbereich des 37 A
schneidet mit der Friedrich-List-StraRe/ISES (vormals PlanstraRe 1 c¢) eine
solche Fldche an. Es handelt sich um die Altlastenfldche VF 8 der Altlasten-
untersuchung von 1995. Der ‘erhebliche’” Umfang der Kontamination ist durch
Erkundungen hinreichend belegt.

Kurzbegrindung:

Die Kennzeichnung dient der Umweltversorge auBBerhalb des Geltungsbereichs. Der Bebauungs-
plan zeigt somit, dass eine Nutzung/Bebauung betroffener Flachen mit eventuelien Gefahren fiir
Umwelt und Gesundheit verbunden sein kann. Die Kennzeichnung erkundeter Altlasten ist somit
als erster Schritt zur Sanierung zu betrachten.

Im Geltungsbereich sind Bdume mit den nachfolgenden Kartiernummern aus dem

7 6 GOP 95 als zu erhaltender Baumbestand festzusetzen: 49, 54, 150, 151, 152,
153, 154, 155, 156, 157 (Pappel-Gruppe aus 4 Bdumen), 673, 675.

Die ersten beiden Standorte liegen im 'Briickenpark’, die Standorte 150-157 in
der Grinflidche mit der Planbezeichnung 'Uferpromenade’, die letzten beiden
Standorte liegen im kiinftigen SO 7 bzw. auf der Grenze zur an das SO 7 an-
grenzenden “Verkehrsflidche bes. Zweckbestimmung’.
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Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient dem Schutz und der Entwicklung des Landschafts- und Ortsbildes. im
Geltungsbereich 37 A befindet sich ein Bestand aus Einzelbdumen und Baumgruppen, dem z. T.
ein ortsbildpragender Charakter zugesprochen werden kann. Generell besteht zwar ein Be-
standsschutz im Rahmen der BaumSchVO, die Entfaltung einer ortsbildprégenden Wirkung ist
jedoch ein Gbergeordnetes stadtebauliches Schutzgut, das vom Zielsystem der BaumSchvVOr
intentional nicht abgedeckt wird. Pragender Baumbestand ist also im Bebauungsplan festzuset-
zen, soweit die Erhaltung mit den Planungszielen vereinbar ist.

z7

Im Geltungsbereich sind Gehdlzbestdnde in der Bdschung des Briickenparks zur
Langen Briicke zu erhalten, soweit die BOschung nicht durch Verkehrsfléchen
des ISES-Auffahrohrs beansprucht wird.

Kurzbegrindung:

Die Festsetzung dient der visuellen Abschirmung des Brickenparks gegentber dem Kraftfahy-
zeugverkehr auf der Langen Briicke und somit einer verbesserten Einfiigung der kleinen und
besonders immissionsbelasteten Griinfléche in die Umgebung.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflichen des Geltungsbereiches sind im Nahbe-
reich der Nuthemiindung zwei Fldchen mit Umgrenzung flir Mafnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festzusetzen. Die
Flichen erhalten die Planbezeichnung 'Entwicklungsfliche Weichholzaue’.

Kurzbegrindung: ]

Die Festsetzung dient der Entwicklung wertvoller Biotopflachen. Sie sichert einen Weichholzau-
enbestand. Das Entwicklungsziel dieses Bestands wird durch eine ergénzende textliche Fest-
setzung naher definiert. Die Entwicklung der ufernahen Biotope ist auch von stadtebaulichem
Interesse. Die standortgerechte Entwicklung der Vegetation verweist dauerhaft auf die natur-
raumliche Nahe zu den Havelseen. Der naturnahe Charakter ist ein wichtiger Bestandteil der
Ortsidentitat, der auch im Zuge der Siedlungsentwickiung zu bewahren ist.

Innerhalb der &ffentlichen Griinfldchen des Geltungsbereiches slidlich der vor-
genannten Flichen ‘Entwicklungsfldche Weichholzaue  werden zwei Anpflan-

zungsfléchen mit der Planbezeichnung ‘Anpflanzungsfléche Weichholzaue’ fest-
gesetzt. '

Kurzbegrindung:

Die Festsetzung dient der Erweiterung des bestehenden Weichholzauenwalds im Bereich von
vormals baulich genutzten Flachen. Das Entwicklungsziel wird durch eine erganzende textliche
Festsetzung néher definiert.

Das stadtebautiche Erfordernis besteht in der angemessenen landschaftsraumlichen Einbindung
neu entstandener groBvolumiger Baustrukturen. Die Restbestande der Niederungsiandschaft im
Nuthemiindungsbereich kénnen durch die festgesetzte Erweiterung gegeniiber zukiinftigem
Nutzungsdruck abgepuffert werden. Unter Berlicksichtigung des kiinftigen Bebauungsplans Nr.
37 B stellt dies einen wichtigen Beitrag zum Ausgleich von Beeintrachtigungen durch zunehmen-
de Siedlungstatigkeit dar.

In der Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ' Bahnhofsvorplatz
Sid mit StraRenbahnhaltestelle/Busbahnhof’ wird entlang der Ostgrenze des
Geltungsbereiches eine Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und son-
stigen Bepflanzungen festzusetzen. Die Breite der Fliche betrdgt 5 m. Die
Anpflanzungsfliche verlduft von der norddstlichsten Ecke der Verkehrsfliche
62 m in sidlicher Richtung. Regelungen zur Bepflanzung enthdlt eine ergdn-
zende textliche Festsetzung. Die Fliche erhilt die Planbezeichnung "A 1°.

Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient der Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Anpflanzungsfia-
che sorgt {Ur eine rdumliche Fassung des Bahnhofsvorplatzes bzw. fir eine sinnvoile Gliederung
innerhalb der Nutzungen sidlich der Bahnflachen. inmitten dieser baulich hoch verdichteten
bzw. versiegelten Flachen werden die Vegetationsbestdnde zusammen mit den Gberschirmenden
Baumpilanzungen des Vorplatzes fir einen positiven raum-asthetischen Kontrast sorgen.
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c.4.2 Textliche griinordnerische Festsetzungen

Folgende Festsetzungsempfehlungen aus der GOP-Fortschreibung 2001 werden als textliche
Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf ibernommen:

Tab. C.12 Griinordnerische zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplans 37 A
Die Fl&che zum Anpflanzen mit der Planbezeichnung ‘A 1° ist dicht mit .
oF. C. 1 hoch%achsenden Bdumen und Stréuchern der Pflanzlisten 1 a bis 1 d zu bepflan-
zen.” Pro 100 gm sind 2 Heister oder grofle Strducher (Pflanzgrdfe 150-200),
25 mittlere Strducher (PflanzgrdRe 100-150) und 40 kleine Strducher (Pflanz-
gréRe 60-100) zu pflanzen. Der Anteil von Koniferen darf 20 % der verwendeten
Gehdlze nicht tiberschreiten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20i. v. m. Nr. 25 a) BauGB

Kurzbegrlindung:

Die Festsetzung dient der Entwncklung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Anpflanzungsfla-
che sorgt fur eine raumliche Fassung des Bahnhofsvorplatzes bzw. fur eine sinnvolle Gliederung
innerhalb der Nutzungen siidlich der Bahnilachen. Die Vegetationsbestande werden inmitten
dieser baulich hoch verdichteten bzw. versiegelten Flachen zusammen mit den 41 Baumpflan-
zungen auf dem Vorplatz flr einen stadtraumiich positiven Kontrast sorgen. Die Beschrankung
des Anteils von Koniferen dient der Sicherung eines standorigerechten Erscheinungsbildes der
Pflanzung.

In den Sondergebieten SO 2 bis SO 6 sind die nicht {berbaubaren Grundstiicks-
TF C.9 fldchen gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Unversiegelt bleibende Fl&-
chen sind mit Stauden und/oder Strduchern und Gehélzen der Pflanzlisten 1 a
bis 1 g zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20i. v. m. Nr. 25 a) BauGB

Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient der Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der land-
schaftsékologischen Mindestqualifizierung der Baufldchen. Die Bauflache SO 7 wird von der
Festsetzung ausgenommen, da {iberbaubare bzw. nicht Gberbaubare Grundstucksflachen auf ihr
nicht festgesetzt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Befestigungen von Wegen, Stell-

TF C.3 pliatzen und Zufahrten ausschlieflich in wasser- und luftdurchlissiger Bauwei-
se herzustellen. Ausnahmen hiervon sind fiir Zufahrten zuldssig, die vorwie-
gende dem LKW-Verkehr dienen. Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulas-
sig, sofern wasserrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient der Umweltvorsorge, die gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB ebenfalls ein stad-
tebauliches Ziel darstelit. Erhohungen des Wasserrickhaltevermdgens, Steigerungen der ortli-
chen Grundwasserneubildungsrate und eine wirksame Reduzierung der Vorflut ist nicht ohne
Minimierung der Versiegelung zu erreichen (vgl. § 1 a Abs. 1 BauGB). Das Minderungsgebot in
Bezug auf die Bodenversiegelung gilt nicht allein fur den Umfang, sondern auch fiir die Intensitét
von Bodenversiegelungen. Auf undurchldssige Flachenbefestigungen ist zu verzichten, wo
immer teildurchlassige Befestigungen als ebenso zweckmaBig einzustufen sind und wasserhy-
gienische Bedenken (bspw. Altlastenmobilisierung) nicht entgegenstehen. Die ZweckmaéBigkeit
teildurchlassiger Flachenbefestigungen kann generell fiir untergeordnete Verkehrsflachen ange-
nommen werden (getinge bis mittlere tagliche Verkehrsbelastung DTV, geringe bis mittlere Fahr-
geschwindigkeiten, geringe Anteile an Schwerlastverkehr).

= Die Pftanzlisten zu den griinordnerischen textlichen Festsetzungen sind im Anhang der Begriindung wieder-
gegeben.
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In den Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biu-
oF o.4 Men, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Gehdlze zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Das Erhaltungsgebot gilt nicht im
Zusammenhang mit notwendigen Erschliefungswegen und Treppenanlagen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b) BauGBi. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient der visuellen Abschirmung des Brickenparks gegeniiber Kraftfahrzeug-
verkehr auf der Langen Bricke und folglich der optimierten Einfligung der kleinen und besonders
emissionsbelasteten Grinflache in die Umgebung.

Die Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
oF C.4 und Landschaft, Planbezeichnung ‘Entwicklungsfliche Weichholzaue’, sind zu
einem Waldbestand der Weichholzaue zu entwickeln. Es wird die Verwendung der

Arten der Pflanzlisten 2 a und 2 b empfohlen. Bodenversiegelungen sind nicht
zuldssig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGBi. V. m. § 1 a Abs. 1 BauGB

Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient der Sicherung und langfristigen Entwicklung eines naturnahen Auwaldrest-
bestandes. Die Flachen sind Bestandteil der offentlichen Grunflachen des Geltungsbereiches.
Sie dienen damit auch der Erholung. Im Gegensatz zu den ibrigen &ffentlichen Grinflachen des
Geltungsbereiches steht hier jedoch der Naturschutz im Vordergrund. Daher sind Beschrankun-
gen einer moglichen Erholungsnutzung notwendig. Das Entwickiungsziel: "dauerhafte Sicherung
eines Weichholzauenbestandes” erfordert regelmaBige selektive Eingriffe in den Bestand, die
nicht abschlieBend im Bebauungsplanverfahren festzuiegen sind. Daher ist die Erstellung eines
Landschaftspflegerischen Begleitplans notwendig.

Die Fl&chen zum Anpflanzen mit der Planbezeichnung 'Anpflanzungsflédche Weich-
Tr G 6 holzaue’” sind zu entsiegeln und dicht mit Str&uchern und Biumen der Pflanz-
liste 2 a und 2 b zu bepflanzen. Pro 100 m2 sind 6 Heister oder grofle Strau-
cher (PflanzgréRe 150-200), 20 mittlere Straucher (Pflanzgrdfe 100-150) und
35 kleine Strducher (Pflanzgréfe 60-100) zu pflanzen. Bodenversiegelungen
sind nicht zulé&ssig. :

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. Nr. 25 a) BauGB und § 1 a Abs. 1 BauGB

Kurzbegrindung:

Die Festsetzung unterstiitzt das Ziel der langfristigen Sicherung des Weichholzauenwaldbe-
standes. Die Flachen dienen dazu, die bestehende Auwaldbestockung zu erweitern und sinnvolt
zu erganzen. Die Anpflanzungsflachen puffern die bestehende Bestockung gegeniiber Nut-
zungseinfliissen des “Niederungsparkes” ab und beeinflussen die Alters- und Hhenschichtung
am Ort in positiver Weise. Sie sind damit auch ein wichtiger Beitrag zum ortlichen Faunenschutz.
Daher sind auch hier Einschrénkungen der Erholungsnutzung und die Einbeziehung der Fléchen
in ein Entwicklungs- und Pflegekonzept eines Landschaftspflegerischen Begleitplans notwendig.

Die 6ffentliche Griinfliche mit der Planbezeichnung ‘Niederungspark’ ist zu
— einer Parkanlage mit dem Charakter der FluBniederungen zu entwickeln. Es wird
die Verwendung der Arten.der Pflanzlisten 2 a und 2 b - auferhalb des Land-
schaftsschutzgebietes auch Pflanzlisten 1 a bis 1 4 - empfohlen.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 201i. V. m. Nr. 25 a) BauGB

Kurzbegrindung:

Die Festsetzung dient der Versorgung der Bevdlkerung mit erholungswirksamen Freiflachen und
Grinstrukturen. Innerhalb des Niederungsparkes sind die Erholungsfunktionen zu konzen-
trieren. Es gelten geringere Restriktionen als in den vorgenannten Entwicklungs- und Anpflan-
zungsfiachen. Im Niederungspark ist auch die Anlage groBerer Landschafts- bzw. Nutzrasenfla-
chen und die Errichtung eines Spielplatzes mdglich.

Innerhalb der éffentlichen Griinflachen nahe der Nuthemiindung ist insgesamt eine sehr enge
Abstimmung zwischen den Erfordernissen des Naturschutzes und denen der Erholungseignung
notwendig. Daher wird empfohlen, auch die Flache mit der Planbezeichnung "Niederungspark” in
einen Landschaftspflegerischen Begleitplan zu den Vorrangflachen des Naturschutzes (Flachen
der Planbezeichnung "Entwicklungsflache Weichholzaue” und *Anpflanzungsflache Weich-
holzaue”) miteinzubeziehen.
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Die 6ffentliche Griinfldche mit der Planbezeichnung ‘Briickenpark® ist unter
F c.4 Schonung des Vegetationsbestandes zu einem Ufergrﬁnzug entlang der Havel
(Neue Fahrt) zu entwickeln. In Ufernihe ist der Wanderweg der &ffentliche
Grinfliche mit der Planbezeichnung ‘Uferpromenade’ aufzunehmen und parallel
zum Ufer der Havel fortzufiihren. Der Wanderweg ist durch Wege- und Treppen-
verbindungen an die Heinrich-Mann-Allee und die ISES-Trasse (vormals: Plan-
straRe 1 a) anzubinden. Alle nicht versiegelten Flichen sind dauerhaft mit
Landschaftsrasen sowie Gehdlzen der Pflanzlisten 1 a bis 1 d zu begriinen.

Rechtsgrundlage: § @ Abs. 1 Nr. 20i. V. m. Nr. 25 a) BauGB

Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient der Versorgung der Bevélkerung mit erholungswirksamen Freiflachen und
Griinstrukturen, der Entwicklung der Grinverbindungsfunktionen (Uferwanderweg) sowie der
landschaftsgerechten Einbindung neu entstehender Siedlungsstrukturen in den Landschafts-
raum. Der Brickenpark Gbernimmt hauptsachlich die Aufgabe, die Verknupfung der genannten
Wegebeziehungen herzustellen. Die Aufenthaltsqualitét ist wegen der Einflisse aus Straf3en-
und Bahnverkehr deutlich eingeschrénkt. Auch die landschaftsdkologische Bedeutung des
Briickenparks ist vor diesem Hintergrund und wegen der weitgehend isolierten Lage nicht mit der
Qualitat der {ibrigen 6ffentlichen Griinflaichen des Geltungsbereiches Nr. 37 A zu vergleichen.

Im Sondergebiet SO 5 sind Dachflichen innerhalb der Fl&che “QRSTQ’ im Umfang

oF c.g von mindestens 300 gm dauerhaft zu begrinen. Die Bepflanzungen sind zu erhal-
"1 ten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Kurzbegriindung: ‘

Die Festsetzung dient der Entwicklung des Ortsbildes. Die Dachflache iber den Parkgeschos-
sen ist offentlich begehbar, aber fiir dem Kfz-Verkehr nicht zuganglich. Es besteht daher die
Méglichkeit, den zur Verfligung stehenden Raum zu gestalten, zumal sich der Ort quasi als Aus-
sichtsplattform oberhalb des Bahnhofsvorplatzes anbietet und schon entsprechend genutzt
wird. Mit einer anteiligen Begriinung besteht die Mdglichkeit, die Aufenthaltsqualitat dort wesent-
lich zu erhdhen. Die Bestimmung der MindestflachengréBe entspricht in etwa den bereits beste-
henden Begriinungen. Die planungsrechtliche Sicherung eines MindestmaBes ist erforderlich, um
die gew{inschte stadtebauliche Zielsetzung zu erreichen (die Flache "QRSTQ" ist insgesamt ca.
1.700 gm grofB3).

TF Die Einteilung der Strafenverkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festset-
c.10 zungen des Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Kurzbegrindung:

Fiir die Kompensation von Beeintréchtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
bedeutet dies zwangslaufig, dass auch Verkehrsgrunflachen bzw. Baumpflanzungen in den oben
bezeichneten Verkehrsflachen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kdnnen. Grinfla-
chen und Baumpfianzungen innerhalb der Verkehrsfladchen sind ausschiieBlich Gegenstand der
Regelungen stadtebaulicher Vertragsvereinbarungen. Das bedeutet jedoch auch, dass in den
Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 37 A weitere (zusatz-
liche) griinordnerische MaBnahmen realisiert werden kénnen.

Des weiteren dient die Festsetzung der Klarstellung. Die der Planzeichnung zugrundeliegende
Vermessergrundiage beinhaltet z. T. innerhalb der geplanten StrafBenverkehrsfiachen Linien, die
ohne diese Klarstellung fiir verbindliche Festsetzungen gehalten werden kdnnten. Derartige
Festsetzungen sind jedoch nicht beabsichtigt. Die Einteilung der StraBenverkehrsfidchen ist
Gegenstand bzw. Ergebnis in den, dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerten bauaufsichtli-
chen Verfahren.

Die Pflanzlisten, auf die in den grinordnerischen Festsetzungen verwiesen wird, werden im An-
hang der Begrindung wiedergegeben.
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Exkurs: Monetére Kompenéation der Eingriffe im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags vom 25.11.1996

In Teil | der Fortschreibung des GOP 95 - GOP'—Fortschreibung 2000 - wurden die Grundlagen fir
die Ermittlung eines flaichen- und baufortschrittsbezogenen Kompensationsvolumens im Gel-
tungsbereich des Nr. 37 A gelegt. Der vormalige Gesamtgeltungsbereich Nr. 37 wurde bereits im
GOP 95 fiachendeckend in 10 Teilgebiete unterteilt. Nach Auswertung des GOP 95, der Abwa-

. gung zum GOP 95 vom 04.09.1996 und nach Auswertung des stadtebaulichen Vertrags vom

'95.11.1996 konnten diesen 10 Teilgebieten des vormaligen Gesamtgeltungsbereiches Nr. 37 in

der GOP-Fortschreibung 2000 quantifizierte Kompensationsiasten zugewiesen werden. In einem
weiteren Schritt wurde fir den Zeitpunkt Juli 2000 der Baufortschritt - d.h. der faktische Realisie-
rungsgrad - in den 10 Teilgebieten bestimmt, so dass die jeweils zu leistenden monetaren Kom-
pensationen der jeweiligen Verursachergruppen eindeutig bestimmt waren.

Nach der Festlegung des Geltungsbereiches des Bebauungsplan Nr. 37 A wurden die 10 Teilge-
biete diesem Geltungsbereich zugeordnet, um die Summe der geldlichen Leistungen zur Kom-
pensation von Eingriffen innerhalb des Bebauungsplans Nr. 37 A zu bestimmen. Teilgebiete, die

_ vollstandig im Geltungsbereich 37 A aufgehen, flihren zu volistandiger Anrechnung bei der Be-

stimmung des Kompensationsvolumens. Aus Teilgebieten, die vollstandig auBerhalb des Gel-
tungsbereiches 37 A liegen, erwachsen naturgemaf3 keine Kompensationsmittelanspriiche. Fir
diejenigen Teilgebiete, die anteilig sowohl innerhalb, als auch auflerhalb des Geltungsbereiches
Nr. 37 A liegen, wurde ermittelt, wieviel des urspriinglichen Baupotenzials (Grundflache) innerhalb

des Geltungsbereiches Nr. 37 A zu lokalisieren ist. Analog dazu wurden prozentual die Kompensa-
tionsmittel bestimmt.

C.5.1 Kompensationsvolumen aus den Teilgebieten 1, 4, 7 und 8 (ISES)

Von der ISES - die jetzige Friedrich-List-StraBe - sind groBe Teile im Geltungsbereich 37 A enthal- “
ten. Das Teilgebiet 4 PlanstraBe Mitte” liegt volistdndig im Geltungsbereich; das Teilgebiet 1 "Plan-
straBe West’ nur im Bereich des Briickenparks. Das Teilgebiet 7 "PlanstraBe Ost’ liegt fast volistan-
dig innerhalb, und nur das Teilgebiet 8 "Alt Nowawes” befindet sich volistandig auBerhalb des Gel-
tungsbereiches Nr. 37 A. Da fir die ISES im Prinzip fiir jeden Teilabschnitt dieselbe Ausstattung an
ausgleichswirksamen Verkehrsgrinflachen vorgesehen war, war es hinreichend, zur Kompensati-
onsmittelbestimmung die inbegriffenen Flachenanteile zu planimetrieren.

Die Teilgebiete 1, 4, 7 und 8 beinhalten eine Flache von insgesamt rund 66.360 gm. Das ist die
gesamte ISES des Altgeltungsbereiches Nr. 37. Im Bebauungsplanentwurf Nr. 37 A sind
davon rund 36.775 gm, also etwa 55 % enthalten.
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Die Kompensationsmittel aus dem Verursacherbereich 1SES (1.372.500,- DM) kénnen somit fiir
den Geltungsbereich Nr. 37 A zu 55 % abgerufen werden (die Kompensation von Baumféllungen
bleibt hier ausgekiammert). Ohne den Baumausgleich sind dies 754.875,- DM.®

Die GOP-Fortschreibung 2000 hat zur Kompensation nicht ausgleichbarer zusétzlicher Eingriffe im
Bereich Brickenpark (1ISES-Auf-/Abfahrohr) eine Kompensationssumme von 25.500,- DM ermit-
telt. Auch diese Summe kann abgerufen werden.

Aus dem Verursacherbereich ISES sind dem Geltungsbereich Nr. 37 A Kompensationsmittel im
Gesamtumfang von: 780.375,- DM zuzuordnen (ohne Baumausgleich nach BaumSchVO).

Cc.5.2 Kompensationsvolumen aus den Teilgebieten 2 und 3

Die Ermittlung des Kompensationsmittelaquivalents fiir den Bebauungsplan 37 A ist fir die Teil-
gebiete, denen als Verursacher die Grundstickspool Potsdam-Center GbR mbH bzw. deren
Rechtsnachfolger zuzuordnen sind, komplexer als fir die anteiligen Teilgebiete der (vormaligen)
ISES. Wahrend flr die StraBenverkehrsfiachen jeweils unter sich vergleichbare Flachenanteiie in
bezug auf Versiegelung und Grinflache angenommen werden konnen, sind fir die Bauflachen
der Teilgebiete deutlich unterscheidbare Grundflachennutzungen charakteristisch. Bei der Ermitt-
lung muss also nicht nur die im Geltungsbereich Nr. 37 A enthaltene Grundstiicksflache, son-
dern auch die jeweils realisierbare Grundflache beriicksichtigt werden.

Der Geltungsbereich Nr. 37 A umfasst nicht die Teilgebiete 9 "Gewerbegebiet JohannsenstraBe’
und 10 "NuthestraBBe’. Die Teilgebiete 2, 3, 5 und 6 sind zwar zumindest raumlich Bestandteil des
Geltungsbereiches Nr. 37 A, doch bringen nach dem Abwagungsbeschluss vom 04.09.1996 nur
die Teilgebiete 3 "Potsdam-Center Nord” und 2 “Heinrich-Mann-Allee” Kompensationsmittel in den
Altgeltungsbereich Nr. 37 ein. Im Bebauungsplanverfahren Nr. 37 A wird die Ermittlung des Kom-
pensationsvolumens infolgedessen jetzt ebenfalls auf diese beiden Teilgebiete beschrankt, wobei

das Teilgebiet 2 volistandig und das Teilgebiet 3 anteilig im Geltungsbereich Nr. 37 A enthatten
ist.

Vom Teilgebiet 3 "Potsdam-Center Nord” liegen die Sondergebiete SO2 bis SO 4, der Bahn-
hofsvorplatz (Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung), die neue Babelsberger StraBe (vormals:
PlanstraBBe 2) anteilig mit 16.485 qm und die PlanstraBe 5 a im Geltungsbereich Nr. 37 A. Diesen
Flachen wurden die zu erwartenden Versiegelungsfaktoren aus dem GOP 95 zugeordnet. Somit
konnte das Versiegelungspotenzial dieser Flachen bestimmt werden. Es liegt bei ca. 36.795 ¢gm.
Dies sind rund 37 % des Versiegelungspotenzials des kompletten Teilgebiets 3. Fiir das kom-
plette Teilgebiet 3 sieht der stadtebauliche Vertrag ein 'komplettes Kompensationsvolumen von
insgesamt 2.275.000,- DM vor, wovon nun 841.750,- DM (= 37 %) fir das Bebauungsplanver-
fahren Nr. 37 A in Anschlag zu bringen sind. Hinzu kommen alle Mittel des Teilgebiets 2 in Héhe
von 125.000,- DM, so dass dem Verursacherbereich "Grundstickspool” im Geltungsbereich Nr.
37 A Kompensationsmittel im Gesamtumfang von 966.750,- DM zuzuordnen sind.

= urbanistica berlin : Fortschreibung des Grinordnungsplans (GOP), il. Teil "Aktualisierung der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz fiir den Teilbebauungsplan 37 A", Berlin 2001 (Stand: 29.06.2001), S. 11 (Tab. 2 b)
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Zusammen mit dem Kompensationsvolumen von 780.375,- DM aus dem Eingriffskontext der
ISES ergibt sich somit insgesamt ein monetares Kompensationsvolumen von 1.747.125,- DM,
das den Eingrifien des Bebauungsplanentwurfs Nr. 37 A zuzuordnen ist.

Baumausgleich nach Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

In allen Teilgebieten des Geltungsbereichs Nr. 37 A ist der Baumausgleich gesondert anhand der
vorliegenden Fallantrige zu ermitteln. Je gefélltem Baum ist eine Kompensationssumme von
7.140, - DM anzusetzen.* Der stadtebauliche Vertrag vom 25.11.1996 verweist zu diesem Punkt
auf den Regelungsbereich der BaumSchVO, welche als Landesrecht unabhangig neben und tber
dem Bebauungsplan als kommunaler Satzung steht. Deshalb muB der Baumausgleich nicht ab-
schlieBend im Bebauungsplanverfahren Nr. 37 A geregelt werden.

Exkurs: Beriicksichtigung der Anforderungen des UVPG

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 37 wurde am 03.11.1993 gefasst. Gemai
dem zu diesem Zeitpunkt geltenden UVPG vom 12.Februar 1990 war die Durchfiihrung einer UVP

- nicht erforderlich, Unter Beriicksichtigung der Ubergangsvorschrift des § 22 Abs. 2 UVPG in der

Fassung vom 18.08.1997 sowie der Ubergangsvorschrift des § 25 Abs. 2 Nr. 2 UVPG in der Fas-
sung vom 27.07.2001 bzw. gemaB § 245c Abs. 2 BauGB in der Fassung vom 27.07.2001 besteht
weiterhin formell keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer UVP. Es kann jedoch davon ausge-
gangen werden, dass inhaltiich alle Belange, die Bestandteil einer UVP sind, im Rahmen des Ver-
fahrens ber{icksichtigt wurden, auch wenn keine eigenstandige UVP erstellt worden ist.

Das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz fihrt in den verwaltungsbehdrdlichen Verfahren nicht
zu einer Ausdehnung des fachspezifischen Untersuchungsrahmens auf bis dato vollig unberick-

" sichtigte Aspekte der Bauleitplanung. Inhaltlich und methodisch bestehen sogar weitreichende

Uberschneidungen zwischen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und der bei bestimm-
ten Projekien durchzufiihrenden Umweltvertraglichkeitsstudie. So insbesondere im Bereich der
biotischen Schutzgutfaktoren (Fauna, Flora) und der abiotischen (Boden, Wasser, Klima). Auch
eine Landschaftsbildanalyse ist Bestandteil beider Instrumente.

Explizit konnen nur “Kulturglter und sonstige Sachgiiter” sowie "Mensch” als UVP-spezifische
Untersuchungsinhalte gelten, doch kdnnen auch hier - wegen des mehr oder weniger anthropo-
zentrischen Ansatzes der bei verwaltungsrechtlichen Verfahren wesentlichen Naturschutz- und
Umweltgesetzgebungen - inhaltlich keine eindeutigen Trennungslinien gezogen werden.®

Es sind daher durchaus Anwendungsfalle denkbar, wo ein Fachgutachten entsprechend der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung (ein Grinordnungsplan, ein Eingriffsgutachten oder ein
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag) ein Abwagungsmaterial erbringt, das durch eine Umweltver-
traglichkeitsstudie nicht, oder zumindest nicht wesentlich erganzt werden kénnte. Die Wahrschein-

“Vgl. a. a. O.,, S. 10. Im Kontext der Abwégungsentschéidung vom 04.09.1996 ermittelt sich der Betrag von
DM 7.140,- DM wie folgt: Basierend auf den Ermittlungen des GOP 95 wurde im stadtebaulichen Vertrag vom
25.11.1996 eine Anzah! von 495 zu fallenden Baumen ermittelt. Fir diese ist im Vertrag eine Gesamtkompen--
sationsumme von 3.563.000 DM vereinbart. Dies fithrt zu der Zahlung von 7.410,- DM pro gefalltem Baum.
*Bspw. ist die Landschaftsbildanalyse niemals wertfrei oder objektiv, sondem stets und ausschlieRlich an der Rezeption durch
den Menschen Gber seine aktive oder kontemplative Erholungsnutzung orientiert. In der gutachterlichen Praxis hat sich etwa auch
die Analyse im Schutzgutbereich Klima / Luft hauptsachlich auf bio-, dh humankiimatologische Auswirkungen von Vorhaben kon-
zentriert. Die Beschreibung von Auswirkungen auf die regionale Pflanzensoziologie sind bspw. so gut wie nie zu finden. Selbst die
“Ausstattung” der Landschaft mit einer regionaltypischen Tierwelt wird in der Gesetzgebung bis heute haufig Gber den Umweg der
Definition einer "menschenwirdigen Umwelt” und erst alimahlich immer haufiger als Selbstzweck verankert.
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lichkeit, vergleichbare Ergebnisse zu erzielen, ist dann hoch, wenn das zu untersuchende Vorha-
ben ...

- auf einen Einzelstandort begrenzt ist (das gilt also etwa nicht fiir ortsiibergreifende Bahn- oder
StraBentrassen),

- keine komplexen und emissionsintensiven Betriebs- oder Produktionsverfahren beinhaltet,
- keine besonderen Sicherheitsvorkehrungen fiir Havariefalle erfordert,

- neben dem naturschutzfachlichen Beitrag durch weitere fachspezifische Gutachten begleitet
wird (etwa Schallemissionsprognose etc.)

Die genannten Faktoren zeigen indirekt die Grenzen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
auf. Die Einflhrung der UVP begriindete sich aus der Erkenntnis, dass besonders komplexe
und/oder groBe Vorhaben mit dem Standard eines Grinordnungsplanes oder eines Eingriffs-
'Ausgleichsgutachtens in ihrer Umweltrelevanz nicht in jedem Fall geniigend zu beurteilen sind.

Mit dem UVPG wurden daher erweiterte Normen zur Beurteilung der Auswirkungen bestimmter
Vorhaben eingeftihrt. Mit zunehmender Kenntnis tatséchlicher Wirkungszusammenhange riickt’
das UVPG - und das ist der zentrale Punkt bei der Umweltvertraglichkeitspriifung - die so bezeich-

neten "Wechselwirkungen” zwischen den zu untersuchenden Schutzgltern weiter in den Vorder-
grund.

Das Eingriffsvorhaben “Potsdam Center ist ohne Frage von einiger Komplexitat im verfahrens-
rechtlichen Sinne. Es beinhaltet stadtebauliche Planungskonflikte, deren Loésung die Stadt Pots-
dam nun seit bald 10 Jahren beschéftigen. Dennoch gelten die oben aufgelisteten Kriterien, nach
denen es sich nicht um ein Vorhaben handelt, das der fachlichen Begleitung in der der Umweltver-
traglichkeitsprifung eigenen Schwerpunkisetzung, Erhebungsdichte und -methodik zwangstaufig
bedrite. Stadtebauliche Problemschwerpunkte sind hier also nicht gleichzeitig auch Schwerpunk-
te mit einer besonderen Umweltrelevanz.

Der GOP zum Eingriffsvorhaben deckt zudem auch wesentliche Inhalte einer UVP ab und verfolgt
einen interdisziplinaren Ansatz. Die Konfliktanalyse beschreibt zahireiche Wechselwirkungen,
beschrankt sich also nicht auf eine jeweils separate Betrachtung einzelner Schutzgutbereiche. Das
Vorhaben, das nach der im August 2001 in Kraft getretenen aktuellen UVP- -Gesetzgebung (ohne
Uberleltungsvorschrlft) wegen der Summe zulassiger Verkaufsflachen nun UVP- -pflichtig wére,
berechtigt nicht zum Betrieb von emissionsintensiven oder besonders risikobehafteten Anlagen.
‘Auch weil in unmittelbarer Nahe des Vorhabens keine besonders sensiblen Nutzungen angesie-
delt sind (das waren bspw. Kindertagesstatten, Schulen, Krankenh&user, Senioren- und Pflege-
einrichtungen, ungedeckte Sportanlagen) besteht im Schutzgutbereich "Mensch’ kein auBeror-
dentliches Konfliktpotenzial.

Das Vorhaben wurde (dennoch und neben dem GOP) durch einige Fachgutachten begleitet, die
in die Abwagungsentscheidungen eingeflossen sind. Insbesondere wurde der Komplex der Kul-
tur- und sonstigen Sachgiter durch Studien zu den Auswirkungen des Gebdudekomplexes auf
das Potsdamer Sichtachsen- und Sichtfeldersystem abgedeckt. Der Stadtebau wurde daraufhin
umfassend diskutiert und auch modifiziert.
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Weitere Fachgutachten wurden zu den Sachgebleten Einzelhandel, Verkehr / Immtssaonsschutz

Klima, Altlasten und Avifauna verfasst.

AbschlieBend kann deshaib festgehalten werden, dass fir den Bebauungsplan Potsdam Center
alle notwendigen Umweltbelange in ausreichendem Umfang und auBerdem im Rahmen der gel-
tenden gesetzlichen Bestimmungen beriicksichtigt worden sind.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen zu den Héhen und zu den Kubaturen der Baukérper

TF A.1.1

im SO 2vist im Baufeld 9 entlang der gekrimmten Linie A*B*C* eine Héhe der OK des Firstes der
Attika des obersten Vollgeschos_ses von maximal 56,50 m 1. HN zulassig. Notwendige Technikauf-
bauten dirfen diese Hohe um maximal 0,5 m Uberschreiten.

TF A1.2

Im SO 2 ist im Baufeld 9 innerhalb der Flache A*B*C*D*A* das oberste Voligeschoss als Staffelge-
schoss (Staffelgeschoss 1) auszufihren. Der Rucksprung des Staffelgeschosses 1 muB - bezo-
gen auf die AuBenwand desjenigen darunterliegenden Geschosses, welches vertikal ohne Riick-

springe Uber die Gelandeoberfliche aufragt — entlang der gekriimmten Linie A*B*C* mindestens
1,6 m betragen.

TF A13

Im SO 2 ist im Baufeld 9 entlang der Linie E*A*B*C*F*G*H*E* eine Hbhe der OK des Firstes der
Attika des unter dem in der TF A.1.2 bestimmten Staffelgeschosses 1 liegenden Staffelgeschos-
ses 2 von maximal 52,30 m ¢. HN zulassig.

TF A1.4

Im SO 2 ist im Baufeld 9 das sich zwischen der Héhe 48,00 m 4. HN - OK FuBboden - und der Hohe
52,30 m . HN - OK First befindliche Vollgeschoss als Staffelgeschoss (Staffelgeschoss 2) auszu-
fuhren. Der Ricksprung des Staffelgeschosses 2 muB - bezogen auf alle AuBenwinde desjeni-
gen darunterliegenden Geschosses, welches vertikal ohne Rickspriinge Uiber die Gelandeober-
flache aufragt — mindestens 1,6 m betragen.

TF A1.5

Im SO 2 ist entlang der Linie G*I* eine OK der Traufhdhe von maximal 49,20 m (. HN zuldssig.
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TF A.1.6

Im SO 2 ist im Baufeld 10 im durch die Punkte MK*L*M*N*O*P*Q*R*I* bestimmten Baufenster eine
Hohe der OK des Firstes der Attika von maximal 53,30 m (1. HN zulassig.

TF A7

Im SO 2 ist im Baufeld 10 das oberste Vollgeschoss als StaffelgeschoB auszufiihren. Der Riick-
sprung des Staffelgeschosses muB - bezogen auf alle AuBenwénde des darunterliegenden Ge-
schosses, dessen AuBenbegrenzungen durch die Flache "K*L*M*N*O*P*Q*R*I* begrenzt wird -
~ mindestens 1,6 m betragen. Gemauerte Luftbalken, die diesen Ricksprung Gberschreiten, sind
ausnahmsweise zuldssig. Die gemauerten Luftbalken diirfen (iber die vertikal aufragenden Au-
Benmauern der darunterliegenden Geschosse nicht horizontal - auch nicht geringfiigig - hinausra-
gen.

TF A.1.8

Im SO 3 ist im Baufeld 11 innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster 'A' und 'B'
eine Hohe der OK der Traufe von maximal 57,20 m &i. HN zuldssig. Technisch notwendige Aufbau-

ten tlr Aufzugsanlagen und Liftungsanlagen dirfen diese Héhe um maximal 0,65 m (iberschrei-
ten.

TF A.1.9

Im SO 3 ist im Baufeld 11 innerhalb der Flache S*T*U*V*S* eine Hoéhe der OK von Traufen vc;n
maximal 46,90 m U. HN zulassig. Eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhhe durch Aufbau-
ten fur Aufzugsanlagen und Luftungsanlagen in geringfigigem Umfang ist ausnahmsweise zulds-
sig.

TF A.1.10

Im SO 3 ist im Bauteld 11 innerhalb der Flachen N*W*X*Q*P*O*N* und Y*Z*A**B**C**D**Y* eine
Hbéhe der OK der Traufen von maximal 43,63 m {i. HN zulassig. Eine Uberschreitung der festge-
setzten Traufhohe durch Aufbauten fir Aufzugsanlagen und Liftungsanlagen ist nicht zulassig.

TF A1

Innerhalb der Flache E**F*G**H*E** ist die Errichtung eines Wellendachs zulassig. Die obere
Dachflache des Wellendaches darf an ihren hdchsten Punkten eine Hohe von jeweils maximal
46,90 m 4. HN nicht Gberschreiten.
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TF A1.12

Im SO 4 ist innerhalb der Fldche C*I**K**L**C** eine Hohe der OK der Traufhéhe von maximal
55,50 m (. HN zuléssig. Eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhdhe durch Aufbauten far
Aufzugsanlagen und Liftungsanlagen ist nicht zuldssig.

TF A.1.13

Im SO 4 ist innerhalb der Flache IK*M**N™O**Z*A*B**I** eine Hohe der OK der TraufhGhe von
maximal 52,25 m 0. HN zulassig. Eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhéhe durch Aufbau-
ten fir Aufzugsanlagen und Laftungsanlagen in geringfigigem Umfang ist ausnahmsweise zulis-
sig.

TF A.1.14

Im SO 4 ist das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszufiihren. Der Riicksprung des Staf-
felgeschosses muB - bezogen auf die AuBenwand des darunterliegenden Geschosses — entlang
der Sidseite und der Nordseite des SO 4 mindestens 2,6 m betragen. Entlang der Ostseite und
der Westseite des SO 4 mus der Ricksprung des Staffelgeschosses mindestens 1,5 m betragen.
Gemauerte Luftbalken, die diesen Ricksprung tberschreiten, sind ausnahmsweise zulassig. Die
gemauerten Luftbalken diirfen iber die vertikal aufragenden AuBenmauern der darunterliegenden
Geschosse nicht horizontal - auch nicht geringflgig - hinausragen.

TF A.1.15

Im SO 5 ist eine Hohe der OK der Traufe von maximal 51,10 m . HN zulassig. Technisch notwen-
dige Aufbauten fir Aufzugsanlagen und Laftungsanlagen sind ausnahmsweise zuldssig. Die
Oberkante dieser Anlagen darf eine Héhe von maximal 53,35 m . HN nicht (iberschreiten.

TF A.1.16

Im SO 5 ist Innerhalb der Flache STQRS eine Héhe der OK des FuBbodens von 39,60 m 4. HN
zwingend einzuhalten. Flachen fir notwendige Zuwegungen wie Treppen und Rampen sind hier-
von ausgenommen.

Rechtsgrundlage der TF A.1.1 bis TF A.1.16: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauN-
VO
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Zusammenfassende stéddtebauliche Kurzbegriindung zu den TF A.1.1 bis TF
A.1.16:

Die textlichen Festsetzungen TF A.1.1 bis TF A. 1.16 dienen der planungsrechtlichen Sicherung
der Hohenentwicklung und Kubatur des Bestandes. Insbesondere wird sichergestelit, dass keine
- zusétzlichen Geschosse und Aufbauten zugelassen werden kénnen, die das Ors- und Land-
schaftsbild zusétzlich beeintrachtigen konnten.

TF A.2.0

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Garagengeschosse und die Flachen von
Stellplatzen in Vollgeschossen nicht auf die Geschossflache anzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 21 a Abs. 4 Satz Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 21 a Abs. 1 BauNVO
Stadtebauliche Kurzbegriindung:

Durch die Festsetzung wird die stadtebaulich gewlnschte Errichtung von Garagengeschossen
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten erleichtert. Die TF dient der Sicherung des Orts- und Land-

schaftsbildes, da durch sie die Errichtung groBflachiger ebenerdiger Steliplatzaniagen vermieden
werden kann.

TF A3.0

Im SO 2, im SO 3 und im SO 4 sind Wohnungen nicht zulassig. Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind ausnahmsweise zulassig.

Rechtsgrundiage: § 11 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
Stadtebauliche Kurzbegriindung:

Die Vorhaben im SO 2, SO 3 und SO 4 wurden in einer mit Immissionen hochbelasteten Lage er-
richtet. Die Festsetzung dient der Sicherung der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhdltnisse.

TF A.4.0
Im SO 2, SO 3, SO 4 und SO 5 sind alle Dacher als Flachddcher auszufihren.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 10 Nr. 1 BbgBO i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 1
BbgBO

Stidtebauliche Kurzbegriindung:

Durch diese TF werden die stadtebaulichen Ziele der Plangeberin in Bezug auf der Sicherung des
Orts- und Landschaftsbildes durch die Festsetzung von Héhenbegrenzungen unterstitzt. Durch

die TF wird in bezug auf die Dachformen jegliche Abweichung vom Bestand ausgeschlossen.
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B. Textliche Festsetzungen zur Sicherung des Zuldssigkeitsrahmens fir ein

eingeschranktes Einkaufszentrum

TF B

Im 8O 2ist im Baufeld 9 in den Ebenen +1 und +2 und im Baufeld 10 in der Ebene +1 insgesamt
eine Verkaufsfldche von maximal 8.400 gm zulssig

. TF B.2
Im SO 2 sind im in der Textliche Festsetzung B.1 bestimmten Bereich

ausschlielich die im folgenden bestimmten Einzethandelsbetriebe zulassig:

- Kaufhauser, Fachmarkte und Einzelhandelsladen fiir elektrotechnische und elektronische Gerite
und deren Zubehdr, fiir Tontrager und fur elektronische Medien. Zusétzlich sind im Randsortiment
dieser Einzelhandelsbetriebe fotografische und optische Gerite und deren Zubehdr und - druck-
technische Erzeugnisse zulassig.

- Kaufhauser, Fachmarkie und Einzelhandelsladen fiir Mobel, Wohnungsausstattung und -
dekoration - wie z. B, Beleuchtungskérper, Vorhénge, Gardinen, Boden- und Wandbelage. Zu-
satzlich sind im Randsortiment dieser Einzelhandelsbetriebe Einrichtungsaccessoires - wie z. B.
Bilder, Bilderrahmen, Kissen, Korbwaren - zulassig.

- Fachmarkte fir Matratzen und Bettwaren. Zusatzlich ist im Randsortiment dieser Einzelhandelsbe-
triebe Bettwésche zulassig.

- Fachmarkte fiir Spielwaren. Zusatzlich sind im Randsortiment dieser Einzelhandelsbetriebe baby-
bezogene Waren wie z. B. Kinderwagen zuléssig. Babybekleidung ist nicht zulassig.

- Fachmérkte fur Fahrrader. Zusétzlich ist im Randsortiment dieser Einzelhandelsbetriebe Fahrrad-
zubehér zulassig.

- Fachmarkte und Einzelhandelsladen fiir Gartenbedarf, Blumen

und zoologische Artikel.

- Fachmérkte und Einzelhandelsiaden far Musikinstrumente und Musikalien.

- Ein Fachmarkt fur Drogerieartikel mit einer Verkaufsfléc,;he von ma*imal 400 gm.

- Ausstellungs- und Verkaufsraume fiir Kraftfahrzeuge.
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TF B.3

Die in der Textlichen Festsetzung B.2 bestimmten Randsortimente d(’:rfén insgesamt maximal 10 %
der Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebs - maximal jedoch 100 gm - einnehmen.

TF B.4

Die in der TF B.2 bestimmten Einzelhandelsbetriebe ‘sind nicht zulassig, wenn zu ihren Sortimen-
ten die folgenden Warengruppen - letztere auch nur in Teilen - gehéren:

- Mode, Bekleidung, Leibwasche;

- Sportartikel, Sportgerate, Sportbekleidung, Sportschuhe (auBer als Bestandteil des Randsorti-
ments in Fachmarkten fur Fahrrader);

- Schuhe, Lederwaren;

- Haushaltswaren, Gias, Porzellan, Keramik, Silberwaren;

- Bekleidungsstoffe, Kurzwaren, Wolle, Handarbeiten:; |

- Kunstgewerbe, Antiquitaten, Geschenkartikel;

- Uhren, Schmuck;

- Parfimerie (éuBer Parﬂ]merieartikel als Randsortiment im Fachmarkt fir Drogerieartikel);

- Schreibwaren, Papierwaren.

TF B5

Die Aufteilung von Fachmarkten in Einheiten unterschiedlicher Anbieter oder Betriebe - "Shop-in-
Shop"-System - ist nicht zulassig. Dies gilt nicht, wenn die Betriebe im “Shop-in-Shop"-System
Sortimente anbieten, fir welche in der textlichen Festsetzung B.2 ausdriicklich Einzelhandelsla-
den zulassig sind.

TF B.6

Im SO 2 sind im in der Textliche Festsetzung B.1 bestimmten Bereich die folgenden Dienstlei-
stungsbetriebe aus den im folgenden bestimmten Branchen zulassig:

- Medien, Kommunikation, technische Serviceleistungen;
- Finanzen, Versicherungen;
- Reisen, Tourismus, Veranstaltungsservice;

- Beratungsdienste;
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Angebote, Fitness-Studio;

-Handwerkliche Schnelldienste und Annahmestellen - wie z. B. Schuh- und Schh‘]sseldienste,
Reinigung. '

Soweit in den in der textlichen Festsetzung B.6 bestimmten Betrieben zusatzlich auch Einzelhan-
~ del betrieben wird, richtet sich die Zulgssigkeit der dort angebotenen Sortimente und Warengrup-
pen ausschlieBlich nach den Regelungen der Textlichen Festsetzungen B.2, B.3 und B.4.

TF B.7

Restaurants und ImbiBbetriebe sind im SO 2 regelmasig zulassig.

TF B.7.1

Vergniigungsstatten sind im SO 2 auBer in Ebene +1 zulassig.

TF B.7.2

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke sind im SO 2
zuléssig.

TF B.7.3

Im Baufeld 9 sind Biiros generell zulassig.

TF B.7.4

Im Baufeld 10 sind Kinos zulassig.

TF B.8

Im SO 3 ist in den Ebenen 0 und +1 insgesamt eine Verkaufsflache von maximai 1.900 gm zulassig.

TF B.9

Im SO 3 sind im in der Textlichen Festsetzung B.8 bestimmten raumlichen Bereich ausschlieBlich
die im folgenden genannten Einzelhandelsbetriebe zul3ssig:
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- Kaufhéauser, Fachmirkte und Einzelhandelsladen fiir elektrotechnische und elektronische Gerate
und deren Zubehdr, fiir Tontrager und fir elektronische Medien. Zusatzlich sind im Randsortiment
dieser Einzelhandelsbetriebe drucktechnische Erzeugnisse zulassig.

- Kaufhéuser, Fachmarkte und Einzelhandelsladen far Mobel, Wohnungsausstattung und - dekora-
tion - wie z. B. Beleuchtungskorper, Vorhdnge, Gardinen, Boden- und Wandbeldge. Zusétzlich
sind im Randsortiment dieser Einzelhandelsbetriebe Einrichtungsaccessoires - wie z. B. Bilder,
Bilderrahmen, Kissen, Korbwaren - zulassig.

- Fachmaérkte fur Matratzen und Bettwaren. Zusatzlich ist im Randsortiment dieser Einzethandelsbe-
triebe Bettwésche zulssig.

- Einzelhandelsladen fiir Reisebedarf im Sinne des § 2 Ladenschlussgesetz in der am 01.01.2000
geltenden Fassung.

- Eine Apotheke.

- Ein Einzelhandelsladen fiir Brillen und optische Erzeugnisse bis zu einer Verkaufsflache von 100
qm.

- Ein SB-Discount-Markt fiir Lebensmittel bis zu einer Verkaufsflache von 600 gm.

TF B.10

Die in der Textlichen Festsetzung B.9 bestimmten Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig,
wenn zu ihren Sortimenten die folgenden Warengruppen - letztere auch nur in Teilen - gehoren:

- Mode, Bekleidung, Leibwasche:

- Sportartikel, Sportgeréte, Sportbekleidung, Sportschuhe;
- Schuhe, Lederwaren;

- Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Silberwaren;

- Bekleidungsstoffe, Kurzwaren, Wolle, Handarbeiten;

- Kunstgewerbe, Antiquitaten, Geschenkart_ikel;

- Parfimerie, Uhren, Schmuck:

- Spielwaren, Modellbau, Hobbybedarf;

- Schreibwaren, Papierwaren.

TF B.11

Die in der Textlichen Festsetzung B.9 bestimmten Randsortimente dirfen insgesamt maximal 10 %
der Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebs - maximal jedoch 100 gm - einnehmen.
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TF B.12

Im in der Textlichen Festsetzung B.8 bestimmten raumlichen Bereich ist die Aufteilung von Fach-
markten in Einheiten unterschiedlicher Anbieter oder Betriebe - “Shop-in-Shop"-System - nicht
zuléssig. Dies gilt nicht, wenn die Betriebe im “Shop-in-Shop"-System Sortimente anbieten, fiir
welche in der Textlichen Festsetzung 9 ausdriicklich Einzelhandelsiaden zuldssig sind.

TF B.13

Im SO 3 sind im in der Textlichen Festsetzung B.8 bestimmten raumlichen Bereich die folgenden
Dienstleistungsbetriebe aus den im folgenden bestimmten Branchen zuléssig:

- Medien, Kommunikation, technische Serviceleistungen;
- Finanzen, Versicherungén;

- Reisen, Tourismus, Veranstaltungsservice:

. - Beratungsdienste;

- Kérperpflege und Gesundheit - wie z. B. Friseur, Sonnenstudio, Kosmetik, physiotherapeutische
Angebote, Fitness-Studio:

-Handwerkliche Schnelldienste und Annahmestellen - wie z. B. Schuh- und Schlisseidienste,
Reinigung.

TF B.14

Soweit in den in der textlichen Festsetzung B.13 bestimmten Betrieben zusatzlich auch Einzel-
handel betrieben wird, richtet sich die Zuldssigkeit der dort angebotenen Sortimente und Waren-
gruppen ausschlieBlich nach den Bestimmungen der Textlichen Festsetzungen B.10, B.11 und
B.12. '

TF B.15

Restaurants und ImbiBbetriebe sind im SO 3 im in der Textlichen Festsetzung B.8 bestimmten
raumlichen Bereich regelmagBig zulassig. Dies gilt auch fiir Restaurants und ImbiBbetriebe, die re-
gelmaBig Erzeugnisse auBer Haus verkaufen.

TF B.16

Im SO 3 sind ausschlieBlich in der Ebene 0 Vergnligungsstatten mit Spiel- und Sportgeriten sowie
Geldspielautomaten bis zu einer Gesamtflache von maximal 1.000 am zulassig.
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TF B.16.1

Im SO 3 sind Serviceanlagen der Deutschen Bahn AG zulassig.

TF B.16.2

Im SO 3 sind Biiros und VerWal'tu'ngseinrichtungen zulassig.

TF B.16.3

Im SO 3 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig.

TF B.17

Im SO 4 ist in den Ebenen +1 und +2 ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsfidche von maximal
7.000 gm zuldssig. Von dieser Verkaufsfidche von maximal 7.000 gm dirfen Flachen, die von an-
deren Betreibern als vom Betreiber des SB-Warenhauses betrieben werden - Konzessionsflachen
- eine gesamte Ve'rkaufsﬂéche von maximal 320 gm nicht tberschreiten. Eine dariiber hinaus ge-
hende Aufteilung in Einheiten unterschiedlicher Anbieter und Betriebe im "‘Shop-in-Shop"-
System ist nicht zuldssig.

TF B.18

Im SB-Warenhaus sind mindestens 3.500 qm der Gesamtverkaufsflache von 7.000 gm dem Ein-
zelhandel mit Lebensmitteln vorbehalten.

TF B.19

Auf den gemaB Textlicher Festsetzung B.17 zulassigen Konzessionsflachen sind die folgenden
Sortimente nicht zulassig:

- Mode, Bekleidung, Leibwéasche;

- Sportartikel, Sportgerate, Sportbekleidung, Sportschuhe;
- Schuhe, Lederwaren: | |

- Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Silberwaren;

- Bekleidungsstoffe, Kurzwaren, Wolle, Handarbeiten;

- Kunstgewerbe,‘ Antiquitaten, Geschenkartikel:
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- ParfUmerie, Uhren, Schmuck;
- Schreibwaren, Papierwaren,

- Foto, Optik.

TF B.20

Im in der Textlichen Festsetzung B.17 bestimmten raumlichen Bereich sind die folgenden Dienst-
leistungsbetriebe aus den im folgenden bestimmten Branchen zuldssig:

- Medien, Kommunikation, technische Serviceleistungen;
- Finanzen, Versicherungen;

- Reisen, Tourismus, Veranstaltungsservice;

- Beratungsdienste;

- Kérperpfiege und Gesundheit - wie z. B. Friseur, Sonnenstudio, Kosmetik, physiotherapeutische
Angebote, Fitness-Studio; '

-Handwerkliche Schnelldienste und Annahmestellen - wie 2. B. Schuh- und Schlijsseldienste,
Reinigung.

TF B.21

Soweit in den in der Textlichen Festsetzung B.20 bestimmten Betrieben zusatzlich auch Einzel-
handel betrieben wird, richtet sich die Zulassigkeit der dort angebotenen Sortimente und Waren-
gruppen ausschiieBlich nach den Bestimmungen der Textlichen Festsetzungen B.18 und B.19.

TF B.21.1

Im SO 4 sind Biiros und Verwaltungseinrichtungen zuldssig.

TF B.21.2

Im SO 4 sind Schank- und Speisewirtschaften zuldssig.

TF B.21.3

Im SO 4 sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zulassig. '

109




Landeshauptstadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 37 A “Potsdam-Center"

TF B.22

Die plangenehmigten Eisenbahnbetriebsflachen - Flache ABCDEFGHIKLMA in der Planzeichnung
- werden durch das SO 8 mit der Zweckbestimmung Einzélhandel/DienstIeistu_ng iberlagert. Die

Uberlagerung von Fliache ABCDEFGHIKLMA durch das SO 8 ist geometrisch ganzlich kongruent.

TF B.22.1

Im SO 8 sind in der Ebene +1 nur Einzelhandelsbetriebe zuléssig, die ausschlieBlich Reisebedarf
im Sinne des § 2 Ladenschiussgesetz in der am 01.01 .2000 geltenden Fassung anbieten. Zulas-
sig ist eine Verkaufsfidche von insgesamt maximal 1.200 gm. ‘

TF 'B.22.2

Im SO 8 sind in den Ebenen 0, +1 und +2 nur folgende Dienstleistungsbetriebe aus den im fol-
genden bestimmten Branchen zulassig: Reisen, Tourismus, Veranstaltungsservice; Finanzen,
Versicherungen. Ausnahmsweise sind bahnfremde Dienstleistungsnutzungen zuldssig, sofern sie
in Bezug auf At und GréBe auf standortangemessene Auspragung begrenzt bleiben: Medien,

Kommunikation, technische Serviceleistungen sowie handwerkliche Schnelldienste und Annah-
mestelien.

TF B.22.3

Soweit in den Dienstleistungsbetrieben zusatzlich auch Einzelhandel betrieben wird, richtet sich
die Zulassigkeit der dort angebotenen Sortimente und Warengruppen ausschlieBlich nach den
Bestimmungen der Textlichen Festsetzung B.22.1.

TF B.22.4

Restaurants und Imbissbetriebe sind im SO 8 regelmaBig zulassig. Dies gilt auch fiir Restaurants
und Imbissbetriebe, die regelmasig Erzeugnisse auBer Haus verkaufen.

TF B.225

Im SO 8 sind im Bereich ABCFGHIKLMA Biiros regelmanig zulassig.

TF B.22.6
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Die'geméiB Eisenbahnrecht zulassigen Nutzungen bleiben von den Textlichen Festsetzungen
B.22 bis B.22.5 unberiihrt. |

TF B.23

ImS02,im SO 3,im SO 4 und im SO 8 sind solche Einzelhandelsbetriebe, die geman der Rege-
lungen in den Textlichen Festsetzungen B.1 bis B.22.4 nicht ausdriicklich zulassig sind, aus-
nahmslos nicht zulassig. '

TF B.24

Im SO 5 - Parkhaus mit Blrolberbauung - sind Park-and-Ride-Stellplatze sowie Biiro- und Verwal-
tungseinrichtungen zuléssig.

TF B.24.1

Auf der Flache NOPQN sind in den Ebenen 0, +1 und +2 nur Biro- und Verwaltungseinribhtungen
zuldssig.

TF B.24.2

Auf der Flache STNQRS ist ausschlieBlich die Errichtung von Garagengeschossen zulassig, deren
Gebaudeoberkante entlang der Linie SR maximal die Hohe von 39,45 m {iber HN erreichen darf.

TF B.25

Im SO 6 — Multifunktionale Veranstaltungshalle — sind zulassig:
Réume fir Messen, Ausstellungen und Kongresse
Raume fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Schank- und Speisewirtschaften sowie

Vergnugungsstatten.

Rechtsgrundiagen: § 11 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVvO
Zusammenfassende stadtebauliche Kurzbegriindung zu den TF B.1 bis TF B.25

Durch die textlichen Festsetzungen wird die planungsrechtliche Umsetzung des Zulassigkeitsrah-
mens flr ein eingeschranktes Einkaufszentrum gesichert. In bezug auf die Begrindung der textli-
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chen Festsetzungen kann auf die stédtebauliche Argumentation zum Zulassigkeitsrahmen verwie-
sen werden. Diese ist im Kapitel A.3.3.3 der Begriindung enthalten.

Begriffsbestimmungen zu textlichen Festsetzungen B.1 bis B.24.2

Begriffsbestimmungen zu den textlichen Festsetzungen B.1 bis B.24.2 ohne unmittelbaren
Normcharakter

1.

Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzungen ist die Flache von Verkaufsraumen geman §2
Abs. 3 Brandenburgische Verkaufsstétten-Bauverordnung (BbgVBauV) vom 21.07.1998 (GVBL.
Teil ll, S. 524).

2.

Einzelhandelsladen im Sinne dieser Festsetzungen sind Einzelhandelsbetriebe, mit einer Ver-
kaufsflache von bis zu 300 gm, in denen Waren des jeweils bestimmten Sortimentsbereichs, auch
nur auswahlweise, angeboten werden.

3.

Fachmarkte im Sinne dieser Festsetzungen sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfiache
von mehr als 300 qm, in denen Waren eines abgegrenzten, zusammenhéngenden Sortimentsbe-

reichs iberwiegend in Selbstbedienung angeboten werden.

4.

Randsortiment im Sinne dieser Festsetzungen sind Waren, die der Ergénzung des Angebots die-

nen und sich dem Kernsortiment des Einzelhandelsbetriebes deutlich unterordnen.

5. Bestimmung der Ebenen:

SO 2, Baufeld 9

Die Ebene +1 ist diejenige Ebene, die von der Ecke Heinrich-Mann-Aliee /Babelsberger StraBe
ebenerdig fuBlaufig erreicht werden kann.

Die Ebene +2 ist diejenige Ebene, die ausschlieBlich von den in der Ebene +1 befindlichen Ver-

kaufsflachen aus durch Treppen, Rolltreppen bzw. ggf. Fahrstihle fuBlaufig erreicht werden kann.
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SO 2, Baufeld 10

Die Ebene +1 ist diejenige Ebene, die ebenerdig fuBlaufig von der Ecke Heinrich-Mann-Allee/
Babelsberger StraBe - nach Durchquerung des Baufeldes 9 - z erreichen ist,

SO 3

Die Ebene 0 ist diejenige Ebene, die tber den Bahnhofsvorplatz an der Babelsberger Strafe
ebenerdig fuBidufig erreicht werden kann.

Die Ebene +1 ist diejenige Ebene, die ilber den Bahnhofsvorplatz an der Babelsberger StraBe

fuBlaufig nur durch Benutzung einer Treppe, einer Rolltreppe bzw. ggf. Fahrstiihle erreicht werden
kann.

SO 4

Die Ebene 0 ist diejenige Ebene, -die sich unter der Ebene +1 befindet, (In der gegenwartigen
Baustruktur befinden sich in der Ebene 0 lediglich Stellplatze und eine Sparkasse.)

Die Ebene +1 ist diejenige Ebene, die tber den Bahnhofsvorplatz an der Babelsberger StraBe
nach Durchquerung des SO 3 fuBlaufig nur durch Benutzung einer Treppe, einer Rolltreppe bzw.
ggf. Fahrstthle von der Ebene 0 aus erreicht werden kann.

Die Ebene +2 ist diejenige Ebene, die ausschlieBlich Uber die in der Ebene +1 befindlichen Ver-
kaufsflachen durch Treppen, Rolltreppen bzw. ggf. Fahrstiihle fuBléaufig erreicht werden kann.

SO 5

Die Ebene 0 ist diejenige Ebene, die von der Ostseite der Heinrich-Mann-Allee aus ebenerdig
fuBlaufig zuganglich ist.

SO 8

Die Ebene 0 ist diejenige Ebene, die vom stdlichen Bahnhofsvorplatz (StraBenbahn- und Omni-
busbahnhof) aus ebenerdig fuBlaufig erreicht werden kann.

Die Ebene +1 ist diejenige Ebene, die nur durch Benutzung einer Treppe, einer Rolltreppe bzw.
ggf. eines Fahrstuhls von der Ebene 0 aus fuBlaufig erreicht werden kann.

Des weiteren kann die Ebene +1 fuBlaufig vom Parkhaus im SO 5 aus erreicht werden.
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C. GR(]NORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

TF C.1

Die Flache zum Anpflanzen mit der Planbezeichnung "A 1- ist dicht mit hochwachsenden Baumen
und Stréuchern der Pflanzlisten 1 a bis 1 d zu bepflanzen. Pro 100 gm sind 2 Heister oder grdBe
Straucher (PflanzgroBe 150-200), 25 mittlere Straucher (PflanzgréBe 100-150) und 40 kleine
Straucher (PflanzgroBe 60-100) zu pflanzen. Der Anteil von Koniferen darf 20 % der verwendeten
Gehdlze nicht iiberschreiten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 1. v. m. Nr. 25 a) BauGB

-TF C.2

In den Sondergebieten SO 2 bis SO 6 sind die nicht tiberbaubaren Grundstiicksfiachen gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten. Unversiegelt bleibende Flachen sind mit Stauden und/oder
Strauchern und Gehoizen der PﬂanzliSten 1 abis 1 g zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20i. v. m. Nr. 25 a) BauGB

TF C.3

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Befestigungen von Wegen, Stellplatzen und Zu-
fahrten ausschlieBlich in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen. Ausnahmen hiervon
sind fur Zufahrten zulassig, die vorwiegend dem LKW-Verkehr dienen. Asphaltierungen und Be-
tonierungen sind unzulassig, sofern wasserrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Rechtsgrundlage:. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF C.4-

In den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Das Erhaltungsgebot gilt nicht im Zusammenhang mit notwendigen ErschlieBungswe-
gen und Treppenanlagen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20, v. m. Nr. 25 a) und b) BauGB

TF C.5
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Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schatt, Planbezeichnung “Entwicklungsflache Weichholzaue’, sind zu einem Waldbestand der
Weichholzaue zu entwickeln, Es wird die Verwendung der Arten der Pflanzlisten 2 aund 2 b emp-
fohlen. Bodehversiégelungen sind nicht zulassig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 1 a Abs. 1 BauGB

TF C.6

Die Flachen zum Anpflanzen mit der Planbezeichnung “Anpflanzungsflache Weichholzaue® sind
Zu entsiegelin und mit Strauchern und Béaumen der Pflanzliste 2 a und 2 b zu bepflanzen. Boden-
versiegelungen sind nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 1 a Abs. 1 BauGB

TF C.7

Die offentliche Griinflache mit der Planbezeichnung ‘Niederungspark' ist zu einer Parkéihlage mit

-dem Charakter der FluBniederungen zu entwickeln. Es wird die Verwendung der Arten der Pflanz-
listen 2 a und 2 b - auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes auch Pflanzlisten 1 a bis 1 d - emp-
fohlen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20i. v. m. Nr. 25 a) BauGB

TF C.8

Die o6ffentliche Grinflache mit der Planbezeichnung "Briickenpark” ist unter Schonung des Vege-
4 tationsbestandes zu einem Ufergriinzug entlang der Havel (Neue Fahrt) zu entwickeln. In Ufernahe
ist der Wanderweg der 6ffentliche Grinflache mit der Planbezeichnung "Uferpromenade” aufzu-
* nehmen und parallel zum Ufer der Havel fortzufithren. Der Wanderweg ist durch Wege- und Trep-
penverbindungen an die Heinrich-Mann-Allee und die ISES-Trasse (vormals: PlanstraBe 1 a) anzu-
binden. Alle nicht versiegelten Flachen sind dauerhaft mit Landschaftsrasen sowie Gehélzen der
Pflanziisten 1 a bis 1 d zy begriinen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) i.v.m. Nr. 20 a) BauGB

TF C.9

Im Sondergebiet SO 5 sind Dachflachen innerhalb der Flache "QRSTQ" im Umfang von mindestens
300 gm dauerhaft zy begrunen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) i.v. m.Nr. 20 a) BauGB
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TF C.10

Die Einteilung der StrafBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zusammenfassende stadtebauliche Kurzbegriindung zu den TF C.1 bis TF
C.10%

Die textlichen Festsetzungen dienen zur Qualifizierung der zeichnerisch fesigesetzten Grunfla-
chen. Diese Festsetzungen und die Bestimmung der zusitzlichen monetaren Kompensation der
Eingriffe, welche der Bebauungsplan Nr. 37 A “Potsdam-Center" ermdglicht, sichern die Aufrecht-
erhaltung des griinordnerischen MaBnahmenbiindels als Ganzes, welches aus der Abwagungs-
entscheidung der Plangeberin vom 04.09.1996 resultiert und an deren Resultaten die Plangebe-
rin weiterhin festhalt. :

D. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZzU GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN

TF D.1

Die Flache mit der Planbezeichnung "G 1" ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit, sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungstrager zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Stadtebauliche Kurzbegriindung:

Die Festsetzung dient der Sicherung der Zufahrt zu der Tiefgaragenein- und -ausfahrt an der 6stli-
chen Seite des SO 4. Sie dient des weiteren der Sicherung der temporaren provisorischen Ver-
bindung zwischen der (neuen) Babelsberger StraBe (vormals: PlanstraBe 2) und der AnlieferstraBe
sowie - vermittelt (iber die Anlieferstrafe - der Anbindung an die Friedrich-List-StraBe {vormals Be-
standteil der PlanstraBBe 1 a )

TF D.2

Die Flache mit der Planbezeichnung ‘G 2" ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit, sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungstrager zu bela-
sten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Stiadtebauliche Kurzbegriindung:

* Von der Wiedergabe der jeweiligen Einzelbegriindung wird an dieser Stelle abgesehen, da diese bereits in
Kapitel C.4.2 enthalten sind.
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Durch die Festsetzung des oben definierten Rechts wird fir die Allgemeinheit die Zugénglichkeit
des SO 3 und - vermittelt {iber das im SO 3 auf der Flache G 3’ liegende Gehrecht - die Zugéng-
lichkeit des eigentlichen Bahnhofsbereichs gesichert. '

TF D.3

Die Flache mit der Planbezeichnung "G 3* ist mit einem Gehrecht zugunsten der Alligemeinheit,
sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungstrager zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Stadtebauliche Kurzbegriindung:

..Durch die Festsetzung des oben definierten Rechts wird fiir die Aligemeinheit der Durchgang
durch das SO 3 zum eigentlichen Bahnhofsbereichs gesichert.

TF D.4

Die Fiache mit der Planbezeichnung "G 4’ ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit, sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Versorgungstrager zu bela-
sten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Stadtebauliche Kurzbegriindung:

Durch die Festsetzung des oben definierten Rechts wird fir die Aligemeinheit der'Zugang von aus
offentlichem StraBenland zum Baukorper des SO 5 gesichert. Des weiteren wird die fuBlaufige
Zuganglichkeit der Flache *STQRS’ gesichert.

E. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DIE zum SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN IM  SINNE DES BUNDES-IMMISSIO_NSSCHUTZ-
GESETZES ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN VORKEHRUNGEN

TF EA

Im Sondergebiet SO 2 miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-!mmissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile (einschlieBlich der Fenster von Aufent-
haltsraumen) die folgenden bewerteten Luftschalldamm-MaBe (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989) aufweisen: '

an den stdlichen und westlichen Gebaudefassaden bis zum Punkt C* mindestens 45 dB far Woh-
nungen und mindestens 40 dB fiir Bdros,

an den nérlichen Gebaudefassaden in einer Tiefe bis 20 m, gerechnet vom Punkt C* in Richtung
Punkt F*, mindestens 45 dB fiir Wohnungen und mindestens 40 dB fir Blros,
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an den nérlichen Gebaudefassaden ab einer Tiefe von 20 m, gerechnet vom Punkt C* in Richtung
Punkt F*, mindestens 40 dB fiir Wohnungen und mindestens 35 dB fur Blros.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

. TF E.2

Im Sondergebiet SO 3 missen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes—lmmissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile (einschlieBlich der Fenster von Aufent-
haltsrdumen) die folgenden bewerteten Luftschalldamm-MaBe (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989) aufweisen:

an den sldlichen Geb&udefassaden mindestens 45 dB fur Wohnungen und mindestens 40 dB fiir
Biiros, '

an den nordlichen Gebaudefassaden mindestens 40 dB fir Wohnungen und mindestens 35 dB
far Biros.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

TF E.3

Im Sondergebiet SO 4 miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile (einschlieBlich der Fenster von Aufent-
haitsraumen) die folgenden bewerteten Luftschalldamm-MaBe (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989) aufweisen: ’

an den sidlichen Gebaudefassaden mindestens 45 dB fiir Wohnungen und mindestens 40 dB fiir
Bdaros,

an den ndrdlichen und éstlichen Gebaudefassaden mindestens 40 dB fir Wohnungen und min-
destens 35 dB fiir Biiros.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

TF E.4

Im Sondergebiet SO 5 miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-lmmissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile (einschlieBlich der Fenster von Aufent-

haltsraumen) die folgenden bewerteten Luftschalldamm-MaBe (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989) aufweisen:

an den nordlichen und westlichen Gebaudefassaden sowie den siidlichen Gebdudefassaden in
einer Tiefe bis 45 m, gerechnet vom Punkt N in Richtung Punkt Q, mindestens 40 dB fir Biiros,
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an den sidlichen Gebéiudefassaden ab einer Tiefe von 45 m, gerechnet vom Punkt N in Richtung
Punkt Q, mindestens 35 dB fiir Biiros.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

TF E.5

Im Sondergebiet SO & massen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-lmmissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile {(einschlieBlich der Fenster von Aufent-
haltsrdumen) die folgenden bewerteten Luftschallddmm-MaBe (R'w,res nach DIN 4109, Ausga-
be November 1989) aufweisen: : '

an den nérdlichen Gebaudefassaden mindestens 40 dB f{ir Biros,

an den westlichen Gebéaudefassaden sowie den 6stlichen Gebaudefassaden in einer Tiefe bis zy
25 m, gerechnet von der nordliche Grenze des SO 6, mindestens 35 dB fir Bliros,

an den siidlichen Gebaudefassaden sowie den &stlichen Gebaudefassaden ab einer Tiefe von 25
m, gerechnet von der nérdlichen Grenze des SO 6, mindestens 30 dB fiir Biiros.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

TF E.6

Im Sondergebiet SO 7 miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-lmmissionsschutzgesetzes die AuBenbauteite (einschlieBlich der Fenster von Aufent-
haltsraumen) die folgenden bewerteten Luftschalldamm-MaBe (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989) aufweisen:

an den nérdlichen und std-westlichen Gebaudefassaden mindestens 45 dB fir Wohnungen und
mindestens 40 dB fir Blros,

an den sid-dstlichen Gebéudefassaden sowie den nord-westlichen Gebaudefassaden in einer
Tiefe bis zu 20 m, gerechnet von der nérdlichen Grenze des SO 7, mindestens 40 dB fiir Woh-
niungen und mindestens 35 dB fir Bdros,

an den nord-westlichen Gebaudefassaden ab einer Tiefe von 20 m, gerechnet von der ndrdliche
Grenze des SO 7, mindestens 35 dB fiir Wohnungen und mindestens 30 dB flr Biros.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
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TF E.7

Schlafrdume und Kinderzimmer sind mit fensterunabhéngigen Liftungseinrichtungen zu verse-
hen. Diese diirfen das jeweils festgesetzte bewertete LuftschallddmmmaB R'w,res des Gesamtbau-
teils nicht verringern.

Rechtsgrundliage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Zusammenfassende stadtebauliche Kurzbegriindung zu den TF E.1 bis TF E.7:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an allen &uBeren Fassadenabschnitten der Son-
dergebiete liberschritten. Sowoh! auf Grund der stadtebaulichen Ausgangssituation als auch auf
Grund der stadtebaulichen Konzeption ist ein aktiver Larmschutz in Form von Schallschutzwénden
nicht méglich. Auch mit MaBmahmen der Gebaudeanordnung und Grundrissorganisation kann auf
Grund der Vielzah! der Immissionen aus sehr unterschiedlichen Richtungen kein wirksamer Immis-
sionsschutz erreicht werden. ’

Somit ist zum Schutz der Aufenthaltsraume in den Gebauden die Einhaltung einer bestimmten
Schallddmmung der AuBenbauteile erforderlich. Entsprechende textliche Festsetzungen zu ein-
zuhaltenden LuftschalldémmmaBen von AuBenbauteilen werden in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Schlafraume und Kinderzimmer sind dartber hinaus zur Gewahrleistung eines ungestér-
ten Schlafs mit schallgedammten Luftungseinrichtungen zu versehen.
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ANHANG

Im Zusammenhang mit den Festsetzun

(Pﬂanzempfehlungen):

Bebauungspfan Nr. 37 A "Potsdam-Center"

gsvorschlédgen gelten die nachfolgenden Pflanzlisten

Pflanzliste 1 a (GroBkronige Bdume)

Stiel-Eiche
Bergahorn. -
Gemeine Esche
Spitzahorn
Pyramiden-Pappel
Birken-Pappel

Quercus robur

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior

Acer platanoides
Populus nigra 'ltalica’
Populus simonii

Pflanzliste 1 b (MittelgroBe Baume)

Eberesche

" Hainbuche
Sandbirke
Schwarzerle
Vogelkirsche
Feldahorn
Schwed. Mehlbeere

Sorbus aucuparia
Carpinus betulus
Betula pendula
Alnus glutinosa
Prunus avium
Acer campestre
Sorbus intermedia

Pflanzliste 1 ¢ (GroBstraucher)

Faulbaum
Salweide
Schlehe
WeiBdorn

Rhamnus frangula

Salix caprea

Prunus spinosa

Crataegus oxyacantha und monogyna

Pflanzliste 1 d (MittelgroBie Straucher)

Brombeere
Grau-Weide
Hasel
Hundsrose
Waldgeif3blatt

Rubus spec.
Salix cinerea
Corylus avellana

Rosa canina
Lonicera periclymenum

Pflanzliste 1 e (Ziergehélze / Solitarstraucher)

Felsenbirne
Feldahorn
Feuerahorn
Hainbuche

Hartriegel

Haselnu3
Pfaffenhitchen
Forsythie in Sorten
Stechpalme in Sorten
Kolkwitzie
Gewohnlicher Flieder in So
Wolliger Schneeball
Wasserschneebaii
Weigelie

' Amelanchier lamarckii
Acer campestre
Acer ginnala
Carpinus betulus
Cornus florida
Corylus avellana
Euonymus europaeus
N Forsythia spec. i.S.
llex aquifolium i.S.
Kolkwitzia amabilis
rten Syringa vulgaris i.S.
Viburmnum lantana
Viburnum opulus
Weigela florida

PHlanzliste 1 f (Niedrige Straucher)

Scheinquitte
Zwergmispel in Sorten
Liguster in Sorten

Funffingerstrauch in Sorten

Feuerdorn in Sorten
Rosa spec.
Kranzspiere
Schneebeere

Chaenomeles japonica
Cotoneaster spec. i.S.
Ligustrum vulgare i.S.
Potenzial la fructicosa i.S.
Pyracantha spec. i.S.
Rosen (Wildformen)
Stephanandra crispa
Symphoricarpus chenaultii
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Pflanzliste 1 g (Bodendecker)

Zwergmispel in Sorten
Pfaffenhitchen

Efeu

Funffingerstrauch in Sorten
Sommer-Spiere

Pflanzliste 2 a (Baume)

Schwarz-Erle
Silber-Weiden
Esche
Flatter-Uime
Lorbeer-Weide
Moor-Birke

Pflanzliste 2 b (Straucher)

Grau-Weide

Ohr-Weide

Schwarze Johannisbeere
Faulbaum

Eberesche

Brombeere

Bebauungsplan Nr. 37 A "Potsdam-Center"

Cotoneaster spec. i.S.
Euonymus fortunei

Hedera helix
Potentilla fruticosa i.S.
Spiraea bumalda "Datt's Red”

Alnus glutinosa
Salix alba
Fraxinus excelsior
Ulmus laevis
Salix pentandra
Betula pubescens

Salix cinerea
Salix aurita

Ribes nigrum

Frangula alnus
Sorbus aucuparia
Rubus fructicosus
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