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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36
,Neue Halle / 6stliches RAW-Geldnde*
der Landeshauptstadt Potsdam

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB

Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist gemaf § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen tiber die Art und Weise, wie die Umweltbe-
lange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungs-
plan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den
gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlit wurde.

1. Besonderheit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan gemal § 12 BauGB (so die Bezeichnung des Plan-
werks im genannten Paragraphen) besteht aus

- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Vorhabentragerin,
- dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Gemeinde,
- dem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Gemeinde.

Der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrags zwischen Gemeinde und Vorhabentréger ist
nach § 12 Abs. 1 BauGB zwingend erforderlich, wenn die Gemeinde nach Priifung eines
entsprechenden Antrags bereit ist, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach den
Vorstellungen des Vorhabentragers (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) aufzustellen. Der als
dritter Baustein neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und
Erschliefungsplan nach § 12 BauGB erforderliche Durchfiihrungsvertrag ist nicht Teil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans oder der Bebauungsplansatzung, sondern Klammer zwi-
schen dem Vorhaben- und Erschlieungsplan sowie dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan.

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager gegeniiber der Gemeinde, das
in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzte Vorhaben und dessen ErschlieBung
innerhalb einer angemessenen Frist zwingend zu verwirklichen und die Planungs- und Er-
schlieungskosten zu tibernehmen.

Alle drei Elemente sind daher Bestandteil des Vorhaben- und Erschlieungsplans gemafn
§ 12 BauGB und zusammen zu betrachten.

2. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans |

Anlass fir die Planung war der Anfrag der Grundstiickseigentiimerin und Vorhabentragerin
»1he RAW Potsdam GmbH" auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens
aus dem 3. Quartal 2018.

Das im Innenstadtbereich der Landeshauptstadt Potsdam gelegene Plangebiet bietet ein
groRRes Entwicklungspotenzial fiir die Entwicklung eines zentralen Ortes der digitalen Trans-
formation zwischen Wirtschaftsunternehmen, Wissenschaft, Start-ups, Marktfiihrern sowie
jungen Herausforderern. Das Plangebiet liegt nahe dem Potsdamer Hauptbahnhof und ist
bereits Gberwiegend durch Hallenbauten des ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerkes




Zusammenfassende Erklarung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36
,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande”

(RAW) der Bahn bebaut. Die Erschlieung des Plangebietes ist tiber die Friedrich-Engels-
Straflle gesichert.

Fir das Gelénde der ehemaligen Wagenhalle wird von der Vorhabentréagerin eine gewerb-
lich-orientierte Nutzung unter dem Titel ,Creative Village / Innovation Lab" vorgesehen, die
neben flexiblen Biiros, groRziigigen Gemeinschaftsflachen und Raumlichkeiten fiir verwal-
tungséhnliche Zwecke auch Sport- und Erholungsangebote, Gastronomie; Einzelhandel und
Flachen fir Kongress- und Veranstaltungszwecke sowie (hoch-)schulische Zwecke beinhal-
tet. Hierbei handelt es sich um ergénzende, untergeordnete Nutzungen, die zur Etablierung
und Ergénzung des Standortes beitragen sollen.

Das Konzept des Antrags war Ausgangsbasis fiir das vorhabenbezogene Bebauungsplan-
verfahren. Die Vorhabentragerih plant die Wiederbelebung der denkmalgeschtzten Halle
und zwei neue Baukdrper.

Um das Vorhaben genehmigen und realisieren zu kénnen, musste neues Baurecht geschaf-
fen werden. Zur stddtebaulichen Ordnung, Sicherung und nachhaltigen Entwicklung der Fla-
che unter besonderer Berlicksichtigung des Denkmalschutzes sowie zur Klarung der konkre-
ten Erschliefung war demgemaf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Nr. 36 ,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande" erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. '

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umwelt Priifung durchgefiihrt.
In der Umwelt Priifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Das Ergebnis der Umwelt Prii-
fung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Im gewahlten beschleunigten Verfahren wird von der Durchfithrung einer Umwelt Priifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uber-
wachung nach § 4 c BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach wie vor in der Begriindung darzustellen
und bei der Abwagung zu beriicksichtigen.

In jedem Fall ist beim geplanten Vorhaben zu priifen, ob nach dem Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten beziehungsweise Standorte im Planungsgebiet vorkommen und beeintréchtigt
werden kénnen. Diese besonders und streng geschitzten Arten beziehungsweise deren
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten unterliegen den Vorschriften des § 44 BNatSchG. Da ar-
tenschutzrechtliche Bestimmungen von der geplanten BaumaRnahme beriihrt werden konn-
ten, war eine Priifung mit den Belangen des Artenschutzes auf der Ebene des Bebauungs-
planes erforderlich. Damit soll sichergestellt werden, dass die Umsetzbarkeit des Bauvorha-
bens gewahrleistet wird.

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

Insbesondere aus der Planung resultierenden Auswirkungen zu den Themenbereichen Im-
missionsschutz und Artenschutz sind auf der Grundlage von Gutachten ermittelt worden. Die
relevanten Umweltbelange sind beriicksichtigt worden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Beriicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmafstaben bewertet. Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
fur den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Die MaBnahmen reichen
von vertraglichen Regelungen zur Begrenzung von Offnungs- und Betriebszeiten zur Ver-
meidung von Larmkonflikten mit der Nachbarschaft bis zu Festsetzungen zur Sicherung des
Brutplatzpotenzials fiir héhlenbriitende Vogel.

In den entspréchenden Festsetzungen des Bebauungsplanes und den vertraglichen Ver-
pflichtungen werden die Erkenntnisse aus der umweltbezogenen Betrachtung umgesetzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung der MaRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
- Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwéagen. Die im Regelverfahren
friihzeitige Beteiligung, die Planauslegung sowie die Unterrichtung und AuRerungsméglich-
keit nach § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB und auch die weiteren Beteiligungsprozesse
dienen in diesem Zusammenhang der Gemeinde, das relevante Abwagungsmaterial voll-
sténdig nach § 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln.

Neben der Offentlichkeit wurden auch Behérden und sogenannte Trager 6ffentlicher Belange
um AuRerung zur Planung gebeten. Aufgrund der stadtebaulichen Préagnanz des Vorhabens
wurden auch die Nachbargemeinden zur Planung beteiligt. Die vorgebrachten Stellungnah-
men gingen in das Verfahren ein. Im Folgenden werden die wesentlichen Aspekte der ver-
schiedenen Beteiligungen nach Themen sortiert angesprochen — Einzelheiten werden in den
entsprechenden Kapiteln der Begriindung dargestelit.

Abwégung der gepriiften Planungsalternativen

Im Verlauf des Planverfahrens wurden keine grundlegend abweichenden Planungsalternati-
ven gepriift. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / 6stliches RAW-
Gelande" dient der Etablierung eines innovativen Technologiestandortes durch Wiederbele-
bung der denkmalgeschiitzten Halle eines ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerks
(RAW) und durch Errichtung zweier neuer Baukorper. Demzufolge bestehen keine Pla-
nungsalternativen im Sinne anderer Standorte. Die Vorhabentragerin hat zuvor in einem ei-
genen Wettbewerbsverfahren unterschiedliche Varianten der Bebaubarkeit erstellen und
priifen lassen. Dariiber hinaus sind bereits im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 103 ,Ehe-
maliges RAW-Gelande Friedrich-Engels-Strale” unterschiedliche Entwicklungen betrachtet
worden. '
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Abwégung privater Belange -

Andere (als die Vorhabentragerin) private Grundstiickeigentiimer sind durch das Vorhaben

. nicht direkt betroffen. Gleichwohl wurde ein Teil der Biirger durch einige Wesensmerkmale
des Vorhabens — u.a. die Gréfe und Kubatur der Neubauten — auf dieses aufmerksam und
hat sich im Rahmen von Informationsveranstaltungen und Stellungnahmen in das Verfahren
eingebracht. Die AuBerungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung wurden mit betrachtet, so-
weit solche Belange betroffen sind, die beim Aufstellungsverfahren eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes zu behandeln sind. Die Landeshauptstadt Potsdam hat z. B. die Prii-
fung der Erstellung und eines Erlasses einer sozialen Erhaltungssatzung (auch Milieuschutz-
satzung genannt) fiir die stdlich des Planungsgebiets liegenden Wohngebiete in die Wege
geleitet.

Abwégung stéadtebaulicher Belange

Nach Hinweisen v.a. der Denkmalbehérden wurden die geplanten Neubauten einer Umpla-
nung unterzogen. Dies betraf zum einen die urspriinglich geplante Uberbauung der denk-
malgeschiitzten Bestandshalle mit einem Gebéaude, welches in zwei Gebaudeteile aufgeldst
wurde, wobei die zundchst vorgesehene lberbriickende Bebauung der Bestandshalle entfiel.

Auch aus Griinden des Denkmalschutzes wurde die Anordnung der geplanten Baumpflan-
zungen an der Westfassade der denkmalgeschiitzten Bestandshalle so veréndert, dass dort
nunmehr eine optische Beeintrachtigung vermieden wird. Die urspriinglich an der Nordseite
des Baugrundstiicks vorgesehenen Baumpflanzungen entfielen aufgrund der Abstandsrege-
lungen zu den angrenzenden Bahnanlagen sowie aus Griinden des Denkmalschutzes. Eine
Beeintrachtigung der Sichtbeziehung auf die aus Denkmalsicht besonders wertvolle Nord-
fassade wird dadurch vermieden.

Abwégung der Umweltbelange

Aufgrund der schwierigen Bodenverhaltnisse innerhalb der Vorhabenflache mit 6rtlichen Alt-
ablagerungen bzw. Altlasten ist eine Regenwasserversickerung nur eingeschrankt maéglich.
Dazu wurde nach Mafigabe der Fachbehérde in enger Abstimmung mit dieser ein Regen-
wasserkonzept erarbeitet, dessen Regelungen in die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes einbezogen wurden.

Zum Themenbereich Naturschutz und Landschaftspflege wurden umféngliche Hinweise und
Anregungen gegeben, welche im Rahmen der értlichen Méglichkeiten auch groRtenteils be-
riicksichtigt werden konnten. So wurde bei den geplanten Neubauten der Anteil an begriin-
barer Dachflache erhéht. Da weder bei der denkmalgeschiitzten Bestandshalle noch der den
geplanten Neubauten eine Fassadenbegriinung méglich ist, wurden bei den erforderlichen
Grundstlickseinfriedungen vertikale Begriinungen festgesetzt. Die Liste der geplanten
Baumpflanzungen wurde im Laufe der Planung modifiziert und erweitert. Weiterhin wurde zur -
Vermeidung von Vogelschlag an den Geb&dudefassaden eine entsprechende Textfestsetzung
aufgenommen.

Nach Hinweisen zum Larmschutz wurden die entsprechenden Textfestsetzungen zu diesem
Themenfeld ergénzt. Ebenfalls wurde das Landesamt fiir Umwelt zur Planung noch einmal
umfangreicher beteiligt. '
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Abwégung der sozialen Belange '

Die Planung bertihrt keine unmittelbaren sozialen Belange. Eine von der Blirgerschaft gefor-
derte soziale Erhaltungssatzung (auch Milieuschutzsatzung genannt) wird unabhéangig vom
Verfahren derzeit aufgestellt.

Abwégung 6konomischer Belange

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

Abwégung der Belange der Infrastruktur

Aufgrund erfolgter Anregungen und Hinweise wurde das Verkehrs- bzw. Mobilitatskonzept
zum Vorhaben in Abstimmung mit den entsprechenden Fachamtern (iberarbeitet. Dessen
Ziel besteht darin, die maximal mdgliche Anzahl an Wegen mit den Verkehrsmitteln des
Umweltverbunds und dem Fahrrad abzuwickeln und den motorisierten Individualverkehr zu
beschranken.

Abwégung weiterer Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Fachbehorden wurden Anregungen dahingehend gemacht,
das Vorhaben mit einem zur gewerblichen Nutzung ausgerichteten Focus zu entwickeln so-
wie die geplanten Einzelhandels- und (hoch-)schulischen Nutzungen zu beschréanken. Nach
intensiver Diskussion wurde bestimmt, die Nutzungen des Baugebietes an denen eines
Kerngebietes gemaR § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auszurichten, ohne das Bau-
gebiet als solches festzusetzen. Ausgeschlossen werden jedoch solche Nutzungen, die dem
Charakter des zu entwickelnden Innovationsstandortes widersprechen, wie Vergniigungs-
statten, Tankstellen und Wohnungen. Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe und (hoch-
)schulische Einrichtungen sind weiterhin zulédssig. Das im Laufe der Planung angepasste
Nutzungskonzept sieht allerdings keinen Beherbergungsbetrieb mehr vor.

5. Alternativenpriifung

Der Bebauungsplan ist vorhabenbezogen konzipiert und dient der nachhaltigen Entwicklung
und Aufwertung der ehemaligen Wagenhalle sowie der Wiederaufnahme einer dienlichen,
stadtischen Funktion dieses Standortes. Demzufolge bestehen keine Planungsalternativen
im Sinne anderer Standorte. Das Plangebiet stellt ein wichtiges und verfiigbares innerstadti-
sches Flachenpotenzial dar, dessen Entwicklungserfordernis aus dem rdumlichen und sach-
lichen Zusammenhang des bereits bestehenden neuen Bahnhofsquartiers und der angren-
zenden Bebauung und vorgesehenen Entwicklung im Nachbereich abgeleitet werden kann.

Das Plangebiet verfiigt aufgrund seiner Lage Uber ein hohes Entwicklungspotenzial als zu-
kiinftiger innenstadtnaher Innovationscampus. Urspriinglich sollte der Standort als reines
Gewerbegebiet entwickelt werden. Dementsprechend wird das Plangebiet im Flachennut-
zungsplan der Landeshauptstadt Potsdam als Gewerbegebiet ausgewiesen. Aufgrund der
vorgenannten Potenziale der Flache und seinem historischen Charakter soll das Plangebiet
nunmehr als Baugebiet ,Technologiezentrum fiir Forschung, Lehre und Dienstleistung” ent-
wickelt werden. Dabei stehen die Sanierung der ehemaligen Wagenhalle sowie die Errich-
“tung von zwei Neubauteilen, mit gemischten Nutzungen im Vordergrund.
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Im Rahmen mehrerer Beratungen und der Erarbeitung von Konzepten wurde ein stadtebau-
liches Konzept fir das Gelande entwickelt. Am 05.03.2019 wurde in einem nicht 6ffentlichen
Werkstattverfahren Vertretern der Fraktionen der Stadtverordnetenversammlung die Inhalte
der internen Konzept-Konkurrenz der Vorhabentrégerin prasentiert und die getroffene Aus-
wahl im Hinblick auf die planerischen Aspekte wurden gemeinsam erdrtert und diskutiert.
Das Verfahren wurde den Stadtverordneten nachvollziehbar und plausibel dargelegt und
dem Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen
‘Raumes im April 2019 gemafR Punkt 5. des Aufstellungsbeschlusses vom 30.01.2019 berich-
tet.

Im Ergebnis diverser Prifungen (planungsrechtliche Zulassigkeiten, Wirtschaftlichkeit diver-
ser Nutzungen, Angebot-Nachfrage-Untersuchungen, denkmalpflegerische Vertraglichkeit)
stellt die im Bebauungsplan berlicksichtigte und festgesetzte Planung die optimalste Ent-
wicklungsperspektive dar.

6. Satzungsbeschluss und Rechtskraft

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 26.01.2022 den
Satzungsbeschluss gefasst. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle /
Ostliches RAW-Geldande“ wird mit ortstiblicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Potsdam am 02.02.2022 rechtswirksam.

Potsdam, den ....L... ..o,

Viola Holtkamp i
Bereichsleiterin Verbindliche Bauleitplanung
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