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Kapitel A- Planungsgegenstand 7

A Planungsgegenstand

A.l Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 06.03.2002 den
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center" gefasst (DS
02/SVV/0073) und in ihrer Sitzung am 30.01.2013 die 1. Anderung des Bebauungsplans im
Teilbereich Bahnhofspassagen (DS 12/SVV/0824) beschlossen. Anlass fir diese Planungen
waren die Entwicklung und planungsrechtliche Sicherung des neuen Potsdamer
Hauptbahnhofes inklusive des Umfeldes sowie nachfolgender Anpassungsbedarf zur
Umsetzung des Einzelhandelskonzepts fur die Landeshauptstadt Potsdam.

Der Bereich der ehemaligen Wagenhalle ist im Ursprungsbebauungsplan als Sonstiges
Sondergebiet SO 6 mit der Zweckbestimmung zur Nutzung als multifunktionale
Veranstaltungshalle festgesetzt worden.

Da fur die ehemalige Wagenhalle auf dieser Grundlage auch nach mehrfach erfolgter
Weiterverauf3erung keine stabile Entwicklung absehbar und das Baudenkmal von
zunehmendem Leerstand bedroht war, hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer
Sitzung am 07.03.2018 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A
,Potsdam-Center", Teilbereich Ehemalige Wagenhalle, beschlossen (DS 17/SVV/0892).

Um eine nachhaltige und auch wirtschaftlich funktionsfahige Entwicklung des Denkmals zu
ermoglichen, sollten im Rahmen des 2. Anderungsverfahrens die planungsrechtlichen
Voraussetzungen daflir geschaffen werden, die ehemalige Wagenhalle durch einen
Hotelneubau (inklusive Serviced Apartments) zu erganzen und das denkmalgeschitzte
Bestandsgebaude in die geplante Nutzung zu integrieren. Auf Grundlage eines eng
abgestimmten stadtebaulich-architektonischen Entwurfs hat die
Stadtverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am 29.01.2020 die 2. Anderung des
Bebauungsplans im Teilbereich ,Ehemalige Wagenhalle (DS 19/SVV/1237) als Satzung
beschlossen und damit das Plangebiet ganz iberwiegend als Sonstiges Sondergebiet (SO),
Zweckbestimmung: ,Fremdenbeherbergung*“ festgesetzt (erganzt durch 6ffentliche
Verkehrsflachen).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center* im Teilbereich der
ehemaligen Wagenhalle ist am 27.02.2020 in Kraft getreten.

Da in Folge der Corona-Pandemie jedoch nach Aussagen der Grundstickseigentiimerin und
der allgemeinen Marktkenntnis kaum noch Pachter bzw. Betreiber fir einen Hotelneubau
oder andere Beherbergungsformen am Standort zu gewinnen sind, soll anstelle der bisher
ausschlie3lichen Hotelnutzung kiinftig auch eine Bironutzung erméglicht werden.

Dieser Absicht entsprechend wurde das seinerzeit zur 2. Anderung des Bebauungsplans
erarbeitete Nutzungskonzept dahingehend Uberarbeitet, dass anstelle eines Neubaus fur
eine Hotelnutzung kunftig neben einer Nutzung als Beherbergungsgewerbe auch die
Unterbringung von Biiros zulassig sein soll. Die Gebaudehdhe und alle wesentlichen
Elemente der architektonischen Gestaltung, die seinerzeit zur 2. Anderung des
Bebauungsplans festgelegt wurden, sollen beibehalten werden. Zur Gewahrleistung der fur
eine Buronutzung erforderlichen Raumhéhe ist innerhalb der festgesetzten Gebaudehohe
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8 Kapitel A - Planungsgegenstand

jedoch anstelle eines sechsgeschossigen Neubaus nunmehr die Errichtung eines Gebaudes
mit funf Vollgeschossen vorgesehen.

Zur stadtebaulichen Ordnung und zur Sicherung der Flachen fir diese geanderte
Nutzungsabsicht sowie zur Gewébhrleistung der stadtebaulichen Vertraglichkeit der konkreten
Planung ist eine Anderung des geltenden Bebauungsplans im Teilbereich ,Ehemalige
Wagenhalle“ erforderlich.

A.2 Beschreibung des Plangebiets

A21 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Bahnhofsvorplatz des Potsdamer Hauptbahnhofs
und umfasst dort 6stlich der Eingangshalle die unter Denkmalschutz stehende ehemalige
Wagenhalle mit einem zum Grundstiick gehdrenden privaten Parkplatz.

Abbildung 1: Planstandort mit Hauptbahnhof und Umfeld [Quelle: Digitales Orthofoto
BrandenburgViewer, Download vom 02.08.2022]

Das westlich benachbarte Potsdam-Center wurde Ende der 1990er Jahre errichtet und
besteht nordlich der Bahnanlagen aus einem sechsgeschossigen Gebaudekomplex mit
Einkaufscenter und Kino, der sich bis zur Langen Briicke erstreckt, und einem weiteren
Gebéauderiegel im Suden, welcher durch den denkmalgeschutzten Wasserturm erganzt wird.
Zusammen mit der ebenfalls denkmalgeschiitzten ehemaligen Wagenhalle stellt der
Wasserturm eines der letzten Zeugnisse des ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerks
(RAW) dar, dessen Gelande sich friher entlang der Friedrich-Engels-Strae weit nach Osten
erstreckte.

Das passagenartig gestaltete Brickenbauwerk des Hauptbahnhofs mit nérdlicher und
sudlicher Eingangshalle und Zugangen zu den Bahnsteigen verbindet die ndrdlichen und
sudlichen Teile des Potsdam-Centers.
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Kapitel A- Planungsgegenstand 9

Auf der Nordseite der ehemaligen Wagenhalle grenzen die Gleis- und Bahnsteiganlagen des
Bahnhofs unmittelbar an den Planstandort an. Im Stiden befinden sich vor der ehemaligen
Wagenhalle ein Taxistand und ein Busparkplatz.

Alle stuidlich der Bahntrasse gelegene Teile (inklusive der ehemaligen Wagenhalle) werden
von der Friedrich-Engels-Stral3e aus erschlossen.

Das im Osten an das Plangebiet angrenzende Quartier wurde zwischen 2007 und 2010 auf
einem Teil des ehemaligen RAW-Gelandes errichtet und besteht aus vier- bis
finfgeschossigen Wohnbauten mit anteiligen Pflegewohnungen.

A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

A.2.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ist identisch mit dem
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans und umfasst dementsprechend in der
Flur 4, Gemarkung Potsdam das Gebiet in den folgenden Grenzen:

im Norden:  sudliche Grenze des Flurstiicks 151 (Bahnanlage, nordliche Grenze des
Sondergebiets SO 6 ,Fremdenbeherbergung" sowie nérdliche Grenze der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung),

im Osten: westliche Grenze der Flurstiicke 167 und 165 (6stliche Grenze des SO 6
.Fremdenbeherbergung“ sowie dstliche Grenze der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung),

im Suden: Anteile des Flurstiicks 136 (stidliche Grenzen des Sondergebiets SO 6
.Fremdenbeherbergung" und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung),

im Westen:  Anteile des Flurstiicks 136 (westliche Grenze des Sondergebiets SO 6
.Fremdenbeherbergung" und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung).

Das Plangebiet besteht aus dem Flurstiick 135 vollstandig (Grundstiicksflachen Ehemalige
Wagenhalle mit privatem Parkplatz) sowie Teilen des Flurstliicks 136 (Bahnhofsvorplatz) der
Flur 4, Gemarkung Potsdam. Das Flurstiick 135 besitzt eine Grol3e von 4.578 m2. Die
anteiligen Flachen des Flursticks 136 umfassen ca. 302 m2.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans besitzt somit eine Gesamtgrofle
von etwa 4.880 m? (ca. 0,5 ha).
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Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 37A , Potsdam-Center“, 3. Anderung,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle [Quelle: Landeshauptstadt Potsdam]
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A.2.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstlick 135 befindet sich im Eigentum einer privaten Immobiliengesellschaft.

Das anteilig im Geltungsbereich liegende Flurstiick 136 befindet sich im Eigentum der
Landeshauptstadt Potsdam.

A23 Gebiets- / Bestandssituation

Die bauliche ErschlieBung des Bahnhofsareals begann mit dem Bau der Eisenbahnlinie
Berlin-Potsdam und der Errichtung des Personenbahnhofs im Jahr 1838. Pragend fir das
Plangebiet ist die alte Wagenhalle des ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerks (RAW).
Das Gebaude wurde um 1865 errichtet, ist nicht unterkellert und eingeschossig.

Im Zuge der Zusammenfuhrung der Deutschen Reichsbahn der DDR und der Bundesbahn
wurde das Eisenbahnwesen neu organisiert und der Betrieb des RAW Potsdam sukzessive
eingestellt. Grol3e Teile der Eisenbahnbetriebsbauten wurden nach 1993 abgerissen und
Areale verauf3ert. Nach endgiiltiger Stilllegung des Werkes wurde die einstige Wagenhalle
instandgesetzt. Sie stellt zusammen mit dem in das Bahnhofscenter eingebundenen
Wasserturm eines der letzten Zeugnisse der einstigen Bahnanlagen dar. Das vorhandene
Gebaude ist als Bestandteil des vormaligen RAW-Gelédndes ein nach dem
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) geschitztes Denkmal [siehe Kapitel
A.3.9 und B.3.8].

Das heute ,Ehemalige Wagenhalle® oder auch ,Alte Halle* genannte Gebaude befindet sich
in unmittelbarer Nahe des Potsdamer Hauptbahnhofes und ist sowohl von den 6stlichen
Bahnsteigflachen als auch vom Busbahnhof sowie der Friedrich-Engels-Stral3e aus sichtbar.
Charakteristisch fur die Wagenhalle, die in Stahl-Skelettbauweise mit Ziegelmauerwerk
errichtet wurde, ist das Sheddach, bestehend aus vertikalen Fensterbandern und einseitig
geneigten Dachflachen mit einer Weichdeckung (aus Dachpappe) auf einer Holzschalung.

Die Halle ist gegenwartig in 5 Mieteinheiten aufgeteilt und verfugt Uber eine
Gesamtnutzflache von ca. 2.800 m2. Die einzelnen Einheiten weisen Flachen zwischen rund
107 m2 bis 1.025 m2 auf. 3 Mieteinheiten, und somit ein Grof3teil der Halle, stehen zurzeit
leer. Die beiden anderen werden durch einen Imbiss und eine Automaten-Spielhalle
gewerblich genutzt.

Zwischen der Bahntrasse und der ehemaligen Wagenhalle befindet sich im Norden ein
schmaler Grunstreifen. Ostlich der Halle befindet sich eine private Stellplatzflache, die an
den Randbereichen zu den Wohnungsbauten an der StralRe Zum Wasserturm mit Pappeln
und Strauchern bewachsen ist. Die Zufahrt ist durch eine Schrankenanlage geregelt.

Die Halle und die Stellplatzanlage werden von der Friedrich-Engels-StralRe aus tber eine
Zufahrt zu den Busstellplatzen am sudlichen Bahnhofsvorplatz erschlossen. Westlich der
Halle befindet sich eine Anlieferzufahrt, die den gewerblichen Nutzungen in den
Bahnhofspassagen und in der ehemaligen Wagenhalle dient [siehe Kapitel A.2.5].

A.2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ”... Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”
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12 Kapitel A - Planungsgegenstand

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Landeshauptstadt Potsdam dieser
Forderung durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes (FNP) nachgekommen. Im
wirksamen FNP der Landeshauptstadt Potsdam wird das Plangebiet als Sonderbauflache
.Bahnhof" dargestellt. [siehe weitere Erlauterungen in Kapitel A.3.5].

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist im Teilbereich der Ehemaligen
Wagenhalle am 27.02.2020 die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-
Center” in Kraft getreten. Seitdem ist das Grundstiick der Ehemaligen Wagenhalle als
Sonstiges Sondergebiet (SO), Zweckbestimmung: ,Fremdenbeherbergung® festgesetzt.

Es wird auf die bereits in Kapitel A.1 erfolgten Erlauterungen verwiesen.

A.25 Erschliel3ung

A.2.5.1 Verkehrserschlie3ung

Das Plangebiet liegt am stdlichen Vorplatz des Potsdamer Hauptbahnhofs und zeichnet sich
durch eine sehr gute Verkehrslage aus.

Die Anbindung an das Stral3ennetz erfolgt tGber die Friedrich-Engels-Stralie.

Am Hauptbahnhof bestehen zahlreiche Verbindungen zur S-Bahn sowie zum Fern- und
Regionalverkehr. Auf dem Bahnhofsvorplatz befinden sich Haltestellen der StralRenbahn, der
zentrale Busbahnhof, ein Parkhaus und ein Taxistand.

Unmittelbar vor der ehemaligen Wagenhalle befinden sich Fahrradstellplatze und
Taxiwarteplatze. Ostlich davon befindet sich die Zufahrt zu den zurzeit noch auf dem
Grundsttick der ehemaligen Wagenhalle gelegenen Stellplatzen. Westlich der ehemaligen
Wagenhalle verlauft eine Zufahrt fur die Ver- und Entsorgung der Einrichtungen im stidlichen
Kopfbau der Bahnhofspassagen.

Das Plangebiet ist Giber den Bahnhofsvorplatz sehr gut fu3laufig zu erreichen.

A.25.2 Medientechnische Erschliel3ung

Bei der Umsetzung des Planvorhabens kann Uberwiegend auf die bereits bestehende
medientechnische Versorgung mit Strom, Gas, Trink- und Abwasser sowie
Telekommunikationsanlagen im Bereich der ehemaligen Wagenhalle und des Potsdamer
Hauptbahnhofs zurtickgegriffen werden.

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet gemal Fernwarmesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam. Somit besteht nach 8§ 4 der Fernwdrmesatzung im gesamten
Plangebiet die Pflicht, Gebdude mit Warmeverbrauchsanlagen an die
Fernwarmeversorgungsanlagen anzuschlie3en (Anschluss- und Benutzungszwang).

Aufgrund des sehr hohen Anteils versiegelter Flachen ist der gesamte Bereich des sidlichen
Bahnhofvorplatzes an die Regenwasserkanalisation angeschlossen.
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A.3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen)

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

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB (Baugesetzbuch) sind die Bauleitplane der Gemeinden den
Ubergeordneten Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Neben allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des
Bundes sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere
Landesentwicklungs- und Regionalplane zu beachten.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus:

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235),
das ab seinem Inkrafttreten am 1. Februar 2008 den Ubergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet und

¢ dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der als
Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die
Raumordnung konkretisiert und ergéanzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden —
veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil Il,
Jahrgang 2019, Nummer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) abgeltst.

Folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der
Aufstellung dieses Bebauungsplans zu bertcksichtigen bzw. zu beachten:

A.3.1.1 Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 bildet den Gibergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro 2007
vom 18.12.2007 trat in Brandenburg am 01.02.2008 in Kraft.

Die mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center*, Teilbereich
Ehemalige Wagenhalle verfolgten Planungsziele entsprechen den Festlegungen
(Grundsatzen der Raumordnung) des Landesentwicklungsprogramms 2007, wonach die
Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentral6rtlichen Gliederung entwickelt werden soll,
zukunftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Starkung der Zentralen Orte dienen
sollen.

Das LEPro 2007 enthalt insbesondere folgende fir die vorgesehene Plan&dnderung relevante
Aussagen:

e GemdalR §5 Abs. 1 LEPro 2007 soll der Gewerbeflachenentwicklung in raumlichen
Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichen oder wissenschaftlichen Potenzial
angemessen Rechnung getragen werden.

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

Gemal 8§ 5 Abs. 3 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine moglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B.
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen
Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an
dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Durch die Ansiedlung von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrsgtinstigen Lagen kdnnen der Ortskern
starker herausgebildet sowie die vorhandenen ErschlieBungsleistungen der Ver- und
Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und teilweise monofunktional
gepragte Wohnstandorte zu multifunktional gepragten Orten werden.

Gemal 8§ 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen-
und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des
Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden. Die Inanspruchnahme und die
Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von grofRraumig unzerschnittenen
Freirdumen, sollen gemal § 6 Abs. 2 LEPro 2007vermieden werden.

A.3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der aus dem LEPro abgeleitete LEP HR trifft als Rechtsverordnung der Landesregierungen
mit Wirkung furr das jeweilige Landesgebiet Festlegungen in textlicher und zeichnerischer
Form zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele
(2) (verbindliche Vorgaben der Raumordnung) und Grundsatze (G) (allgemeine Vorgaben
der Raumordnung fur nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert.
Im LEP HR werden textliche Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen:

1.

© N A WN

9.

Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche Rdume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Klima, Hochwasser und Energie

Interkommunale und regionale Kooperation.

Die Kernstadt der Landeshauptstadt Potsdam ist in der Festlegungskarte als
,Gestaltungsraum Siedlung® geman Ziel 5.6 dargestellt. Ausgedehnte Flachen nérdlich des
Stadtgebietes sind als ,Freiraumverbund“ gemaR Ziel 6.2 dargestellt.
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Die Landeshauptstadt Potsdam ist im LEP HR gemé&R Z 3.5 als Oberzentrum festgelegt. Als
Schwerpunkte von Uberregionaler Bedeutung versorgt sie die Bevoélkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des hdheren spezialisierten Bedarfes. Sie Ubernimmt unter anderem
hochwertige Wirtschafts- und Einzelhandelsfunktionen.

Fir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige
Wagenhalle sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung
relevant:

1 Hauptstadtiregion

Z 1.1 Die Landeshauptstadt Potsdam ist Bestandteil der Hauptstadtregion.

2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel
G 2.2 Gewerbeflachenentwicklung

Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Beriicksichtigung bzw.
Beachtung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in
der gesamten Hauptstadtregion moglich. Gewerbliche Bauflachen sollen
bedarfsgerecht und unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten
Standorten entwickelt werden.

Z 2.14 Einzelhandelsagglomerationen

Die Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche ist
entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

3 Zentrale Orte, Grundversorgung und grundfunktionale Schwerpunkte

Z 3.5 Die Landeshauptstadt Potsdam ist im System Zentraler Orte als Oberzentrum
eingestuft.

In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
Uberregionaler Bedeutung (Hochschulen, Gesundheits-, Kultur- und
Freizeiteinrichtungen...) rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und
Dienstleistungsangebote des spezialisierten htheren Bedarfes zu sichern und zu
gualifizieren.

5 Siedlungsentwicklung
G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

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

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen
einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.
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Z5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

(1) In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der
Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Die Festlegungen
Z5.2,Z5.3und Z 5.4 gelten innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung nicht.

(2) Im Weiteren Metropolenraum sind die Oberzentren und Mittelzentren die
Schwerpunkte fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ
uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen Uber die
Eigenentwicklung hinaus maglich.

8 Klima; Hochwasser und Energie
G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirksamer
Treibhausgase sollen

- eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt
werden,

- eine raumliche Vorsorge fir eine klimaneutrale Energieversorgung,
insbesondere durch erneuerbare Energien, getroffen werden.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundsatze

Im Rahmen der Zielanfrage gemaf Art. 12 bzw. 13 Landesplanungsvertrag und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit
Stellungnahme vom 11.04.2023 mitgeteilt, dass die mit der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle verfolgten
Planungsziele - im Wesentlichen Schaffung von Planungsrecht fir die Errichtung von
Einrichtungen des Beherbergungsgewerbes inklusive Nebennutzungen als auch
Blurogebauden am Standort der ehemaligen Wagenhalle - an die Ziele der Raumordnung
angepasst sind.

Auch im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg mit Stellungnahme vom 13.05.2024 nochmals die Anpassung der
Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung bestatigt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige
Wagenhalle steht insbesondere mit den folgenden Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung in Ubereinstimmung:

o Die Landeshauptstadt Potsdam ist Bestandteil der Hauptstadtregion (Z 1.1) und
ist im System Zentraler Orte als Oberzentrum eingestuft (Z 3.5).

e Das Plangebiet ist Bestandteil der Kernstadt der Landeshauptstadt Potsdam, die
in der Festlegungskarte des LEP HR als ,Gestaltungsraum Siedlung“ dargestellt
ist (Z 5.6).
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o Die im Plangebiet vorgesehenen gewerblichen Nutzungen stehen im Einklang mit
G 2.2 (Gewerbeflachenentwicklung).

e Das Planvorhaben verstof3t nicht gegen das Agglomerationsverbot (Z 2.14). Die im
Plangebiet vorgesehenen nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten umfassen lediglich einen sehr geringen Anteil der
insgesamt zulassigen Nutzungen. Dieser Anteil ist nicht geeignet, innerhalb des
Plangebietes zu einer nennenswerten Einzelhandelsagglomeration zu fuhren. Ein
funktionaler Zusammenhang mit dem benachbarten Sonderstandort
.Bahnhofspassagen® (gemal Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der
Landeshauptstadt Potsdam) besteht nicht. Selbst wenn dieser bestiinde, wiirden die
im Plangebiet vorgesehenen nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimente kein die Einzelhandelsentwicklung in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt beeintrachtigendes Gewicht erlangen.

e Das Planvorhaben entspricht G 5.1 Abs. 1 und 2 (Innenentwicklung und
Funktionsmischung).

e Das Planvorhaben entspricht G 8.1 Abs. 1 (Klimaschutz, Erneuerbare Energien).

A.3.1.3 Regionalplan Havelland-Flaming

Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

Die Landeshauptstadt Potsdam gehort zur Region Havelland-Flaming, fir welche der
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 aufgestellt worden ist. Dieser ist jedoch auf Grund der
Urteile des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 05. Juli 2018 unwirksam
geworden.

Vor diesem Hintergrund hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming am 27.06.2019
die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 soll textliche und zeichnerische Festlegungen
treffen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur rdumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
- zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.

In der 6. offentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18.11.2021 wurde der Entwurf
des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021 bestehend aus textlichen
Festlegungen, Festlegungskarte und Begriindung gebilligt.

Am 9. Juni 2022 endete die dreimonatige Frist fir die Abgabe von Stellungnahmen zum
Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0.

Am 17. November 2022 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming den Beschluss
gefasst, die Festlegung von Gebieten fir die Windenergienutzung vom Entwurf des
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Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abzutrennen und hierfur einen Sachlichen
Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 aufzustellen. In der 9. 6ffentlichen Sitzung der
Regionalversammlung am 15. Juni 2023 wurde der Entwurf des Sachlichen Teilregionalplans
Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-Flaming, bestehend aus textlichen
Festlegungen, Festlegungskarte und Begriindung gebilligt sowie beschlossen, fiir diesen das
Beteiligungsverfahren sowie die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen nach § 9 Absatz 2
ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG durchzufuhren. In diesem Verfahren
bestand bis zum 10. Oktober 2023 die Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme.

Das Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 wird mit den Gbrigen
Festlegungen fortgefihrt.

In Aufstellung befindliche Ziele und Grundsétze der Regionalplanung sind nach § 4 Abs. 1
ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessungsentscheidungen zu berlicksichtigen.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle befindet sich gemald Darstellung in der Festlegungskarte
zum Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 im Bereich der folgenden
nachrichtlichen Ubernahmen aus dem LEP HR:

— Einstufung der Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum im System Zentraler
Orte als Oberzentrum eingestuft (Z 3.5 LEP HR),

— Darstellung als Gestaltungsraum Siedlung (Z 5.6 LEP HR).

Der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 entfaltet somit keine anderen oder
zusatzlichen raumordnerischen Bindungen als der LEP HR [siehe A.3.1.2]. Der Planung
stehen die im Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 enthaltenen nachrichtlichen
Ubernahmen aus dem LEP HR nicht entgegen.

Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Flaming "Grundfunktionale
Schwerpunkte”

Bereits mit Bescheid der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
23. November 2020 genehmigt und mit Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft getreten
ist der Sachliche Teilregionalplan Havelland-Flaming "Grundfunktionale Schwerpunkte".

Die Festlegung Grundfunktionaler Schwerpunkte im Sachlichen Teilregionalplan Havelland-
Flaming "Grundfunktionale Schwerpunkte" erfolgte auf Grundlage von Z 3.3 LEP HR. Die
Festlegung entféllt, wenn eine Gemeinde oder Stadt gemafl LEP HR bereits als
Mittelzentrum oder als Oberzentrum eingestuft worden ist.

Da die Landeshauptstadt Potsdam gemaR Z 3.5 LEP HR im System Zentraler Orte als
Oberzentrum eingestuft ist, ergeben sich aus dem Sachlichen Teilregionalplan Havelland-
Flaming "Grundfunktionale Schwerpunkte" keine weiteren raumordnerischen Bindungen.

Die Grundfunktionalen Schwerpunkte gemaf? dem Sachlichen Teilregionalplan Havelland-
Flaming "Grundfunktionale Schwerpunkte" wurden in den Entwurf des Regionalplans
Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021 [siehe oben] nachrichtlich tbernommen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB hat die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-FlAming mit
Stellungnahme vom 19.04.2023 mitgeteilt, dass der 3. Anderung des Bebauungsplans
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Nr. 37A ,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle Belange der Regionalplanung
nicht entgegenstehen.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB hat die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming dies mit Schreiben vom 28.05.2024 bestatigt.

A.3.2 weitere rechtliche Rahmenbedingungen

Fir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige
Wagenhalle relevante weitere rechtliche Rahmenbedingungen sind nicht vorhanden.

A.3.3 Landschaftsplanung

Das Landschaftsprogramm Brandenburg von 2001, dessen Teilplan Landschaftsbild sich
momentan in der Fortschreibung befindet, umfasst die aus Sicht der Landschaftsplanung
erforderlichen Entwicklungsziele und MaRnahmen auf Landesebene, die unter Abwagung mit
anderen Belangen in das LEPro 2007 und den LEP HR eingeflossen sind. Die Leitlinien des
Landschaftsprogramms benennen die nachhaltige Sicherung der Naturgtter durch eine am
Vorsorgeprinzip orientierte Planung als Aufgabe von Naturschutz und Landschaftspflege. Im
Rahmen der Siedlungsentwicklung sind naturschutzrelevante Strategien zur Reduzierung
des Flachenverbrauchs, zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen sowie zum Erhalt
und zur Entwicklung ausreichender, fir die Erholung geeigneter Freiraume zu
bertcksichtigen.

Der parallel zum Flachennutzungsplan (FNP) aufgestellte Landschaftsplan der
Landeshauptstadt Potsdam beinhaltet gemaf § 11 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
die ortlichen Ziele, Erfordernisse und MaRRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fiir das gesamte Stadtgebiet der Landeshauptstadt Potsdam. Die
landschaftsplanerischen Inhalte sind nach Abwéagung in die Darstellungen des FNP
eingeflossen (Sekundarintegration). Gleichzeitig liefert der Landschaftsplan Grundlagen und
Bewertungsmalf3stabe fir die Umweltprifung anderer Plane und Programme sowie flr
Genehmigungsverfahren von Vorhaben.

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Stand: 19.09.2012) erfuillt fir das
Stadtgebiet auch die Funktion eines Landschaftsrahmenplans gemaf § 10 BNatSchG.

Fur den Teilraum Nr. 16 (Sudliche Innenstadt), in dem sich der Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*, Teilbereich Ehemalige
Wagenhalle, befindet, ist das Leitbild ,Berticksichtigung historischer Befunde funktional und
asthetisch neu geordneter sudlicher Stadteingang mit grof3ziigiger Freiraumgestaltung
entlang der Ufer von Nuthe und Havel" mal3gebend.

Die Karte ,K 2.1 Boden" zum Landschaftsplan stellt die Flache der ehemaligen Wagenhalle
als Bereich flachenhafter Altablagerungen und Altlastenstandorte dar.

Karte ,K 4.1 Landschaftsbild — Einzelelemente/Veduten" charakterisiert das
Bahnhofsgeb&ude (Potsdam-Center) als modernes, das Ortsbild prAgendes Gebaude mit
einer Hohe kleiner als 18 m; das nordéstliche Bauwerkssegment an der Babelsberger Stral3e
ist als storendes Gebaude gekennzeichnet. Die ehemalige Wagenhalle wird als historisches,
das Ortshild pragende Gebaude mit einer Hohe unter 18 m dargestellt. Der gesamte
Planungsbereich ist mit einer flachendeckenden Vedutensignatur versehen und wird von
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mehreren Sichtachsen tangiert (siehe Karte ,K 4.2 Landschaftsbild —
Raumwirkung/Sichten").

In Karte ,K 6 — Zielkonzept" werden die Bahnanlagen sowie Ubergeordnete Stral3enziige
(Babelsberger Stral3e, Friedrichs-Engels-StralRe, Heinrich-Mann-Allee / Lange Brlicke)
dargestellt. Dartiber hinaus wird als Ziel eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung, eine
qualifizierte Innenentwicklung sowie die Anpassung der Bau- und Vegetationsstrukturen an
den Klimawandel formuliert.

Die mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*, Teilbereich
Ehemalige Wagenhalle verfolgten Planungsabsichten stimmen mit den Zielvorgaben des
Landschaftsplans tberein.

A.3.4 Uberortliche Fachplanungen

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center*, Teilbereich
Ehemalige Wagenhalle sind keine relevanten tberortlichen Fachplanungen zu
berlcksichtigen.

A.3.5 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fur
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfligung am 06.08.2013
mit einer Mal3gabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Mal3gabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam.

Im wirksamen FNP der Landeshauptstadt Potsdam ist der Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center”, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle als Teil
der Sonderbauflache ,Bahnhof" dargestellt. Dartber hinaus zeigt der FNP in der Umgebung
der ehemaligen Wagenhalle die Bahnflachen und Bahnhofe der Fern-, Regional- und S-Bahn
sowie den Betriebshof der Strallenbahn. Betriebsgleise und Wendeschleifen der
StralRenbahn sowie Anschlussgleise des Guterverkehrs werden im Sinne einer
Beschrankung auf die Grundzlige der Planung nicht dargestellt; die Darstellungen des FNP
sind nicht grundstiicksscharf.

Der Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Béden" stellt fiir den gesamten
Geltungsbereich ein Wasserschutzgebiet der Zone 1l dar. In der Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Stral3e vom
11.02.2014 liegt der Geltungsbereich jedoch nicht mehr in einer Schutzzone.

Als nachrichtliche Ubernahme enthélt der Beiplan einen Hinweis auf umweltrelevante
Bodenbelastungen im Bereich der ehemaligen Wagenhalle.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem FNP zu entwickeln. Der FNP lasst
in seiner Beschrankung auf grundséatzliche, gesamtstadtische Planungsziele
Entwicklungsspielraume fiir die Bebauungspléne, die eine Differenzierung und Prazisierung
sowie eine Anpassung an die konkrete oOrtliche Situation erlauben. Daher sind vom FNP
abweichende Festsetzungen in einem Bebauungsplan nicht ausgeschlossen. Solche
Abweichungen sind jedoch nur insoweit zuldssig, als sie sich aus dem Ubergang in die
konkrete Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des FNP unberihrt lassen. Der
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Umfang dieser Entwicklungsspielrdume ist u. a. abh&ngig von der Darstellungsschérfe und
Regelungstiefe des FNP.

Fur den FNP der Landeshauptstadt Potsdam gilt geman der gewéhlten
Darstellungssystematik, dass fiir Teile von Bauflachen mit einer Gro3e unterhalb der
Darstellungsschwelle von 2 ha, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen,
auch fur Flachen bis zu einer Gré3e von 5 ha, in einem Bebauungsplan eine andere als die
im FNP dargestellte Art der Nutzung festgesetzt werden kann, wenn diese nach Grdéf3e und
Storungsgrad mit der Umgebung vereinbar ist und der Charakter und die Funktion des
dargestellten stadtebaulichen Gefliges insgesamt gewahrt bleiben.

Mit einer GréRe von rund 0,5 ha liegt das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 37 A ,Potsdam-Center”, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle, deutlich unter der
Darstellungsschwelle des FNP von 2 ha. Da der FNP i.d.R. Flachen erst ab einer
zusammenhangenden Grofe von ca. 2 ha darstellt, ist es in Verbindung mit der nach den
Regelungen von § 13a BauGB durchgefiihrten Bebauungsplananderung nicht erforderlich,
den Flachennutzungsplan im Sinne von 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Der Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center", 3. Anderung, Teilbereich Enemalige
Wagenhalle kann somit als aus den Darstellungen des FNP entwickelt gelten.

A.3.6 Stadtentwicklungskonzepte
A.3.6.1 INSEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2035 der Landeshauptstadt Potsdam (INSEK
2035) wurde am 04.05.2022 durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen (Drucksachennummer 21/SVV/1357).

Mit dem INSEK 2035 wird fur Potsdam eine langfristige Vision formuliert, die eine
nachhaltige und ganzheitliche Entwicklung der Stadt bis 2035 und darlber hinaus unter
Berticksichtigung der aktuellen und kiinftigen Herausforderungen zum Ziel hat. Insbesondere
das Wachstum der Stadt in Verbindung mit einer klimagerechten Stadtentwicklung stehen
dabei im Fokus. Dabei wurden sechs thematische Schwerpunkte, sogenannte Aktionsfelder,
mit Entwicklungszielen definiert:

Aktionsfeld 1: Wachstum — behutsam, nachhaltig und klimagerecht
Aktionsfeld 2: Wohnen — Vielféltig, bezahlbar und integriert

Aktionsfeld 3: Mobilitdt — nutzerorientiert, intelligent und umweltvertraglich
Aktionsfeld 4: Lebensrdume — identitatsstiftend, aktiv und vielseitig

Aktionsfeld 5: Bildung, Kultur & Arbeit — zuganglich, wissensbasiert und kreativ
Aktionsfeld 6: Stadt fur Alle — gemeinschaftlich, innovativ und gerecht

Das Thema Klimaschutz und Klimaanpassung ist dabei eine Querschnittsaufgabe, welche
bei jeder Entwicklung bertcksichtigt und mitgedacht werden muss.

Als Ubergeordnetes informelles Steuerungsinstrument formuliert das INSEK im Rahmen der
Aktionsfelder Zielvorstellungen und Handlungsansétze, die fur die nachgeordneten (Fach-
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)Ebenen als richtungsweisende Leitvorstellungen zu verstehen sind. Zudem wird das INSEK
I.d.R. als Grundlage fiur die Beantragung von Fordermitteln bendtigt.

Die Planungsziele der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle verfolgen folgende gesamtstadtischen Ziele:

Aktionsfeld 1: Wachstum

e Verankerung der Querschnittsaufgabe Klimaschutz in Planungsprozessen und Sicherung
der Nachhaltigkeit

e Steuerung von Wachstumsprozessen

e Innen- vor AufRenentwicklung

e Flachenmanagement

¢ Klimagerechte und nachhaltige Stadtentwicklung

Aktionsfeld 3: Mobilitat

e Multimodales Mobilitdtsangebot und attraktiverer Umstieg zwischen den Verkehrsmitteln
schaffen

e Reduzierung des Verkehrsaufkommens nach dem Prinzip ,Stadt der kurzen Wege*

¢ Entwicklung eines benutzerfreundlichen Lade- und Parkkonzepts

e Unterstlitzung alternativer Antriebsformen

e Erstellung von Mobilitatskonzepten

e Ausbau des offentlichen Personenverkehrs

o Forderung des Ful3- und Radverkehrs

e Verringerung der Emissionen und Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Aktionsfeld 4: Lebensraume

e Integrierte Weiterentwicklung der Quartiere, Vermeidung und Aufweichung von
Segregation und Verbesserung der Daseinsvorsorge
¢ Reduzierung von Treibhausgasemissionen

Aktionsfeld 5: Bildung, Kultur & Arbeit

e Ermoglichung von Bildungsbiografien, Verbesserung des Wissenstransfers und Aufbau
lokaler Wertschopfungsketten und -kreislaufe

e Erprobung neuer Arbeitswelten und Umsetzung der Digitalisierung

e Generierung eines vielfaltigen Arbeitsmarkts fur eine durchmischte Stadtgesellschaft und
Sicherung der Wirtschaftskraft der Landeshauptstadt

Aktionsfeld 6: Stadt fur Alle

e FoOrderung von Teilhabe, Transparenz und Chancengleichheit
e Starkung des Zusammenhalts der Stadtbevdlkerung
e Inklusion aller Bevélkerungsgruppen

Neben der gesamtstadtischen Entwicklungs- und Zieldefinierung sind im INSEK 2035 vier
raumliche Schwerpunkte dargestellt, sogenannte Vertiefungsbereiche, fir die in den
nachsten Jahren die starkste Entwicklungsdynamik fiir eine zielgerichtete, integrierte
Stadtentwicklung angenommen wird.

Vertiefungsbereich 1: Marquardt — Fahrland — Krampnitz
Vertiefungsbereich 2: Golm — Eiche — Bornim — Bornstedt
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Vertiefungsbereich 3: Potsdam West — Templiner Vorstadt
Vertiefungsbereich 4: Beiderseits der Nuthe

Fur die jeweiligen Vertiefungsbereiche werden Einzelvorhaben definiert, welche eine
Schlusselfunktion fur den Bereich und fur die gesamtstadtische Zielerreichung innehaben.
Daruiber hinaus werden weitere zentrale Vorhaben benannt, die zwar auf3erhalb der
Vertiefungsbereiche liegen, aber ebenfalls eine grol3e Bedeutung fiir die gesamtstadtische
Entwicklung haben.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle liegt au3erhalb der Vertiefungsbereiche. Mit der
Realisierung des Bebauungsplanes wird kein konkretes Einzelvorhaben umgesetzt.

In den Entwicklungskonzepten fur die unweit gelegenen Vertiefungsbereiche 3 und 4 ist die
Friedrich-Engels-Stralie als perspektivische Strecke ,Tram® (Trassenfreihaltung) dargestellt.
Damit wird das Mobilitatsziel verfolgt, die siddstlichen Stadtteile untereinander und mit
Babelsberg besser zu vernetzen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center, Teilbereich Ehemalige
Wagenhalle folgt mit ihren Planungszielen und Festsetzungen den Inhalten und der
Entwicklungsvision des INSEK 2035.

A.3.6.2 STEK Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) Gewerbe 2030 ist die Gewahrleistung einer
ausreichenden Versorgung mit Gewerbeflachen der Landeshauptstadt Potsdam. Dies ist die
Voraussetzung fir eine erfolgreiche und nachhaltige kommunale Wirtschaftsentwicklung und
Wirtschaftsférderung. Das STEK-Gewerbe 2030 ist Evaluation und Fortschreibung des
STEK-Gewerbe aus dem Jahr 2010. Damit dient es als aktualisierte konzeptionelle
Grundlage fir die Weiterentwicklung des attraktiven, modernen und leistungsfahigen
Wirtschaftsstandorts Potsdam.

Das STEK-Gewerbe 2030 wurde am 25.08.2021 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam (SVV) als Orientierungsrahmen fir die strategische Ausrichtung
der Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 21/SVV/0470). Im Rahmen des STEK-Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fiir den Zeitraum bis
2030 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf von 51 ha bis
2030 ermittelt, welcher die Voraussetzung fiir 6.160 zusatzliche Gewerbeflachen
beanspruchende Beschéftigte ist. Die Standorttypen des STEK-Gewerbe 2010 wurden
aktualisiert beibehalten, um den verschiedenen Standortanforderungen und
Flachenkonkurrenzen verschiedener Wirtschaftsgruppen gerecht zu werden.

Eine Handlungsempfehlung und Beschlussauftrag des STEK-Gewerbe ist weiterhin die
Sicherung der entsprechenden Flachen und Flachenpotenziale im Rahmen eines
Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK). Das auf der Basis des STEK-Gewerbe 2010
erarbeitete GSK ist am 04.04.2012 von der SVV beschlossen worden und definierte mit P20-
Flachen den geschitzten Gewerbeflachenbestand fir die wirtschaftliche Entwicklung bis
2020.

Das STEK-Gewerbe 2030 identifizierte 106 ha Gewerbeflachenpotenzial mit unterschiedlich
hohen Aktivierungshemmnissen, aus denen die Fortschreibung bzw. Neuauflage des GSK
und damit die Definition von P30-Flachen erarbeitet wird.
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Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle befinden sich keine gewerblichen Potenzialflachen (keine
geschiitzte P20-Flache gemal GSK 2012; keine Potenzialflache gemald STEK-Gewerbe
2030).

Somit hat das STEK Gewerbe 2030 fir den vorliegenden Bebauungsplan keine unmittelbare
Relevanz.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des GSK 2012 waren die Flachen der Ehemaligen
Wagenhalle in Nutzung und wurden daher nicht als gewerbliche Potenzialflachen
ausgewiesen. Auch wenn es sich derzeit nicht um eine P 20- bzw. P 30-Flache handelt, ist
die Sicherung der eingeschrankt gewerblich nutzbaren Flachen in unmittelbarer Nahe des
Potsdamer Hauptbahnhofs gewerblich entwickelbarer Flachen insbesondere auf Grund der
zentralen Lage dennoch von gro3er Bedeutung.

A.3.6.3 STEK Verkehr

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

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

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten MaRBnahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr
in der Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und
Beschaftigtenzahl nur moderat zunimmt.

Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
von derzeit 32 % auf 24 % sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und
Zielverkehr gepréagt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

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

Wesentlich fur die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen Mal3hahmen.

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

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das wie folgt erreicht:

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle, liegt in unmittelbarer Nahe des Potsdamer
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Hauptbahnhofes [siehe Kapitel A.3.7]. Durch ein umfangreiches Mobilitdtsangebot wird den
Zielen des Vorzugsszenarios entsprochen.

Mit Realisierung der Planungen zur Neugestaltung des Leipziger Dreiecks auf Grundlage
des am 05.12.2018 als Satzung beschlossenen Bebauungsplans Nr. 127 ,Leipziger Dreieck®
[siehe Kapitel A.3.5] wurde dariiber hinaus das Mobilitatsangebot sowie die Organisation der
unterschiedlichen Mobilitatstrager am Potsdamer Hauptbahnhof um- und ausgebaut.

A.3.6.4 Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel

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

Das STEK Einzelhandel ermdéglicht der Landeshauptstadt, den Einzelhandel den Zielen der
Stadtentwicklung entsprechend raumlich zu steuern und stellt ein stadtebauliches
Entwicklungskonzepti. S. des 8 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB dar, das in der Abwagung zu
bertcksichtigen ist.

Fur das STEK Einzelhandel wurden u. a. die Angebots- und Nachfragestrukturen des
Potsdamer Einzelhandels sowie die stadtebaulichen und sonstigen Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsentwicklung analysiert und ein Mal3Bnahmenkonzept zur Starkung des
Einzelhandels in der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt.

Auf Basis der Analyse wurde ein Gibergeordnetes Zielsystem abgeleitet, an dem sich die
zukunftige Einzelhandelsentwicklung ausrichten soll:

— Erhalt/Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion in allen Sortimentsbereichen
des Einzelhandels unter Berlicksichtigung des Bevoélkerungswachstums und der
dynamischen Rahmenbedingungen des Wettbewerbs,

— Erhalt/Starkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Bertcksichtigung der
jeweiligen Versorgungsfunktion und besonderer Beachtung der Nahversorgung,

— Erhalt/Starkung der Einzelhandels-/Funktionsvielfalt und der Identitéat in den Zentren,

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

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

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

— Schaffung von Investitions-/Entscheidungssicherheit,

— Sicherung von Gewerbegebieten und gewerblich geprégten Bereichen fir Handwerk
und produzierende Gewerbe.

Diese Ziele bilden die Grundlage fiur das darauf aufbauende Konzept, bestehend aus
Zentrenhierarchie, Sortimentsliste und den Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung.
Damit soll gewahrleistet werden, dass die standortgerechte Lenkung des Einzelhandels
umgesetzt und damit die Zentrenentwicklung langfristig gesichert werden kann.
Gleichermal3en sind die Aufgaben und die geeigneten Rahmenbedingungen fir eine
erganzende Nahversorgung benannt.
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Gestitzt wird das Zielsystem durch sogenannte Ansiedlungsleitlinien mit zugehériger Matrix
(,Standortkatalog®), die eine sortiments-, gréf3en- und standortbezogene Beurteilung von
Einzelhandelsvorhaben im Sinne des STEK Einzelhandel ermdglichen und Empfehlungen fur
die Bauleitplanung geben. Grundsatzlich sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment im Sinne der ,Potsdamer Sortimentsliste” vorrangig innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt oder erweitert werden; auf3erhalb dieser — an sonstigen
integrierten Lagen und nicht-integrierten Lagen — sollen sie nur eingeschrankt oder nicht
mdglich sein. Der Standortkatalog fachert diesen Grundsatz weiter auf.

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

Das Zentrensystem unterscheidet 16 vorhandene oder geplante zentrale
Versorgungsbereiche: das Hauptzentrum Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und
Waldstadt sowie die Nahversorgungszentren Bornstedt — Potsdamer Stral3e, Bornstedter
Feld — Nedlitzer StralRe, Bornstedter Feld — Pappelallee, Drewitz, Golm/Eiche, Grol3
Glienicke, Kirchsteigfeld, Markt-Center, Schlaatz, Stern, Zentrum-Ost, Zeppelinstral3e und
das geplante Nahversorgungszentrum Krampnitz. Zudem gibt es mit den Bahnhofspassagen
und dem Stern-Center zwei Sonderstandorte; sie tragen insbesondere auch zur
Einzelhandelszentralitat und Erflllung oberzentraler Versorgungsfunktionen bei. Die Zentren
und Sonderstandorte wurden raumlich abgegrenzt, stadtebaulich-funktional analysiert und
Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Bei der Ausgestaltung des STEK Einzelhandel wurde darauf geachtet, dass es inhaltlich den
Anforderungen aus den Artikeln 14 und 15 der Europaischen Dienstleistungsrichtlinie
genugt. Es tragt im Sinne einer guten Stadt- und Raumplanung dazu bei, die Lebensqualitat
in der Innenstadt und den zentralen Versorgungsbereichen Potsdams zu erhalten und
Leerstand im Stadtgebiet zu vermeiden. Die i. d. S. zum Schutz der stadtischen Umwelt
abgeleiteten Steuerungsinstrumente sind grundsatzlich nichtdiskriminierend, sie sind
erforderlich und verhaltnismaRig. Es konnte aufzeigt werden, dass zur Sicherung und
Starkung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren eine konsequente
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung — insbesondere hinsichtlich der
Standorte mit zentrenrelevanten Sortimenten — erforderlich ist. Der Reglementierung
zentrenrelevanter Sortimente an Standorten auf3erhalb der abgegrenzten, stadtebaulich
integrierten Versorgungsbereiche kommt in Anbetracht der gesetzlichen Vorschriften des
Baugesetzbuchs eine Schlisselrolle fir eine stadtebaulich ausgerichtete Einzelhandels- und
Standortentwicklung zu. Dabei ist in jedem einzelnen Bebauungsplanverfahren zu prifen, ob
der Bebauungsplan und die einzelnen Festsetzungen den genannten stadtebaulichen Zielen
dienen, erforderlich und verhaltnismalig sind.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center",
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle befindet sich nicht in einem gemal STEK Einzelhandel
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich, grenzt im Westen jedoch direkt an den im
STEK Einzelhandel ausgewiesenen Sonderstandort ,Bahnhofspassagen® an. Das
Hauptzentrum Innenstadt befindet sich in einer Entfernung von etwa 1,2 km (Wilhelmgalerie)
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bis 1,7 km (Luisenplatz) Luftlinie. In einer Entfernung von etwa 750 Meter Luftlinie befindet
sich zudem das im STEK Einzelhandel nachstgelegene ausgewiesene
Nahversorgungszentrum (NVZ) Zentrum-Ost. Wegen der Barrierewirkung der Bahnanlagen
betragt die tatsdchliche Wegeldnge mehr als 1,5 Kilometer.

Sonderstandort ,,Bahnhofspassagen*

Die in den Potsdamer Hauptbahnhof integrierten Bahnhofspassagen weisen ein
umfangreiches Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot auf, dessen
Versorgungsbedeutung Uber das hinausreicht, was an Bahnhéfen in der Regel zur
Versorgung der Reisenden und Pendler bereitgestellt wird. Insgesamt befinden sich in den
Bahnhofspassagen 44 Einzelhandelsbetriebe mit etwa 15.970 m? Verkaufsflache. Die
grofdten Betriebe sind ein SB-Warenhaus (Kaufland), ein Biovollsortimenter (Bio Company),
ein Drogeriemarkt (dm) und ein Elektrofachmarkt (Saturn).

Die Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe befindet sich im nérdlich der Bahnanlagen
gelegenen Teil und sind dort auf zwei Ebenen Uber Zugénge von der Babelsberger StralRe
und der Langen Briicke aus erreichbar. Des Weiteren befinden sich eine Reihe kleinerer
Laden und Dienstleistungsbetriebe im Brickenbauwerk tiber den Bahnanlagen, das im
Siden auch Uber einen Zugang vom Bahnhofsvorplatz an der Friedrich-Engels-Stral3e aus
verfugt.

Im STEK Einzelhandel wird empfohlen, in den Bahnhofspassagen das Angebot des
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nicht zu erweitern. In die Steuerung
des Sonderstandorts Bahnhofspassagen sollten in Anlehnung an die Regelung zu
unerwinschten Einzelhandelsagglomerationen des Ziels 2.14 im LEP HR auch
Einzelhandelsentwicklungen einbezogen werden, deren Eingange nicht weiter als 150 Meter
von einem Eingang der Bahnhofspassagen entfernt liegen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center", 3. Anderung,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle, liegt innerhalb dieses Bereichs.

Weitere Angaben zum Sonderstandort Bahnhofspassagen kdnnen dem STEK Einzelhandel
unter Kapitel 5.6.1 (S. 134-136) entnommen werden.

Hauptzentrum Innenstadt

Die Potsdamer Innenstadt Gbernimmt einen wichtigen Teil der Versorgungsfunktion fiir das
Stadtgebiet und ist auch Anziehungspunkt flir Touristen. Sie ist die gro3te und bedeutendste
stadtebaulich integrierte Einkaufslage in Potsdam und erreicht tber ihre stadtebauliche
Qualitat und historische Bedeutung ein hohes Mal3 an Identifikation.

Gemal Abgrenzung im STEK Einzelhandel umfasst das Hauptzentrum Innenstadt den
Bereich zwischen Hegelallee (im Norden), Hollandischem Viertel und Bassinplatz (im Osten),
CharlottenstralRe — einschlief3lich Wilhelmgalerie — (im Siden) und

Luisenplatz / SchopenhauerstralRe (im Westen).

Die Hauptachse bildet die vom Bassinplatz bis zum Luisenplatz / Brandenburger Tor
verlaufende Brandenburger Stral3e, die zwischen Friedrich-Ebert-StraRe und Brandenburger
Tor als Ful3géngerzone gestaltet ist und Gber die hdchste Dichte und Vielfalt an
Einzelhandelseinrichtungen verfugt. Die parallel verlaufende Gutenbergstral3e und die
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QuerstralRen Lindenstral3e, Dortustral3e und JagerstralRe sind sowohl durch Einzelhandel
gepragt, als auch durch Gastronomiebetriebe.

Insgesamt befinden sich im Hauptzentrum Innenstadt 351 Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks, deren Verkaufsflache insgesamt etwa 37.840 m2 betragt. Der
Angebotsschwerpunkt liegt bei der Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Schmuck.
Unterstutzt wird die Frequentierung der Einzelhandelsangebote im Hauptzentrum Innenstadt
durch 387 Komplementarnutzungen, wie zum Beispiel Gastronomie, Gesundheits-, Freizeit-
und Bildungsangebote. Dabei ist das Verhéltnis von gastronomischen zu
Einzelhandelsnutzungen mit ca. 1:2 tberdurchschnittlich hoch. Fastfood und
Tagesgastronomie konzentrieren sich auf die Brandenburger StralRe, wahrend gréf3ere
Betriebseinheiten mit qualitativ hOherwertigen Angeboten in den Randlagen zumeist auch in
den Abendstunden gedffnet sind. Positiv ist u.a. die Prasenz der unterschiedlichen Anbieter
im kurzfristigen Bedarf zu werten, die fur die primare Versorgung von Wohnbevélkerung und
Arbeitnehmerschaft, aber auch als ergéanzendes Angebot fur Einkaufsbesucher sowie
Touristen Relevanz hat.

Weitere Angaben zum Hauptzentrum Innenstadt konnen dem STEK Einzelhandel unter
Kapitel 5.3.1 (S. 62-73) entnommen werden.

Das Hauptzentrum Innenstadt befindet sich zwar auRerhalb des fuRlaufigen Einzugsbereichs
des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center",
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle, ist jedoch vom stidlichen Bahnhofsvorplatz aus mit
offentlichen Verkehrsmitteln in wenigen Minuten erreichbar.

Nahversorgungszentrum Zentrum-Ost

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) Zentrum-Ost dient vorrangig der wohnortnahen
Versorgung im Stadtteil ,Stdliche Innenstadt® zwischen Hauptbahnhof, Innenstadt und
Babelsberg. Dieser stadtische Teilraum wird im Nordosten bis Osten vom Verlauf der
Bundesstral3e 1 (NuthestralRe), im Siden durch den Nuthelauf und die Gleisanlagen am
Hauptbahnhof sowie im Westen bis Nordwesten durch die Nuthemiindung und den Verlauf
der Havel begrenzt.

Fur die Teilbereiche stidlich der Bahnanlagen besitzt das NVZ Zentrum-Ost aufgrund der
Barrierewirkung der Bahnanlagen und der damit verbundenen grof3en Wegelangen keine
nennenswerte Versorgungsfunktion.

Weitere Angaben zum Nahversorgungszentrum Zentrum-Ost kénnen dem STEK
Einzelhandel unter Kapitel 5.3.14 (S. 110-112) entnommen werden.

Mdoglichkeiten zur Einzelhandelsentwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Potsdam-Center” soll der Teilbereich der
Ehemaligen Wagenhalle als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt werden.

Im Plangebiet befinden sich bisher keine Einzelhandelsbetriebe.

Gemal STEK Einzelhandel ist das Plangebiet als nicht durch Einzelhandel gepragter
stadtebaulich nicht-integrierter Standort zu bewerten.

Aulerhalb stadtebaulich integrierter Lagen soll gemafR STEK Einzelhandel in nicht durch
Einzelhandel gepragten Gewerbegebieten nur Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
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Kernsortimenten nachrangig méglich sein. Nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Einzelhandel ist auszuschlieRen. Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsflachen fir den Verkauf
von Waren an Endverbraucher zugelassen werden, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem
Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort hergestellte
oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern, wenn die
Verkaufsflache der sonstigen Flache deutlich untergeordnet ist (,Handwerkerprivileg®).

Mit einem weitestgehenden Ausschluss des Einzelhandels in nicht bereits durch
Einzelhandel gepragten Gewerbegebieten soll insbesondere der Erhaltung und
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche Vorrang eingeraumt werden. Ein
weiteres Steuerungsziel ist zudem, in Gewerbegebieten die Verfiigbarkeit von Flachen im
Sinne der Entwicklungsleitlinien des Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe 2030 [siehe
Kapitel A.3.6.2] nicht durch Nutzungen einzuschranken, welche auch in anderen
Gebietstypen zuléssig wéaren.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Potsdam-Center” sollen zum Teil von
den o.g. Leitlinien des STEK Einzelhandel abweichende Festsetzungen zur Zuléssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben getroffen werden. Es wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
Kapitel B.3.1 verwiesen.

A.3.6.5 Potsdamer Baulandmodell

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam*®
(Drucksache 20/SVV/0081, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell 2019%) regelt fir Bebauungs-
planverfahren in inrem Anwendungsbereich die vertragliche Ubernahme verschiedener
planungsbedingter Kosten durch die Planungsbeguinstigten (z.B. fur nicht-hoheitliche
Planungsleistungen, Fachgutachten, ¢ffentliche ErschlieBungsanlagen, Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen oder zuséatzliche Infrastrukturbedarfe). Diese missten sonst von der
Landeshauptstadt (und damit der Allgemeinheit) getragen werden, wahrend von der
Wertsteigerung in erster Linie die Planungsbegiinstigten (Eigentiimer, Vorhabentrager und
Investoren) profitieren. Mit dieser Vorgehensweise wird in Anlehnung an § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB das Ziel verfolgt, die aus der Baulandentwicklung entstehenden Gewinne und Lasten
~S0zialgerechter® zwischen den Planungsbegunstigten und der Allgemeinheit zu verteilen.

Sofern die Bauleitplanung zusétzlichen Wohnungsbau vorsieht, sind die
Planungsbegiinstigten zudem an den Herstellungskosten der durch ihr Vorhaben neu
verursachten Platzbedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe und Kindergarten)
sowie Grundschulen und Horten zu beteiligen. Die H6he dieser Platzbedarfe wird
standardisiert berechnet, vorhandene freie Platzkapazitaten in angemessener Entfernung
werden berticksichtigt.

Ein Anteil des zusatzlich vorgesehenen Wohnungsbaus ist zudem als mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnraum herzustellen. Auf diesem Weg soll die Situation von
Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen in der
Landeshauptstadt Potsdam verbessert werden. Dabei ist zu beachten, dass die finanziellen
Vorteile der Brandenburger Wohnraumforderung regelmafig nicht ausreichen, um die
wirtschaftlichen Einbuf3en vollstdndig zu kompensieren, die insbesondere aus der Differenz
zwischen potentieller Marktmiete und der preisgebundenen Einstiegsmiete entstehen.
Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ist eine Zielquote von 30 % der neu
festgesetzten Wohnflache im Vorhaben als sozialer Wohnungsbau geméafR Landesférderung
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oder mietpreisgedampft fur mittlere Einkommensgruppen zu errichten. Entsprechende
Mietpreis- und Belegungsbindungen sind mit der Landeshauptstadt Potsdam zu vereinbaren.

Das Baugesetzbuch gibtin 8 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB vor, dass fur jeden stadtebaulichen
Vertrag eine Angemessenheitsprifung durchzufihren ist: Dies bedeutet insbesondere, dass
die privaten Vertragspartner durch die vertraglichen Verpflichtungen wirtschaftlich nicht
Uberfordert werden dirfen. Im Potsdamer Baulandmodell wird die planungsbedingte
Bodenwertsteigerung, d.h. die Differenz aus den Bodenwerten vor Einleitung und nach
Abschluss des Verfahrens, als Maf3stab fiir die Angemessenheit herangezogen.

Solange die Summe aller vertraglich vereinbarten Inhalte und Verpflichtungen einen Anteil
von zwei Dritteln der planungsbedingten Bodenwertsteigerung nicht Uberschreitet, ist der
Vertrag im baurechtlichen Sinn als ,angemessen® zu bewerten. Inhalte und Kosten, die Uber
die Grenze der Angemessenheit hinausgehen, werden entsprechend reduziert (,gekappt*)
werden, um die Rechtswirksamkeit des Vertrags nicht zu gefahrden.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle sollen keine Wohnnutzungen als Ubergeordnetes
Planungsziel vorgesehen werden [siehe Kapitel A.1, B.1, B.2.1 und B.3.2]. Somit findet das
Potsdamer Baulandmodell im Planverfahren keine Anwendung.

A.3.6.6 Konzepte fur Klimaschutz/ Klimaanpassung

Die Landeshauptstadt Potsdam hat diverse stadtische Konzepte zum Klimaschutz entwickelt,
die im Kapitel B.4.1 néher erlautert werden.

A.3.7 Benachbarte Bebauungsplane

Bebauungsplan Nr. 37 B ,,Babelsberger StralRe"

Der raumliche Geltungsbereich des ursprunglichen Bebauungsplans Nr. 37 ,Potsdam-
Center" ist gemal3 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 04.10.2000 in die
Teilbereiche A, B und C aufgeteilt worden. Ebenfalls beschlossen wurde die Fortfiihrung der
Teilbereiche als jeweils eigenstandige Bebauungspléne (DS 00/0664/1), und zwar
Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center"” (fiir den Kernbereich mit den Baufeldern 9 bis
12, Bahnhofspassage und -stidkopf, Parkhaus mit Birotberbauung, Vorplatz Std,
Innerstadtischer ErschlieRungsstralie (ISES), ErschlielBungsanlagen und Alter Halle) sowie
Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger Stralke" (mit den Baufeldern 1 bis 8 und 13 bis 17).
Der Bebauungsplan Nr. 37 C ,ISES West" wurde mit Datum vom 02.04.2014 aufgehoben.

Der Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger Stra3e" grenzt nérdlich und 6stlich direkt an den
Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center" an. Er setzt im Wesentlichen Gewerbegebiete
zwischen der Friedrich-List-StralR3e sowie der Babelsberger Stral3e, zwei Kerngebiete sowie
Wohngebiete nordlich der Babelsberger StralRe und erganzende Verkehrs- und Grinflachen
fest.

In ihrer Sitzung am 04.03.2015 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam den Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 B
.Babelsberger Stralle", Teilbereich An den Nuthewiesen, gefasst (DS 11/SVV/0679). Der
Teilbereich liegt nordlich der Bahnhofspassagen. Mit der 1. Anderung wurden die beiden
zuvor festgesetzten Kerngebiete in zwei Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Buro und
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Verwaltung" geéndert und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen Neubau der
ILB gegeniiber dem Potsdamer Hauptbahnhof geschaffen, der 2017 bezogen wurde.

Am 30.06.2016 wurde durch Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB die 2. Anderung
im Teilbereich Friedrich-List-Stral3e wirksam (DS 16/SVV/0270). Der Teilbereich liegt im
Osten des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 37 B ,Babelsberger Stral3e". Das
urspriinglich norddstlich des Kreuzungsbereichs Babelsberger und Friedrich-List-Stral3e
gelegene Gewerbegebiet GE 2 wurde entsprechend des zwischenzeitlich gestiegenen
Bedarfs an Wohnbauflachen in ein Allgemeines Wohngebiet gedndert.

Im Amtsblatt Nr. 11/2014 wurde die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 B
.Babelsberger Stralte”, Teilbereich Gewerbegebiet GE 1, bekannt gemacht. Ziel des
Anderungsverfahrens ist die Prazisierung der planungsrechtlichen Festsetzungen fir das
genannte Gewerbegebiet, in dem Stellplatzanlagen oberhalb des Gelandeniveaus
ausgeschlossen werden sollen. Damit soll zugleich auch eine noch wirksamere Abschirmung
der kiinftigen Bebauung gegentiber den Immissionsquellen der Bahn und den an das
Gewerbegebiet angrenzenden StralRen erfolgen. Der Bebauungsplan ist (ber den
Aufstellungsbeschluss hinaus bisher nicht weiterbearbeitet worden. Zum Teil konnten
Bauvorhaben im entsprechenden Bereich auf anderer Grundlage genehmigt werden.

Bebauungsplan Nr. 36-1 ,,Speicherstadt / Leipziger StraBe™

Bereits am 01.12.1993 hatte die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger Strae" mit
dem Ziel einer stadtebaulichen Neuordnung und einer Requalifizierung des Brauhausberges
beschlossen (DS 1726). Im weiteren Verfahrensverlauf wurde am 01.01.2003 eine zunachst
vorgesehene Teilung des Bebauungsplanes in insgesamt 4 Teilbereiche durch die
Stadtverordnetenversammlung wieder aufgehoben und eine Teilung in die Bebauungspléane
Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e" und Nr. 36-2 ,Leipziger Stral’e / Brauhausberg"
beschlossen, damit die unterschiedlichen Zielstellungen der verschieden gepragten Bereiche
in eigenen Verfahren anlassbezogen verfolgt werden konnten.

Der Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stral3e" wurde durch
Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 30.12.2014 rechtswirksam, nachdem die
Stadtverordnetenversammlung den Satzungsbeschluss gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB in ihrer
Sitzung am 03.12.2014 gefasst hatte (DS 14/SVV0972). Anlass fur die Aufstellung war die
erforderliche stadtebauliche Neuordnung der brachgefallenen, ehemals gewerblich
genutzten Flachen im Norden der Potsdamer Speicherstadt.

Das Gebiet stellt ein wichtiges und innenstadtnah verfligbares Flachenpotenzial dar, dessen
Entwicklungserfordernis sich aus dem raumlichen und sachlichen Zusammenhang der
beizeiten bereits abgeschlossenen, begonnenen oder geplanten baulichen Entwicklungen
der angrenzenden Flachen ergibt. Als Teil eines neuen Stadtquartiers werden im Plangebiet
verschiedene Nutzungen, basierend auf den Festsetzungen eines Mischgebietes und
Kerngebietes sowie oOffentliche Grunflachen zwecks offentlicher Zugénglichkeit des
Havelufers sowie Verkehrsflachen, festgesetzt und planungsrechtlich gesichert.

Bebauungsplan Nr. 36-2 ,,Leipziger StraBe / Brauhausberg"

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger StralRe / Brauhausberg"
war die erforderliche stéadtebauliche Neuordnung der brachgefallenen Flachen am FulR des
Brauhausbergs, die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der ehemaligen
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Gaststatte ,Minsk” in der Max-Planck-StralRe sowie der benachbarten Flache der
Schwimmhalle am Brauhausberg, die durch einen Neubau innerhalb des Plangebiets ersetzt
wurde.

Auf den bis zum Ende des Zweiten Weltkrieges dicht bebauten Flachen am Brauhausberg
soll mit dem Bereitstellen neuer Wohnbauflachen in zentraler Lage dem in der
Landeshauptstadt Potsdam bestehenden Wohnungsmangel begegnet und den Anspriichen
an einen sparsamen Umgang mit Boden durch die Wiedernutzbarmachung innerstadtischer
Brachflachen Rechnung getragen werden.

Die urspriinglichen Planungsziele fiir den Geltungsbereich hatten zur Voraussetzung, dass
der alte Schwimmhallenstandort aufgegeben und an einen anderen Standort verlagert wird.
Die Stadtverordnetenversammlung beschloss am 06.06.2012 den Neubau eines Familien-
und Sportbades nordlich der Max-Planck-Stral3e, das die alte Schwimmbhalle, die starke
bauliche Mangel aufwies und heutigen Anforderungen nicht mehr genugte, ersetzen sollte
(DS 12/SVvV/0390). Damit einher ging die Veranderung der Planungsziele fur den
Geltungsbereich, deren Umsetzung jedoch auch weiterhin die Durchfihrung eines
Bebauungsplanverfahrens erforderte. Die fir den Schwimmbadneubau nicht bengtigten
Flachen sollten fir den Wohnungsbau verwertet werden.

In ihrer Sitzung am 06.12.2017 hat die Stadtverordnetenversammlung den
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger Strale / Brauhausberg" gefasst
(DS 17/SVvV/0804). Der Bebauungsplan wurde durch Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.
13/2017 der Landeshauptstadt Potsdam gemaf 8 10 Abs. 3 BauGB am 28.12.2017
rechtswirksam.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
03.04.2019 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Strafe
/ Brauhausberg® fir den Teilbereich Am Brauhausberg / Am Havelblick im beschleunigten
Verfahren gemaf 8 2 Abs. 1i.V.m. 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) beschlossen (DS 19/SVV/0299). Anlass fir die Plananderung waren
Uberlegungen zu einer geénderten stadtebaulichen Konzeption im Plangebiet. Im Rahmen
einer Planungswerkstatt, die aufgrund des Beschlusses der Stadtverordnetenversammiung
vom 10.09.2018 (DS 18/SVV/0615) eingerichtet wurde, sind Konzeptansatze entwickelt
worden, die auf eine museale Nutzung der ehemaligen Gaststatte ,Minsk“ sowie auf eine
Aufwertung der Erlebbarkeit von Blick- und Wegebeziehungen zum ,Minsk“ und westlich des
,Minsk“ gerichtet worden sind. Im Rahmen der Planungswerkstatt ist zudem die Empfehlung
ausgesprochen worden, unter Beibehaltung der Festsetzungen im westlich des ,Minsk*
gelegenen Teil des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 des Bebauungsplans Nr. 36-2
.Leipziger Strale / Brauhausberg® eine verbesserte Blick- und Wegebeziehung vom
Hauptbahnhof tber die 6stlichen Freiflachen des Sport- und Freizeitbads bis zum Turm des
ehemaligen Landtagsgeb&dudes zu erreichen. Die Lage der Baukoérper im Allgemeinen
Wohngebiet WA 4 stand dieser Planungsiiberlegung entgegen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Stralke / Brauhausberg* ist mit
Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt Nr. 16/2020 der Landeshauptstadt Potsdam am
30.09.2020 in Kraft getreten.

Gegenstand einer 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger StralRe /
Brauhausberg® fur den Teilbereich Max-Planck-Stral3e 14-16a in Form eines
Textbebauungsplans waren geringfiigige Anderungen zum zulassigen Maf der baulichen
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Nutzung sowie zur Lage der Tiefgaragenzufahrt, die jedoch keine Auswirkungen auf die
Grundziige des Ursprungsbebauungsplans sowie dessen 1. Anderung bewirkt haben.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Strafke / Brauhausberg* ist mit
Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt Nr. 23/2021 der Landeshauptstadt Potsdam am
27.05.2021 in Kraft getreten.

Bebauungsplan Nr. 127 ,,Leipziger Dreieck"

In ihrer Sitzung am 06.07.2016 hat die Stadtverordnetenversammliung der Landeshauptstadt
Potsdam den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 127 ,Leipziger Dreieck" gefasst
(DS 16/SVV/0392). Anlass fur die Planaufstellung war der vorgesehene Umbau der
Gleisanlagen, der Busfuhrungen und der Haltestellen im Bereich des stdlichen
Bahnhofsvorplatzes. Der Bebauungsplan Nr. 127 ,Leipziger Dreieck" sollte in diesem
Zusammenhang ein Planfeststellungsverfahren ersetzen (planfeststellungsersetzender
Bebauungsplan).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 127 ,Leipziger Dreieck" berihrt den
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center" nicht.
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 05.12.2018 beschlossen, den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 127 ,Leipziger Dreieck® nach § 9 Abs.
7 BauGB zu andern und die Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB gebilligt. Zudem wurde der
Bebauungsplan gemafl § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die dazugehorige
Begriindung gebilligt (DS 18/SVV/0688).

Der Bebauungsplan Nr. 127 ,Leipziger Dreieck" ist mit Bekanntmachung der Satzung im
Amtsblatt 22/2020 der Landeshauptstadt Potsdam riickwirkend am 28.12.2018 in Kraft
getreten.

Bebauungsplan Nr. 103 ,,Ehemaliges RAW-Gelande / Friedrich-Engels-Straf3e" und
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36 ,,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande*“

Anlass fir die Planungen auf dem 6stlichen ehemaligen RAW-Gelédnde war die Veraul3erung
des Areals durch die DB Services Immobilien GmbH. Die Industriebrache sollte einer neuen,
nicht bahneigenen Nutzung zugefihrt und in die Umgebung integriert werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat daher am 25.01.2006
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Ehemaliges RAW-Geléande / Friedrich-Engels-
StralRe" mit dem Ziel beschlossen, das Gelande zu einem innenstadtnahen attraktiven
Gewerbestandort zu entwickeln (DS 05/SVV/0302). In lhrer Sitzung am 10.10.2007 hat die
Stadtverordnetenversammlung festgelegt, dass ein neues Nutzungskonzept (Messe,
Gewerbe, Wohnen) die Grundlage fur die weitere Bearbeitung des Bebauungsplans
darstellen soll (DS 07/SVV/0652). Damit wurde der Beschluss vom 25.01.2006 aktualisiert.
Waéhrend im Westen Uberwiegend verschiedene Wohnformen vorgesehen wurden, stellte
der Entwurf im Osten kulturelle und gewerbliche Nutzungen in den Vordergrund.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 103 ,Ehemaliges RAW-Geléande / Friedrich-
Engels-Stral3e" wurde bislang nicht gefasst. Diverse Bauvorhaben wurden seit 2008 auf
Grundlage von § 33 BauGB genehmigt. Gegenwartig missen die Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nach § 34 BauGB beurteilt werden. Die Vorhaben
werden gleichwohl auf ihre Vereinbarkeit mit den Festsetzungen des weiterhin in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans beurteilt.
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Fur den am dstlichen Ende des RAW-Gelandes gelegenen Teilbereich hat die
Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 30.01.2019 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande® im
beschleunigten Verfahren gemaf § 2 Abs, 1 i.V.m. § 13a BauGB und § 12 BauGB
beschlossen (DS 18/SVV/0861).

Die Einleitung des Planverfahrens erfolgte auf Antrag der ,RAW Potsdam GmbH®, die als
Vorhabentragerin die Wiederbelebung der ebenfalls denkmalgeschiitzten Neuen Halle und
deren Erganzung durch einen bis zu 33 Meter hohen Gebauderiegel entlang der Friedrich-
Engels-Strale unter dem Titel ,,Creative Village / Innovation Lab“ beabsichtigte.

In dem am 26.01.2022 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan ist das Baugebiet als ,Technologiezentrum fur Forschung, Lehre und
Dienstleistung® festgesetzt. Der urspriinglich durchgehend geplante Gebauderiegel wurde in
einen kleinen Kopfbau im Stidwesten und einen verkirzten Riegel im Nordosten geteilt und
in unterschiedlich hohe Gebaudeabschnitte gegliedert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande* ist mit
Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt Nr. 06/2022 der Landeshauptstadt Potsdam am
24.02.2022 in Kraft getreten.

A.3.8 Sonstige Satzungen und kommunale Planungen

A.3.8.1 Potsdamer Baumschutzverordnung

Fur Baume im Plangebiet gelten die Vorschriften der Potsdamer Baumschutzverordnung
(PBaumSchVvO) vom 23.05.2017, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Potsdam Nr. 5/2017.

§ 3 PBaumSchVO sagt aus, dass innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Baume geschiitzt sind, wenn diese einen Stammumfang von mindestens 45 cm aufweisen.
Dabei ist der Stammumfang der Baume in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden zu
messen. Bei einem geringeren Stammumfang sind sie auch geschdtzt, wenn sie als
Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahme aufgrund dieser Rechtsverordnung oder anderen
Rechtsvorschriften angepflanzt wurden.

Die Féallung von Baumen, die der Potsdamer Baumschutzverordnung unterliegen, ist
genehmigungspflichtig (Baumfallgenehmigung). Es ist Ersatz nach den Regelungen der
Potsdamer Baumschutzverordnung zu schaffen.

Bei Vorkommen besonders geschiitzter Arten sind dariiber hinaus die Zugriffsverbote des
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

A.3.8.2 Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam

Die aktuelle Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam liegt in der Fassung vom
01.12.2021 vor. Sie trat am 31.12.2021 in Kraft.

Gemal § 2 der Stellplatzsatzung ist die Satzung bei der Ermittlung der erforderlichen
notwendigen Stellplatze fur Kfz und Fahrrader anzuwenden.

Gemal § 3 Abs. 1 der Stellplatzsatzung ist die Anzahl der notwendigen Stellplatze anhand
der Richtzahlenliste, die als Anlage 1 Bestandteil der Satzung ist, zu ermitteln. In § 3 Abs. 2
ist geregelt, dass bei baulichen Anlagen mit einem zu erwartenden tGberdurchschnittlich
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hohen Verkehrsaufkommen zusétzlich eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fur
bestimmte Fahrzeugarten gefordert werden kann.

Gemal 8§ 3 Abs. 3 der Stellplatzsatzung kann eine Reduzierung der notwendigen Kfz-
Stellplatze um 25 % vorgenommen werden, wenn sich das Vorhaben in nicht mehr als 300 m
Luftlinie zu einer Haltestelle regelm&nig verkehrender offentlicher
Personennahverkehrsmittel befindet. Regelm&nRig verkehrt ein Nahverkehrsmittel, wenn es
von Montag bis Freitag in der Zeit zwischen 7.00 und 21.00 Uhr in einer Taktfolge von
maximal 20 min. fahrt. Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar am Potsdamer
Hauptbahnhof sind die Kriterien fir eine Reduzierung der notwendigen Kfz-Stellplatze erfullt.

Gemal 8§ 3 Abs. 6 der Stellplatzsatzung kann in begriindeten Einzelfallen von der Anzahl der
notwendigen Stellplatze im Umfang eines tragfahigen Mobilitdtskonzeptes abgewichen
werden.

In § 4 der Stellplatzsatzung wird geregelt, dass die Landeshauptstadt Potsdam durch einen
offentlich-rechtlichen Vertrag nach § 49 Abs. 3 BbgBO mit der Bauherrin oder dem Bauherrn
vereinbaren kann, dass diese ihre Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen
Stellplatzen und notwendigen Abstellplatzen fur Fahrréader ganz oder teilweise durch Zahlung
eines Geldbetrages an die Landeshauptstadt Potsdam ablost.

A.3.8.3 Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 25.01.2006 die Werbesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam fir 8 Teilbereiche beschlossen (DS 06/SVV0020 — 0027).

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle befindet sich nicht innerhalb einer dieser Teilbereiche. Es
ergibt sich somit keine Erlaubnispflicht zur Anbringung von Werbeanlagen, der allgemeinen
Anforderungen an Werbeanlagen sowie zu gebietsbezogenen Anforderungen nach den
Vorschriften der Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam. Unbeachtet dessen gelten
die allgemeinen Regelungen der Brandenburgischen Bauordnung.

Unmittelbar angrenzend gilt indes die Werbesatzung ,Potsdamer Hauptbahnhof". Diese trat
am 31.12.2004 durch Bekanntmachung gemaf § 19 Abs. 2 der Hauptsatzung der
Landeshauptstadt Potsdam in Kraft. Die Satzung gilt fiir die AuRBenwénde der baulichen
Anlagen Bahnhofspassagen, Bahnhofsspange und -stidkopf, Wellendach sowie fiir den
Wasserturm und das Parkhaus mit Buroliberbauung. Die spezifischen Regelungen der
Werbesatzung sollen bewirken, dass sich die Werbeanlagen der Architektur- und
Struktursprache der Baukorper mit ihrer Fassadengliederung unterordnen. Die Satzung ist
nicht geeignet, Werbeanlagen aus dem Stadtbild zu verbannen — sie soll vielmehr daftr
Sorge tragen, dass Werbeanlagen so gestaltet werden, dass sie das Stadtbild einerseits
nicht stéren, beeintrachtigen oder verunstalten, andererseits durch ihre Vielfalt in
entsprechenden Formen zur positiven Entwicklung beitragen.

Regelungen zu Werbeanlagen werden in der Landeshauptstadt Potsdam Uber
Werbesatzungen getroffen, nicht in Form von Festsetzungen im Bauleitplanverfahren. Um
die Fassaden der ehemaligen Wagenhalle und des ergdnzenden Neubaus vor
Uberfrachtung zu schiitzen, werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
Regelungen zu Werbeanlagen getroffen [siehe Kapitel G].
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A.3.8.4 Fernwarmesatzung der Landeshauptstadt Potsdam

Die Satzung uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der
Landeshauptstadt Potsdam wurde am 02.12.1998 durch die Stadtverordnetenversammlung
beschlossen und am 29.01.1999 im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam bekannt
gemacht.

Gemal 8§ 1 der Satzung betreibt die Landeshauptstadt Potsdam die
Fern(nah)warmeversorgung aus Griunden des 6ffentlichen Wohls, insbesondere zum Schutz
von Menschen, der nattrlichen Umwelt sowie von Kultur- und Sachgutern vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und um dem Entstehen von schadlichen Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle liegt in einem Fernwéarmevorranggebiet gemaf § 1 Abs.
3 der Satzung. Eigentimer eines Grundstiicks in diesen Gebieten sind nach § 4 verpflichtet,
das Grundstiick an die Fernwarmeversorgungsanlagen anzuschlieRen, wenn es mit
Gebauden bebaut ist oder mit seiner Bebauung begonnen wird und auf ihm
Warmeverbrauchsanlagen betrieben werden sollen (Anschluss- und Benutzungszwang).

8 5 der Fernwarmesatzung benennt Befreiungen vom Anschluss- und Benutzungszwang.
Nach Absatz 1 besteht bei teilweiser Warmebedarfsdeckung mit regenerativen Energien der
Anschluss- und Benutzungszwang nur fur die Deckung des Restwarmebedarfs. Gemafli § 5
Abs. 3 kann die Landeshauptstadt Potsdam auf Antrag eine Befreiung erteilen, wenn der
Anschluss oder die Benutzung aus technischen oder wirtschaftlichen Griinden und unter
Berticksichtigung der Erfordernisse des Immissionsschutzes sowie nach Lage und Art des
Gebaudes / der Gebaude nicht zugemutet werden kann. Dies gilt insbesondere bei eigener
Abwaéarme zu Heizzwecken sowie bei technischer Notwendigkeit der Installation einer
eigenen Warmeerzeugungsanlage, zum Beispiel wegen Nichteinhaltbarkeit bestimmter
Qualitatsanforderungen an die Warme (Temperatur oder andere Parameter). Die Befreiung
kann mit Auflagen verbunden werden.

A.3.8.5 Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 22.09.2021 eine neue
Kinderspielplatzsatzung beschlossen, welche am 29.10.2021 in Kraft getreten ist. Sie regelt
u. a. die Art, GroéRe, Beschaffenheit sowie die Ausstattung von Kinderspielplatzen, die Pflicht
zur Herstellung und Instandsetzung solcher Anlagen sowie Ordnungswidrigkeiten.

Gemal 8§ 1 gilt die Satzung im gesamten Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam und ist
geman § 2 Abs. 1 bei der Errichtung von Geb&duden mit mehr als drei Wohnungen im Sinne
von § 8 Abs. 2 BbgBO anzuwenden.

Weil mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*, Teilbereich
Ehemalige Wagenhalle kein Wohnungsbau verfolgt wird [siehe Kapitel A.1, B.1, B.2.1 und
B.3.2], findet die Potsdamer Kinderspielplatzsatzung im Planverfahren keine Anwendung.

A.3.8.6 Larmaktionsplan

Seit 2008 besitzt die Landeshauptstadt Potsdam einen Larmaktionsplan, der Aussagen zu
den Larmarten Straf3en-, Schienen- und Fluglarm enthdlt. Grundlage bildet die EG-Richtlinie
2002/49/EG uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm
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(Umgebungslarmrichtlinie) sowie die darauf Bezug nehmenden nationalen gesetzlichen
Regelungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Insgesamt werden mit dem
Larmaktionsplan &hnliche Zielstellungen wie im Rahmen des STEK Verkehr [siehe Kapitel
A.3.4] verfolgt, sodass dieser im Sinne einer integrierten Strategie fur eine
umweltvertragliche Verkehrs- und Stadtentwicklung Potsdams eine wesentliche
Plangrundlage bildet. Der Larmaktionsplan wurde 2011 fortgeschrieben und wird alle finf
Jahre aktualisiert (DS 11/SVV/0870). Die aktuelle Fassung des Larmaktionsplans wurde am
03.05.2017 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
beschlossen (DS 17/SVV/0136).

Der Larmaktionsplan stellt eine rahmengebende Planung (vergleichbar mit dem FNP) dar
und unterliegt der fachplanerischen Berucksichtigung und Abwéagung bei allen Planungen
und Mal3nahmen der jeweiligen Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle befindet sich im Konfliktbereich Schienenverkehr, wie
auch Anlage 5 zum Larmaktionsplan (Larm durch Eisenbahnverkehr am Tag) zeigt.
Larmintensitaten von bis zu 70 bis 80 dB(A) sind in Trassennahe vorhanden. Anlage 6 zum
Larmaktionsplan stellt fir die Nacht eine ahnliche Larmbetroffenheit am Bahnhof von rund 75
dB(A) dar. Der Eisenbahnlarm wirkt nicht nur auf die unmittelbar angrenzenden Bauten und
Bereiche, sondern beispielsweise auch auf die Verkehrsflachen des Leipziger Dreiecks.

Der Larmaktionsplan weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass durch die SchlieRung
von Baulticken wesentlich zur Verringerung von Immissionen in riickwartigen Bereichen
beigetragen werden kann. Um kontraproduktive Effekte fur die Luftschadstoffsituation zu
vermeiden, sollte in kritischen Bereichen im Einzelfall geprft werden, ob sich durch die
Baultickenschlie3Bung neue Betroffenheit im Sinne der Luftreinhaltung (hier vor allem
bezogen auf den Stral3enverkehr) ergeben.

Die Larmquelle Friedrich-Engels-Stral3e spielt fir die ehemalige Wagenhalle aufgrund einer
Entfernung von gut 50 m ebenfalls eine — wenn auch nur untergeordnete — Rolle. Direkt an
der Strafl3e wurden im Rahmen der Larmmessungen tagsiiber zwischen 60 und 70 dB(A)
gemessen, nachts ca. 60 bis 65 dB(A) (siehe Anlage 1 und 2 zum Larmaktionsplan). Wegen
des vergleichsweise freien Raumes zwischen der ehemaligen Wagenhalle und der Friedrich-
Engels-StralRe wurden im Nahbereich des Gebaudes immerhin noch bis zu 55 bis 60 dB(A)
am Tag gemessen. Der StraRenbahnverkehr hat mit gut 55 bis 65 dB(A) am Tag sowie bis
zu 55 dB(A) nachts ebenfalls Einfluss auf das Plangebiet (siehe Anlage 3 und 4 zum
Larmaktionsplan). Als wesentliche Larmquellen kdnnen nach Anlage 9 zum Larmaktionsplan
demnach sowohl der Schienenverkehr der Nah- und Fernbahnen, der Strallenbahn- sowie
der StraRenverkehr gesehen werden.

Die Prufwerte beziglich des Fluglarms (Betrieb des Flughafens BER) werden nicht
Uberschritten.

Bezogen auf die mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center®,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle verfolgten Planungsziele sind insbesondere die im
Larmaktionsplan formulierten Malinahmen ,Umgestaltung des Leipziger Dreiecks" sowie
,Berucksichtigung der Larmminderungseffekte im Rahmen der Stadtentwicklungs- und
Bauleitplanung", die als Untermal3nahme der ,Schliefung von Baullicken / Abschirmung
rickwartiger Bereiche" aufgezeigt wird, relevant.
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Das Planvorhaben im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A
,Potsdam-Center, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle entspricht den Zielen des
Larmaktionsplans.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*, Teilbereich

Ehemalige Wagenhalle werden Malinahmen zum passiven Larmschutz festgesetzt, durch

welche die geplanten Nutzungen vor unzulassigen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm
geschutzt werden [siehe Kapitel B.3.5].

Maflnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm durch Anliefergerdusche fur die im Plangebiet
zulassigen Nutzungen werden nicht erforderlich. Gleiches gilt fur die von den technischen
Dachaufbauten der Bahnhofspassagen ausgehenden Gerdusche.

Ob unzulassige Beeintrachtigungen durch im Plangebiet vorgesehene technische Anlagen
auf den Dachern (z.B. Luftungseinrichtungen) zu erwarten sind, ist zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch nicht absehbar. Die Erforderlichkeit entsprechender SchutzmafRnahmen kann
erst im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage detaillierter Planungen entschieden
werden.

Von der westlich des Plangebietes gelegenen Ladezone der Bahnhofspassagen wirken zwar
Larmbeeintrachtigungen auf das Plangebiet ein, da der Schutz vor Gewerbelarm jedoch
stets aktive La&rmschutzmalRnahmen am Ort der Quelle erfordert und die Quelle nicht im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle liegt, kdnnen im Bebauungsplan keine entsprechenden
Larmschutzmalinahmen festgesetzt werden. Sofern erforderlich, missten technische
LarmschutzmaflRnahmen (z.B. Teileinhausung der Ladezone) oder Lieferzeitenregelungen
auf anderem Wege rechtlich geregelt werden. In der vorliegenden schalltechnischen
Untersuchung wird ausgefiihrt, dass die ermittelten Larmbeeintrachtigungen auf einem
konservativen Berechnungsansatz (ungtinstigster Fall) beruhen, jedoch zu erwarten ist, dass
die tatsachlichen Ladegerdusche deutlich geringer ausfallen, sodass SchutzmalRhahmen
Uberhaupt nicht erforderlich waren.

A.3.8.7 Luftreinhalte- und Aktionsplan

Die Landeshauptstadt Potsdam hat auf Grundlage der innerhalb der EU geltenden
Grenzwerte zur Feinstaubbelastung sowie der 39. BImSchV (Bundes-
Immissionsschutzverordnung) einen Luftreinhalte- und Aktionsplan nach 8§ 47 BImSchG
erstellt, der in mehrjahrigen Absténden fortgeschrieben wird.

Der Luftreinhalte- und Aktionsplan fir die Landeshauptstadt Potsdam (LRP) wurde vom
brandenburgischen Ministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz unter
Beteiligung des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg wegen der Gefahr von Grenzwertiberschreitungen aufgestellt und am
07.05.2008 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
beschlossen (DS 08/SVV/0293). Die Annahme der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans
wurde durch den Oberbirgermeister der Landeshauptstadt Potsdam am 10.02.2017
bestatigt.

Zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastungen wurde im Rahmen des Luftreinhalteplans ein
Biindel verschiedener Malinahmen konzipiert. Neben gezielten Maflinahmen fur die Hot-
Spots bildet die Férderung des Umweltverbundes sowohl fiir den stadtischen Binnen- als
auch fur den Stadt-Umland-Verkehr einen wesentlichen Schwerpunkt. Damit werden
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ahnliche Zielstellungen wie im Rahmen der Larmaktionsplanung verfolgt. Im Gegensatz zur
Larmaktionsplanung bestehen bei der Luftreinhalteplanung jedoch verbindliche
Immissionsgrenzwerte nach der 39. BImSchV.

Da beide Rahmenplanungen mit dem Ziel einer Verbesserung der Immissionssituation vor
allem auf Veranderungen im Kfz-Verkehr abzielen, ist auch zukiinftig eine enge Abstimmung
zwischen Luftreinhalteplan und Larmaktionsplan notwendig. Die Aspekte der Luftreinhaltung
und Larmminderung wurden im STEK Verkehr [siehe Kapitel A.3.4] von vorneherein mit
verankert und berucksichtigt. Mit der Erhohung des Radverkehrsanteils, der Reduzierung der
Kfz-Pendelverkehre sowie der Verbesserung der Umsteigemoglichkeiten auf den OPNV
konnen Luftschadstoffminderungseffekte erzielt werden.

Im Sinne einer Stadtentwicklung der kurzen Wege besitzt das mit der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle verfolgte
Planvorhaben in unmittelbarer Néhe des Potsdamer Hauptbahnhofes beispielgebende
Lagequalitaten. Der Standort zeichnet sich durch eine verkehrsgiinstige Lage aus, nahe dem
Verkehrsknoten des 6ffentlichen Personennahverkehrs mit den Fern- und Regionalziigen,
den Verbindungen der S-Bahn, dem zentralen Omnibus-Bahnhof sowie den Haltestellen der
StralRenbahn.

Hinsichtlich der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Stadtklima ist davon auszugehen,
dass sich das Stadtklima, einschlie3lich der Luftschadstoffbelastung, durch die
Neubebauung im Bereich der ehemaligen Wagenhalle nicht maf3geblich verschlechtern wird.
Die Auswirkungen wurden bereits im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts zur 2.
Anderung des Bebauungsplans untersucht.

A.3.8.8 Lkw-Fuhrungskonzept

Am 07.03.2012 wurde die Strukturanalyse des Lkw-Verkehrs sowie die Fortschreibung des
Lkw-Fuhrungskonzepts durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen (DS 12/SVV/0019).

Ziel des Lkw-Fuhrungskonzepts ist es, eine stadtvertragliche Abwicklung des
Wirtschaftsverkehrs unter Reduzierung der Umweltbelastungen und Beachtung der
Umfeldnutzungen im Stadtgebiet zu gewahrleisten. Das Konzept steht in direktem
Zusammenhang mit dem STEK Verkehr, dem Larmaktions- sowie dem Luftreinhalte- und
Aktionsplan.

Die ehemalige Wagenhalle liegt im Zielgebiet des Lkw-Verkehrs zum Einkaufs- und
Einzelhandelszentrum ,Potsdam-Center"; die Friedrich-Engels-Stralle stellt eine priméar
empfohlene Route dar. Aus dem Konzept lassen sich nicht direkt Handlungsnotwendigkeiten
fur die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center“, Teilbereich Ehemalige
Wagenhalle ableiten. Die Darstellungen im Konzept weisen jedoch auf die aufRergewdhnlich
gute Lage des Standortes innerhalb des Stadtgebietes hin.

A.3.8.9 Radverkehrskonzept

Das Radverkehrskonzept Potsdam wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am
03.05.2017 beschlossen (DS 17/SVV/0020) und fiihrt das Radverkehrskonzept von 2008
fort. Mit der Umsetzung des Radverkehrskonzepts soll der Radverkehr in der Stadt geférdert
und Potsdam weiter zur fahrradfreundlichen Kommune ausgebaut werden.
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Im fortgeschriebenen Radverkehrskonzept werden der bisherige Bestand der
Radverkehrsinfrastruktur Potsdams dokumentiert und auf der Grundlage eines
abgestimmten Zielnetzes fir den Radverkehr erforderliche MaRnahmen fiir die
Verbesserung der Infrastruktur dargestellt. Zu diesem Zweck werden 31 prioritare
EinzelmalRhahmen definiert, die schrittweise bis 2025 umgesetzt werden sollen. Die
MalRnahmen sind insbesondere auf die Zunahme des Radverkehrs im Zentrumsbereich der
Landeshauptstadt, die weitere Verbesserung der Verkehrssicherheit an Kreuzungen sowie
auf Luckenschlisse vor allem zwischen den Ortsteilen als auch zu den Nachbargemeinden
ausgerichtet. Dartber hinaus werden Malinahmen zur Weiterentwicklung des
Fahrradtourismus, des Serviceangebots sowie der Offentlichkeitsarbeit formuliert.

Der Potsdamer Hauptbahnhof und dessen Umfeld liegen gemaf Radverkehrskonzept im
Maflnahmebereich 4. Als Malihahmen sind u.a. die Verbesserung der Radwegeinfrastruktur
am Leipziger Dreieck, in der Heinrich-Mann-Allee und in der Friedrich-Engels-Stral3e
vorgesehen. Die Friedrich-Engels-Stral3e ist Teil der geplanten Radschnellverbindung
zwischen Stahnsdorf und Werder.

Die gute Erreichbarkeit des Planstandortes durch Radfahrer wird sich somit kiinftig noch
weiter verbessern.

Die im Plangebiet mindestens nachzuweisende Anzahl notwendiger Fahrradstellplatze ergibt
sich nutzungsbezogen aus den Richtzahlen der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam [siehe Abschnitt: Stellplatzsatzung]. Der Nachweis ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Gegebenenfalls kann es sinnvoll sein, eine
hdhere als die mindestens nachzuweisende Anzahl an Fahrradstellplatzen anzubieten, um
Anreize zum Verzicht auf die Nutzung von PKW zu schaffen, fir welche voraussichtlich nur
eine begrenzte Anzahl von Stellplatzen zur Verfligung stehen werden [siehe Kapitel B.2.2).

A.3.8.10 Pufferzonen des UNESCO-Welterbes

Am 04.09.1996 hat die Stadtverordnetenversammlung die Satzung zum Schutz des
Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft beschlossen. Sie erlangte Rechtskraft
durch Bekanntmachung im Sonderdruck des Amtsblattes der Landeshauptstadt Potsdam
vom 22.11.1996. lhr rAumlicher Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die Flachen des
UNESCO-Welterbes, einschlieRlich der Erweiterungsflachen. Uber die bereits vorhandenen
Einzel- und Flachendenkmale hinaus unterliegt damit der gesamte Bereich des Welterbes in
seiner das auRere Erscheinungsbild tragenden Substanz den Schutzvorschriften des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Brandenburg.

Gemal den Richtlinien der UNESCO-Welterbekommission wird die Pufferzone als ein
Gebiet definiert, das das Welterbe umgibt und dessen Nutzung und Entwicklung durch
ergadnzende gesetzliche oder gewohnheitsrechtliche Regelungen eingeschrénkt ist. Daraus
geht hervor, dass Pufferzonen nicht Teil der Welterbestatten sind, sondern ihrem Schutz vor
negativen Einwirkungen im weiteren Umfeld dienen sollen.

Die Pufferzone des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschatft ist in eine weitere
und eine engere Pufferzone unterteilt. In der Verwaltungsvereinbarung zum
Abstimmungsverfahren bei Verfahren und Vorhaben innerhalb der Pufferzone ist geregelt,
dass zur Wahrung der Sichtbeziehungen in Korrespondenz zu den Hoéhen- und
Aussichtspunkten innerhalb der Welterbestéatten und im Plangebiet, das in der weiteren
Pufferzone liegt, innerhalb dieser Zone Bauvorhaben, die eine H6he von 10 m oder eine
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zusammenhangende Grundflache von 500 m2 liberschreiten, auf eine mégliche
Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes des Welterbes naher geprift werden sollen. Die
Pufferzone selbst entfaltet keine eigenen rechtlichen Auswirkungen.

Bei allen MaRRnahmen innerhalb der Pufferzone, die mit einer Verdnderung der geschuitzten
Umgebung des Denkmalbereichs ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft" verbunden sein
konnten und gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 4 BbgDSchG erlaubnispflichtig wéren, ist die Untere
Denkmalschutzbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam zwingend zu beteiligen. Diese pruft,
ob ein solches Vorhaben die geschitzte Umgebung des Denkmalbereiches betrifft und seine
Anderung im Sinne des § 9 Abs. 1 Ziffer 4 BbgDSchG zur Folge haben.

Nicht baugenehmigungspflichtige Vorhaben kénnen gleichwohl erlaubnispflichtig im Sinne
des 8§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 BbgDSchG sein, wenn bestimmte Malinahmen hiermit verbunden
sind. Ergibt eine Prifung, dass eine Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes nicht
auszuschlieBen ist, leitet die Untere Denkmalschutzbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam
das weitere Beteiligungsverfahren ein.

Schon die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center, Teilbereich
Ehemalige Wagenhalle verfolgten Planungsziele waren bereits friihzeitig Gegenstand von
Abstimmungen mit dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologisches Landesmuseum (BLDAM) und der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Landeshauptstadt Potsdam. I.V.m. der Lage des Plangebietes in der weiteren Pufferzone
des Denkmalbereichs ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft” wurde dabei insbesondere die
Hohe des seinerzeit geplanten Hotelneubaus intensiv erdrtert. Im Ergebnis ist die
Beschrankung der Hohe des geplanten Neubaus auf maximal 18,50 m als verbindliche
Zielstellung firr die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*, Teilbereich
Ehemalige Wagenhalle in die Unterlagen zum damaligen Aufstellungsbeschluss
eingeflossen (DS 17/SVV/0892). In Anlage 3 zum Aufstellungsbeschluss hiel es: ,Die
maximale Gebdudehdbhe wird auf 18,50 m ohne zusétzliche Technikaufbauten festgesetzt”.

Dieser Bedingung folgend wurde im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A
,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle die Gebdudehdhe auf maximal

18,50 m begrenzt und tber diese Hohe hinausgehende Uberschreitungen durch
Technikaufbauten ausgeschlossen. Da diese Festsetzung auch im Rahmen der 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center”, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle
unverandert beibehalten werden soll, sind die Belange des Umgebungsschutzes des
Denkmalbereichs ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft® nicht beeintrachtigt.

Es wird auf weitere Erlauterungen in den Kapiteln A.3.9, B.2.3 und B.3.2 verwiesen.

A.3.9 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher
Ubernahmen

Bei nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung tbergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger
Satzungen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch tber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken.
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A.3.9.1 Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle, befindet sich ein Baudenkmal gemafl § 2 Abs. 2 Nr. 1
BbgDSchG. Es handelt sich um die Ehemalige Wagenhalle (Alte Halle) des
Reichsbahnausbesserungswerks (RAW) der Deutschen Reichsbahn an der Friedrich-
Engels-StralRe 98 aus dem Jahre 1872. Die Halle wird als Werkstattgebaude zusammen mit
anderen Relikten des RAW (Wasserturm, Neue Halle) in der Denkmalliste des
Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&aologischen Landesmuseums
unter der Dokumentennummer 09156136, T gefuhrt.

Die Regelungen des BbgDSchG sind zu beachten. GemalR § 3 BbgDSchG unterliegt die
nahere Umgebung des Denkmals ebenfalls dem Schutz, soweit diese fir die Erhaltung, das
Erscheinungsbild oder fir das stadtebauliche Erscheinungsbild von Bedeutung ist
(Umgebungsschutz).

Bereits im Ursprungsbebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center" sowie in der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 37 A ,,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle wurde
die Ehemalige Wagenhalle (Alte Halle) als Baudenkmal nachrichtlich in die Planung
Ubernommen. Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle wird der Denkmalbestand ebenfalls durch Eintrag in die
Planzeichnung sowie durch textliche Auffihrung (gemafR Bezeichnung in der Denkmalliste)
nachrichtlich ibernommen [siehe Kapitel B.3.8].

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt, sodass
hierzu keine nachrichtliche Ubernahme erfolgt.

Aufgrund fachlicher Kriterien besteht jedoch die begriindete Vermutung, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans bislang noch nicht aktenkundig gewordene
Bodendenkmale im Boden verborgen sind.

Gemal} Schreiben des Brandenburgischen Landesamts fur Denkmalpflege und
Archéaologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege / Archaologisches
Landesmuseum vom 24.01.2024 besteht diese Vermutung aus folgenden Grinden:

1.) Bei den ausgewiesenen Bereichen handelt es sich um Areale, die in der Prahistorie
siedlungsgiinstige naturraumliche Bedingungen aufwiesen und ehemals in Niederungs- bzw.
Gewassernahe und an der Grenze unterschiedlicher 6kologischer Systeme lagen. Nach den
Erkenntnissen der Urgeschichtsforschung in Brandenburg stellten derartige Areale aufgrund
der begrenzten Anzahl siedlungsgunstiger Flachen in einer Siedlungskammer Zwangspunkte
fur die préhistorische Besiedlung dar.

2.) Die ausgewiesenen Flachen entsprechen in ihrer Topographie derjenigen der bekannten
Fundstellen in der naheren Umgebung.

3.) In unmittelbarer N&he der ausgewiesenen Flachen sind Bodendenkmale registriert, bei
denen davon auszugehen ist, dass sie sich weit Gber die aktenkundig belegte Ausdehnung
hinaus bis in die Vermutungsbereiche erstrecken.
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4.) In mehreren Vermutungsbereichen im Umfeld des Vorhabens deuten Bodenfunde auf
das Vorhandensein von Bodendenkmalen hin.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle
oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. a.) entdeckt werden, sind diese
unverzuglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen
(BbgDSchG 8§ 11 <1> und <2>). Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf
einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen
vorgenommen werden kénnen. Gemal BbgDSchG § 11 (3) kann die
Denkmalschutzbehoérde diese Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergung und
Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des
Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes 6ffentliches Interesse, kann die Frist auf
Verlangen der Denkmalfachbehdrde um einen weiteren Monat verlangert werden. Die
Denkmalfachbehdrde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz
zu nehmen (BbgDSchG § 11 <4>).

Veranlasser und die bauausfihrenden Firmen Utber die genannten Auflagen sollen tGber die
Denkmalschutzbestimmungen unterrichtet und zu ihrer Einhaltung verpflichtet werden.
Pufferzonen des UNESCO-Welterbes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Denkmalbereich ,Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft‘, sodass auch dazu keine nachrichtliche Ubernahme erforderlich wird. Das
Plangebiet liegt allerdings in der weiteren Pufferzone des Denkmalbereichs, woraus sich die
bereits in Kapitel A.3.8 beschriebenen Bauhthenbeschrankungen ergeben.

A.3.9.2 Kommunale Satzungen

Es sind folgende kommunale Satzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich zu
Ubernehmen:

e Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017,

e Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 1. Dezember 2021,

e Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der
Landeshauptstadt Potsdam vom 2. Dezember 1998.

Beziglich des Inhalts der 0.g. kommunalen Satzungen wird auf die Erlauterungen in Kapitel
A.3.8 verwiesen.

Weitere kommunale Satzungen [siehe Kapitel A.3.8] sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht giiltig.

A.3.9.3 Bertlicksichtigung sonstiger Bestimmungen

Hochwassergefahrdung

Fur das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg flir den
Koordinierungsraum Havel keine Hochwasserwahrscheinlichkeit dargestellt.
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Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle liegt nicht im Bereich von Schutzgebieten im Sinne des
Naturschutzrechts, wie zum Beispiel einem Landschaftsschutzgebiet (LSG),
Naturschutzgebiet (NSG) oder Natura-2000-Gebiet (FFH-Gebiet, SPA-Gebiet).

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle befinden sich keine geschitzten Biotope.

Das Planvorhaben 16st keine Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG aus.

Altlasten

Das Umweltinformationssystem der Landeshauptstadt Potsdam benennt fur den
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center”,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle keine Altlastenverdachtsflachen.

Der Beiplan ,Wasserschutz und schadstoffbelastete Béden" zum FNP enthalt einen Hinweis
auf umweltrelevante Bodenbelastungen im Bereich der ehemaligen Wagenhalle. In diesem
Zusammenhang teilte der Bereich Umwelt und Natur der Stadtverwaltung Potsdam bereits
im Oktober 2017 mit, dass sich stidlich des Plangebietes (Busparkplatz) ein altes,
unterirdisches Ollager befindet, welches bis zum Grundwasseranschnitt in 2,5 m Tiefe
saniert wurde. Es sei jedoch nicht auszuschliel3en, dass durch Bauarbeiten auf dem Gelande
der ehemaligen Wagenhalle Restkontaminationen mobilisiert werden und es zu Mehrkosten
bei der Grundwasserabsenkung kommen kann. Die Karte ,K 2.1 Boden" zum
Landschaftsplan stellt die Flache der ehemaligen Wagenhalle als Bereich flachenhafter
Altablagerungen und Altlastenstandorte dar.

Gemaflk Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle liegt das Plangebiet im 6stlichen Bereich der im
Bodenbelastungskataster gefiihrten Altlastenverdachtsflache VF 13. Im Zusammenhang mit
Baumaflnahmen wurden am Rand des Plangebiets bereits Bodenbelastungen mit
Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW) saniert. Bei Erdarbeiten in der ehemaligen Wagenhalle
und deren Umfeld ist gemaR den vorliegenden Untersuchungen mit dem Auftreten von
belastetem Boden zu rechnen. Dieser ist entsprechend seiner Deklaration zu entsorgen.

Im Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich Ehemalige Wagenhalle wurde des Weiteren darauf hingewiesen, dass gemaf
den vorliegenden Untersuchungsberichten das Grundwasser im sudlichen Umfeld des
Plangebiets bereichsweise mit Schadstoffen (Mineral6lkohlenwasserstoffen, MKW) belastet
ist. Die Schadensquelle in der ungesattigten Bodenzone wurde im Zuge von
Baumafl3nahmen im Umfeld ausgekoffert und saniert.

Unbeschadet der bereits bekannten Altlastensituation ist bei der Realisierung des Vorhabens
jede Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von
Altablagerungen unverziglich der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde der
Landeshauptstadt Potsdam anzuzeigen, damit die notwendigen Mal3nahmen getroffen
werden kénnen. Bei vorgesehenen Abbruchmalnahmen ist der Verbleib des Materials
nachzuweisen.
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Kampfmittelbelastung

Die topographische Karte mit Kampfmittelverdachtsflachen vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Zentraldienstes der Polizei Land Brandenburg stellt das
Plangebiet als Kampfmittelverdachtsflache dar. Von Kampfmittelverdachtsflachen geht
aufgrund von Kriegseinwirkungen oder militarischer Nutzung ein allgemein héheres Risiko
durch Kampfmittelbelastung aus als das im Land Brandenburg generell vorhandene
Grundrisiko. Im Rahmen verschiedener Tiefbauarbeiten im unmittelbaren Umfeld des
Potsdamer Hauptbahnhofes wurden regelmafiig Kampfmittel aufgefunden.

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg — KampfmV) vom
23.11.1998 (GVBI. I Nr. 30 S. 633), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 07.06.2009
(GBVLI. I Nr. 12 S. 266) ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren Lage
zu verandern. Finder sind verpflichtet, die Fundstelle gemaf § 2 der genannten Verordnung
unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Da sich der Geltungsbereich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet, ist fir die
Ausflhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrager
/ Bauausfuhrenden kénnen dazu Antrage zur Uberprufung einer konkreten
Munitionsvorbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Die Antrége sind
rechtzeitig vor Beginn der MalBhahme einzureichen.

Ein entsprechender Antrag wurde bereits am 15.06.2018 durch die vormalige
Grundstiickseigentimerin gestellt. Mit Schreiben vom 25.09.2018 teilte der
Kampfmittelbeseitigungsdienst (Zentraldienst Polizei Brandenburg) mit, dass sich im
Plangebiet (6stlich der ehemaligen Wagenhalle) ein Verdachtspunkt auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln befindet, welcher durch eine Kampfmittelrdumfirma Uberprift werden
muss.

Die Uberpriifung des Verdachtspunktes und die gegebenenfalls erforderliche
Kampfmittelbeseitigung werden im Zuge der Bauvorbereitung fur das Planvorhaben
veranlasst.

Gefahrenvorbeugung und Katastrophenschutz

Im Hinblick auf ein kiinftiges Baugenehmigungsverfahren wird friihzeitig darauf hingewiesen,
dass aus brandschutztechnischer Sicht ein Bauantrag nur genehmigungsfahig ist, wenn
folgende Belange berlcksichtigt werden:

— Fir den Teilbereich Ehemalige Wagenhalle des Potsdam-Centers ist eine
Ldschwasserversorgung von 192 m3/h tGber 2 Stunden sicherzustellen (Grundschutz
gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405, § 3 (1) Nr. 1; (2) Nr. 1 BbgBKG). Durch die
Entnahme des Léschwassers soll die Trinkwasserversorgung weiter gewahrleistet
sein.

— Die Anordnung der Loschwasserentnahmestellen sollte so erfolgen, dass sie
untereinander nicht mehr als 200 m und zu den Hauseingangen nicht mehr als 100 m
entfernt sind. (8§ 37 Abs. 3 BbgBO i.V.m. DVGW-Arbeitsblatt W 331, Abschnitt 5.2).

— Verkehrsflachen sind so zu planen, dass durch den ruhenden Verkehr die Zu- und
Durchfahrten sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen von Lésch- und
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Rettungsfahrzeugen nicht behindert werden. (8 12 Abs. 1 BbgBO; Richtlinie tGber
Flachen fur die Feuerwehr).

— Die Zufahrten und die Flachen fur die Feuerwehr miissen den Vorgaben der
Musterrichtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr entsprechen. Sie sind zu
kennzeichnen und dauerhatft freizuhalten.

— Es st darauf zu achten, dass die Zugange zum Gleisbereich der Bahnhofe
(Bahnhofspassagen) im Bereich des Bebauungsplanes, fur die Feuerwehr erhalten
bleiben. Es ist zu prifen, ob die Befahrung zwischen der ehemaligen Wagenhalle und
dem Gleisbereich fur die Feuerwehr mdglich ist.

Die vorgenannten Hinweise sollen bei der Umsetzung des Bebauungsplans beachtet
werden; mangels Rechtsgrundlage werden im Bebauungsplan dazu keine verbindlichen
Festsetzungen getroffen.

Seitens der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) wurde die Léschwasserversorgung
fur den Grundschutz im Brandfall zugesagt (3200 I/min Uber einen Zeitraum von 2 Stunden).

Belange des Eisenbahnverkehrs

Vorsorglich wird fur kiinftige Baugenehmigungsverfahren auf die nachfolgend erlauterten
Belange des Eisenbahnverkehrs hingewiesen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 37A ,Potsdam-Center, 3. Anderung Teilbereich
ehemalige Wagenhalle grenzt im Norden unmittelbar an die Bahnstrecke (6110) Potsdam
Griebnitzsee — Eisleben in Hohe km: 25,96 -26,06 an. Bei den angrenzenden Flachen der
Deutschen Bahn AG handelt es sich um gewidmete Eisenbahnbetriebsanlagen, die dem
Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterliegen. Anderungen an
Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem Genehmigungsvorbehalt des EBA
(8 23 Absatz 1 AEG i.V.m. 8 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. § 18 AEG).

Zum Ausschluss jeglicher Inanspruchnahmen der an das Plangebiet angrenzenden Flachen
der Deutschen Bahn AG und zur Verhinderung von Beeintrachtigungen der Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf der angrenzenden Bahnstrecke sind bei
Vorbereitung und Durchfihrung der vorgesehenen Baumaflinahmen und kiinftigen Nutzung
des Gebietes insbesondere folgende Hinweise und Informationen zu beriicksichtigen [siehe
auch Kapitel E.2.2.2]:

— Jegliche Inanspruchnahmen der an das Plangebiet angrenzenden Flachen der
Deutschen Bahn AG (DB AG) sowie Beeintrachtigungen der Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke sind
auszuschlieRen. Dies gilt u.a. auch fir die Lagerung von Baumaterialien, das
Ablagern und Einbringen von Aushub- oder Bauschuttmassen sowie die sonstige
Nutzung von Eisenbahnflachen fur das Errichten oder Betreiben von baulichen
Anlagen.

— Vorhandene Zugange/-fahrten zu den Bahnanlagen durfen nicht eingeschrankt
werden.

— Eventuell vorgefundene Kabel und Leitungen dirfen nicht Gberbaut werden und sind
zu verlegen. Werden unvermutete Kabel und Leitungen aufgefunden, ist umgehend
eine Information an die Trassenauskunft der DB AG zu senden.
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— Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum
Schutz der Baumaflinahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten
von Sicherheitsabstanden zwingend vorgeschrieben.

— Im Interesse der offentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf
den Nachbargrundstiicken verkehrenden Personen und Fahrzeuge sind
Einfriedungen vorzusehen, die ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren
von Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der
Bahnanlagen verhindern. Es wird auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn und auf die
Verkehrssicherungspflicht (88 823 ff. BGB) des Grundstuickseigentimers
hingewiesen.

— In Verbindung mit den gemaf? § 6 BbgBO erforderlichen Abstandsflachen der neu
geplanten Gebaude ist eine Ubernahme von Baulasten auf Eisenbahngeléande
grundsétzlich auszuschlieRen.

— Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zu einer Oberleitungsanlage der DB
AG befindet, wird ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der
Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen
hingewiesen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten
zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu
sorgen.

— Infolge der Planung darf kein zusatzliches Oberflachenwasser in die Bahnanlagen
gelangen.

— Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen sind so zu gestalten, dass eine
Blendung des Eisenbahnpersonals und Verwechslung mit Signalbegriffen der
Eisenbahn jederzeit sicher ausgeschlossen werden.

— Jegliche Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.
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B Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center* im Teilbereich der
ehemaligen Wagenhalle ist insbesondere die Anderung der zulassigen Nutzungen.

Neben der bisher - gemaR der 2. Anderung des Bebauungsplans - vorgesehenen
vorrangigen Nutzung zu Zwecken der Fremdenbeherbergung soll das Plangebiet unter
Wahrung einer gleichbleibend hohen stadtebaulichen Qualitat und Beriicksichtigung
sonstiger Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, einschlief3lich der
denkmalpflegerischen Belange zum Schutz der ehemaligen Wagenhalle sowie der Belange
des Immissionsschutzes, kinftig auch Uberwiegend als Blrostandort genutzt werden
konnen.

Der Standort ist aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung auch fiir eine Bironutzung
besonders geeignet. Sollte sich nach der Corona-Pandemie wieder eine Anderung der
Marktverhaltnisse abzeichnen, soll jedoch auch weiterhin eine Hotelnhutzung oder eine
Mischnutzung aus Buro- und Beherbergungsnutzungen mdéglich bleiben.

Fur die ehemalige Wagenhalle soll unter Berucksichtigung der denkmalpflegerischen
Anforderungen neben den geplanten Hauptnutzungen eine Mischung aus erganzenden
Nutzungen vorgesehen werden, die auch zu einer Belebung und Attraktivitatssteigerung des
offentlichen Raums im Bahnhofsumfeld beitragen.

Anstelle einer Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
~Fremdenbeherbergung® soll kiinftig ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt
werden.

Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen zum MaR
der baulichen Nutzung (Grundflachen, Geschossflachen und Oberkanten der Gebéaude)
sollen nicht geandert werden. Auch die Festsetzungen zur Bauweise, zu Baulinien und
Baugrenzen sowie die Regelungen zum Schutz von Natur und Umwelt sollen im
Wesentlichen beibehalten werden.

B.2 Entwicklung der Planungstberlegungen

B.2.1 Planungsalternativen

Das der 2. Anderung des Bebauungsplans zu Grunde gelegte Planungskonzept, welches im
Ergebnis des bereits im Jahr 2017 durchgefiihrten Werkstattverfahrens favorisiert worden ist,
wird im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans lediglich hinsichtlich der im
Plangebiet zulassigen Art der baulichen Nutzung und sich daraus ergebender funktionaler
und gestalterischer Modifizierungen geéndert und fortgeschrieben.

Da die vorgesehenen Anderungen keiner grundsatzlichen Neubewertung der bisher fiir die
Entwicklung des Standortes verfolgten wesentlichen Ziele der Planung bedurfte, ist die
Prifung davon abweichender Planungsalternativen kein Bestandteil der 3. Anderung des
Bebauungsplans.
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B.2.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung

B.2.2.1 Verkehrskonzept

Das Plangebiet liegt am stdlichen Vorplatz des Potsdamer Hauptbahnhofs und zeichnet sich
durch eine sehr gute Verkehrslage aus.

Die Anbindung an das Stral3ennetz erfolgt tGiber die Friedrich-Engels-Stralie.

Am Hauptbahnhof bestehen zahlreiche Verbindungen zur S-Bahn sowie zum Fern- und
Regionalverkehr. Auf dem Bahnhofsvorplatz befinden sich Haltestellen der Stral3enbahn, der
zentrale Busbahnhof, ein Parkhaus und ein Taxistand.

Unmittelbar vor der ehemaligen Wagenhalle befinden sich Fahrradstellplatze und
Taxiwarteplatze. Ostlich davon befindet sich die Zufahrt zu den zurzeit noch auf dem
Grundsttick der ehemaligen Wagenhalle gelegenen Stellplatzen. Westlich der ehemaligen
Wagenhalle verlauft eine Zufahrt fur die Ver- und Entsorgung der Einrichtungen im siidlichen
Kopfbau der Bahnhofspassagen.

Das Plangebiet ist iber den Bahnhofsvorplatz sehr gut fu3laufig zu erreichen.
Fur die kiinftige ErschlieBung sollen die vorhandenen Verkehrsanbindungen genutzt werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass ein Grof3teil der am Standort Arbeitenden und
Besucher die vorhandenen offentlichen Verkehrsmittel nutzen werden. Entsprechend niedrig
wird voraussichtlich das Pkw-Aufkommen ausfallen.

GemanR Planungskonzept zur 2. Anderung des Bebauungsplans war zunéchst vorgesehen,
fur das bislang geplante Hotel eine Tiefgarage zu errichten. Aufgrund der inzwischen naher
bekannten Lage und Anzahl unterirdischer Versorgungsleitungen 6stlich der Wagenhalle,
deren Verlegung zum Teil nicht méglich ist, wird der Bau einer Tiefgarage nicht mehr
verfolgt.

Die zurzeit noch 6stlich der ehemaligen Wagenhalle liegenden oberirdischen Stellplatze
koénnen nicht erhalten werden, da geman Planungskonzept in diesem Bereich der Neubau
geplant ist, der die ehemalige Wagenhalle erganzen soll [siehe Kapitel B.2.3]. Die auf dem
Grundstuck verbleibenden Freiflachen werden voraussichtlich lediglich fur die nach § 50 Abs.
4 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) erforderlichen Behindertenstellplatze sowie die
gemal Stellplatzsatzung nachzuweisenden Fahrradstellplatze ausreichen. Ein vollstandiger
Stellplatznachweis ist daher auf dem eigenen Grundsttck nicht moglich.

Auch im o6ffentlichen Verkehrsraum sind in der Umgebung derzeit keine freien
Stellplatzkapazitaten vorhanden.

Es soll daher angestrebt werden, fehlende Stellplatzkapazitaten vorrangig durch
Maflinahmen zum Umstieg auf den Umweltverbund zu kompensieren. Mégliche MalRnahmen
zur Forderung des nicht-motorisierten Verkehrs sind zum Beispiel eine hohere Stellplatz-
Anzahl fur Sonderfahrrader, E-Ladestationen flr Fahrrader und Firmentickets flr 6ffentliche
Verkehrsmittel.

Zudem wird es voraussichtlich auch mdglich sein, auf nicht-6ffentliche Stellplatzkapazitaten
im Parkhaus auf der Sudseite der Bahnhofspassagen zurtickzugreifen, welches deutlich
weniger frequentiert wird als das Parkhaus auf der Nordseite. Dort befinden sich nach
Angabe des Parkhausbetreibers zwei Uberwiegend ungenutzte Ebenen mit etwa 120
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Stellplatzen. Bei einer Anmietung dieser Stellplatze entsprache dies etwa derselben
Stellplatzanzahl wie in den zwei Tiefgaragengeschossen, die seinerzeit flr das urspriinglich
im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans geplante Hotel maximal realisierbar
gewesen waren.

Die MafRnahmen sind im Rahmen des kunftigen Bauantragsverfahrens im Einzelnen mit dem
Fachbereich Mobilitat und technische Infrastruktur abzustimmen.

B.2.2.2 Medientechnische ErschlieBung

Bei der Umsetzung des Planvorhabens kann tGiberwiegend auf die bereits bestehende
medientechnische Versorgung mit Strom, Gas, Trink- und Abwasser sowie
Telekommunikationsanlagen im Bereich der ehemaligen Wagenhalle und des Potsdamer
Hauptbahnhofs zuriickgegriffen werden. Auf Grundlage der noch zu ermittelnden Leistungs-
und Bedarfswerte fur die kiinftige Bebauung sind gegebenenfalls bedarfsorientierte
Erweiterungen des vorhandenen Leitungsbestandes und der Betriebsanlagen erforderlich.
Im Falle einer elektrotechnischen Netzerweiterung ist gegebenenfalls die Errichtung einer
zusatzlichen Trafostation innerhalb des Plangebietes erforderlich.

Weitere Angaben zum Medienbestand und zu den Auswirkungen der Planung auf die
medientechnische ErschlielBung kénnen Kapitel D.4.2 — Medientechnische ErschlieBung —
entnommen werden.

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet gemal Fernwarmesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam. Somit besteht nach § 4 der Fernwarmesatzung im gesamten
Plangebiet die Pflicht, Geb&ude mit Warmeverbrauchsanlagen an die
Fernwarmeversorgungsanlagen anzuschlie3en (Anschluss- und Benutzungszwang).

Da die Grundstticksflachen bereits im Bestand nahezu vollstandig versiegelt sind und sich
der Versiegelungsgrad im Ergebnis der Planung nicht verringern wird, ist es auch kiinftig
erforderlich, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswassers tUberwiegend in die
Regenwasserkanalisation abzuleiten. Durch die geplante extensive Dachbegriinung auf
mindestens 650 m2 Flache [siehe Kapitel B.2.4 und B.3.6] kann jedoch zumindest ein Tell
des Niederschlagswassers im Plangebiet gehalten werden.

B.2.3 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Wie bereits in Kapitel B.2.1 erwahnt, wird das schon der 2. Anderung des Bebauungsplans
zu Grunde gelegte Planungskonzept, das im Ergebnis des bereits im Jahr 2017
durchgefuihrten Werkstattverfahrens favorisiert worden ist, im Rahmen der 3. Anderung des
Bebauungsplans lediglich hinsichtlich der im Plangebiet zulassigen Art der baulichen
Nutzung und sich daraus ergebender funktionaler und gestalterischer Modifizierungen
geédndert und fortgeschrieben.

Das 2017 im Rahmen des Werkstattverfahrens favorisierte Planungskonzept des Buros
Tchoban Voss Architekten GmbH sah die Ergdnzung der ehemaligen Wagenhalle durch
einen sechsgeschossigen L-férmigen Hotelneubau vor. Ziel des Konzeptes war es, das
denkmalgeschiitzte Erscheinungsbild der ehemaligen Wagenhalle dadurch nicht in den
Hintergrund zu dréngen, indem nur der in Richtung Bahntrasse zuriickgesetzte nordliche
Gebéuderiegel in die Denkmalsubstanz eingreift und der dstliche Geb&uderiegel Abstand zur
Wagenhalle wahrt, gleichzeitig jedoch das hinzugefiigte Baukdrpervolumen zur weiteren
raumlichen Fassung des stadtebaulichen Raums am stdlichen Bahnhofsvorplatz zu nutzen.
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Zusammen mit den sidlichen Teilen des Potsdam-Centers sowie den Wohnbauten an der
Stralle Zum Wasserturm sollte mit dem neuen Baukdérper, der die ehemalige Wagenhalle
integriert, eine baulich rdumliche Einheit gebildet werden.

Diese Zielstellung wird auch im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans unverandert
verfolgt. Das Planungskonzept wurde durch das Biiro Tchoban Voss Architekten GmbH
unter Beibehaltung aller wesentlichen Elemente der architektonischen Gestaltung lediglich
dahingehend verandert, dass die ehemalige Wagenhalle nunmehr anstatt durch einen
sechsgeschossigen Hotelneubau durch einen finfgeschossigen Baukorper ergénzt werden
soll, der sich vorrangig fuir die Unterbringung von Blronutzungen eignet.

Da Birogeschosse Uber groRere Raumhdhen verflgen als bei Hotelbauten erforderlich,
bleibt die Hohe des Gebaudes insgesamt gleich und vermittelt — wie bereits auf Grundlage
der 2. Anderung des Bebauungsplans — zwischen der Hohe der Bahnhofsbauten im Westen
und den im 6stlich benachbarten Gebiet vorhandenen 5- bis 6-geschossigen Gebauden.

Der 6stliche Fligel des L-formigen Neubaus verfugt Uber dieselbe Gebaudetiefe wie der
urspriinglich geplante Hotelbau. Der Abstand zur dstlichen Grundstiicksgrenze bleibt
unverandert.

Die Gebéaudetiefe des nordlichen Fligels wird unter Beriicksichtigung der zu erhaltenden
Denkmalsubstanz gegentiber dem urspriinglich geplanten Hotelbau vergroRert, um dort
funktional und wirtschaftlich adaquate Buroflachen schaffen zu kénnen.

In den Obergeschossen des Bironeubaus ist auRerdem an der norddstlichen Gebaudeecke
ein Fassadenvorsprung von etwa 1,50 m vorgesehen.

Das Volumen und die Flachen des Birogebaudes bleiben im Vergleich zur Hotelplanung
annahernd gleich.

Die geplanten Nutzungen in der ehemaligen Wagenhalle sollen im Wesentlichen unveréandert
beibehalten und lediglich in der rAumlichen Zuordnung an die Blronutzung im Neubau
angepasst werden. Durch die Anordnung einiger kleiner Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe und gastronomischer Angebote sollen insbesondere die Sudfront der
Halle zum Vorplatz getffnet und die davor liegenden Freiflachen in die Nutzung einbezogen
und belebt werden.

Zur lllustration des geanderten Planungskonzepts sind im Anhang die Anlagen 2 bis 4
beigefugt.

B.2.4 Landschaftsplanerisches Konzept

Das Plangebiet ist bereits im Bestand durch die Grundflache der ehemaligen Wagenhalle
und der 6stlich angrenzenden Stellplatzanlage nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich an
der dstlichen Grenze befinden sich eine aus 7 Pappeln bestehende Baumreihe und vier
weitere kleinkronige BaAume im Bereich der Stellplatzanlage.

Gemal Planungskonzept soll die Flache der gegenwartigen Stellplatzanlage bis nah an die
ostliche Grenze mit dem die ehemalige Wagenhalle ergdnzenden Geschossbau Uberbaut
werden. Zudem mussen im Rahmen der Baufeldfreimachung medientechnische
Versorgungsleitungen in den dstlichen Randbereich verlegt werden, sodass voraussichtlich
die Fallung aller vorhandenen Baume erforderlich wird und fir neue Baumpflanzungen
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kiinftig nur wenig Raum verbleibt. Der Streifen Ostlich des Neubaus soll vorrangig fir die
Unterbringung der erforderlichen Fahrradstellplatze genutzt werden.

Bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ist eine extensive
Flachdachbegriinung des Neubaukdrpers auf einer Flache von 650 m2 vorgesehen worden.
Diese MaRnahme wird in die 3. Anderung des Bebauungsplans tibernommen [siehe Kapitel
B.3.6].

Die extensive Dachbegriinung bewirkt eine Erhéhung des Naturhaushaltswertes der
Gesamtflache des Plangebiets gegentiber dem bisherigen Bestand. Sie dient der
Speicherung eines Teils des anfallenden Niederschlagswassers, wodurch die Menge
reduziert wird, die aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung des Plangebietes
abgeleitet werden muss. Die Speicherung des Niederschlagswassers auf den extensiv
begrinten Dachflachen wirkt sich aulerdem auf das Mikroklima vorteilhaft aus.

Die geplante Dachbegriinung kann nicht als Kompensation fur zu fallende Baume
angerechnet werden. Die an der 6stlichen Plangebietsgrenze voraussichtlich notwendige
Fallung der Pappelreihe und der Einzelbdume im Bereich der bisherigen Stellplatzanlage ist
auf Grundlage der Potsdamer Baumschutzverordnung zu kompensieren [siehe Kapitel
B.3.6].

B.3 Begrindung der Festsetzungen

Unter Beriicksichtigung der seit der 2. Anderung des Bebauungsplans teilweise geanderten
Planungsziele [siehe Kapitel B.1] und weiterentwickelten Planungsiiberlegungen [siehe
Kapitel B.2], Beachtung der denkmalpflegerischen, griinordnerischen, umweltrelevanten und
verkehrlichen Belange sowie unter Einbeziehung der Betrachtungen zur Wirtschaftlichkeit
verschiedener Nutzungen der ehemaligen Wagenhalle und gemaf § 1 Abs. 6 BauGB
werden im Bebauungsplan die im Folgenden genannten Festsetzungen getroffen.

Mit den vorliegenden Festsetzungen zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A
,Potsdam-Center, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle treten im bezeichneten
Geltungsbereich die aufgefiihrten Regelungen an Stelle der Regelungen des
rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A. Entsprechend wird den
textlichen Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplans eine Vorbemerkung
vorangestellt:

»,Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center*, 2. Anderung Teilbereich Ehemalige
Wagenhalle, festgesetzt durch Satzung vom 29.01.2020 (Amtsblatt der
Landeshauptstadt Potsdam Nr. 2 vom 27.02.2020) auB3er Kraft.”

B.3.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans werden die in Kapitel A.1 und B.1 erlauterten
Zielstellungen verfolgt, wonach das Spektrum der zuldssigen Nutzungen gegentber der
seinerzeit im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans allein geplanten
Beherbergungsnutzung — einschlie3lich ergdnzender, aber nur untergeordneter Nutzungen,
wie z.B. Tagungsbetrieb, Wellness, Buroflachen und einige kleine Laden — so erweitert
werden soll, dass auch ein Birogebaude errichtet werden kann. Die bisher an die
Beherbergungsnutzung gebundenen erganzenden Nutzungen sollen auch weiterhin zulassig
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bleiben und im Interesse der erwiinschten Standortbelebung und einer moglichst vielfaltigen
und wirtschaftlich nachhaltigen Nutzung der ehemaligen Wagenhalle erweitert werden.

Um dies zu ermoglichen wird die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte
Festsetzung des Grundstlicks der ehemaligen Wagenhalle (Flurstiick 135) als Sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Fremdenbeherbergung® im Zuge der 3.
Anderung des Bebauungsplans durch die Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes (GEe) ersetzt. In Verbindung mit den Regelungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen wird das Baugebiet GEe zudem in die Teilbereiche GEe 1 und
GEe 2 gegliedert.

Ein eingeschranktes Gewerbegebiet ist eine besondere Form eines auf Grundlage von
§ 8 BauNVO festgesetzten Gewerbegebietes (GE), in dem aus Griinden des
Immissionsschutzes nur solche Betriebe und Anlagen zulassig sind, die das Wohnen in
benachbarten Gebieten nicht wesentlich stéren.

Da gemaf 8 8 BauNVO in Gewerbegebieten — einschliel3lich eingeschrankten
Gewerbegebieten — auch Nutzungen zulassig waren, fir deren Ansiedlung sich das
Plangebiet nicht eignet bzw. die den mit der Planung verfolgten Zielstellungen nicht
entsprechen, werden auf Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO einige Nutzungen, die nach

8 8 Abs. 1 und 2 BauNVO allgemein oder nach Abs. 3 ausnahmsweise zulassig waren, von
der Zulassigkeit ausgeschlossen bzw. auf einzelne Anlagen beschrankt.

Welche Nutzungen in den Teilen GEe 1 und GEe 2 zulassig sein sollen, wird in den
Textfestsetzungen 1.1 bis 1.5 im Einzelnen geregelt.

Einschréankung des Storpotenzials (Textliche Festsetzung 1.1)

Textliche Festsetzung (TF):

TF 1.1 Indem aus den Teilen GEe 1 und GEe 2 bestehenden eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die
nach ihrem Stdrgrad auch in Mischgebieten sowie im Weiteren nach den
Textfestsetzungen 1.2 bis 1.5 zulassig sind.

Gemal Textfestsetzung 1.1 wird fiir alle sich im Weiteren aus den Textfestsetzungen 1.2 bis
1.5 ergebende zuldssige Nutzungen geregelt, dass diese nur zulassig sind, wenn sie nach
ihrem Stérgrad auch in Mischgebieten zuldssig sind, d.h. das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Die Festsetzung fuhrt zwar dazu, dass der Storgrad der in Gewerbegebieten nach

§ 8 BauNVO zulassigen Nutzungen von ,nicht erheblich belastigend” auf ,das Wohnen nicht
wesentlich stérend” abgesenkt wird und damit einzelne Nutzungen nicht zulassig sind.
Dennoch bleibt aber die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets im Sinne von
§ 8 BauNVO im Unterschied zu einem Mischgebiet im Sinne von § 6 BauNVO — wie auch zu
Urbanen Gebieten oder Kerngebieten im Sinne von 8§ 6a und 8 7 BauNVO — ausreichend
gewahrt.

Welche Arten von Betrieben von der festgesetzten Einschrankung des Storpotenzials
betroffen sind, ist im Einzelfall zu prifen.

Die Festsetzung ist zur Vermeidung von im Plangebiet entstehenden stérenden Einfliissen
auf die 6stlich direkt angrenzenden Wohnnutzungen erforderlich.
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Die Festsetzung steht in Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen Zielen der Planung
[siehe Kapitel A.1 und B.1] und dem zur Verfolgung dieser Ziele entwickelten
Planungskonzept [siehe Kapitel B.2].

Die mit der Festsetzung verbundene Einschréankung des Storpotenzials ist verhaltnismafig,
da im Stadtgebiet ausreichend andere und besser geeignete Flachen verfligbar sind, auf
denen die Unterbringung von Nutzungen mdéglich ist, die tiber den in Mischgebieten
zulassigen Stérgrad hinausgehen.

Mit der Festsetzung wird von der gemaf § 1 BauNVO bestehenden Méglichkeit Gebrauch
gemacht, Gewerbegebiete zur Gewahrung eines Vorrangs fur bestimmte Nutzungsarten
auch baugebietsuibergreifend im gesamtstadtischen Zusammenhang zu gliedern.

Nutzungsausschlisse (Textliche Festsetzung 1.2)

Textliche Festsetzung (TF):

TF 1.2 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind Lagerhduser, Lagerplatze
und o6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen unzul&ssig.

Gemal Textfestsetzung 1.2 sind in den Teilen GEe 1 und GEe 2 Lagerhauser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe sowie Tankstellen unzuléassig. Der Ausschluss dieser Nutzungen
aus dem Zulassigkeitskatalog gemar § 8 BauNVO erfolgt sowohl aus funktionalen und
stadtebaulichen Griinden als auch in Verbindung mit Textfestsetzung 1.1 zur Minimierung
des Storpotenzials.

Die ausgeschlossenen Nutzungen lieRen sich weder hinsichtlich ihrer Art noch hinsichtlich
des regelmé&Rig zu erwartenden Flachenbedarfs in das Plangebiet integrieren, ohne den mit
der Planung angestrebten Charakter des Gebietes wesentlich zu beeintrachtigen. Auch
hinsichtlich des mit diesen Nutzungen verbundenen Verkehrs wére mit erheblichen
Konflikten zu rechnen.

Vor allem bei Lagerplatzen und offentlichen Betrieben kdnnte zudem nicht ausgeschlossen
werden, dass diese allein schon wegen ihres Stérpotenzials nicht mit der Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebiets gemafr Textfestsetzung 1.1 vereinbar waren.

Als o6ffentliche Betriebe gelten zum Beispiel Anlagen der Energieversorgung (Elektrizitats-,
Gas- und Heizwerke), Anlagen der Wasserversorgung (Wasserwerke), Anlagen der
Entsorgung (Millverbrennungsanlagen, Wertstoffhdfe) oder vergleichbare Anlagen der
kommunalen Infrastruktur.

Offentliche Verwaltungen gehoéren hingegen nicht zu den 6ffentlichen Betrieben. Geman
Gliederung des Zulassigkeitskatalogs in 8 8 BauNVO fallen 6ffentliche Verwaltungen nicht
unter die in 8 8 Abs. 2 Nummer 1 BauNVO genannten 6¢ffentlichen Betriebe, sondern sind
den in § 8 Abs. 2 Nummer 2 BauNVO genannten Geschéfts-, Buro und
Verwaltungsgebauden zugeordnet. Der Begriff der Verwaltungsgeb&aude schliel3t alle
Tatigkeiten des Verwaltens ein und umfasst in gleicher Weise 6ffentliche und private
Verwaltungen.

Offentliche Verwaltungen sind somit nicht von der in der textlichen Festsetzung 1.2
geregelten Unzulassigkeit erfasst, sondern auf Grundlage von § 8 Abs. 2 Nummer 2
BauNVO allgemein zul&ssig.

Auch bei Ausschluss der Nutzungen gemaf Textfestsetzung 1.2 bleibt der festgesetzte
Gebietscharakter eines eingeschrankten Gewerbegebiets erhalten. Der Ausschluss ist
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verhaltnismaRig, da im Stadtgebiet ausreichend andere und besser geeignete Flachen fur
die Unterbringung entsprechender Nutzungen verfiigbar sind.

Mit dem Ausschluss wird von der gemaf3 § 1 BauNVO bestehenden Méglichkeit Gebrauch
gemacht, Gewerbegebiete zur Gewahrung eines Vorrangs fur bestimmte Nutzungsarten
auch baugebietstibergreifend im gesamtstadtischen Zusammenhang zu gliedern.

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (Textliche Festsetzung 1.3)

Bisherige Einzelhandelsfestsetzungen geméan 2. Anderung des Bebauungsplans

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wurden bis zu vier Einzelhandelsbetriebe
mit jeweils maximal 100 m2 Verkaufsflache zugelassen. Die Sortimente, mit welchen
Einzelhandel zugelassen werden sollte, wurden auf die folgenden zentrenrelevanten
Sortimente fur die Nahversorgung und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten der
.Potsdamer Sortimentsliste” [gemaR Einzelhandelskonzept 2014] beschrankt:

— Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

— kosmetische Artikel (einschlief3lich Drogerieartikel),

— Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf,
— Blumen,

— Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

— Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

— Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone.

Die Festsetzung wurde damit begriindet, dass es sich bei diesen Sortimenten um solche
handelt, bei deren Handel ein besonderer funktioneller Bezug zur seinerzeit allein geplanten
Hotelnutzung — einschlielich erganzender Nutzungen — besteht. Fir alle Ubrigen Sortimente
der ,Potsdamer Sortimentsliste” lie3 sich ein konkreter Bedarf hingegen nicht begriinden.

Weiterhin wurde geregelt, dass Handwerksbetriebe, die Bekleidung, Schuhe und
Lederwaren, Kunstgegenstande, Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse sowie
Edelmetallwaren und Schmuck in den Raumen vor Ort herstellen, diese dort auch verkaufen
durfen (sogenanntes ,Handwerkerprivileg®).

Anderungserfordernis im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans

Eine unveranderte Ubernahme der Einzelhandelsfestsetzungen aus der 2. Anderung des
Bebauungsplans in die 3. Anderung ist aus folgenden Griinden nicht moglich:

Die Begriindung der im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans getroffenen
Einzelhandelsfestsetzungen wurde vor allem auf den funktional sinnvollen Zusammenhang
mit dem seinerzeit geplanten Beherbergungsbetrieb abgestellt. Mit der Erweiterung der
geplanten Nutzungen im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans kann an dieser
Herleitung nicht festgehalten werden.

Uberarbeitungsbedarf ergibt sich des Weiteren daraus, dass das seinerzeit noch giiltige
Einzelhandelskonzept 2014 inzwischen durch das STEK Einzelhandel [siehe Kapitel A.3.6.4]
abgel6st worden ist.

Auch aus Gruinden der Rechtskonformitat der Einzelhandelsfestsetzungen ergeben sich
Anderungserfordernisse. In Rechtsprechungen der vergangenen Jahre wurde wiederholt
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dargelegt, dass die Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB in Verbindung mit den
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) keine hinreichende Grundlage fur
Bestimmungen zur Anzahl von Betrieben sowie zu baugebietsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenzen bieten. Eine Feingliederung der Art der baulichen Nutzungen
nach bestimmten Anlagentypen wird hingegen flr zuldssig erachtet.

Geanderte Festsetzungen

Die bisherigen Einzelhandelsfestsetzungen gemaR der 2. Anderung des Bebauungsplans
werden im Rahmen der 3. Anderung durch folgende Festsetzungen ersetzt:

In Verbindung mit der Gliederung des Baugebiets GEe in die Teile GEe 1 und GEe 2 wird in
der Textfestsetzung 1.3 geregelt, dass Einzelhandelsbetriebe im Teil GEe 1 insgesamt
unzulassig und im Teil GEe 2 nur eingeschrankt zulassig sind.

Textliche Festsetzung (TF):

TF 1.3 Im Teil GEe 1 des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe sind
Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Im Teil GEe 2 des eingeschrénkten
Gewerbegebiets GEe sind Einzelhandelsbetriebe nur wie folgt zulassig:

a) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten der ,,Potsdamer Sortimentsliste” sind
ausnahmsweise zulassig, wenn es sich um Laden des Anlagentyps
,Potsdamer Laden” handeilt.

Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente der
Potsdamer Sortimentsliste” sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

- Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fur
Burozwecke

- Apotheke, medizinische, orthopéadische und kosmetische Artikel
(einschlief3lich Drogerieartikel)

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegensténde (ohne Garten- und Campingmaobel,
Bedarfsartikel und Grillgeréte fur den Garten)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Haushaltselektronik und
Musikinstrumente

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

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

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

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Augenoptiker
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- Foto und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen
Sport- und Freizeitboote und Zubehor

- Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

- Antiquitaten und Gebrauchtwaren.

b) Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind zulassig, sofern deren
Kernsortimente nicht aus den unter Punkt a) genannten
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten der
Potsdamer Sortimentsliste” bestehen. Ausnahmsweise sind
nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente der
,Potsdamer Liste” als Randsortimente auf maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache zuléssig, die in Wechselwirkung mit dem
Kernsortiment stehen.

Mit dem Ausschluss jeglicher Einzelhandelsnutzungen im Teil GEe 1 gemal? Textfestsetzung
1.3 Satz 1 wird zunéachst erreicht, dass sich die im Teil GEe 2 gemal Textfestsetzung 1.3
Satz 2 Buchstaben a) und b) zuléassigen Einzelhandelsbetriebe im Verhéltnis zu allen Ubrigen
im Plangebiet zulassigen Nutzungen deutlich unterordnen [siehe Kapitel B.3.2 und B.5].

Fur die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Teil GEe 2 werden folgende
Beschrankungen festgesetzt:

a) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten der ,Potsdamer Sortimentsliste” sind ausnahmsweise zulassig, wenn es
sich um Laden des Anlagentyps ,Potsdamer Laden® handelt.

b) Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind zulassig, sofern deren Kernsortimente nicht aus
den unter Punkt a) genannten nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten der ,Potsdamer Sortimentsliste“ bestehen. Ausnahmsweise sind
nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente der ,Potsdamer Liste” als
Randsortimente auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache zulassig, die in
Wechselwirkung mit dem Kernsortiment stehen.

Durch die Beschrankung auf die gemalR Textfestsetzung 1.3 Satz 2 Buchstaben a) und b)
zulassigen Einzelhandelsbetriebe werden die Beeintréchtigung der im STEK Einzelhandel
bestimmten zentralen Versorgungsbereiche und des benachbarten Sonderstandortes
,Bahnhofspassagen” sowie ein Verstol} gegen das raumordnerische Agglomerationsverbot
(Z 2.14 LEP HR) verhindert.

Bei den gemal Textfestsetzung 1.3 Satz 2 Buchstabe a) zulassigen Einzelhandelsbetrieben
des im STEK Einzelhandel hergeleiteten Anlagentyps ,Potsdamer Laden® handelt es sich um
einen fur Potsdam typischen Laden mit bis zu 100 m? Verkaufsflache, aufgrund dessen
geringer Grol3e eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche regelmafiig
ausgeschlossen werden kann. Auch von den gemal Textfestsetzung 1.3 Satz 2 Buchstabe
b) zulassigen Einzelhandelsbetrieben sind keine Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche zu erwarten. Die zulassige Gré3e dieser Betriebe wird zwar nicht auf
den Anlagentyp ,Potsdamer Laden”“ beschrankt, aber die in der Festsetzung getroffenen
Sortimentsbeschrankungen gewahrleisten, dass es zu keinen wesentlichen
Uberschneidungen mit den Sortimenten der in den zentralen Versorgungsbereichen und am
Sonderstandort ,Bahnhofspassagen® ansassigen Einzelhandelsbetrieben kommen kann.
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Die Sortimentsfestsetzungen in der Textfestsetzung 1.3 Satz 2 Buchstaben a) und b)
basieren auf der im STEK Einzelhandel hergeleiteten ,Potsdamer Sortimentsliste®, in welcher
zwischen nahversorgungsrelevanten (zugleich zentrenrelevanten), zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden wird. In der Textfestsetzung 1.3 Satz 2
Buchstabe a) sind alle nahversorgungsrelevanten und weiteren zentrenrelevanten
Sortimente aufgefihrt.

Die im Anlagentyp ,Potsdamer Laden® zulassigen Sortimente entsprechen den in der
,Potsdamer Sortimentsliste“ aufgefuhrten nahversorgungsrelevanten und weiteren
zentrenrelevanten Sortimenten. Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
festgesetzte Beschrankung auf eine Sortimentsauswabhl, bei deren Handel ein besonderer
funktioneller Bezug zu einer Hotelnutzung besteht, wird im Rahmen der 3. Anderung des
Bebauungsplans nicht beibehalten. Durch die Erweiterung des in den Teilen GEe 1 und
GEe 2 zulassigen Nutzungsspektrums ware eine entsprechende Beschrankung nicht
hinreichend begriindbar.

Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts (STEK) Einzelhandel

Wie bereits in Kapitel A.3.6.4 ausgefihrt, ist das Plangebiet gemald STEK Einzelhandel als
nicht durch Einzelhandel gepragter stadtebaulich nicht-integrierter Standort zu bewerten.
AulRerhalb stadtebaulich integrierter Lagen soll in Gewerbegebieten, die nicht durch bereits
vorhandenen Einzelhandel gepragt sind, nur Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten nachrangig méglich sein. Nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Einzelhandel ist auszuschliel3en. Ausnahmsweise kénnen Verkaufsflachen fir den Verkauf
von Waren an Endverbraucher zugelassen werden, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem
Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort hergestelite
oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern, wenn die
Verkaufsflache der sonstigen Flache deutlich untergeordnet ist (,Handwerkerprivileg®).

Im STEK Einzelhandel wird auRerdem in Anlehnung an die Regelung zu unerwiinschten
Einzelhandelsagglomerationen des Ziels 2.14 LEP HR empfohlen, im Umfeld des
Sonderstandortes ,Bahnhofspassagen” das Angebot in Laden des nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzelhandels nicht zu erweitern, deren Eingénge nicht weiter als 150
Meter von einem Eingang der Bahnhofspassagen entfernt liegen. Der Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplans liegt innerhalb dieses Bereichs.

Teilgebiet GEe 1

Der vollstandige Zulassigkeitsausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Teilgebiet GEe 1
gemaR Textfestsetzung 1.3 Satz 1 steht in Ubereinstimmung mit den Leitlinien des STEK
Einzelhandel.

Teilgebiet GEe 2

Die gemal Textfestsetzung 1.3 Satz 2 Buchstaben a) und b) getroffenen Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Teilgebiet GEe 2 weichen trotz der getroffenen
Beschrankungen zum Teil von den Leitlinien des STEK Einzelhandel ab.

Mit den Leitlinien des STEK Einzelhandel vereinbar kénnen die nach Buchstabe b)
zuléassigen Einzelhandelsbetriebe angesehen werden. Durch den Ausschluss der
nahversorgungs- und aller weiteren zentrenrelevanten Sortimente ist in diesen Betrieben nur
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten maglich. Dieser ist gemafl STEK
Einzelhandel auch auB3erhalb stadtebaulich integrierter Lagen in Gewerbegebieten, die nicht

Bebauungsplan Nr. 37A
) .Potsdam-Center*
3. Anderung, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle



Kapitel B- Planinhalte und Planfestsetzungen 59

durch bereits vorhandenen Einzelhandel gepragt sind, nachrangig mdglich, wenngleich den
bereits durch vorhandenen Einzelhandel gepragten (,etablierten®) nicht integrierten
Standorten Vorrang eingerdumt werden soll [siehe ,Potsdamer Standortkatalog®, STEK
Einzelhandel, S. 150]. Die Nachrangigkeit im Verhaltnis zu allen tGbrigen im Plangebiet
zulassigen Nutzungen ist durch den Ausschluss jeglichen Einzelhandels im Teilgebiet GEe 1
und des begrenzten Flachenpotenzials fur Einzelhandelsansiedlungen im Teilgebiet GEe 2
gewabhrleistet. Der Grundflachenanteil der ehemaligen Wagenhalle, der sich im Teilgebiet
GEe 2 befindet, betragt insgesamt nur etwa 1.120 m2. Das sind etwa 9 % der im Baugebiet
insgesamt zulassigen Geschossflache, innerhalb derer alle nach den Buchstaben a) und b)
zulassigen Einzelhandelsbetriebe sowie die Verkaufsflachen im Rahmen des so genannten
~,Handwerkerprivilegs® liegen missen.

Nicht den Leitlinien des STEK Einzelhandel entsprechen die gemal Textfestsetzung 1.3
Satz 2 Buchstabe a) zulassigen ,Potsdamer Laden“ mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten. Diese sollen den Empfehlungen des STEK Einzelhandel
folgend nur innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen in Mischgebieten (MI) oder Urbanen
Gebieten (MU) allgemein zugelassen werden.

Nach Abwagung aller Belange, die bei der Planung zu beriicksichtigen sind, kann die
Zulassigkeit im Teilgebiet GEe 2 jedoch aus folgenden Griinden fiir vertretbar angesehen
werden:

Bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans sind 4 Laden mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten auf bis zu jeweils 100 m? Verkaufsflache als zuléassig
festgesetzt worden. Dies entspricht dem im STEK Einzelhandel hergeleiteten Anlagentyp
,Potsdamer Laden“. Die Festsetzungen im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans
sollen aufgrund der unverandert erwiinschten Standortbelebung durch eine mdglichst
vielfaltige und wirtschaftlich nachhaltige Nutzung der ehemaligen Wagenhalle nicht hinter die
bei der 2. Anderung eingeraumten Entwicklungsmoglichkeiten zuriickfallen.

Selbst wenn davon ausgegangen werden musste, dass bisher noch keine entsprechenden
Bebauungsplanregelungen bestehen, ware unter Beriicksichtigung der stadtebaulich-
raumlichen und funktionalen Besonderheiten des Planstandortes und der Zielstellungen zu
dessen Vitalisierung und langfristig wirksamen Stabilisierung die Ansiedlung einiger
,Potsdamer Laden” sinnvoll und im Hinblick auf die gesamtstadtische
Einzelhandelsentwicklung nicht schadlich.

Der Planstandort ist zwar nach strenger Kriterienauslegung im Hinblick auf die wohnortnahe
Einzelhandelsversorgung als stadtebaulich nicht-integrierte Lage anzusehen, in funktionaler
Hinsicht bildet er jedoch eine - bisher weitestgehend brachliegende — Briicke zwischen dem
ostlich angrenzenden Wohngebiet und den Bahnhofspassagen im Westen. Werden diese
Nutzungen in weitrdumig gefasstem Zusammenhang betrachtet, ergibt sich daraus ein
Nutzungsgeflige, das in der Summe seiner Elemente dem Charakter eines raumlich und
funktional gegliederten Mischgebietes oder Urbanen Gebietes entspricht und sich genauso in
den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspiegelt. Auch die im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplans geplante Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet,
in welchem gemal Textfestsetzung 1.1 nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig sind, die
nach ihrem Stérgrad auch in Mischgebieten zuléssig sind, unterstreicht die Nahe des
Gebietscharakters zu einem Mischgebiet, dem jedoch der erforderliche Wohnanteil fehlt.
Unter Beriicksichtigung dieser Standortbesonderheiten ist eine formal vom STEK
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Einzelhandel abweichend vorgesehene Zulassigkeit des Anlagentyps ,Potsdamer Laden® in
Anlehnung an die Kriterien fir Mischgebiete auch im Teilgebiet GEe 2 begrundbar.

Die sehr begrenzten Ansiedlungsmoglichkeiten fur wenige kleine Einzelhandelsbetriebe im
Teilgebiet GEe 2 konnen in begrenztem Umfang zur Verbesserung der wohnortnahen
Nahversorgung im dstlich angrenzenden Wohngebiet beitragen. Zwar befinden sich im
nordlichen Teil der Bahnhofspassagen Einzelhandelsbetriebe fur die Nahversorgung in
ausreichender Anzahl und GréRRe, welche jedoch von Siden aus nur Uber das Uber die
Gleisanlagen des Bahnhofs fuhrende Briickenbauwerk erreichbar sind, das zumindest fur
Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen trotz vorhandener Aufziige eine gewisse
Barrierewirkung erzeugt. Fur kleine Besorgungen in den im Teilgebiet GEe 2 angesiedelten
Laden wirden sich die Einkaufswege entsprechend vereinfachen und verkirzen.

Der Planung kann auch nicht entgegengehalten werden, dass durch die geman
Textfestsetzung 1.3 zuldssigen Einzelhandelsnutzungen weniger Flachen fir sonstige
Gewerbenutzungen zur Verfligung stehen. Der Standort ist im STEK Gewerbe 2030 und im
Gewerbeflachensicherungskonzept nicht als Potenzialflache (P20- oder P30-Flachen)
ausgewiesen.

Selbst unter Ausschopfung aller mit den Textfestsetzungen 1.3 und 1.4 eingerdumten
Madglichkeiten fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsflachen im
Rahmen des so genannten ,Handwerkerprivilegs® kénnte deren Anteil einschlief3lich Lager-,
Blro- und Sanitarrdumen maximal etwa 9 % der insgesamt im Plangebiet zulassigen
Geschossflache betragen.

Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung (LEP HR)

Es wird auf die bereits in Kapitel A.3.1.2 enthaltenen Erlauterungen verwiesen.

Zulassigkeit von an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von
Gewerbebetrieben, einschliel3lich Handwerksbetriebe (Textliche Festsetzung 1.4)

Textliche Festsetzung (TF):

TF 1.4 An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben
(einschlief3lich Handwerksbetriebe) sind nur ausnahmsweise und nur im
Teil GEe 2 des eingeschrénkten Gewerbegebiets GEe zulassig, wenn sie
ausschlielich vor Ort hergestellte oder weiterzuverarbeitende oder
weiterverarbeitete Produkte ver&uf3ern, in einem unmittelbaren raumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit dem entsprechenden
Gewerbebetrieb stehen und die Summe an Verkaufs- und
Ausstellungsflache nur einen deutlich untergeordneten Teil der
Geschossflache des Gewerbebetriebs einnimmit.

Wie bereits in den Ausflihrungen zu Textfestsetzung 1.3 mit erwéhnt, sind gemaf
Textfestsetzung 1.4 im Teilgebiet GEe 2 ausnahmsweise auch an den Endverbraucher
gerichtete Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben (einschlie3lich Handwerksbetriebe)
zulassig. Bedingungen fur die Zulassigkeit im Rahmen des so genannten
»Handwerkerprivilegs“ sind, dass ausschlielich vor Ort hergestellte oder
weiterzuverarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte veraufRert werden, die
Verkaufsflachen in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem entsprechenden Gewerbebetrieb stehen und die Summe an Verkaufs- und
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Ausstellungsflache nur einen deutlich untergeordneten Teil der Geschossflache des
Gewerbebetriebs einnimmt.

Gegenstand der Festsetzung ist die ausnahmsweise Zulassigkeit von an den
Endverbraucher gerichteten Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art (einschliellich
Handwerksbetrieben). Der Verkauf von Waren und deren Herstellung erfolgt direkt am
Produktionsstandort. In der Regel weisen solche Betriebe eine eigenstandige von der
Produktion getrennte Verkaufsstatte auf. Diese erflllt die Merkmale fur einen selbstandigen
Einzelhandelsbetrieb, wenn sie einen eigenen Eingang hat und unabhangig von dem
Produktionsbereich des Betriebs geschlossen und gedffnet werden kann. In diesen Fallen ist
der Betrieb baurechtlich sowohl als Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions- bzw.
Handwerksbetrieb zu werten.

Die Verkaufsstatte muss ausschlief3lich in dem Gewerbebetrieb hergestellte oder
weiterzuverarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte verduf3ern und in einem
unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem entsprechenden
Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstétte muss sich in ihrer GroRe deutlich unterordnen,
als deutlich untergeordnet wird ein Anteil der Verkaufs- und Ausstellungsflache von
hdchstens 10 % der Geschossflache des Gewerbebetriebs betrachtet.

Der so genannte ,Werksverkauf* ist als eigener Anlagentyp nur im Teil GEe 2 zulassig und
kann zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Warensortimente aus der eigenen
Produktion in untergeordneter Gré3enordnung anbieten. Die aushahmsweise Zulassigkeit
dient der wirtschaftlichen Unterstiitzung der anzusiedelnden Produktions- oder
Handwerksnutzungen und liegt im Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung des Standorts
und der gewollten Nutzungsmischung. Insoweit ist die untergeordnete Handelsfunktion
bewusst deutlich anders bewertet als eigenstéandiger Einzelhandel, selbst wenn dieser das
gleiche Sortiment anbieten sollte.

Aufgrund der geringen Grol3e des Teilgebietes GEe 2 und der dort au3erdem zulassigen
Einzelhandelsbetriebe gemal Textfestsetzung 1.3 sind die sich aus der Textfestsetzung 1.4
zusatzlich ergebenden Inanspruchnahmemoglichkeiten begrenzt.

Die Festsetzung steht in Ubereinstimmung mit den Leitlinien des STEK Einzelhandel.
Zulassigkeit von Vergniugungsstatten (Textliche Festsetzung 1.5)

Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten wird im Rahmen der 3. Anderung des
Bebauungsplans auf die bis zum 1. Juli 2032 befristeten Zulassigkeit der gegenwartig in der
ehemaligen Wagenhalle betriebenen Automaten-Spielhalle sowie die Zulassigkeit einer
Spielbank beschrankt.

Textliche Festsetzung (TF):
TF 1.5 Vergnigungsstatten sind nur wie folgt zulassig:

a) Zeitlich befristet bis zum 1. Juli 2032 ist im Teil GEe 2 des
eingeschrankten Gewerbegebiets GEe eine Automaten-Spielhalle
zuléssig.

b) In den Teilen GEe 1 und GEe 2 des eingeschrankten Gewerbegebiets
GEe ist eine Spielbank zulassig.
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Automaten-Spielhalle

Der Betrieb der Automaten-Spielhalle wurde bereits im urspriinglichen Bebauungsplan Nr.
37 A ,Potsdam-Center” zugelassen (dort Textfestsetzung B.25). Die Festsetzung wurde
sodann im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans tibernommen (dort Teil der
Textfestsetzung 1.3) und soll nun auch im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans in
rechtlich zulassiger Weise (siehe folgender Absatz) beibehalten werden.

Die jeweiligen Textfestsetzungen im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-
Center* sowie in dessen 2. Anderung enthielten eine Regelung zur zulassigen Nutzflache
(Mietflache) der Automaten-Spielhalle, die — dem Bestandsmalf3 entsprechend — auf maximal
560 m2 begrenzt wurde. Die Festsetzung konkreter Quadratmeter-Obergrenzen wird nach
der gegenwartigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts jedoch nicht akzeptiert,
sodass dieser Teil der bisherigen Festsetzung im Rahmen der 3. Anderung des
Bebauungsplans aus Griinden der Rechtssicherheit nicht ibernommen werden kann.
Stattdessen wird die Zulassigkeit der Automaten-Spielhalle auf das Teilgebiet GEe 2
beschrankt, innerhalb dessen nur etwa 1.060 m2 Brutto-Grundflache tberbaubar sind. Die
sich daraus ergebende Nettoflache (Nutzflache) betragt zwar mehr als die gegenwaértige
Nutzflache der Automaten-Spielhalle, jedoch ist kaum zu erwarten, dass angestrebt wird, die
Flache der Automaten-Spielhalle innerhalb der wenigen Jahre bis zum Ablauf der zeitlichen
Befristung noch auf das gesamte Teilgebiet GEe 2 zu erweitern. Dagegensprechen sowohl
die Vielzahl der im Teilgebiet GEe 2 zulassigen - nicht zeitlich befristeten - weiteren
Nutzungen (siehe Textfestsetzungen 1.2 bis 1.4), als auch die Notwendigkeit, fir eine
grolRere Automaten-Spielhalle eine neue Erlaubnis nach Brandenburgischem
Spielhallengesetz (BbgSpielhG) einholen zu missen.

Der Mietvertrag fur die insgesamt etwa 560 m? grof3e Flache lauft einschlie3lich der an keine
Bedingungen gekniipften Verlangerungsoptionen bis zum 1. Juli 2032. Bis zu diesem
Zeitpunkt soll der Betrieb der Automaten-Spielhalle auch mit Inkrafttreten der 3. Anderung
des Bebauungsplans zugelassen werden.

Da nicht bis Mitte 2032 mit dem Umbau der ehemaligen Wagenhalle gewartet werden soll,
wird durch die zeitlich befristete Zulassigkeit die Moglichkeit erdffnet, die Spielhalle an eine
andere Stelle innerhalb des Teilgebiets GEe 2 zu verlagern. Dies ware im Rahmen des
gegenwartigen Bestandsschutzes nicht maglich.

Spielbank

Die Brandenburgische Spielbanken GmbH Co. KG (BSB KG) betreibt als staatlicher
Glucksspielanbieter fur Spielbanken im Land Brandenburg seit 1998 eine Spielbank in
Cottbus sowie seit 2002 auch eine Spielbank in Potsdam.

Die Spielbank Potsdam befindet sich zurzeit im Baudenkmal Schlossstrale 13 (Ecke Breite
Stral3e), welches mit dem Pendant Schlossstral3e 14 den westlichen Abschluss des Areals
Stadtschloss (Landtagsgebaude) / Marstall / ehemaliger Lustgarten bildet.

Fur den Fall, dass langerfristig der Betrieb am bisherigen Standort nicht fortgesetzt werden
kann, steht die Spielbankbetreiberin bereits seit einiger Zeit bei der Suche nach geeigneten
Alternativstandorten in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Potsdam.

Vor diesem Hintergrund wurden bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36-1
.Leipziger Stral3e / Speicherstadt‘ die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
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Zulassigkeit einer Spielbank innerhalb des am 6stlichen Rand des Plangebiets (Nordseite
Leipziger StralRe / Ecke Heinrich-Mann-Allee) festgesetzten Kerngebiets (MK) geschaffen.

Aktuelle Prifungen haben ergeben, dass auch die Ehemalige Wagenhalle im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Potsdam-Center* hinsichtlich der
Lage und des Flachenbedarfs von etwa 1.500 m? als Alternativstandort geeignet ist.

Um im Bedarfsfall einen entsprechenden Standortwechsel zu erméglichen, wird geman
Textfestsetzung 1.5, Buchstabe b) geregelt, dass in den Teilen GEe 1 und GEe 2 des
eingeschrankten Gewerbegebiets GEe auch eine Spielbank zulassig ist.

Die Festsetzung ergénzt die bereits nach den textlichen Festsetzungen 1.1 bis 1.4 sowie 1.5,
Buchstabe a) bestehenden Nutzungsmadéglichkeiten.

Wird auf Grundlage der Textfestsetzung 1.5 Buchstabe b) von der Mdglichkeit zur
Verlagerung der Spielbank Potsdam in den Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Potsdam-Center” Gebrauch gemacht, ist nicht zu erwarten, dass sich
daraus negative Auswirkungen auf das Plangebiet selbst und das stadtebauliche Umfeld
ergeben.

Von einer 6ffentlich-rechtlichen Glicksspieleinrichtung (Spielbank) geht im Unterschied zu
kommerziell betriebenen Glicksspieleinrichtungen (Spielhallen) nicht die Gefahr aus, dass
die Ansiedlung zum Beispiel zu Stérungen des Ortsbildes durch negativ pragende
AulRengestaltung und Werbeanlagen, zu Larmbeeintrachtigungen durch erhéhtes
Verkehrsaufkommen oder zu sonstigen Auswirkungen fihrt, welche geeignet sind, einen
Imageverlust und sogenannten Trading-Down-Effekt auszuldsen bzw. zu verstarken.

Entsprechende Auswirkungen sind am gegenwartigen Standort der dort bereits tiber 20
Jahre bestehenden Spielbank nicht eingetreten. Es kann daher davon ausgegangen werden,
dass auch im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A und dessen
Umfeld - ebenso wie bei den anderen im Plangebiet zuldssigen Nutzungen - keine negativen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Zudem ist ausgeschlossen, dass auf Grundlage der bereits im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Leipziger Stral’e / Speicherstadt geregelten und nunmehr auch
im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A vorgesehenen
Zulassigkeit einer Spielbank zukuinftig in Potsdam gleichzeitig zwei oder drei
Spielbankstandorte betrieben werden kénnten. Die Anzahl und Standorte von Spielbanken
werden im Spielbankgesetz (SpielbG) des Landes Brandenburg geregelt. Gemal § 2
SpielbG darf in Potsdam eine Spielbank betrieben werden. Der Betrieb bedarf zudem einer
durch das Ministerium des Innern und fir Kommunales (MIK) erteilten Konzession. Die
Erteilung von Konzessionen fur mehr als einen Standort in Potsdam ist somit nicht mdglich.

Ausschluss sonstiger Vergnligungsstatten

Aus der Formulierung der textlichen Festsetzung 1.5 ,,... nur wie folgt zuldssig” ergibt sich,
dass jegliche Vergniigungsstatten sonstiger Art im Plangebiet unzulassig sind. Damit soll
den langfristigen Zielstellungen der Planung [siehe Kapitel A.1, B.1 und B.2] entsprochen
und den nach den Textfestsetzungen 1.1 bis 1.4 zulassigen Nutzungen der Vorrang
eingeraumt werden.
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Ausgestaltungsmaoglichkeiten auf Grundlage der getroffenen Festsetzungen

Unter der generellen Bedingung der Textfestsetzung 1.1, dass in dem aus den Teilen GEe 1
und GEe 2 bestehenden eingeschrankten Gewerbegebiet GEe nur solche Betriebe und
Anlagen zulassig sind, die nach ihrem Stdrgrad auch in Mischgebieten zulassig sind,
ergeben sich im Weiteren aus den Textfestsetzungen 1.2 bis 1.5 folgende
Ansiedlungsmadglichkeiten:

Allgemein zulassig sind folgende Nutzungen geman § 8 Abs. 2 BauNVO

— Gewerbebetriebe aller Art, davon bestimmte Einzelhandelsbetriebe und an den
Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben (einschliellich
Handwerksbetriebe) nur im Teil GEe 2,

— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (einschlief3lich 6ffentliche Verwaltungen),
— Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen folgende Nutzungen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen
werden

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Zu den Gewerbebetrieben aller Art gehdren auch Beherbergungsbetriebe, sodass im
Ergebnis der 3. Anderung des Bebauungsplans den Planungszielen entsprechend [siehe
Kapitel B.2] aul3er der nunmehr vorrangig geplanten Errichtung eines Birogeb&audes auch
weiterhin die Errichtung eines Beherbergungsbetriebs mdglich wére. Auch die im Rahmen
der 2. Anderung des Bebauungsplans bereits zugelassenen erganzenden Nutzungen, wie
Schank- und Speisewirtschaften, Tagungs- und Veranstaltungsraume, Raume fir sportliche
Zwecke und Ausstellungsrdume sind weiterhin zulassig. Das Nutzungsspektrum erweiternd
ware zum Beispiel auch die Ansiedlung einer Bildungsstatte oder — nur ausnahmsweise —
von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke auch dann
mdglich, wenn es sich nicht der Unternehmensart nach um Gewerbebetriebe, sondern um
gemeinnutzige oder offentliche Einrichtungen sowie — insbesondere im Falle von
gesundheitlichen Einrichtungen — um freiberufliche Niederlassungen handelt.

Die Flache des Teilgebietes GEe 2, innerhalb derer gemaR Textfestsetzungen 1.3 und 1.4
auch bestimmte Einzelhandelsbetriebe und an den Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben (einschlie3lich Handwerksbetriebe) zulassig sind,
wurde im Vergleich zu den im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
ausgewiesenen Teilflachen geringfugig erweitert, um mehr rAumliche Flexibilitdt bei der
Anordnung der Einzelflachen innerhalb des Grundrisses der ehemaligen Wagenhalle
einzuraumen.

B.3.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das in dem aus den Teilen GEe 1 und GEe 2 bestehenden eingeschrankten Gewerbegebiet
GEe zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage von § 16 Abs. 2 und 3

BauNVO in der Planzeichnung durch die Festsetzung der Grundflache (GR) als Hochstmal3,
der Geschossflache (GF) als Hochstmald und der Hohe der baulichen Anlagen (Oberkanten
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OK 1 bis OK 4) als Hochstmal3e geregelt. Diese zeichnerischen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung sind identisch mit den Festsetzungen der rechtsverbindlichen 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center®, Teilbereich Enemalige
Wagenhalle.

Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch die Textfestsetzungen 2.1 bis 2.5 erganzt.

B.3.2.1 Grundflache (GR) als Ho6chstmal}

Nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO stellt die zulassige Grundflache den Anteil des Baugrundstiicks
dar, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Da das aus den Teilen GEe 1 und GEe 2 bestehende eingeschrankte Gewerbegebiet GEe
einzig aus dem Flurstiick 135, Flur 4, Gemarkung Potsdam besteht, ist die Flache des
Baugrundstiicks identisch mit der Fl&ache des Baugebiets.

Gemal Festsetzung in der Planzeichnung darf das 4.578 m2 grof3e Baugrundstiick durch
bauliche Anlagen mit einer Grundflache von insgesamt maximal 4.000 m? Giberdeckt werden.
Darin enthalten ist die Grundflache des unter Denkmalschutz stehenden Bestands der
ehemaligen Wagenhalle. Die verbleibende Differenz kann fur die erganzende Bebauung
genutzt werden.

Die festgesetzte Grundflache ist identisch mit der Grundflachen-Festsetzung im derzeit
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center*, 2. Anderung Teilbereich
ehemalige Wagenhalle.

Die festgesetzte Grundflache darf gemaR Textfestsetzung 2.1 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflache von 4.400 m? Uberschritten
werden.

Textliche Festsetzung (TF):

TF 2.1 Die zulassige Grundflache darf durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflache von insgesamt 4.400 m2
Uberschritten werden.

Die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen sind

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird.

Wird die zulassige Grundflache, einschlief3lich der in Textfestsetzung 2.1 geregelten
Uberschreitungsmaglichkeiten, vollstandig ausgeschopft, verbleiben auf dem Grundstiick
lediglich 178 m2 nicht durch bauliche Anlagen tberbaubare Freiflachen. Mit einer durch
bauliche Anlagen tberdeckbaren Grundsticksflache von 96,1 % ergibt sich somit nahezu
eine Vollversiegelung des Baugrundstiicks.

Sowohl die in der Tabelle zu 8§ 17 BauNVO als Orientierungswert fir die Obergrenze
benannte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 in Gewerbegebieten als auch die in § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO enthaltene GRZ von 0,8 (sogenannte ,Kappungsgrenze®) werden durch die
geplanten Festsetzungen zum Héchstmald der Grundflache Uberschritten.

Die geplante Uberschreitung wird wie folgt begriindet:
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Bei Einhaltung des Orientierungswertes fur die GRZ-Obergrenze in Gewerbegebieten von
0,8 gemalR Tabelle zu § 17 BauNVO konnte das Planungskonzept nicht umgesetzt werden,
das im Ergebnis des bereits im Jahr 2017 durchgefihrten Werkstattverfahrens favorisiert
worden ist, sodann der rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans zugrunde lag
und auch im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans in allen wesentlichen
Grundzigen beibehalten werden soll. Bei einer GRZ von 0,8 verblieben lediglich etwa 810
m2 Grundsticksflache, die zusatzlich zum Bestand der denkmalgeschiitzten ehemaligen
Wagenhalle bebaut werden kénnten. Dies ware fur die geplanten Nutzungen deutlich zu
wenig, ohne die eine Wiederbelebung, Aufwertung und eine wirtschaftlich tragfahige
Entwicklung des Planstandortes nicht im angestrebten Umfang méglich ware.

Das Baugrundsttick ist bereits im Bestand durch die ehemalige Wagenhalle und die
befestigten Freiflachen zu etwa 93 % lberbaut. Somit Uberschreitet auch der Bestand schon
deutlich den Orientierungswert fur die GZR-Obergrenze in Gewerbegebieten von 0,8 gemafr
Tabelle zu § 17 BauNVO.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen zur zulassigen
Grundflache gegeniiber dem derzeitigen Baurecht (2. Anderung des Bebauungsplans)
unverandert beibehalten. Im Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde
dargelegt, dass die nachteiligen Umweltauswirkungen, die durch die zusatzliche
Bodeninanspruchnahme von etwa 3 % der Grundstticksflache hervorgerufen werden, durch
die auf insgesamt 650 m2 Flachdachflache geplante extensive Dachbegriinung [siehe Kapitel
B.3.8] nicht nur vollstandig ausgeglichen, sondern sogar gegeniiber dem Bestand vermindert
werden kénnen. Der seinerzeit ermittelte Bilanzierungsiberschuss fuhrt zur Erhéhung des
Naturhaushaltswertes der Gesamtflache des Plangebiets. Dieser positive Effekt mindert die
Auswirkungen der Uberschreitung des Orientierungswerts fiir die Obergrenze durch die
festgesetzte zulassige Grundflache.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die stadtebauliche Aufwertung des
Planstandortes positive Impulse auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld auslost.

Durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) wurde § 19 BauNVO
um folgenden Absatz 5 erganzt:

(5) Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, darf die zuldssige Grundflache in
Gewerbe-, Industrie- und sonstigen Sondergebieten durch die Grundflachen von
Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie und
Windenergie Uberschritten werden.

Der Umfang der zulassigen Uberschreitung ist in § 19 Abs. 5 BauNVO nicht beschrankt und
kann daher bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zugelassen werden.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans wird keine davon abweichende
Festsetzung getroffen, sodass die zuldssige Grundflache in den Baugebieten GEe 1 und
GEe 2 durch die Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Wa&rme aus
solarer Strahlungsenergie und Windenergie bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uiberschritten werden darf. Dies ermgglicht in den Baugebieten theoretisch eine 100%-ige
Versiegelung, mit welcher jedoch praktisch nicht gerechnet werden muss:

Bereits aus der Textfestsetzung 2.1 kann sich eine nahezu vollstandige Versiegelung des
aus den Baugebieten GEe 1 und GEe 2 bestehenden Baugrundstiicks ergeben [siehe
Erlauterungen zu Textfestsetzung 2.1]. Fir eine weitere Uberschreitung durch Anlagen zur
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Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,0 wiirde demnach nur noch eine Flache von etwa 178 m2 zur
Verfligung stehen.

Die Mdglichkeit zur Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Wéarme aus
Windenergie ist allein schon aufgrund der Bebauungsplanfestsetzungen zur Begrenzung der
zulassigen Hohe baulicher Anlagen [siehe Kapitel B.3.2.3] nahezu ausgeschlossen.

Wirde auf der an der 6stlichen Grenze des Baugebiets GEe 2 verbleibenden - nicht mit
Gebauden uberdeckten - Flache die Absicht bestehen, frei stehende Anlagen zur Erzeugung
von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie zu errichten, ware auch dort keine
100%-ige Versiegelung moglich, da derartige Anlagen Wirkungen wie Gebaude erzeugen
und folglich Uber entsprechende Abstandsflachen zu den Nachbargrenzen verfligen mussen.
Zudem stehen der Errichtung denkmalrechtliche Belange entgegen (Umgebungsschutz des
Baudenkmals Ehemalige Wagenhalle).

Die Anwendung von § 19 Abs. 5 BauNVO ist somit im Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplans nahezu unmdéglich und es muss diesbeziglich von keinen zuséatzlichen
wesentlichen Umwelt- oder sonstigen Auswirkungen ausgegangen werden, zu deren
Vermeidung gegebenenfalls eine von § 19 Abs 5 BauGB abweichende Festsetzung zu
treffen ware.

B.3.2.2 Geschossflache (GF) als Hochstmal3

Nach § 20 Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflache nach den AuRenmafien der Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Gemaf? § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben bei der Ermittlung
der Geschossflache Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien,
Terrassen sowie in den Abstandsflachen zulassige bauliche Anlagen unberiicksichtigt.

Gemal Festsetzung in der Planzeichnung dirfen die auf dem Baugrundstiick errichteten
Gebaude und Gebaudeteile in der Summe aller Vollgeschosse lber eine Geschossflache
von maximal 12.500 m? verfiigen. Diese Festsetzung ist identisch mit der Geschossflachen-
Festsetzung im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center®, 2.
Anderung Teilbereich ehemalige Wagenhalle.

Die Moglichkeiten, wie die insgesamt zulassige Geschossflache auf die einzelnen
Vollgeschosse aufgeteilt werden kann, ergeben sich aus dem Zusammenhang mit den
Festsetzungen zur Grundflache und zur Hohe baulicher Anlagen. Wird z.B. davon
ausgegangen, dass im Erdgeschoss die zuldssige Grundflache von 4.000 m? ausgeschopft
wird, verbleiben 8.500 m2 Geschossflache, die auf weitere Vollgeschosse verteilt werden
kann [siehe Abschnitt: Hohe baulicher Anlagen].

Bezogen auf die Grundsticksflache von 4.578 m? entspricht die zulassige Geschossflache
von 12.500 mz einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,73 (2,73 m2 Geschossflache pro
Quadratmeter Grundstucksflache).

Wie bei der festgesetzten Grundflache Gbersteigt auch die festgesetzte Geschossflache die
in der Tabelle zu § 17 BauNVO als Orientierungswert fir die Obergrenze benannte
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 in Gewerbegebieten.

Die geplante Uberschreitung wird wie folgt begriindet:
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Bei Einhaltung des Orientierungswerts fur die GFZ-Obergrenze in Gewerbegebieten von 2,4
gemal Tabelle zu § 17 BauNVO kénnte das Planungskonzept nicht umgesetzt werden, das
wie schon im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans auch der 3. Anderung des
Bebauungsplans zugrunde liegt. Die Geschossflache in dem die ehemalige Wagenhalle
erganzenden Baukdrper wére zu gering, um die Wiederbelebung, Aufwertung und
wirtschatftlich tragfahige Entwicklung des Planstandortes im angestrebten Umfang erreichen
zu kdnnen.

Die aus der festgesetzten Geschossflache von 12.500 m? resultierende GFZ von 2,73 liegt
unterhalb der Orientierungswerte fur die GFZ-Obergrenze von 3,0 in urbanen Gebieten (MU)
und Kerngebieten (MK) gemaf Tabelle zu § 17 BauNVO. Dass das Plangebiet auf
Grundlage von 8 8 BauNVO als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt wird und nicht
als urbanes Gebiet [§ 6a BauNVO] oder als Kerngebiet [§ 7 BauNVO)] ergibt sich allein aus
den Besonderheiten der Art der baulichen Nutzung [siehe Kapitel B.3.1], nicht jedoch aus
dem stadtebaulichen Charakter der Bebauung. In Bezug auf diesen, ist die geplante
Bebauung mit flr urbane Gebiete und Kerngebiete typischen Bebauungsformen und
Bebauungsdichten vergleichbar und im Rahmen der vorliegenden Planung stadtebaulich
ausdricklich gewaollt.

Eine resultierende GFZ von 2,73, die zwischen den Orientierungswerten fiir die Obergrenze
von 2,4 in Gewerbegebieten und von 3,0 in urbanen Gebieten und Kerngebieten liegt, ist aus
den vorgenannten Griinden vertretbar.

Wie bereits im Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans dargelegt, konnen alle
nachteiligen Umweltauswirkungen, die durch das Planvorhaben hervorgerufen werden,
vollstandig ausgeglichen, bzw. sollen sogar tiberkompensiert werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die stadtebauliche Aufwertung des
Planstandortes positive Impulse auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld auslést.

B.3.2.3 HOoOhe baulicher Anlagen

Im aus den Teilen GEe 1 und GEe 2 bestehenden eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
wird die zulassige Hohe der baulichen Anlagen auf Grundlage von § 16 Abs. 2 und 3
BauNVO durch Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Oberkanten (OK) der Gebaude
geregelt.

Als Oberkante eines Gebaudes gilt stets der héchste Punkt der Gebaudehdille. Dies ist bei

Gebé&uden mit geneigten Dachern die Oberkante des Daches (First) und bei Gebduden mit
Flachdachern zumeist der oberste Abschluss der Fassade (in selteneren Fallen der obere

Abschluss der Flachdachflache).

Bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind gemanR § 18 Abs. 1 BauNVO stets die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Im Baugebiet GEe wird der Hohenbezugspunkt
durch Eintrag in die Planzeichnung bestimmt. Als Hohenbezugspunkt wird die Hohe 32,25 m
0. NHN im DHHNZ2016 festgesetzt (Angabe im amtlichen Hohensystem). Diese Hohe
entspricht dem bestehenden mittleren Gel&ndeanschlussniveau an der Ostseite der
ehemaligen Wagenhalle, welches fir die Héhenentwicklung des erganzend geplanten
Baukdrpers maf3geblich ist. In der Textfestsetzung 2.2 wird klargestellt, dass die
Festsetzungen zu den maximal zulassigen Oberkanten (OK) der Geb&aude sich auf diesen
Hoéhenbezugspunkt beziehen.
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Textliche Festsetzung (TF):

TF 2.2 Die als Hochstmal? festgesetzten Oberkanten von Gebauden (OK)
beziehen sich auf die in der Planzeichnung als Hohenbezugspunkt
festgesetzte Gelandehohe (32,25 m . NHN).

Die Festsetzungen zu den Oberkanten der Gebéaude werden im Baugebiet GEe in vier
unterschiedliche Hohen differenziert (OK 1 bis OK 4). Diese Differenzierung ist erforderlich,
um einerseits das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept unter
Berticksichtigung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen — insbesondere der Belange des
Denkmalschutzes — umsetzen zu kdnnen und andererseits keine Moglichkeiten fir eine
grundsétzlich abweichende Hohenentwicklung zu eréffnen.

In der Planzeichnung wird die durch die Baulinien und Baugrenzen bestimmte tberbaubare
Grundsttcksflache [siehe Kapitel B.3.3] in die Flachen aufgegliedert, fiir die jeweils die
Festsetzungen OK 1 bis OK 4 gelten. Sofern sich die Abgrenzung nicht aus dem Verlauf der
Baulinien und Baugrenzen bereits ausreichend eindeutig ergibt, erfolgt die Abgrenzung
durch eine sogenannte ,Knotenlinie“ [Planzeichen 15.14 gemal Anlage zur
Planzeichenverordnung — PlanzV].

Die Festsetzungen zu den Oberkanten (OK) sind identisch mit den OK-Festsetzungen im
derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center*, 2. Anderung
Teilbereich ehemalige Wagenhalle.

Oberkante OK 1

Die in der Planzeichnung mit einer maximal zulassigen Hohe von 8,00 m festgesetzte
Oberkante OK 1 bezeichnet den hdchsten Punkt des unter Denkmalschutz stehenden
Baukdrpers der ehemaligen Wagenhalle. Die Festsetzung der Oberkante OK 1 dient der
planungsrechtlichen Sicherung und Erhaltung der Umrisse der denkmalgeschiitzten
Bausubstanz der ehemaligen Wagenhalle in den Teilbereichen, die nicht durch den
erganzenden Baukdrper Uberbaut werden diirfen.

Da die ehemalige Wagenhalle tber eine Sheddach-Konstruktion mit haufig wechselnden
Hohen verflgt, verhindert die Festsetzung der Oberkante OK 1 auf der Ebene des
Planungsrechts lediglich die Erhéhung des Gebaudes Uber den hochsten Punkt hinaus. Aus
der Unterschutzstellung des Gebaudes nach Denkmalrecht ergibt sich jedoch, dass die
Geometrie der Dachkonstruktion insgesamt zu erhalten ist.

Die lichten Raumhdohen in der ehemaligen Wagenhalle ermdglichen teilweise die
Unterbringung von zwei Vollgeschossen. Da im Bebauungsplan nur die maximal zulassigen
Gebaudehothen festgesetzt werden, nicht jedoch die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse,
konnten im Rahmen der Ausschopfung der insgesamt maximal zulassigen Geschossflache
[siehe Abschnitt: Geschossflache (GF) als Hochstmald] in der ehemaligen Wagenhalle
Geschosseinbauten vorgenommen werden.

Da die ehemalige Wagenhalle tber eine Lange von etwa 68 m und eine Tiefe von bis zu
etwa 45,5 m verfligt, wird es voraussichtlich unvermeidbar sein, auf den Dachflachen
technische Aufbauten zu errichten, die insbesondere fir die Beliftung und Klimatisierung der
Innenrdume erforderlich werden, die Giber keine direkte Belichtung und Beliftung verflgen.
In der Textfestsetzung 2.3 wird dazu geregelt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten
Oberkante OK 1 durch technische Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer
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Energien um maximal 1 Meter jedoch nur dann zulassig ist, wenn dazu das Einvernehmen
mit den Belangen des Denkmalschutzes hergestellt werden kann. Dies erfolgt im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens durch Erteilung einer entsprechenden denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

Textliche Festsetzung (TF):

TF 2.3 Die Uberschreitung der als HéchstmaR festgesetzten Oberkante OK 1 ist
durch technische Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien um maximal 1 Meter zuldssig, sofern Belange des
Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt werden.

Oberkante OK 2

Die in der Planzeichnung mit einer maximal zulassigen Héhe von 18,50 m festgesetzte
Oberkante OK 2 bezeichnet die maximal zuldssige Hohe des die ehemalige Wagenhalle
erganzend geplanten Baukdrpers.

In der Textfestsetzung 2.4 wird geregelt, dass die festgesetzte Oberkante OK 2 nicht durch
Dachaufbauten Gberschritten werden darf, auch nicht durch technische Dachaufbauten und
Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien.

Textliche Festsetzung (TF):

TF 2.4 Eine Uberschreitung der als HochstmaR festgesetzten Oberkante OK 2
durch Dachaufbauten ist nicht zulassig. Dies gilt auch fiir technische
Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien.

Die Beschrankung der Hohe des erganzend geplanten Baukdrpers auf maximal 18,50 m ist
stadtebaulich begriindet und wurde bereits in den Unterlagen zum Aufstellungsbeschluss flr
die 2. Anderung des Bebauungsplans als verbindliche Zielstellung verankert. In Anlage 3
zum Aufstellungsbeschluss hiel3 es: ,,Die maximale Gebdudehéhe wird auf 18,50 m ohne
zusétzliche Technikaufbauten festgesetzt”. Diese Zielstellung wird auch im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplans unverandert durch die festgesetzte Oberkante OK 2 und die
Textfestsetzung 2.4 planungsrechtlich umgesetzt.

In Abhangigkeit von der kiinftig beabsichtigten Nutzung kann bei einer zulassigen
Gebaudehohe von 18,50 m ein maximal 6-geschassiger Baukorper errichtet werden, wie
dies im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans fiir den geplanten Hotelneubau
vorgesehen war und auch weiterhin moglich ist. Bei der nunmehr im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplans bevorzugt vorgesehenen Errichtung eines Biirogebaudes
werden jedoch grofRere Geschosshdhen bendtigt, sodass das kiinftige Gebaude bei
gleichbleibender Gesamthdhe voraussichtlich Gber nur 5 Geschosse verfuigen wird.

Oberkante OK 3

Im Bereich der Flache, fur die die Oberkante OK 3 festgesetzt wird, sollte geman
Planungskonzept zur 2. Anderung des Bebauungsplans die Errichtung einer
passagenartigen Eingangshalle ermdglicht werden, tber die sowohl der Empfangsbereich
des geplanten Hotels als auch die erganzenden Einrichtungen im Bereich der ehemaligen
Wagenhalle erreicht werden kénnen. Die Eingangshalle sollte aus Griinden des
Denkmalschutzes die ehemalige Wagenhalle keinesfalls Giberragen durfen. Die im Rahmen
der 2. Anderung des Bebauungsplans festgesetzte Oberkante OK 3 entspricht daher der
Bestandshdhe OK 1 der ehemaligen Wagenhalle.
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Fur den anstelle des urspringlich geplanten Hotelneubaus nunmehr im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplans vorrangig angestrebten Bau eines Biirogebaudes ist zwar im
Bereich der festgesetzten Oberkante OK 3 voraussichtlich keine Eingangshalle vorgesehen,
jedoch ware es auf Grundlage der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung [siehe
Kapitel B.3.1] auch weiterhin moglich, ein Hotel zu errichten. Die Festsetzung der Oberkante
OK 3 wird daher in der 3. Anderung des Bebauungsplans beibehalten, um verschiedene
Nutzungsoptionen offenzuhalten.

In der Textfestsetzung 2.5 wird geregelt, dass die Oberkante OK 3 durch technische
Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien um maximal einen
Meter Uberschritten werden darf. Die Uberschreitungsmoglichkeit ist an keine weiteren
Bedingungen gekniipft, da die Dachaufbauten deutlich niedriger wéren als der maximal
18,50 m hohe Geschossbau und somit keine Gefahr besteht, dass die um einen Meter
herausragenden Dachaufbauten das stadtebauliche und architektonische Erscheinungsbild
der Gesamtanlage wesentlich beeintrachtigen konnten.

Textliche Festsetzung (TF):

TF 2.5 Die als Hochstmal? festgesetzten Oberkanten OK 3 und OK 4 dirfen durch
technische Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer
Energien um maximal 1 Meter tberschritten werden.

Oberkante OK 4

Im Bereich der Flache, fur die die Oberkante OK 4 festgesetzt wird, sollte geman
Planungskonzept zur 2. Anderung des Bebauungsplans eine auch durch Liefer- und
Servicefahrzeuge befahrbare Tiefgaragenzufahrt errichtet werden, die vor allem zum Schutz
vor Larm und Abgasen, aber auch aus gestalterischen Grinden umbaut werden sollte. Um
die Befahrbarkeit auch mit hoheren Lieferfahrzeugen zu ermdglichen, wurde eine maximal
zulassige Oberkante von 6,00 m festgesetzt.

Der Bau einer Tiefgarage mit der im Bereich der festgesetzten Oberkante OK 4 geplanten
Zufahrt wird inzwischen nicht mehr verfolgt, da ein Teil des dstlich der Wagenhalle
vorhandenen unterirdischen Leitungsbestandes nicht verlegt werden kann. An der
Mdglichkeit, in diesem Bereich einen maximal 6 m hohen Gebaudeteil errichten zu kbénnen,
soll jedoch im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans festgehalten werden, um
alternative Nutzungsoptionen offenzuhalten. Die Festsetzung der Oberkante OK 4 wird daher
beibehalten.

Wie zur festgesetzten Oberkante OK 3 wird in der Textfestsetzung 2.5 auch zur Oberkante
OK 4 geregelt, dass die Oberkante durch technische Dachaufbauten und Anlagen zur
Gewinnung erneuerbarer Energien um maximal einen Meter Uberschritten werden darf. Die
Uberschreitungsmaglichkeit ist an keine weiteren Bedingungen gekniipft, da die
Dachaufbauten deutlich niedriger waren als der maximal 18,50 m hohe Geschossbau und
somit keine Gefahr besteht, dass die um einen Meter herausragenden Dachaufbauten das
stadtebauliche und architektonische Erscheinungsbild der Gesamtanlage wesentlich
beeintrachtigen konnten.
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B.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen: abweichende Tiefen der
Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen in dem aus den Teilen GEe 1 und GEe 2
bestehenden eingeschrankten Gewerbegebiet GEe wird gemal § 23 BauNVO in der
Planzeichnung durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.

Dort wo eine Baulinie gemaR 8§ 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt ist, muss auf dieser Linie
gebaut werden. Vor- und Ricksprunge sind nur in geringfigigem Ausmald moglich. Bei der
Festsetzung von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO durfen Gebaude und
Gebéaudeteile diese zwar ebenfalls nur in geringfiigigem Ausmall tiberschreiten, kénnen aber
hinter diese zuricktreten.

Im Baugebiet GEe werden die Baulinien und Baugrenzen wie folgt festgesetzt:

B.3.3.1 Baulinien

Die Festsetzung der Baulinien dient der planungsrechtlichen Sicherung und Erhaltung der
Umrisse der denkmalgeschiitzten Bausubstanz der ehemaligen Wagenhalle. Die Baulinien
berlcksichtigen die geschutzten Teile des historischen Hallengeb&audes.

Kein Bestandteil der denkmalgeschitzten Bausubstanz der ehemaligen Wagenhalle ist der
Anbau an der Stidwestecke, in dem sich zurzeit ein Imbiss befindet. Dieser kann je nach
Planungsabsicht entweder abgerissen werden oder erhalten bleiben und im Rahmen des
Bestandsschutzes auch kinftig weiter genutzt werden.

Textliche Festsetzung (TF):

TF 3.1 Unterhalb der Gelandeoberkante errichtete Geschosse dirfen hinter die
festgesetzten Baulinien zurlcktreten.

Durch die Textfestsetzung 3.1 wird auf der Grundlage von § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
geregelt, dass unterhalb der Gelandeoberkante errichtete Geschosse hinter die
festgesetzten Baulinien zurtcktreten dirfen. Mit der Festsetzung sollte im Rahmen der 2.
Anderung des Bebauungsplans insbesondere erméglicht werden, die AuBenwande der
seinerzeit noch geplanten Tiefgarage im Teil unterhalb der denkmalgeschiitzten ehemaligen
Wagenhalle nach Innen versetzt zu errichten, sofern dies zum Schutz der historischen
Bausubstanz konstruktiv erforderlich werden sollte. Der Bau einer Tiefgarage wird zwar
inzwischen nicht mehr verfolgt, die Beibehaltung der Textfestsetzung im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplans ist aber weiterhin sinnvoll, falls im Bereich der ehemaligen
Wagenhalle Unterkellerungen sonstiger Art (zum Beispiel Lager- oder Haustechnikraume)
vorgesehen werden sollten.

Da die Festsetzung ausschlief3lich unterirdische Bauwerksteile betrifft, ergeben sich aus der
Regelung keine negativen Auswirkungen auf das zu erhaltende Erscheinungsbild der
ehemaligen Wagenhalle.

B.3.3.2 Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen den Teil der Uberbaubaren Grundstiicksflache, in
welchem entsprechend dem Ergebnis des im Jahr 2017 durchgefiihrten Werkstattverfahrens
[siehe Kapitel B.2.1] der erganzend geplante Neubau errichtet werden soll, und zwar als
winkelférmiger Baukorper mit einem kirzeren Fligel éstlich der ehemaligen Wagenhalle und
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einem langeren Flugel, durch welchen die ehemalige Wagenhalle im nérdlichen Bereich
anteilig Uberbaut werden darf.

Die Lage aller Baugrenzen wurde so festgesetzt, dass bei der weiteren Planung noch
gewisse Entwurfsspielrdume verbleiben.

Der Verlauf der Baugrenzen wurde im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans mit
der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam und der Abteilung
Baudenkmalpflege des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und
Archéologisches Landesmuseum (BLDAM) abgestimmt. Aus diesen Abstimmungen ergab
sich zum Beispiel auf der Stidseite der 5,00 m tiefe Ricksprung der Baugrenze zwischen der
ehemaligen Wagenhalle und dem &stlichen Fligel des Neubaukérpers. Durch diese Zasur
wird verhindert, dass die neuen Gebaudeteile unmittelbar mit der Bauflucht der ehemaligen
Wagenhalle verschmelzen und die Ostfassade der ehemaligen Wagenhalle vom
Bahnhofsvorplatz aus nicht mehr wahrnehmbar ware.

Aus den erneuten Abstimmungen mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Landeshauptstadt Potsdam und der Abteilung Baudenkmalpflege des Brandenburgischen
Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum (BLDAM) im Rahmen
der 3. Anderung des Bebauungsplans hat sich ein zuséatzlicher Prazisierungsbedarf
hinsichtlich der bisher zuldssigen Bebauung an der nérdlichen Baugrenze ergeben:

Wenn die Nordfassade des in die ehemalige Wagenhalle eingreifenden Teils des neuen
Baukdrpers direkt auf der gemaR der 2. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten
nordlichen Baugrenze errichtet wiirde, ergabe sich daraus ein aus denkmalpflegerischer
Sicht nicht erlaubnisfahiger Eingriff in die geschiitzte Bausubstanz des nérdlichen Sheddach-
Abschnittes der ehemaligen Wagenhalle, der insbesondere im Innern zum Verlust der
gusseisernen Stutzen fuhren wirde, die den ndrdlichen Dachabschnitt tragen.

Um dies zu verhindern, wird die Festsetzung der nérdlichen Baugrenze gegeniber der 2.
Anderung des Bebauungsplans wie folgt geéandert:

In der Planzeichnung wird in dem Abschnitt, in dem sich im Innern der ehemaligen
Wagenhalle die zu erhaltenden Stiitzen befinden, parallel zur im Rahmen der 2. Anderung
des Bebauungsplans festgesetzten nordlichen Baugrenze eine weitere —um 1,80 m zurtick
gesetzte — Baugrenze festgesetzt. Die Eckpunkte des Baugrenzenriicksprungs werden mit
G1 bis G4 bezeichnet. In den textlichen Festsetzungen wird dazu die folgende Regelung
getroffen:

Textliche Festsetzung (TF):

TF 3.2 Im Abschnitt zwischen den Punkten G 1 und G 4 der festgesetzten
Baugrenzen mussen alle neu zu errichtenden Aul3enwé&nde bis zu einer
Wandhdohe von 6,70 m Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt, auf die
festgesetzte Baugrenze zwischen den Punkten G 1, G 2, G 3und G 4
zurlicktreten.

Dies bedeutet, dass der in die ehemalige Wagenhalle eingreifende neue Baukorper
zwischen den Punkten G 1 und G 4 Uber einen mindestens 6,70 m hohen und 1,80 m
tiefen Einschnitt verfiigen muss und erst ab einer Hohe von mehr als 6,70 m —d.h.
voraussichtlich ab dem 3. Geschoss - bis an die bisher festgesetzte Baugrenze heran
gebaut werden darf.
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Damit wird erreicht, dass im Innern der ehemaligen Wagenhalle die Sheddach-Stiitzen
erhalten werden kénnen und der Neubaukdrper erst oberhalb des nérdlichen
Sheddach-Abschnittes bis zur urspriinglich festgesetzten Baugrenze auskragen darf
[siehe Abbildung folgende Seite].

L, ARz e

Abbildung 3: Schnitt mit eingertickter Nordfassade [Tchoban Voss Architekten Berlin, Stand:
04.10.2022]

B.3.3.3 Abweichende Tiefen der Abstandflachen

An der 6stlichen Plangebietsgrenze betragt der Abstand zwischen Grundstuicks- und
Baugrenze nur 2,50 m. Dies ist weniger als die gemaf § 6 Abs. 5 Satz 1 BbgBO mindestens
erforderliche Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m. Die Abstandsflachenregelungen nach

8§ 6 Abs. 5 Satz 1 und den folgenden Satzen 2 und 3 BbgBO finden geméaR § 6 Abs. 5 Satz 4
BbgBO jedoch keine Anwendung, wenn durch eine stadtebauliche Satzung oder eine 6értliche
Bauvorschrift AuBenwénde zugelassen werden, vor denen Abstandsflachen mit groBerer
oder geringerer Tiefe als nach den Satzen 1 bis 3 liegen mussten.

Um dem Planungskonzept entsprechend bis an die 6stliche Baugrenze heran bauen zu
kdnnen, wird in Textfestsetzung 3.3 geregelt, dass vor Aul3enwéanden mit einer Wandhéhe
(H) bis zu 6,00 m, die entlang der 6stlichen Baugrenze errichtet werden, eine Mindesttiefe
der Abstandsflachen von 2,50 m ausreichend ist.

Textliche Festsetzung (TF):

TF 3.3 Im Teil GEe 1 des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe betragt vor
AuRenwéanden mit einer Wandhdhe (H) bis zu 6,00 m, die entlang der
Ostlichen Baugrenze errichtet werden, die erforderliche Mindesttiefe der
Abstandsflachen 2,50 m.

Die Beschréankung der geringeren Mindesttiefe als 3,00 m auf AuRenwande mit einer
Wandhdohe bis zu 6,00 m erfolgt aus stadtebaulichen Griinden und im Sinne der
Gefahrenabwehr gegenliber dem Nachbargrundstuck. Dadurch wird gesichert, dass
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tatsachlich nur der zuldssige Gebaudeteil mit bis zu 6,00 m Hohe bis auf 2,50 m an die
Grundstiicksgrenze heranriicken darf, nicht aber der bis zu 18,50 m hohe 6stliche Fligel des
Hauptbaukdrpers. Das Heranriicken an die Nachbargrenze um lediglich 50 cm mehr als
nach 8 6 Abs. 5 Satz 1 BbgBO regelméRig zuléssig erzeugt keine stadtebaulich nachteiligen
Wirkungen und ist auch im Sinne der Gefahrenabwehr gegeniber dem Nachbargrundstiick
vertretbar.

Die Textfestsetzung 3.3 korrespondiert mit der Festsetzung zur Gebaudeoberkante OK 4
[siehe Planzeichnung und Kapitel B.3.2].

Entlang aller sonstigen festgesetzten Baugrenzen und der festgesetzten Baulinien bedarf es
im Bebauungsplan keiner von den Vorschriften gemaR § 6 BbgBO abweichenden
Regelungen. Die auf Grundlage von 8 6 Abs. 5 Satz 1 und den folgenden Séatzen 2 und 3
BbgBO zu ermittelnden Abstandsflachen werden entweder gemaf § 6 Abs. 2 Satz 1 BbgBO
vollstandig auf dem Grundstiick selbst oder gemaR § 6 Abs. 2 Satz 2 BbgBO auf den
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen bis deren Mitte liegen. Da gemaR § 6

Abs. 5 Satz 2 BbgBO in Gewerbegebieten eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H bzw. von
mindestens 3 Meter gentigt, wird selbst bei Ausschdpfung der im Bereich des geplanten
Neubaus zulassigen Gebaudehohe von 18,50 m die nachzuweisende Abstandsflache
maximal etwa 3,70 m betragen. Die entsprechenden Abstandsflachennachweise sind im
Bauantragsverfahren zu fiihren.

B.3.3.4 Zulassigkeit von Nebenanlagen aulR3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache

Da im Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen getroffen werden, sind gemaf

§ 23 Abs. 5 BauNVO im Baugebiet GEe Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Trotz der Zulassigkeit auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache ist dort kaum von der
Errichtung groRerer Nebenanlagen auszugehen, da vor den festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen im Baugebiet GEe nahezu kein Raum verbleibt. Entsprechend gering ist die
Gefahr, dass vor den Gebauden gelegene Nebenanlagen das Erscheinungsbild der
Gesamtanlage beeintrachtigen kénnten. Es ist allenfalls mit kleineren Nebenanlagen zu
rechnen, wie z.B. Sitzbanke, Einfassungen fur Pflanz- oder Wasserflachen, Fahrradstander
etc., welche die vorgesehene Hauptnutzung sinnvoll erganzen.

B.3.4 Bauweise

Gemal § 22 BauNVO kann die Bauweise im Bebauungsplan als offene, geschlossene oder
abweichende Bauweise festgesetzt werden.

In offener Bauweise sind Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhauser oder Hausgruppen zuldssig, deren Lange insgesamt 50 m nicht Gberschreiten
darf (§ 22 Abs. 2 BauNVO). Da sowohl die denkmalgeschiitzte ehemalige Wagenhalle als
auch der geplante Hotelneubau in ihrer jeweiligen Ost-West-Ausdehnung bereits die Lange
von 50 m Uberschreiten und in Verbindung miteinander Gber eine Lange von mehr als 90 m
verfugen sollen, entspricht das geplante Vorhaben nicht einer offenen Bauweise.
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In geschlossener Bauweise werden die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet
(8 22 Abs. 3 BauNVO). Typische Falle fur die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise
sind z.B. Stral3enzeilen oder ganze Baubldcke. Auch diese Charakteristik trifft auf das
geplante Vorhaben nicht zu.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine besondere Solitarform, die die
Festsetzung einer abweichenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO erfordert.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise erfolgt in der Planzeichnung durch den Eintrag
des Buchstaben ,a" in den Festsetzungsspiegel fur das Baugebiet GEe und entsprechende
Erlauterung in der Planzeichenerklarung (a = abweichende Bauweise).

Bei der Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist diese stets ndher zu bestimmen. Dies
erfolgt durch folgende Textfestsetzung (TF) des Bebauungsplans:

Textliche Festsetzung (TF):

TF 4 Die Errichtung von Gebauden in abweichender Bauweise (a) ist wie folgt
zulassig:

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine maximale
Gebaudelange zulassig, die sich im Einzelnen jeweils lagebezogen aus
den Abstanden der festgesetzten Baugrenzen ergibt.

In der Textfestsetzung wird klargestellt, dass innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
Gebéaude mit Langen zulassig sind, die im Maximalfall die Grenzen der tberbaubaren
Grundstucksflache vollstandig ausschépfen. Je nach Lage kann sich somit eine Bebauung
ergeben, welche in Nord-Siid-Richtung Uber eine Gebaudelange von bis zu etwa 45,5 m
verfligt (Bestandslénge der denkmalgeschiitzten ehemaligen Wagenhalle) und in Ost-West-
Richtung bis zu etwa 95,50 m (etwa 68 m Bestandslange der denkmalgeschitzten
ehemaligen Wagenhalle zzgl. Erweiterung nach Osten durch ergdnzenden Neubau).

Eine derart zulassige Bebauung fiigt sich in den stadtebaulichen Maf3stab der Bebauung am
sudlichen Bahnhofsvorplatz und seiner Umgebung ein, der zum Teil durch noch deutlich
langere Gebaude oder Gebaudegruppen gepragt ist.

B.3.5 MaRRnahmen zum Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an die Gleis- und Bahnsteiganlagen des
Potsdamer Hauptbahnhofs und im Stiden sowie Westen an die Flachen des sidlichen
Bahnhofsvorplatzes (mit Parkhauszufahrt, Straf3enbahnhaltestelle, Busbahnhof und
Taxihaltestellen sowie Warteplatzen fur Taxis und Busse). Durch den Fahrzeugverkehr auf
den angrenzenden StralRen (Friedrich-Engels-StralRe und Leipziger Dreieck) ist das
Plangebiet weiteren Verkehrslarmquellen ausgesetzt.

Bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans lieR sich friihzeitig erkennen, dass
aktive Schallschutzmalinahmen (z. B. eine Larmschutzwand), die einen ausreichenden
Schutz der geplanten Nutzungen vor Larm bieten, raumlich und gestalterisch — insbesondere
auch im Hinblick auf die zu bericksichtigenden Denkmalbelange - kaum realisierbar sind und
der Aufwand nicht in einem angemessenen Verhaltnis zum Schutzziel stehen wiirde. Es
waren deshalb insbesondere die Erfordernisse und Mdglichkeiten zur Festsetzung passiver
SchallschutzmalRnahmen (z.B. Bauschallddmmmale fur Aul3enbauteile,
Fensterkonstruktionen, LArm mindernde Grundrissausrichtungen) zu ermitteln.
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B.3.5.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen durch den
Verkehrslarm (Schienen- und Fahrzeuglarm) und den Gewerbeldrm (Liefergerausche und
Gerausche haustechnischer Anlagen) in einer schalltechnischen Untersuchung beurteilt
(Bericht POT 18.145.01 P Version 2, ALB Akustik Labor Berlin vom 14.08.2019) und auf
dieser Grundlage Festsetzungen zum Larmschutz getroffen. Das Gutachten wurde der
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans als Anlage 7 beigefuigt und kann unter
dem folgenden Link eingesehen werden: https://www.potsdam.de/bebauungsplan-37-
potsdam-center

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans wurde der Verfasser um fachliche
Stellungnahme gebeten, ob die schalltechnische Untersuchung vom 14.09.2019 weiterhin
Verwendung finden kann. Dies wurde durch Mitteilung vom 19.09.2022 bestétigt. Die
gegeniiber dem Planungskonzept zur 2. Anderung des Bebauungsplans nur geringfiigig
geanderte Kubatur des Neubaus fuihrt zu keiner wesentlichen Anderung der
Schallausbreitung und der darauf beruhend durchgefiihrten Berechnungen. Allenfalls zu
erwartende geringfligige Anderungen sind durch die im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans getroffenen Larmschutzfestsetzungen abgedeckt.

Die somit weiterhin verwendbare schalltechnische Untersuchung vom 14.09.2019 beinhaltet
folgende Ergebnisse zu den Auswirkungen durch den Verkehrslarm (Schienen- und
Fahrzeuglarm) und den Gewerbelarm (Liefergerausche und Gerausche haustechnischer
Anlagen):

Verkehrslarm

Aufgrund der hohen Vorbelastung durch Fahrzeug- und Schienenverkehrslarm kénnen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ohne Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm
nicht gewahrleistet werden.

Auf der Grundlage der durchgefuhrten Berechnungen werden Maf3nahmen zum passiven
Larmschutz empfohlen, durch deren Festsetzung die im Plangebiet zulassigen Nutzungen
vor unzuléssigen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ausreichend geschitzt werden
koénnen.

Gewerbelarm

Maflnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm durch Anliefergerdausche fur die im Plangebiet
zulassigen Nutzungen werden im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen nicht
erforderlich. Gleiches gilt fiir die von den technischen Dachaufbauten der Bahnhofspassagen
ausgehenden Geréusche.

Ob unzulassige Beeintrachtigungen durch im Plangebiet vorgesehene technische Anlagen
auf den Dachern (z.B. Luftungseinrichtungen) zu erwarten sind, ist zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch nicht absehbar. Die Erforderlichkeit entsprechender SchutzmafRnahmen kann
erst im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage detaillierter Planungen entschieden
werden.

Von der westlich des Plangebietes gelegenen Ladezone der Bahnhofspassagen wirken zwar
Larmbeeintrachtigungen auf das Plangebiet ein, da der Schutz vor Gewerbelarm jedoch
stets aktive LarmschutzmafRnahmen am Ort der Quelle erfordert und die Quelle nicht im
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Plangebiet liegt, kdnnen im Bebauungsplan keine entsprechenden LarmschutzmaRnahmen
festgesetzt werden. Sofern erforderlich, missten technische LarmschutzmalRnahmen (z.B.
Teileinhausung der Ladezone) oder Lieferzeitenregelungen auf anderem Wege rechtlich
geregelt werden. In der schalltechnischen Untersuchung wird darauf hingewiesen, dass die
ermittelten Larmbeeintrachtigungen auf einem konservativen Berechnungsansatz
(ungunstigster Fall) beruhen, jedoch zu erwarten ist, dass die tatséchlichen Ladegerausche
deutlich geringer ausfallen, sodass SchutzmafRnahmen voraussichtlich nicht notwendig
werden.

B.3.5.2 LarmschutzmalRnahmen

Da der Verfasser der schalltechnischen Untersuchung vom 14.09.2019 mitgeteilt hat, dass
die im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans allenfalls zu erwartenden
geringfiigigen Anderungen der Schallausbreitung durch die im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans getroffenen Larmschutzfestsetzungen abgedeckt sind, kénnen die in der 2.
Anderung getroffenen Festsetzungen, durch welche die geplanten Nutzungen vor
unzulassigen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm geschiitzt werden sollen, inhaltlich
unverandert in die 3. Anderung des Bebauungsplans tibernommen werden.

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden im Einzelnen folgende Festsetzungen
getroffen:

Planzeichnung

In der Planzeichnung werden die Bereiche, in welchen Malinahmen zum Schutz vor
Verkehrslarm umzusetzen sind, als Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Planzeichen 15.6 der Anlage zur Planzeichenverordnung —
PlanZV -) umgrenzt.

Zudem werden die Eckpunkte der Gebaudeseiten des geplanten Neubaus, auf welche sich
die Regelungen der Textfestsetzung 5.1 [siehe unten] beziehen, durch die Buchstaben A bis
F gekennzeichnet.

Textliche Festsetzungen (TF)

Es werden folgende passive Malinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt, durch
deren Ubernahme aus der schalltechnischen Untersuchung vom 14.09.2019 den
gutachterlichen Empfehlungen zur Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gefolgt wird:

TF 5.1 In den Gebauden miissen die AuRenbauteile von Ubernachtungsraumen
von Beherbergungsstatten, die zu folgenden Fassaden orientiert sind,
folgende gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal3e (erf. R'w,ges gemali
DIN 4109-1:2018-01) aufweisen:

— entlang der Linie ABC mindestens 46 dB,
— entlang der Linie CDE mindestens 48 dB,
— entlang der Linie EFA mindestens 49 dB.

TF 5.2 In den Geb&uden missen die Auf3enbauteile von Tagungs- und
Veranstaltungsrdumen, Unterrichtsraumen, Personalaufenthaltsraumen
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u.A. gesamte bewertete Bau-Schalldimm-MaRe (erf. R'w,ges gemafR DIN
4109-1:2018-01) von mindestens 46 dB aufweisen.

TF 5.3 In den Gebauden miissen die AuRenbauteile von Buroraumen u. A.
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Maf3e (erf. R'w,ges gemaf DIN 4109-
1:2018-01) von mindestens 41 dB aufweisen.

TF 5.4 Ausnahmsweise kann eine Minderung der sich aus den textlichen
Festsetzungen 5.1 bis 5.3 ergebenden Bau-Schallddmm-Male zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer maf3geblicher
Aulenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen
wurde.

TF 5.5 In den Gebauden sind zum Schutz gegen Larm Ubernachtungsraume von
Beherbergungsstatten mit einer schallgedammten Liftungsmaoglichkeit
auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel gewéahrleistet, oder es
missen im Hinblick auf Schallschutz und Bellftung gleichwertige
MaRnahmen bautechnischer Art durchgefuhrt werden.

Die Textfestsetzung 5.1 regelt, welche bewerteten Bau-Schalldamm-Mal3e die
Konstruktionen der Auf3enbauteile im Bereich der besonders schutzbedirftigen
Ubernachtungsraume von Beherbergungsstatten erfiillen missen, und zwar in der
Gesamtheit von Wand- und Offnungselementen. Die Festsetzung erfolgte im Rahmen der 2.
Anderung des Bebauungsplans insbesondere im Hinblick auf den seinerzeit ausschlieRlich
vorgesehenen Hotelneubau, verliert jedoch auch im Rahmen der 3. Anderung des
Bebauungsplans nicht die Erforderlichkeit, da auch im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
Beherbergungsstétten zulassig bleiben sollen [siehe Kapitel B.3.1].

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durchgefiihrten Messungen und
Berechnungen haben ergeben, dass die Larmbeeintréachtigungen am Westgiebel und auf der
Nordseite des Hotelbaukorpers am hdchsten sind. Auf den tbrigen Geb&audeseiten sind die
Beeintrachtigungen zwar geringer, aber insgesamt ebenfalls hoch. Somit missen die
AulRenbauteile auf allen Gebaudeseiten Uber ein Schalldamm-Maf verfligen, welches
deutlich tber dem als Stand der Technik geltenden Schallddmm-Maf3e der Aul3enbauteile
von 35 dB liegt.

In vergleichbarer Weise wie gemaR Textfestsetzung 5.1 fiir die Ubernachtungsraume werden
in den Textfestsetzungen 5.2 und 5.3 die zu erfillenden Schalldamm-Mal3e der
AulRenbauteile von Tagungs- und Veranstaltungsraumen, Unterrichtsrdumen,
Personalaufenthaltsraumen sowie von Birordumen und ahnlichen Raumnutzungen
festgesetzt.

Die in den Textfestsetzungen 5.1 bis 5.3 festgesetzten Schalldamm-MalRe berticksichtigen
den in den angewendeten Berechnungsmodellen zu Grunde gelegten kritischsten
Aul3enlarmpegel. Unter glinstigeren Voraussetzungen kénnten im Realfall an einzelnen
Fassadenabschnitten oder sogar an ganzen Geb&audeseiten niedrigere Aul3enlarmpegel
festgestellt werden als fur die Festsetzungen zu Grunde gelegt worden ist. Die
Textfestsetzung 5.4 enthalt daher die Regelung, dass die festgesetzten Schalldamm-Malle
der AulRenbauteile dann unterschritten werden durfen, wenn im Baugenehmigungsverfahren
ein geringerer maf3geblicher Au3enlarmpegel nachgewiesen wird. Unterbleibt ein
entsprechender Nachweis, missen jedoch in jedem Fall die festgesetzten Schalldamm-
Mal3e eingehalten werden.
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In Ubernachtungsraumen, die Uber Fenster zu larmbelasteten Gebaudeseiten verfiigen, ist
wahrend des Schlafes die Luftung des Raums durch ein gedffnetes Fenster nicht méglich,
ohne die Ruhe zu stdren. Das gleichzeitige Erfordernis nach ausreichender Luftung und
Ruhe ist nur erreichbar, wenn Ubernachtungsraume mit schallgedammten Liftungsanlagen
ausgestattet werden oder andere gleichwertige bautechnische Losungen gefunden werden.
Diesen Erfordernissen wird mit der Textfestsetzung 5.5 gefolgt. Die Erfullung der
Anforderungen an Ruhe und ausreichenden Luftwechsel ist in Ubernachtungsraumen von
Beherbergungsstatten von besonderer Bedeutung, da die Schlafraume in Hotels haufig
relativ klein sind, Beherbergungsstatten sich meist in verkehrsreichen Lagen befinden -
auf3er in landlichen Gebieten — und ein Ausweichen in ruhigere Raume nicht mdglich ist. Die
in der Textfestsetzung 5.5 vorgeschriebenen MalRnahmen sind besonders am Standort der
ehemaligen Wagenhalle sinnvoll und notwendig, da im Falle einer geplanten
Beherbergungsstatte die Ubernachtungsraume hohen Gerauscheinwirkungen ausgesetzt
sind.

In der Summe der festgesetzten Larmschutzmafinahmen kann in allen Aufenthaltsraumen
von Betrieben und Einrichtungen, die im Baugebiet GEe zul&ssig sind [siehe Kapitel B.3.1],
ein ungestdrter Aufenthalt gewéhrleistet werden.

B.3.6 MalRnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde seinerzeit auf Grundlage von § 2
BauGB im zweistufigen Normalverfahren mit Umweltpriifung durchgeftihrt. Der
Umweltbericht wurde der Begriindung als gesonderter Teil beigefligt. Im Rahmen der
Umweltprifung wurden ausgehend von der Bestandssituation die bei Durchfiihrung der
Planung zu erwartenden bau-, anlagen- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen
prognostiziert und bewertet. Es wurden geeignete MalRnhahmen zur Vermeidung,
Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beschrieben und
in einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung gegenibergestellt. Die Artenschutzbelange wurden
auf Grundlage einer zum Planvorhaben vorgelegten Potenzialeinschatzung bericksichtigt.

Alle in die 2. Anderung des Bebauungsplans eingeflossenen Unterlagen zur erfolgten
Umweltprifung kdnnen unter dem folgenden Link eingesehen werden:
https://www.potsdam.de/bebauungsplan-37-potsdam-center

Im Ergebnis der Gesamtbewertung wurde festgestellt, dass unter Berlcksichtigung der
geplanten KompensationsmalRhahmen die Umweltauswirkungen insgesamt als nicht
erheblich eingeschatzt werden kénnen.

Die im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen Plananderungen
flhren zu keinen anderen Umweltauswirkungen als bereits im Verfahren zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ermittelt worden sind.

Da die Anwendung des durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
in die Baunutzungsverordnung neu aufgenommenen § 19 Abs. 5 BauNVO im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans nahezu unméglich ist, muss auch
diesbeziiglich von keinen wesentlich anderen Umweltauswirkungen ausgegangen werden,
als bereits im Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans ermittelt worden ist. Eine von
8§ 19 Abs 5 BauGB abweichende Festsetzung zur Vermeidung zusatzlicher wesentlicher
Umweltauswirkungen ist somit nicht erforderlich [siehe Kapitel B.3.2.1].
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Es ergeben sich daher im aktuellen Anderungsverfahren hinsichtlich der Beriicksichtigung
der Umweltbelange keine weiteren Erfordernisse, die nicht bereits im Rahmen der 2.
Anderung des Bebauungsplans in die Umweltpriifung eingeflossen sind.

Unter Bezugnahme auf die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte
Umweltprufung, in welcher die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter sowie erforderliche Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafl3nahmen
ermittelt worden sind, sowie die artenschutzrechtliche Potenzialeinschatzung werden
folgende MaRnahmen aus der 2. Anderung in die 3. Anderung des Bebauungsplans

unverandert ibernommen:

B.3.6.1

Grunordnerische Festsetzungen

Durch die Textfestsetzung (TF) 6 wird geregelt, dass auf einer Flache von mindestens
650 m2 Flachdacher extensiv zu begriinen sind:

Textliche Festsetzung (TF):

TF 6 Flachdacher sind auf einer Flache von mindestens 650 m2 extensiv zu

begrinen.

Die Textfestsetzung wird durch eine Liste empfohlener Pflanzenarten erganzt, die fir eine
extensive Begriinung von Flachdachern besonders geeignet sind:

Anthemis tinctoria
Campanula rotundifolia
Chrysanthenum leucathenum
Dianthus carthusianorum
Dianthus deltoides
Geranium sanguineum
Hieracium aurantiacum
Hieracium pilosella

Linum perenne

Nepata faassenii
Petrorhagia saxifraga
Salvia pratensis

Sedum album coral carpet
Sedum album murale Rosa
Sedum cauticolum

Sedum Ewesii

Sedum hybridum

Sedum hyspanicum
Sedum kamtschatikum
Sedum reflexum

Sedum sexangulare Milder
Sedum spurium album
Silene vulgaris

Thymus serpyllum

Farberkamille
Rundblattrige Glockenblume
Margerite
Karthduser-Nelke
Heide-Nelke
Storchschnabel
Orangerotes Habichtskraut
Gewobhnliches Habichtskraut
Blauer Lein

Katzenminze
Steinbrech-Felsennelke
Wiesen-Salbei

Rotlicher Mauerpfeffer
Mauerpfeffer
Himalayasedum
Flachpolster
Immergrinchen

Lydium grau
Kamtschatkasedum
Tripmadam

Mauerpfeffer

Superbum

Gewdhnliches Leimkraut
Feld-Thymian

Die extensiv zu begriinenden Flachdacher werden sich auf dem die ehemalige Wagenhalle
erganzend geplanten Neubau befinden, vorrangig im Bereich der in der Planzeichnung
festgesetzten Hohe OK 2 (mehrgeschossiger Baukoérper). Sofern auch von der
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Bebauungsmdéglichkeit im Bereich OK 4 Gebrauch gemacht wird, ware dort ebenfalls eine
Begriinung von Flachdachbereichen mdglich.

Die extensive Begrunung wird etwas weniger als 70 % der geplanten Flachdachflachen
einnehmen. Die Ubrigen Flachen missen fir Ausstiege, Revisionsflachen, Abluftéffnungen
und &hnliche Anlagen vorgehalten werden, sodass ein hoherer Begriinungsanteil nicht
realisierbar ist.

Aus der im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans vorgenommenen Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich bei 650 m? extensiver Dachbegriinung ein
Bilanzierungstiberschuss, der zur Erh6hung des Naturhaushaltswertes der Gesamtflache
des Plangebiets fiihrt. Dieser positive Effekt mindert die Auswirkungen der Uberschreitung
der Obergrenze gemalR der Tabelle zu § 17 BauNVO durch die festgesetzte zulassige
Grundflache [siehe Kapitel B.3.2].

Neben dem Ausgleich fir die gegentiber dem Bestand zuldssigen zusétzlichen
Bodenversiegelungen dient die extensive Dachbegriinung auch der Speicherung eines Teils
des anfallenden Niederschlagswassers. Dadurch wird die Menge reduziert, die aufgrund der
nahezu vollstandigen Versiegelung des Plangebietes abgeleitet werden muss. Die
Speicherung des Niederschlagswassers auf den extensiv begriinten Dachflachen wirkt sich
aullerdem auf das Mikroklima vorteilhaft aus.

Bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde klargestellt, dass die
geplante Dachbegriinung nicht als Kompensation fir zu fallende Baume angerechnet
werden kann. Die an der Ostlichen Plangebietsgrenze voraussichtlich notwendige Féllung der
Pappelreihe und der Einzelbdume im Bereich des bisherigen Parkplatzes sind auf Grundlage
der Potsdamer Baumschutzverordnung zu kompensieren. Im Bauantragsverfahren sind
entsprechende Baumfallantrége zu stellen. Im Genehmigungsverfahren wird tiber Art und
Umfang der Kompensation entschieden.

B.3.6.2 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Zur Einschatzung, ob durch das Planvorhaben Betroffenheiten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande ausgeldst werden kdonnten, und wie diese gegebenenfalls zu vermeiden
sind, wurde im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans eine Potenzialeinschatzung
vorgelegt [Artenschutz-Gutachten Bebauungsplan 37A "Potsdam-Center" 2. Anderung
Teilbereich ehemalige Wagenhalle in 14473 Potsdam - Potentialeinschatzung -,
Ornithologische und Okologische Gutachten Dr. Susanne Salinger, Berlin, 16.08.2018]. Die
Untersuchungen im Rahmen der Potenzialeinschatzung haben zu folgenden Ergebnissen
gefuhrt:

e Am ndrdlichen Anbau der Ehemaligen Wagenhalle befinden sich unterhalb des Daches
an der Balkenkonstruktion 6 dauerhaft geschitzte Niststatten des Haussperlings.

e Anund in der ehemaligen Wagenhalle sowie in deren N&he konnten keine Fledermé&use
nachgewiesen werden. Auch Spuren, die auf das Vorhandensein hindeuten (z.B. Kot-
und Fraf3spuren) wurden nicht gefunden. Die Dachkonstruktion des riickwértigen Anbaus
stellt jedoch ein mdgliches Quartierpotenzial dar.

¢ Im Gebiet konnten trotz intensiver Nachsuche keine Zauneidechsen oder andere
Reptilien nachgewiesen werden. Das Plangebiet ist fiir eine bestandige Besiedlung
durch die Zauneidechse nicht oder ganz gering geeignet. Eine Zuwanderung von
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Zauneidechsen ist jedoch nicht vollig auszuschlieRen, wenn auf dem nordlich
angrenzenden Bahngelande Vorkommen vorhanden sind.

e Auf den mit Gebusch und Baumen bestandenen Bereichen wurden Amsel und
Ringeltaube beobachtet. Sie kénnen in den Geholzen nisten. lhre Nester sind nicht
dauerhaft geschiitzt, da davon ausgegangen wird, dass sie an anderer Stelle wieder ein
Nest bauen konnen.

Es wurde empfohlen, zur Verbesserung der Biodiversitat des Gebietes an den neu geplanten
Gebauden direkt in die Fassaden integrierte oder auf3en auf den Fassaden angebrachte
Fledermausquartiere und Nistmdglichkeiten fir Gebaudebriter vorzusehen. Grindacher
oder Wandbegriinungen kénnten einen Ersatz fur beseitigte Nahrungsraume bieten.

Da der nérdliche Anbau der ehemaligen Wagenhalle als Teil des Baudenkmals zu erhalten
ist, kdnnen die dort vorhandenen Niststatten des Haussperlings und Quartierpotenziale fur
Flederméuse erhalten bleiben. Im Bebauungsplan miissen somit keine diesbeziiglichen
artenschutzrechtlichen MaRnahmen zum Schutz vor Beeintréchtigungen festgesetzt werden.
Der Erhalt der vorhandenen Niststatten ist auch bei eventuellen Sanierungsmal3hahmen am
Gebéaudebestand zu gewahrleisten.

Auch hinsichtlich der auf den mit Gebuisch und Baumen bestandenen Bereichen
beobachteten Vogelarten bedarf es keiner gesonderten Festsetzung von
artenschutzrechtlichen MaRnahmen. Eine Entfernung der Gehdlze ist ohnehin nur aufR3erhalb
der Brutzeiten zuldssig. Insofern bedarf es keiner gesonderten artenschutzrechtlichen
Bauzeitenregelung.

Um wahrend der kinftigen BaumalRnahmen einer nicht vollstandig auszuschlieRenden
Zuwanderung von Zauneidechsen aus dem angrenzenden Bahngelénde in das Plangebiet
vorzubeugen, wird es gegebenenfalls erforderlich werden, temporare Vorkehrungen zur
Verhinderung einer Zuwanderung zu treffen. Entsprechende artenschutzrechtliche
MalRnahmen kénnen als Auflage im kunftigen Bauantragsverfahren verankert werden.

Zusammenfassend war bereits im Ergebnis der artenschutzfachlichen Potenzialeinschatzung
erkennbar, dass dem Vollzug der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
entgegenstehen und im Bebauungsplan keine Regelungen zu ArtenschutzmalRhahmen
getroffen werden mussen, insbesondere keine vorgezogenen Maflinahmen (so genannte
CEF-MalRnahmen).

B.3.7 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ist identisch mit dem der 2.
Anderung des Bebauungsplans und umfasst die Flachen des vormals im Bebauungsplan
Nr. 37 A ,Potsdam-Center” festgesetzten Baugebiets SO 6 mit der Zweckbestimmung
,Multifunktionale Veranstaltungshalle“ sowie des daran 6stlich angrenzend zugeordneten
privaten Parkplatzes. Die Flachen erstrecken sich tber die Grenzen des erst nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 37 A neu gebildeten Flurstiicks 135, Flur 4,
Gemarkung Potsdam hinaus auch auf Teile des ebenfalls neu gebildeten Flurstiicks 136,
Flur 4, Gemarkung Potsdam.

Wie im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wird auch in der 3. Anderung des
Bebauungsplans nur das Flurstiick 135 als Baugebiet festgesetzt. Die auf dem Flurstiick 136
gelegenen Teilflachen sollen hingegen analog zu den Festsetzungen in den sudlich und
westlich angrenzenden Bereichen der Bebauungsplangebiete Nr. 37 A ,Potsdam-Center®
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(Bereich auBerhalb der 3. Anderung) und Nr. 127 ,Leipziger Dreieck® [siehe Kapitel A.3.5] als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,6ffentlich®
festgesetzt werden.

Die Festsetzung erfolgt in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 6.3 der Anlage zur
Planzeichenverordnung (PlanzZV).

Die auf dem Flurstiick 136 gelegenen Teilflachen sind bereits im Bestand Teil der Nutzungen
auf dem sudlichen Vorplatz des Potsdamer Hauptbahnhofs und seiner Zufahrten:

Entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks 135 verlauft eine Zufahrt fur die Ver- und
Entsorgung der Einrichtungen im stidlichen Kopfbau der Bahnhofspassagen. Diese Zufahrt
soll gegebenenfalls kiinftig auch fir die Ver- und Entsorgung der in der ehemaligen
Wagenhalle sowie im geplanten Neubau angesiedelten Betriebe und Einrichtungen genutzt
werden.

An der siidwestlichen Ecke der ehemaligen Wagenhalle befindet sich in einem Anbau zurzeit
ein Imbiss mit vorgelagertem AuRenbereich. Ob der Anbau erhalten bleiben oder abgerissen
werden soll, ist noch nicht absehbar. Davon héngt ab, wie dort der Au3enbereich im
Interesse der Standortbelebung kinftig attraktiver gestaltet werden kann.

An der Sudseite befinden sich vor der ehemaligen Wagenhalle Fahrradstellplatze,
Taxiwarteplatze, der Busbahnhof sowie die Zufahrt zu dem zurzeit noch 6stlich der
ehemaligen Wagenhalle gelegenen Parkplatz auf dem Flurstiick 135. In diesem Bereich
werden sich kinftig voraussichtlich die Zugange zu dem geplanten mehrgeschossigen
Neubau befinden. Wie diese in die Gestaltung des sudlichen Bahnhofsvorplatzes integriert
werden sollen, kann nicht im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans geregelt
werden, da sich die Anlagen weitestgehend auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans befinden.

B.3.8 Nachrichtliche Ubernahmen

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

B.3.8.1 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich ein Baudenkmal gemal § 2 Abs. 2 Nr. 1 BbgDSchG
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz). Es handelt sich um die Ehemalige Wagenhalle
(Alte Halle) des Reichsbahnausbesserungswerks (RAW) der Deutschen Reichsbahn an der
Friedrich-Engels-Stral3e 98 aus dem Jahre 1872. Die Halle wird als Werkstattgebaude
zusammen mit anderen Relikten des RAW (Wasserturm, Neue Halle) in der Denkmalliste
des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseums unter der Dokumentennummer 09156136, T gefiihrt. Die Schmiede von
1870, die ebenfalls zum Denkmal Bahnausbesserungswerk gehérte, wurde 2008
abgebrochen.
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Die Sicherung und Integration von denkmalgeschitzten Objekten ist nicht nur legitimer
Selbstzweck, sondern auch ein Beitrag zur Wahrung der Ortsidentitat und zur Entwicklung
des Ortsbildes.

Der Denkmalbestand der ehemaligen Wagenhalle (Alte Halle) wird durch Verwendung des
Planzeichens 14.3 der Anlage zur Planzeichenverordnung (PlanzZV) in die Planzeichnung
des Bebauungsplans nachrichtlich tibernommen. Unter der Uberschrift ,Nachrichtliche
Ubernahmen“ wird auBBerdem der folgende Vermerk in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die ehemalige Wagenhalle (Alte Halle) ist Teil des folgenden in der Denkmalliste
des Landes Brandenburg eingetragenen Baudenkmals: Dokument Nr. 09156136,
T, Reste der Eisenbahnwerkstatte, Reichsbahnausbesserungswerk der
Deutschen Reichsbahn mit Alter Halle, Wasserturm, Neuer Halle.

Die nachrichtliche Ubernahme ist zur Beurteilung der stadtebaulichen Gesamtsituation
notwendig.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bertcksichtigen lediglich die
Auswirkungen der Unterschutzstellung auf die planungsrechtlich regelbaren Inhalte. Fir jede
kiinftige BaumaRnahme muss die Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis beantragt
werden. Nur im Rahmen der damit verbundenen Abstimmungen kénnen die Festsetzungen
des Bebauungsplans umgesetzt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt, sodass
hierzu keine nachrichtliche Ubernahme erfolgt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Denkmalbereich ,Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft‘, sodass auch dazu keine nachrichtliche Ubernahme erforderlich wird. Das
Plangebiet liegt allerdings in der Pufferzone des Denkmalbereichs, woraus sich jedoch keine
eigenen rechtlichen Auswirkungen ergeben.

Weitere fiir die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben wesentliche Hinweise zu
Belangen des Denkmalschutzes werden in den Kapiteln A.3.9.1, B.3.3 und B.3.9.3 gegeben.

B.3.8.2 Kommunale Satzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen giiltig und in den
Bebauungsplan nachrichtlich zu Gbernehmen:

e Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017,

e Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 1. Dezember 2021,

e Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der
Landeshauptstadt Potsdam vom 2. Dezember 1998.

Beziglich des Inhalts der 0.g. kommunalen Satzungen wird auf die Erlauterungen in Kapitel
A.3.6 verwiesen.

Die nachrichtliche Ubernahme erfolgt durch Eintrag in die Planzeichnung zur 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center®, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle.

B.3.9 Hinweise (ohne Normcharakter)

Um Vorhabentrager und Genehmigungsbehorden friihzeitig auf Probleme hinzuweisen, die
im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu beriicksichtigen sind, werden in den
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Bebauungsplan Hinweise aufgenommen, die fir das Verstandnis des Bebauungsplans und
seiner Festsetzungen wie auch fur die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben
notwendig sind. Im Unterschied zu den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans entfalten die Hinweise keinen Normcharakter.

B.3.9.1 Artenschutzhinweis

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich bei der Vorbereitung und Genehmigung
von Vorhaben zusatzlich zu dem bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ermittelten Handlungs- und Maflinahmenbedarf [siehe Kapitel B.3.6] weitere Anforderungen
bezlglich des Artenschutzes ergeben kénnen, wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Vor Durchfihrung von BaumalRnhahmen und vor Beseitigung von
Vegetationsbestanden ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG flr besonders geschiitzte
Tierarten (z. B. Vogel, Fledermause) gemafl 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢
BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen
Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8§ 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdénnen sich besondere Beschrankungen /
Auflagen fur die BaumaRRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten,
Herstellung von Ersatzquartieren). Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von
Vogelschlag an Glasbauteilen ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande durch angepasste Fassadengestaltung (z.B. keine grof3en
Glasflachen und Uber-Eck-Verglasungen) und/ oder nachweislich wirksame
SchutzmaRhahmen (z.B. feste vorgelagerte Konstruktionen, strukturierte
Glasflachen, Siebdruck-/ Farbfolien etc.) zu vermeiden.

B.3.9.2 Hinweis zum Immissionsschutz

Die den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz [siehe Kapitel
B.3.5] zugrunde liegenden Rechtsvorschriften kénnen bei der Landeshauptstadt Potsdam im
Fachbereich Stadtplanung wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Dazu wird in den Bebauungsplan folgender Hinweis aufgenommen:

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften, insbesondere die DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-02, kénnen bei der Landeshauptstadt
Potsdam im Fachbereich Stadtplanung, Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam,
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

B.3.9.3 Hinweis zum Bodendenkmalschutz

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass wahrend kinftiger Erdarbeiten noch nicht
registrierte Bodendenkmale entdeckt werden [siehe Kapitel A.3.9.1], wird folgender Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen:

»Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpféahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegensténde,
Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéaologischen
Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen
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Bodendenkmale und die Entdeckungsstéatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dariiber hinaus, in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung
zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu tbergeben (8§ 11 Abs. 4 und § 12
BbgDSchG). Die Bauausfiihrenden sind (ber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.”

B.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

B.4.1 Stadtische Konzepte

B.4.1.1 Integriertes Klimaschutzkonzept

Das 2010 erstellte Integrierte Klimaschutzkonzept ist hinsichtlich der Ziele und Ma3nahmen
durch den Masterplan 100% Klimaschutz bis 2050 abgeltst worden (siehe unten). Es bietet
jedoch fur viele klimarelevante Fragestellungen noch immer eine umfangreiche
Informationsgrundlage. Das Integrierte Klimaschutzkonzept 2010 steht auf der Website der
Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link https://www.potsdam.de/content/integriertes-
klimaschutzkonzept-mit-gutachten-fuer-die-landeshauptstadt-potsdam zum Download bereit.

B.4.1.2 Klimaschutzteilkonzept ,,Anpassung an den Klimawandel*

Mit dem Klimaschutzteilkonzept ,Anpassung an den Klimawandel® steht der
Landeshauptstadt Potsdam eine Grundlage zur Verfiigung, mit der gezielt
Klimaanpassungsmaf3nahmen ergriffen werden kdnnen. Der Bericht enthalt 58 konkrete
Maflnahmenvorschlage fur unterschiedliche Sektoren (u. a. Energie,
Gebaude/Stadtgrin/Parkanlagen, Verkehr etc.) sowie Vorschlage zu deren kontinuierlicher
Uberprifung und MaRnahmenumsetzung. Das Konzept wurde im Rahmen der
Klimaschutzinitiative des Bundes geftérdert und wurde federfihrend von der Luftbild Planung
Umwelt GmbH und dem Potsdam-Institut fir Klimafolgenforschung e.V. unter Mitwirkung von
RegioFutur Consult und PROJEKTKOMMUNIKATION Hagenau GmbH erstellt. Es steht auf
der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https://www.potsdam.de/content/anpassungsstrategie-den-klimawandel-fuer-die-lhp-
potsdam-macht-sich-fit zum Download bereit. Das Konzept ist nicht verbindlich bietet jedoch
eine umfangreiche Informationsgrundlage und Arbeitshilfe.

B.4.1.3 Stadtklimakarte

Die Landeshauptstadt Potsdam hat von 2019 bis 2021 als Praxispartner im von der
Universitat Potsdam gefiihrten Forschungsvorhaben des Bundesministeriums fiir Bildung
und Forschung (BMBF) ,ExTrass” (Urbane Resilienz gegeniiber extremen Wetterereignissen
— Typologien und Transfer von Anpassungsstrategien in kleinen Grof3stadten und
Mittelstadten) teilgenommen.

Mit der Teilnahme in diesem Projekt sollte in der LHP u.a. die Wissensbasis zu den
mikroklimatischen Verhaltnissen in der Stadt verbessert, die Grundlage fir eine
klimawandelangepasste Stadtplanung gelegt bzw. aktualisiert sowie Strategien zum Umgang
mit zunehmenden klimatischen Risikofaktoren erprobt werden. Das Vorhaben fokussierte
gleichermal3en auf Hitze- und Starkregenereignisse.
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Klimaanpassung muss auf unterschiedlichen Ebenen stattfinden. Zum einen muss eine
Anpassung mit mittel- und langfristigen Maflinahmen erfolgen, die dann beispielsweise im
Rahmen der Griinanlagen- und Geholzeinrichtung und -pflege oder in einer angepassten
Stadtplanung und -entwicklung erfolgt. Bei drohenden Hitzewellen sind jedoch oftmals
kurzfristige MafRnahmen wichtig, wenn bspw. akute HitzeschutzmafRnahmen notwendig
werden und allgemein das Thema Gesundheitsschutz in den Vordergrund tritt.

Im Rahmen des Projekts wurden neben dem ausfuhrlichen Gutachten folgende Karten fur
das gesamte Potsdamer Stadtgebiet erarbeitet:

o Mikroskalige Klimaanalyse (Raster: 10 x 10 m): Darstellung der Hitzebelastung in
den Siedlungsbereichen sowie auf Grunflachen;

e Bewertungskarten fir die Tag- bzw. fir die Nachtsituation in Bezug auf Hitze:
Betrachtet werden fur die Tagsituation die Aufenthaltsqualitat auf Siedlungs- bzw.
Grunflachen und fir die Nachtsituation die Méglichkeit fiir einen erholsamen Schlaf
(bei Temperaturen unter 25°C)

¢ Planungshinweise fiir die Verbesserung der derzeitigen mikroklimatischen Situation
in Bezug auf Hitze (bspw. bei Hitzeinseln): Flachenscharfe Darstellung konkreter
Mafinahmenvorschlage fur die Verbesserung/Verringerung einer derzeit
mdglicherweise vorliegenden Hitzebelastung.

e Szenariodarstellung einer moglichen Entwicklung des Klimas bis zum Jahr 2050
und die Auswirkungen flr die bestehende bzw. geplante Bebauung der Stadt:
Zugrunde gelegt wird ein Klimamodell, das eine Klimaentwicklung mit héheren
Temperaturen vorhersagt, die bei Uberlagerung mit den geplanten stadtischen
Entwicklungsgebieten Auswirkungen auf die lokale Hitzeentwicklung haben.

e Starkregengefahrenkarte, die mogliche Uberflutungsbereiche auf dem Stadtgebiet
sowie das Uberflutungsrisiko fir einzelne Gebaude bei einem 100jahrlichen
Starkregenereignis darstellt: Abgebildet werden Wasserstande von 0,1 bis 0,5 m,
die durch die vorliegende Topographie und eine FlieBwegemodellierung ermittelt
wurden.

Am 25. Januar 2023 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
den Beschluss zur Berilicksichtigung der Stadtklimakarte in der Stadtplanung und
Bauleitplanung gefasst (22/SVV/0975). Das Gutachten und das o0.g. Kartenmaterial kann
unter folgendem Link eingesehen werden: www.potsdam.de/klima

Der Stadtklimakarte sind fiir den Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center* 3. Anderung,
Teilbereich ehemalige Wagenhalle folgende Informationen zu entnehmen.

Die Klimaanalysekarte stellt fur die Griin- und Freiflachen das Mal3 der Kaltluftlieferung der
Griun- und Freiflachen, fur die Siedlungsraume die Warmeinseleffekte im Siedlungsgebiet
sowie das MalR3 und die Stromungsrichtung des Luftaustausches (Kaltluft) dar. Die
Kartendarstellung enthélt fiir das Plangebiet und sein Umfeld folgende Aussagen:

e Auf der zum Siedlungsbereich gehtrenden Flache betragt um 4:00 Uhr (friiher
Morgen) die Temperaturabweichung zu Freiflachen (Warmeinseleffekt) zwischen 3
und 4 Grad.

e Uber das Gebiet stromt von Siiden nach Norden Kaltluft vom Brauhausberg in
Richtung Havel, wobei die Strémung durch die Bebauung am Leipziger Dreieck
beeintrachtigt wird.
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Die Bewertungskarten Stadtklima stellen eine integrierende Bewertung der modellierten
Klimaparameter im Hinblick auf planungsrelevante Belange dar. Aus ihnen lassen sich
Schutz- und Entwicklungsmalinahmen zur Verbesserung von Klima und - tber die Effekte
der Verdiinnung und des Abtransportes - auch der Luft ableiten.

In der Bewertungskarte Nacht wird das Bioklima im Bereich des Plangebietes und seines
Umfeldes als ,unginstig“ bis ,sehr unglinstig“ ausgewiesen.

Die Bewertungskarte Tag weist im Plangebiet vor den 6stlichen, stidlichen und westlichen
Fassaden der ehemaligen Wagenhalle eine extreme bioklimatische Belastung aus. Auf der
sudlich vorgelagerten Teilflache des Bahnhofsvorplatzes ist eine starke bioklimatische
Belastung und im Bereich der nérdlich angrenzenden Bahnsteigflachen des Hauptbahnhofs
eine teilweise nur maRige bioklimatische Belastung ausgewiesen.

Es besteht damit eine Uberwiegend hohe Empfindlichkeit gegeniber einer
Nutzungsintensivierung. Ma3nahmen zur Verbesserung der thermischen Situation sind
notwendig und prioritar. Sie sollten sich sowohl auf die Tag- als auch Nachtsituation
auswirken. Nachverdichtungen sollten nicht zu einer Verschlechterung auf der Flache selbst
bzw. angrenzenden Flachen flhren (,Entkopplung®) und eine Verbesserung der Durchliftung
sowie mdaglichst eine Erhéhung des Vegetationsanteils angestrebt werden.

In der Hinweiskarte Siedlungsraum wird die bioklimatische Situation im Siedlungsgebiet
dargestellt, welche das Plangebiet als Siedlungsflache mit Warmebelastung am Tage sowie
Uberdurchschnittlich hoher flachenhaften und hochbaulichen Versiegelung ausweist. Es
werden MalRnahmen zur Entsiegelung sowie Rickbau und Entdichtung, gebaudenahen
Verschattung durch Baume oder Pergolen, Dach- u. Fassadenbegrinung sowie die
Erhéhung der Oberflachenalbedo durch helle Farben empfohlen.

In der Karte Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050 wird das Plangebiet als Teil einer
Siedlungsflache mit gegenwartiger nachtlicher Warmebelastung abgebildet, in der bis 2050
eine nachtliche Erwarmung innerhalb der allgemeinen Klimaverdnderung prognostiziert wird.

In den Starkregengefahrenkarten (Uberflutungsgefahr und Uberflutungsrisiko) wird fiir das
Plangebiet von einem hohen Uberflutungsrisiko ausgegangen. Fir den der ehemaligen
Wagenhalle vorgelagerten Teil des Bahnhofsvorplatzes wird bei Starkregenereignissen von
Wassertiefen von 30 cm bis mehr als 50 cm. ausgegangen.

Im Gutachten zur Stadtklimakarte wird flir Potsdam ein Katalog aus 19 klimadkologisch
wirksamen Einzelmalnahmen zusammengefasst, wobei die Zuordnung bestimmter
Malinahmensets aus dem Portfolio der 19 EinzelmalRnahmen vom Flachentyp und den
Bewertungen in den Bewertungskarten (z.B. bioklimatische Belastung in der Nacht und/oder
am Tage, Bedeutung fiir den Kaltlufthaushalt) abh&angt. Sie sind als Planungsempfehlungen
zu verstehen, die bei Betrachtung einer konkreten Flache oder spezifischen Ma3nahme
einer genaueren Uberprifung bedirfen. Die MalRnahmen werden auf den Seiten 54 — 58 des
Gutachtens stichpunktartig beschrieben und in verschiedene Cluster aufgeteilt.

Bezogen auf die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center*, Teilbereich
Ehemalige Wagenhalle kommen fir die drei ibergeordneten Themen , Thermisches
Wohlbefinden im AuBenraum®, ,Verbesserung der Durchliiftung“ sowie ,Reduktion der
Wérmebelastung im Innenraum* u.a. folgende Malinahmen in Betracht:
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Thermisches Wohlbefinden im AuRenraum

Zu einer Verminderung der Aufheizung der Fassaden und Dachflachen sowie der
Warmebelastung der Freiflachen kann insbesondere die Begriinung und Verschattung der
Flachen durch Bepflanzungen beitragen. Auch die Wahl von Fassadenmaterialien in heller
Farbgebung fir den in Erganzung der ehemaligen Wagenhalle geplanten Neubau sollte — in
Vereinbarkeit mit den zu bertcksichtigenden denkmalpflegerischen Belangen — in Betracht
gezogen werden.

Auf der Planungsebene des Bebauungsplans wird die Dachbegrinung auf einer Flache von
mindestens 650 m2 festgesetzt [siehe Kapitel B.3.6]. Alle weiteren MalRnahmen sind im
Rahmen der anschliel3enden Planumsetzung zu konkretisieren und abzustimmen.

Ruckbau- und Entsiegelungsmafinahmen kommen hingegen nicht in Betracht, da allein
schon die denkmalgeschutzte ehemalige Wagenhalle einen wesentlichen Teil des
Baugebietes einnimmt und der geplante ergdnzende Neubau wesentliche Voraussetzung fiir
eine funktionell nachhaltige Standortentwicklung ist.

Verbesserung der Durchliftung

Wesentliche Malinahmen zur Verbesserung der Durchliftung, wie zum Beispiel die
Optimierung der Gebaudestellung unter Berlicksichtigung des Kaltluftflusses vom
Brauhausberg in Richtung Havel, sind im Rahmen der vorliegenden Planung nicht
umsetzbar, da das schon der 2. Anderung des Bebauungsplans zu Grunde gelegte
Planungskonzept, das im Ergebnis des bereits im Jahr 2017 durchgefiihrten
Werkstattverfahrens favorisiert worden ist, im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans
lediglich hinsichtlich der im Plangebiet zuldssigen Art der baulichen Nutzung und sich daraus
ergebender funktionaler und gestalterischer Modifizierungen geéndert und fortgeschrieben
wird [siehe Kapitel A.1, B.2.1 und B.2.3].

Reduktion der Warmebelastung im Innenraum

Alle MalRnahmen zur Verbesserung des thermischen Wohlbefindens im Auf3enraum wirken
sich auch auf die Reduzierung der Warmebelastung im Innenraum positiv aus. Es wird auf
die Erlauterungen im Abschnitt ,Thermisches Wohlbefinden im Aufienraum® verwiesen
[siehe oben].

Weitere Malnahmen zur Reduktion der Warmebelastung im Innenraum, wie zum Beispiel
die Vermeidung grof3flachiger Verglasungen auf der Gebaudestidseite, die Planung
verschattender Fassadenelemente und optimierter Liftungskonzepte oder die
sonnenabgewandte Grundrissausrichtung von sensiblen Raumnutzungen, kénnen erst auf
der Ebene der Planumsetzung konkretisiert werden.

B.4.1.4 Masterplan 100 % Klimaschutz

Im Jahr 2016 wurde die Landeshauptstadt Potsdam eine von bundesweit insgesamt 41
Masterplan-Kommunen. Unter der Federfihrung der Koordinierungsstelle Klimaschutz wurde
von der Arbeitsgemeinschaft (BLS Energieplan GmbH, Potsdam Institut fur
Klimafolgenforschung, Luftbild Umwelt Planung GmbH (LUP), Innovationszentrum fur
Mobilitat und gesellschaftlichen Wandel GmbH (InnoZ) sowie ad modum GmbH) ein
Gutachten zum Masterplan 100% Klimaschutz erarbeitet. Darin wurden als maf3gebliche
Ziele benannt, bis 2050 95% der CO»-Emissionen und 50% des Endenergieverbrauchs
gegenuber dem Stand von 1990 einzusparen. Am 13.09.2017 hat die
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Stadtverordnetenversammlung fiir den Weg zur klimaneutralen Landeshauptstadt die daftr
notigen Kernstrategien beschlossen (DS 17/SVV/0537). Der Masterplan 100% Klimaschutz
stellt acht Handlungsfelder mit strategischen Zielen zusammen:

01 Nachhaltige Planung und Sonderkonzepte

02 Energieversorgung und Infrastruktur

03 Gebéaude

04 Wirtschaft (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen)
05 Private Haushalte und Konsum

06 Verkehr

07 Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

08 CO2-Senken und Anpassung

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

Die Handlungsfelder gemal3 Masterplan 100% Klimaschutz werden mit dem vorliegenden
Bebauungsplan unterstiitzt [siehe Kapitel B.4.2.2].

1. Aktionsplan 2018 - Masterplan 100% Klimaschutz bis 2050

Im Rahmen der Teilnahme der Landeshauptstadt Potsdam am Prozess ,Masterplan 100%
Klimaschutz bis 2050“ des BMU wurden mit dem ,1. Aktionsplan 2018 — Masterplan 100%
Klimaschutz bis 2050 (Beschluss der Landeshauptstadt Potsdam vom 05.12.2018, DS
18/SVvV/0730) fur die im Masterplan benannten insgesamt 8 Handlungsfelder (siehe oben)
konkrete Mal3nahmen und Strategien zur Umsetzung der Klimaschutzziele benannt. Der 1.
Aktionsplan 2018 steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https://www.potsdam.de/auf-dem-weg-zur-klimaneutralitaet-erste-konkrete-massnahmen-
sind-beschlossen zum Download bereit.

B.4.1.5 Klimanotstand

Die Landeshauptstadt Potsdam hat am 14.08.2019 den Klimanotstand als Resolution
beschlossen (19/SVV/0543). Darin wird u.a. auf die Dringlichkeit des Klimaschutzes
hingewiesen und dieser als Aufgabe hochster Prioritat definiert. Als Konsequenz aus diesem
Beschluss erfolgten eine Reihe von Prifungen durch die Verwaltung und die Anpassung von
Prozessen:

e 19/SVV/1362 (Prufergebnisse Festsetzung von Klimaschutzzielen in stadtischen
Planen, Energiemanagement fur stadtische Gebaude, Starkung des
Radverkehrsbeauftragten, Starkung des Baum- und Griinschutzes)

e 20/SVV/0294 (Erganzungen zu 19/SVV/1362)

e 20/SVV/1191 (Prufergebnisse Verkehrswende in Potsdam einleiten, THG-Potentiale
von Mooren und Baumen, Dekarbonisierungsstrategie der Energie und Wasser
Potsdam GmbH, Vermeidung von Einzelheizungen und Einzelfeuerstéatten, Graue
Emissionen von Neubauten, Berticksichtigung von Klimaauswirkungen in allen
Beschlissen, Verfahren zur Treibhausgasneutralen Energieversorgung von
Neubauten sowie der Festsetzung von Klimaschutzzielen im Rahmen von
Bebauungsplanen und bei Grundstticksverkaufen),
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e 20/SVV/1266 (Zusammenfihrung Klimanotstandsmafinahmen mit dem 2.
Aktionsplan zum Masterplan 100% Klimaschutz)

Diese Ergebnisse dienen als Informationsgrundlage und Arbeitshilfe.
B.4.2 MalRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

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

Im vorliegenden Planverfahren soll tber die in Kapitel B.4.2.1 erlauterten gesetzlichen
Anforderungen an die Errichtung von Gebauden hinausgehend eine dem Ziel des
Klimaschutzes entsprechende Bebauung unter Ausnutzung der durch das BauGB zur
Verfligung gestellten Festsetzungsmaglichkeiten gesichert werden.

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen die in Kapitel B.4.2.2
dargelegten MaRnahmen im Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan
bestimmt werden.

B.4.2.1 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Beriicksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung®
vorgestellte Arbeitshilfe (Stadt - Land — Fluss, Buro fUr Stadtebau und Stadtplanung; Mérz
2010) soll parallel zu den grundsatzlich geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen
energetische und klimaschiitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadtebaulichen
Entwurfs, Gber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebaulichen
Vertragen oder Durchfiihrungsvertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflielen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes
(Zuruckgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die
Anordnung und Stellung der Baukoérper (u.a. Stdausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Geb&ude untereinander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fur die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschlie3enden Festsetzungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem
begleitenden Regelwerk der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

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

Am 11. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten, welches
thematisch das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) zusammenfihrt. Die vorgenannten Gesetze und Verordnungen sind somit
aul3er Kraft getreten. Das GEG regelt, vergleichbar mit den vorherigen Gesetzen und
Verordnungen nunmehr einheitlich u.a. die Anforderungen an die energetische Qualitat von
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Gebé&uden sowie den Einsatz von erneuerbaren Energien. Das Geb&udeenergiegesetz
(GEG) wurde zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 gedndert und ist in
dieser Fassung am 1. Januar 2024 in Kraft getreten.

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die
einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Foérderung regenerativer Energien zu
beachten:

e Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280).

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmoglichkeiten an:

e geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukoérper,
Warmedammung, Wéarmeschutzverglasung und winddichte Ausfiihrung;

¢ kontrollierte Luftung und natirliche Klimatisierung;

¢ hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und
Verglasungen;

e ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

o effiziente Warmeversorgung;

e sommerliche Verschattung durch Grof3griin zur Vermeidung von Aufheizung;

e gute Tagesbelichtung gemal3 DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen.

B.4.2.2 Klimaschutz und Klimaanpassung

Da die 3. Anderung des Bebauungsplans vorrangig Anderungen zur zulassigen Art der
baulichen Nutzung zum Gegenstand hat, nicht aber grundlegende Anderungen des
stadtebaulichen Konzepts, das im Jahr 2017 im Ergebnis eines Werkstattverfahrens
favorisiert worden ist und die Grundlage der rechtsverbindlichen 2. Anderung des
Bebauungsplans bildete, bieten sich im Planverfahren nur wenige Méglichkeiten, die
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung planungsrechtlich zu steuern.

Die Ausrichtung der Baukorper zur Himmelsrichtung, die Dachformen, Gebaudehothen,
Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien und der Anteil der
Uberbauten Grundstuicksflachen sind aus stadtebaulichen, architektonisch-gestalterischen
und denkmalrechtlichen Griinden wesentlich vorbestimmt.

Positive Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung ergeben
sich dennoch insbesondere aus folgenden Faktoren:

e Mit der Revitalisierung eines innerstadtischen Standortes wird bereits bestehendes
Bauland genutzt. Es werden keine neuen Flachen versiegelt. Der Innenentwicklung
wird Vorrang eingeraumt.

e Durch die sehr gute OPNV-Anbindung des Standortes konnen zusétzlicher
motorisierter Individualverkehr und damit verbundene Schadstoffbelastungen
weitestgehend vermieden werden.

e Mit der Einbeziehung der ehemaligen Wagenhalle in die Planung wird vorhandene
Bausubstanz weiter genutzt. Die Entsorgung und Neubeschaffung von Baustoffen
werden entsprechend reduziert.
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o Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam und muss entsprechend an die Fernwarmeversorgung
angeschlossen werden. Dies dient der Luftreinhaltung.

¢ Die nach Suden ausgerichteten Sheddach-Flachen der ehemaligen Wagenhalle
bieten - im Rahmen der denkmalrechtlichen Erlaubnisfahigkeit - die Moglichkeit zur
Nutzung von Solarenergie.

¢ Die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegrinung fuhrt zur Erhéhung des
Naturhaushaltswertes der Gesamtflache des Plangebiets. Neben dem Ausgleich fur
die gegenuber dem Bestand zuléassigen zusétzlichen Bodenversiegelungen dient die
extensive Dachbegriinung auch der Speicherung eines Teils des anfallenden
Niederschlagswassers. Dadurch wird die Menge reduziert, die aufgrund der nahezu
vollstandigen Versiegelung des Plangebietes abgeleitet werden muss. Die
Speicherung des Niederschlagswassers auf den extensiv begriinten Dachflachen
wirkt sich auf3erdem auf das Mikroklima vorteilhaft aus.

B.5

Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Nutzungsarten

Allgemeine Nutzung

Festgesetzte Nutzung

FlachengroRe (m2)

Gewerbegebiet
(GEe)

Baugebiete Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 4578
Verkehrsflachen Verkehrsflachen besonderer 302
Zweckbestimmung (6ffentlich)
Geltungsbereich 4.880
(gesamt)
Tabelle 2: Flachenbilanz Versiegelung in den Baugebieten
Baugebiet / Flachen- | davon maximal gesamte, | Unversie-
Baufeld groiRe bebaubar zulassige maximal gelte Frei-
(m?) gemar Uberschrei- | Uberbau- | flachen
GR/GRZ tung der bare (m?)
(m?) GR/GRZz Flache
(m?) (m?)
Eingeschranktes 4.578 4.000 400 4.400 178
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C Berticksichtigung der Umweltbelange

C.1 Einleitung

Das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefihrt.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gelten in Bezug auf die
Berticksichtigung der Umweltbelange in der Planung gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
folgende Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB:

— es wird von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen;

— die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entféllt, da durch das geplante Vorhaben
der Grenzwert gemaf 8§ 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht Uberschritten wird;

— 8§ 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) wird nicht
angewendet.

Der Wegfall der Verpflichtung zur Umweltprifung und zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fuhrt nicht dazu, dass die Belange des Umweltschutzes nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Planung und Abwéagung unberiicksichtigt bleiben. Die
Abhandlung der Auswirkungen auf die unter 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a) bis j) BauGB
genannten Schutzguter und Einzelbelange in einem Umweltbericht als Teil der
Bebauungsplanbegriindung entféllt zwar, dennoch kénnen im Bebauungsplan zum Beispiel
grinordnerische Festsetzungen aus Grinden der Gestaltung des Ortshildes und zur
Gewahrleistung der Einbindung des Vorhabens in die naturrdumliche Situation getroffen
werden und es mussen die Belange des Boden-, Biotop- und Artenschutzes berticksichtigt
und in der Bebauungsplanbegriindung erlautert werden.

Unberthrt von den Besonderheiten des § 13a BauGB sind die Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) / Brandenburgischen
Naturschutzausfilhrungsgesetzes (BbgNatSchAG) und der EU-Normen zum Artenschutz zu
beachten. In Planverfahren nach § 13a BauGB ist daher zu Beginn zu priifen, ob
Verdachtsmomente bestehen, dass bei Verwirklichung der Bebauungsplanung ein Verstol3
gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kdnnte. Nur wenn sich dafir keine
Anhaltspunkte ergeben, ist die Gemeinde weder bauplanungsrechtlich noch
artenschutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen.

C.2 Umweltprifung im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde seinerzeit auf Grundlage von § 2
BauGB im zweistufigen Normalverfahren mit Umweltprifung durchgeftihrt. Der
Umweltbericht wurde der Begriindung als gesonderter Teil beigefigt. Im Rahmen der
Umweltprifung wurden ausgehend von der Bestandssituation die bei Durchfiihrung der
Planung zu erwartenden bau-, anlagen- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen in
Bezug auf die folgenden Schutzgiter prognostiziert und bewertet:
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e Natura 2000-Gebiete

e Flache und Boden

e Wasser / Grundwasser

e Klima/ Luft/ Lufthygiene Licht / Strahlung / Schall

e Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

e Orts- und Landschaftsbild

e Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung
e Kultur und Sachgtiter

Es wurden geeignete MalRBhahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beschrieben und in einer Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung gegenlbergestellt. Die Artenschutzbelange wurden auf Grundlage einer zum
Planvorhaben vorgelegten Potenzialeinschatzung bertcksichtigt.

Im Ergebnis der Gesamtbewertung wurde festgestellt, dass unter Berlcksichtigung der
geplanten KompensationsmafRhahmen die Umweltauswirkungen des Planvorhabens
insgesamt als nicht erheblich eingeschatzt werden. Die Realisierung des Vorhabens bewirkt
zwar eine zuséatzliche Bodenversiegelung von voraussichtlich etwa 146 m2. Aufgrund der
vorgesehenen Dachbegriinung von 650 m2 wird jedoch sogar eine Verbesserung des
Naturhaushaltswertes erreicht.

Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans vorgelegte Schalltechnische
Untersuchung [siehe Kapitel B.3.5] hatte ergeben, dass in den Bebauungsplan
Festsetzungen zu treffen sind, durch welche die geplanten Nutzungen vor unzuléssigen
Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm geschiitzt werden. Dem Festsetzungserfordernis
wurde im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans gefolgt.

In der zur 2. Anderung des Bebauungsplans vorgelegten artenschutzrechtlichen
Potenzialeinschatzung [siehe Kapitel B.3.6] wurde festgestellt, dass bei Umsetzung der im
Rahmen der Bauausfiihrung vorzusehenden ArtenschutzmafBhahmen keine Versté3e gegen
ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind.

C.3 Ubernahme in die 3. Anderung des Bebauungsplans

Die im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen Plananderungen
fuhren zu keinen anderen Umweltauswirkungen als bereits im Verfahren zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ermittelt worden sind. Es ergeben sich daher im aktuellen
Anderungsverfahren hinsichtlich der Beriicksichtigung der Umweltbelange keine weiteren
Erfordernisse, die nicht bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans in die
Umweltprifung eingeflossen sind.

Da die Anwendung des durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
in die Baunutzungsverordnung neu aufgenommenen 8§ 19 Abs. 5 BauNVO im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans nahezu unméglich ist, muss auch
diesbeziglich von keinen wesentlich anderen Umweltauswirkungen ausgegangen werden,
als bereits im Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans ermittelt worden ist. Eine von
8 19 Abs 5 BauGB abweichende Festsetzung zur Vermeidung zuséatzlicher wesentlicher
Umweltauswirkungen ist somit nicht erforderlich [siehe Kapitel B.3.2.1 und B.3.6].

Unter Bezugnahme auf die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte
Umweltprufung sowie die Schalltechnische Untersuchung und artenschutzrechtliche
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Potenzialeinschatzung werden folgende MaRnahmen aus der 2. Anderung in die 3.
Anderung des Bebauungsplans unverandert tibernommen:

C.31 MalRnahmen zum Immissionsschutz

Wie bereits in der 2. Anderung des Bebauungsplans werden in der 3. Anderung des
Bebauungsplans passive Malinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt. Unter den
Textfestsetzungen 5.1 bis 5.5 wird geregelt, Uber welche Bauschalldammmalfe die
AufRenbauteile der unterschiedlichen Aufenthaltsraume (z.B. Ubernachtungsraume,
Buroraume, Unterrichts- oder Personalaufenthaltsraume) verfigen missen, um in den
Raumen gesundheitsschadigende Larmeinwirkungen zu verhindern.

Es wird auf die Erlauterungen in Kapitel B.3.5 verwiesen.
C.3.2 Grunordnerische Festsetzungen

Als Malinahme zum Schutz von Natur und Umwelt wird unter Textfestsetzung 6 die
extensive Dachbegriinung auf einer Flache von mindestens 650 m2 aus der 2. Anderung des
Bebauungsplans in die 3. Anderung des Bebauungsplans tibernommen.

GemaR der im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans vorgenommenen Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich daraus ein Bilanzierungsiberschuss, der zur Erhéhung
des Naturhaushaltswertes der Gesamtflache des Plangebiets filhrt und insbesondere die
Auswirkungen infolge der festgesetzten zulassigen Grundflache [siehe Kapitel B.3.2]
mindert, dartber hinaus aber auch der Speicherung eines Teils des anfallenden
Niederschlagswassers dient. Dadurch wird die Niederschlagswassermenge reduziert, die
aufgrund der nahezu vollstdndigen Versiegelung des Plangebietes abgeleitet werden muss.
Die Speicherung des Niederschlagswassers auf den extensiv begriinten Dachflachen wirkt
sich aufl3erdem auf das Mikroklima vorteilhaft aus.

Es wird auf die Erlauterungen in Kapitel B.3.6 verwiesen.
C.33 Artenschutzrechtliche MalBhahmen

In der zur 2. Anderung des Bebauungsplans vorgelegten artenschutzrechtlichen
Potenzialeinschatzung wurde empfohlen, zur Verbesserung der Biodiversitat des Gebietes
an den neu geplanten Geb&uden direkt in die Fassaden integrierte oder auf3en auf den
Fassaden angebrachte Fledermausquartiere und Nistmdoglichkeiten fir Gebaudebriiter
vorzusehen. Grindécher oder Wandbegriinungen kdnnten einen Ersatz fir beseitigte
Nahrungsrdume bieten.

Da der nérdliche Anbau der ehemaligen Wagenhalle als Teil des Baudenkmals zu erhalten
ist, kdnnen die dort vorhandenen Niststatten des Haussperlings und Quartierpotenziale fur
Flederméuse erhalten bleiben. Im Bebauungsplan missen somit keine diesbeziiglichen
artenschutzrechtlichen Mal3Bnahmen zum Schutz vor Beeintrachtigungen festgesetzt werden.
Der Erhalt der vorhandenen Niststatten ist auch bei eventuellen Sanierungsmal3nahmen am
Gebaudebestand zu gewéhrleisten.

Auch hinsichtlich der auf den mit Gebuisch und Baumen bestandenen Bereichen
beobachteten Vogelarten bedarf es keiner gesonderten Festsetzung von
artenschutzrechtlichen MaRnahmen, da eine Entfernung der Geholze ohnehin nur auf3erhalb
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der Brutzeiten zuldssig ist und es insofern keiner gesonderten artenschutzrechtlichen
Bauzeitenregelung bedarf.

Um wahrend der kinftigen Baumaf3nahmen einer nicht vollstandig auszuschlieRenden
Zuwanderung von Zauneidechsen aus dem angrenzenden Bahngelénde in das Plangebiet
vorzubeugen, wird es gegebenenfalls erforderlich werden, temporare Vorkehrungen zur
Verhinderung einer Zuwanderung zu treffen. Entsprechende artenschutzrechtliche
Maflnahmen kdnnen als Auflage im kinftigen Bauantragsverfahren verankert werden.

Zusammenfassend war bereits im Ergebnis der artenschutzfachlichen Potenzialeinschatzung
zur 2. Anderung des Bebauungsplans erkennbar, dass dem Vollzug der Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande entgegenstehen und im Bebauungsplan keine
Regelungen zu ArtenschutzmafRnahmen getroffen werden mussen, insbesondere keine
vorgezogenen MalRhahmen (so genannte CEF-Malinahmen).

Es wird auf die Erlauterungen in Kapitel B.3.6 verwiesen.

Somit besteht im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans weder
bauplanungsrechtlich noch artenschutzrechtlich eine Verpflichtung, weitere Ermittlungen
anzustellen.

C.34 Berlcksichtigung sonstiger Umweltbelange

C.3.4.1 Kompensation von Baumfallungen

Im Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde darauf hingewiesen, dass die
voraussichtlich erforderliche Fallung der 7 Pappeln an der dstlichen Plangebietsgrenze sowie
4 weiterer kleinkroniger Baume im Bereich der an die ehemalige Wagenhalle angrenzenden
Stellplatzanlage nicht durch die festgesetzten Kompensationsmafinahmen ausgeglichen
wird, sondern auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam zu
kompensieren ist. Im Bauantragsverfahren sind entsprechende Baumféllantrage zu stellen.
Im Genehmigungsverfahren wird Uber Art und Umfang der Kompensation entschieden.

Es wird auf die Erlauterungen in Kapitel B.3.6 verwiesen.

C.3.4.2 Ortshild und Denkmalschutz

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wird die das Ortsbild pragende,
denkmalgeschutzte ehemalige Wagenhalle erhalten [siehe Kapitel B.3.3 und 3.8]

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Hohenbegrenzung im Bereich des die ehemalige
Wagenhalle ergdnzenden Neubaukorpers [siehe Kapitel B.3.2] werden die Sichtachsen der
Weltkulturerbestétten gesichert.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass wahrend kiinftiger Erdarbeiten noch nicht
registrierte Bodendenkmale entdeckt werden, wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

»Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpféahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder
Metallgegenstande, Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u.
2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte
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sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dartiber hinaus, in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen
(8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu tbergeben (8§ 11 Abs. 4
und § 12 BbgDSchG). Die Bauausfihrenden sind Uber diese gesetzlichen
Auflagen zu belehren.*

Es wird auf die Erlauterungen in den Kapiteln A.3.9.1 und B.3.9.3 verwiesen.

C.3.4.3 Artenschutzhinweis und Hinweis zum Immissionsschutz

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich bei der Vorbereitung und Genehmigung
von Vorhaben zusatzlich zu dem bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ermittelten Handlungs- und Maflinahmenbedarf [siehe Kapitel B.3.6] weitere Anforderungen
bezlglich des Artenschutzes ergeben kdnnen, wird folgender Artenschutzhinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen:

,Vor Durchfiihrung von Baumal3nahmen und vor Beseitigung von
Vegetationsbestanden ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG flir besonders geschiitzte
Tierarten (z. B. Vogel, Flederméuse) gemaf 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢
BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen
Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen /
Auflagen fur die BaumaRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten,
Herstellung von Ersatzquartieren). Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von
Vogelschlag an Glasbauteilen ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde durch angepasste Fassadengestaltung (z.B. keine grof3en
Glasflachen und Uber-Eck-Verglasungen) und/ oder nachweislich wirksame
SchutzmaBnhahmen (z.B. feste vorgelagerte Konstruktionen, strukturierte
Glasflachen, Siebdruck-/ Farbfolien etc.) zu vermeiden.*“

In Verbindung mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz
[siehe Kapitel B.3.5] wird folgender Hinweis zum Immissionsschutz in den Bebauungsplan
aufgenommen:

,Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften, insbesondere die DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-02, kénnen bei der Landeshauptstadt
Potsdam im Fachbereich Stadtplanung, Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam,
wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.*

Es wird auf die Erlauterungen in Kapitel B.3.9 verwiesen.

C.3.4.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Da die 3. Anderung des Bebauungsplans vorrangig Anderungen zur zulassigen Art der
baulichen Nutzung zum Gegenstand hat, nicht aber grundlegende Anderungen des
stadtebaulichen Konzepts, das im Jahr 2017 im Ergebnis eines Werkstattverfahrens
favorisiert worden ist, bieten sich im Planverfahren nur wenige Moglichkeiten, die Belange
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung planungsrechtlich zu steuern.
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Positive Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung ergeben
sich dennoch insbesondere aus folgenden Faktoren:

¢ Mit der Revitalisierung eines innerstadtischen Standortes wird bereits bestehendes
Bauland genutzt. Es werden keine neuen Flachen versiegelt. Der Innenentwicklung
wird Vorrang eingeraumt.

e Durch die sehr gute OPNV-Anbindung des Standortes kénnen zusatzlicher
motorisierter Individualverkehr und damit verbundene Schadstoffbelastungen
weitestgehend vermieden werden.

e Mit der Einbeziehung der ehemaligen Wagenhalle in die Planung wird vorhandene
Bausubstanz weiter genutzt. Die Entsorgung und Neubeschaffung von Baustoffen
werden entsprechend reduziert.

e Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam und muss entsprechend an die Fernwarmeversorgung
angeschlossen werden. Dies dient der Luftreinhaltung.

¢ Die nach Suden ausgerichteten Sheddach-Flachen der ehemaligen Wagenhalle
bieten - im Rahmen der denkmalrechtlichen Erlaubnisfahigkeit - die Méglichkeit zur
Nutzung von Solarenergie.

¢ Die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung fuhrt zur Erhéhung des
Naturhaushaltswertes der Gesamtflache des Plangebiets. Neben dem Ausgleich fir
die gegeniuiber dem Bestand zulassigen zusatzlichen Bodenversiegelungen dient die
extensive Dachbegriinung auch der Speicherung eines Teils des anfallenden
Niederschlagswassers. Die Speicherung wirkt sich aulRerdem auf das Mikroklima
vorteilhaft aus.

Es wird auf die Erlauterungen in Kapitel B.4.2.2 verwiesen.

C4 Zusammenfassung

Die im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen Plananderungen
fuhren zu keinen anderen Umweltauswirkungen als bereits im Verfahren zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ermittelt worden sind. Es ergeben sich daher im aktuellen
Anderungsverfahren hinsichtlich der Beriicksichtigung der Umweltbelange keine weiteren
Erfordernisse, die nicht bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans in die
Umweltprifung eingeflossen sind.

Unter Bezugnahme auf die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte
Umweltprifung sowie die Schalltechnische Untersuchung und artenschutzrechtliche
Potenzialeinschatzung werden alle MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung und zum Ausgleich der bei Durchfiihrung der Planung zu erwartenden bau-,
anlagen- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen aus der 2. Anderung in die 3.
Anderung des Bebauungsplans ibernommen.

Somit werden im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans - wie bereits in der 2.
Anderung des Bebauungsplans - die Umweltbelange hinreichend beriicksichtigt.
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D Auswirkungen des Bebauungsplans

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center* im Teilbereich der
ehemaligen Wagenhalle dient vor allem dem Ziel, im Plangebiet statt der bisher - gemaf der
2. Anderung des Bebauungsplans - vorgesehenen vorrangigen Nutzung zu Zwecken der
Fremdenbeherbergung kinftig auch eine Gberwiegende Buronutzung zu ermdéglichen [siehe
Kapitel A.1 sowie B.1 und B.2]. Zu allen utbrigen Festsetzungen, die im Rahmen der 2.
Anderung des Bebauungsplans zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts getroffen
worden sind, ergibt sich im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans kein wesentlicher
Uberarbeitungsbedarf [siehe Kapitel B.3].

Im Ergebnis der 3. Anderung des Bebauungsplans sind daher iiberwiegend keine wesentlich
anderen Auswirkungen zu erwarten als im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
bereits ermittelt worden sind.

D.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Wie schon die 2. Anderung des Bebauungsplans bereitet auch die 3. Anderung die
Weiterentwicklung des Geldndes der ehemaligen Wagenhalle vor. Unter Beibehaltung aller
bisherigen stadtebaulichen Zielstellungen sichert die 3. Anderung des Bebauungsplans die
Voraussetzungen fur die Herstellung einer neuen stadtebaulichen Struktur, die sich in das
Quartier rund um den Hauptbahnhof einfiigt. Mit der Weiterentwicklung der ehemaligen
Wagenhalle wird nicht nur dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie
dem Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung entsprochen, sondern das Quartier um den
Potsdamer Hauptbahnhof um einen weiteren substanziellen Baustein erganzt und
vervollstandigt.

Durch das Planvorhaben werden die wesentlichen Bestandteile der unter Denkmalschutz
stehenden ehemaligen Wagenhalle gesichert und in Verbindung mit der ergédnzenden
Neubebauung eine langfristig tragfahige Nutzung ermdglicht. Dadurch kénnen die bisher
durch teilweisen Leerstand verursachten stadtebaulichen Missstande beseitigt werden.

Auch die geplante Bironutzung berucksichtigt den Denkmalbestand und die stadtebauliche
Pragung der Umgebung, wirkt vermittelnd zwischen den Gebaudestrukturen, stellt im
Nordosten des stidlichen Bahnhofsvorplatzes die bisher kaum ausgepréagte Fassung des
stadtebaulichen Raums her und schirmt die 6stlich gelegene Wohnbebauung ab.

Durch die Begrenzung der Baukérperhdhen werden die Belange des Umgebungsschutzes
im Bereich der weiteren Pufferzone des Denkmalbereichs ,Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft” berticksichtigt.

Das Planvorhaben tragt dazu bei, Arbeitsplatze zu schaffen bzw. zu erhalten sowie die
Wirtschaft in der Landeshauptstadt Potsdam zu starken.

Durch den Bebauungsplan wird insgesamt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gesichert. Die Planung berticksichtigt die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange der
Planung in ausgewogener Weise.
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D.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Da die 3. Anderung des Bebauungsplans vor allem der Anderung der im Plangebiet
zulassigen Nutzungen dient und alle tibrigen Grundziige der 2. Anderung unverandert
beibehalten werden, ergeben sich aus der aktuellen Planénderung keine wesentlich anderen
Auswirkungen auf die Umwelt als im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ermittelt
worden sind.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte seinerzeit im Regelverfahren,
einschlieRlich der Erarbeitung eines Umweltberichts. Der Umweltbericht zur 2. Anderung
enthalt neben den textlichen Ausfiihrungen zu den Auswirkungen auf die Schutzgtter eine
Biotoptypenkartierung sowie eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung. Zudem wurden als
umweltrelevante Fachplanungen ein Artenschutzgutachten sowie eine Schalltechnische
Untersuchung vorgelegt und eine Uberpriifung des Plangebietes auf Kampfmittelverdacht
vorgenommen. Bereits im Vorfeld der Planung wurde auf3erdem ein Bodengutachten erstellt.

Alle Inhalte des Umweltberichts und der umweltrelevanten Fachplanungen zur 2. Anderung
des Bebauungsplans kénnen auch im Rahmen der 3. Plandnderung zur Beurteilung der
Auswirkungen auf die Umwelt herangezogen werden, da sich der Umweltzustand im
Plangebiet seitdem nicht wesentlich verandert hat.

Die im Rahmen der Umweltprifung durchgefiihrte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergab,
dass bei Durchfiihrung der geplanten 650 m? extensive Dachbegriinung gegentber dem
bisherigen Zustand ein Bilanzierungstiberschuss zugunsten des kinftigen Umweltzustandes
im Plangebiet entsteht. Da die Festsetzung zur Dachbegriinung unveréndert in die

3. Anderung des Bebauungsplans tibernommen wird, gilt dieses Ergebnis weiterhin.

Im Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde seinerzeit darauf
hingewiesen, dass die geplante Dachbegriinung nicht als Kompensation fur zu fallende
Baume angerechnet werden kann. Die notwendige Fallung der Einzelbaume im Bereich des
bisherigen Parkplatzes 6stlich der ehemaligen Wagenhalle und die gegebenenfalls nicht
vermeidbare Fallung der Pappelreihe an der 6stlichen Plangebietsgrenze sind auf Grundlage
der Potsdamer Baumschutzverordnung zu kompensieren. Im Bauantragsverfahren sind
entsprechende Baumfallantrége zu stellen. Im Genehmigungsverfahren wird tiber Art und
Umfang der Kompensation entschieden.

Weitere Erlauterungen zu den Auswirkungen der Planung auf die Umwelt kénnen Kapitel C
(Berticksichtigung der Umweltbelange) entnommen werden.

D.3 Soziale Auswirkungen

D.3.1 Belange des Allgemeinwohls

Mit dem Planvorhaben wird einer nachhaltigen, stadtebaulichen Entwicklung auf dem
Grundstuck der ehemaligen Wagenhalle Rechnung getragen und Planungssicherheit fur die
Eigentimerin des Grundsticks sowie fiir die Besitzer, Bewohner und Beschaftigten der
umliegenden Immobilien geschaffen. Der Bebauungsplan sichert die Voraussetzungen fur
die Herstellung einer neuen stadtebaulichen Struktur, die sich in das Quartier rund um den
Hauptbahnhof einfligt, und tragt dazu bei, Arbeitsplatze zu erhalten und das
Arbeitsplatzangebot auszuweiten.
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Das Planvorhaben wirkt sich nicht negativ auf die persdnlichen Lebensumstande der
angrenzend arbeitenden und wohnenden Bevolkerung aus und gewahrleistet eine sozial
gerechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Planungsgrundséatze und -leitlinien des § 1 BauGB werden somit berticksichtigt, wonach
Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und Umwelt schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung
gewahrleisten und die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
erhalten und entwickeln sollen.

D.3.2 Kostenbeteiligung an der Herstellung sozialer Infrastruktur

Die Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam
(Potsdamer Baulandmodell) findet im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans keine
Anwendung, da der Bebauungsplan nicht die Entwicklung von Wohnraum vorbereitet.

D.3.3 Sonstige soziale Auswirkungen

Das Planvorhaben bringt keine geschlechterspezifisch differenzierten oder altersspezifischen
Auswirkungen mit sich. Eine einseitige und unausgewogene Ausrichtung der Planung flr
eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar. Ebenso werden weitere Aspekte des § 1
Abs. 6 Nr. 1, 3 und 6 BauGB berticksichtigt.

D.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

D.4.1 VerkehrserschlieBung

Das Planvorhaben fiihrt zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf die verkehrliche
Infrastruktur. Das Plangebiet ist Gber den sidlichen Vorplatz des Hauptbahnhofs und die
Friedrich-Engels-Strafl3e an das 6ffentliche StralRenverkehrsnetz angebunden. Die im Bereich
des Bahnhofsvorplatzes bereits vorhandenen Zufahrten und Wege kénnen fir die
Grundstticks-erschlieBung genutzt werden. Durch die unmittelbare Lage am Potsdamer
Hauptbahnhof ist das Plangebiet sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden und fir FuRganger leicht erreichbar.

Aufgrund der inzwischen ndher bekannten Lage und Anzahl unterirdischer
Versorgungsleitungen 6stlich der ehemaligen Wagenhalle, deren Verlegung zum Teil nicht
maglich ist, muss voraussichtlich auf den Bau einer Tiefgarage verzichtet werden. Daher
kénnen auf dem Grundsttick voraussichtlich lediglich die nach § 50 Abs. 4 BbgBO
(Brandenburgische Bauordnung) erforderlichen Behindertenstellplatze sowie die gemaf
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam nachzuweisenden Fahrradstellplatze
errichtet werden. Ein vollstandiger Stellplatznachweis ist daher auf dem eigenen Grundstuick
nicht moglich.

Auch im o6ffentlichen Verkehrsraum sind in der Umgebung derzeit keine freien
Stellplatzkapazitaten vorhanden. Es soll daher angestrebt werden, fehlende
Stellplatzkapazitaten vorrangig durch Mal3nahmen zum Umstieg auf den Umweltverbund zu
kompensieren. Zudem wird es voraussichtlich auch méglich sein, auf nicht-offentliche
Stellplatzkapazitaten im Parkhaus auf der Sutdseite der Bahnhofspassagen zurtickzugreifen.
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Die MalRBnahmen sind im Rahmen des kiinftigen Bauantragsverfahrens im Einzelnen mit dem
Fachbereich Mobilitat und technische Infrastruktur abzustimmen.

D.4.2 Medientechnische ErschlieBung

Das Planvorhaben fihrt zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf die Netze und Anlagen
der technischen Infrastruktur. Es kann Gberwiegend auf die bereits bestehende
medientechnische Versorgung mit Strom, Gas, Trink- und Abwasser sowie
Telekommunikationsanlagen im Bereich der ehemaligen Wagenhalle und des Potsdamer
Hauptbahnhofs zurlickgegriffen werden. Auf Grundlage der noch zu ermittelnden Leistungs-
und Bedarfswerte fur die kiinftige Bebauung sind gegebenenfalls bedarfsorientierte
Erweiterungen des vorhandenen Leitungsbestandes und der Betriebsanlagen erforderlich.
Im Falle einer elektrotechnischen Netzerweiterung ist gegebenenfalls die Errichtung einer
zusatzlichen Trafostation innerhalb des Plangebietes erforderlich.

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet gemal Fernwarmesatzung der
Landeshauptstadt Potsdam. Somit besteht nach § 4 der Fernwarmesatzung im gesamten
Plangebiet die Pflicht, Gebaude mit Warmeverbrauchsanlagen an die
Fernwarmeversorgungsanlagen anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang).

Da die Grundstticksflachen bereits im Bestand nahezu vollstandig versiegelt sind und sich
der Versiegelungsgrad im Ergebnis der Planung nicht verringern wird, ist es auch kiinftig
erforderlich, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswassers tUberwiegend in die
Regenwasserkanalisation abzuleiten. Durch die geplante extensive Dachbegriinung auf
mindestens 650 m2 Flache kann jedoch zumindest ein Teil des Niederschlagswassers im
Plangebiet gehalten werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB [siehe Kapitel E.1.2 und E.2.2] wurden die Stellungnahmen und
Leitungsauskiinfte der medientechnischen Ver- und Entsorgungstrager eingeholt.

Die Stellungnahme der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) und der
Netzgesellschaft Potsdam GmbH (NGP) vom 11.05.2023 enthielt folgende Informationen:

¢ Aufgrund der noch unbekannten Leistungs- und Bedarfswerte fir die kiinftige
Bebauung sind gegebenenfalls bedarfsorientierte Erweiterungen des vorhandenen
Leitungsbestandes und der Betriebsanlagen erforderlich. Im Falle einer
elektrotechnischen Netzerweiterung ist gegebenenfalls die Errichtung einer
zusatzlichen Trafostation innerhalb des Plangebietes erforderlich. Hierflir ware dann
ein geeigneter Standort auf dem Privatgrundstiick auszuweisen und dinglich zu
sichern.

e Innerhalb des Plangebietes und der Baugrenzen befinden sich verschiedene
Anlagen- und Leitungsbestande der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) und
der Netzgesellschaft Potsdam GmbH (NGP). Auskinfte hierzu kdnnen beim
Netzbetreiber (EWP / NGP) angefragt werden. Es gelten die folgenden Grundsatze:

e Die vorhandenen Leitungen sind dauerhatft freizuhalten und dirfen nicht tberbaut
oder mit stark wurzelnden Gehdglzen tberpflanzt werden. Es durfen keine
Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der Anlagen
beeintrachtigen oder gefdhrden kdnnen. Der freizuhaltende Schutzstreifenbereich ist
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abhangig von der Art und Dimension der Anlage und beim Netzbetreiber (EWP |
NGP) zu erfragen.

e Sofern eine Umverlegung von Leitungen und Betriebsanlagen erforderlich ist, sind
diese beim Netzbetreiber zu beantragen. Die Umverlegungsmaflinahmen werden nur
auf Grundlage abgeschlossener Vertrage vom Netzbetreiber durchgefuhrt. Es wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass eine Umverlegung der 6stlich gelegenen
Schmutz- und Regenwasserleitungen aufgrund ihrer Art und Dimension nicht bzw.
nur mit erheblichem Aufwand moglich ist. Gegebenenfalls ist hierfir auch die
Zustimmung benachbarter Grundsttickseigentiimer erforderlich.

e Bei einer Gelanderegulierung darf die Lage vorhandener Leitungen nicht verandert
werden. Ebenso darf die Mindestiiberdeckung (Tiefenlage) der Leitungen durch
Erdarbeiten nicht unterschritten werden. Die Mindestiiberdeckungen sind beim
Netzbetreiber zu erfragen.

¢ Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers bedarf der Zustimmung der
Unteren Wasserbehdérde der Landeshauptstadt Potsdam. Die Genehmigung der
Unteren Wasserbehdrde (Befreiung vom Versickerungsgebot) ist bei der EWP
einzureichen. Die Einleitbedingungen sind mit dem Netzbetreiber (EWP) rechtzeitig
vorher abzustimmen.

Die Uber das BIL-Auskunftsportal eingeholte Stellungnahme der GDMcom Gesellschaft fur
Dokumentation und Telekommunikation GmbH vom 29.03.2023 enthielt die Mitteilung, dass
sich im angefragten Bereich keine Anlagen der ONTRAS Gastransport GmbH, Ferngas
Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiringen-Sachsen), VNG Gasspeicher GmbH und
Erdgasspeicher Peissen GmbH befinden und zurzeit keine Planungen der genannten
Anlagenbetreiber bestehen. Die BIL-Auskunft enthielt weiterhin die Mitteilung der PLEdoc
GmbH vom 29.03.2023, dass im angezeigten Bereich keine Versorgungsleitungen der
GasLINE GmbH betroffen werden.

Die Uber das infrest-Auskunftsportal eingeholte Stellungnahme der NBB Netzgesellschaft
Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG vom 29.03.2023 enthielt die Mitteilung, dass im
Planbereich keine Anlagen der NBB vorhanden sind. Die infrest-Auskunft enthielt dartuber
hinaus Mitteilungen der 50Hertz Transmission GmbH, PRIMAGAS Energie GmbH, der
DNS:NET Internet Service GmbH sowie der saferay operations GmbH, wonach sich
ebenfalls keine Anlagen der jeweiligen Betreiber im Plangebiet befinden.

Seitens der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) wurde der Grundschutz der
Loschwasserversorgung zugesagt. Im Schreiben der Netzgesellschaft Potsdam vom
17.08.2023 wurde im Auftrag der EWP mitgeteilt, dass auf Grundlage der Satzung tber die
offentliche Wasserversorgung der Landeshauptstadt Potsdam — Wasserversorgungs- und —
abgabesatzung (WVS) vom 01.03.2017 (Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 3
vom 30. Méarz 2017 / Jahrgang 28) — und unter Beriicksichtigung des 8§ 15 Abséatze 6, 8, 9
WVS aus offentlichen Wasserentnahmestellen (Hydranten) der Feuerwehr im Brandfall eine
Wassermenge von 3200 I/min Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bereit gestellt werden
kann. Eine oder mehrere Wasserentnahmestellen fir die Feuerwehr sind im Umkreis von
300 m vorhanden.

Im Rahmen der Information der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange Uber
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des
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Bebauungsplans (Stand: 14.08.2023) [siehe Kapitel E.1.2 und E.2.2] hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 02.02.2024 auf folgende
Handlungserfordernisse hingewiesen:

Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer Nahe von TK-Linien ist es erforderlich, dass
sich die Bauausfiulhrenden vorher durch

+ Kabeleinweisung via Internet (Flyer Trassenauskunft Kabel),
* Nutzung des Leitungsauskunftsportal der infrest GmbH (www.infrest.de) oder
» E-Mail: Planauskunft_brandenburg@telekom.de

in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfilhrenden immer die
~LAnweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Telekom Deutschland GmbH bei
Arbeiten Anderer (Kabelschutzanweisung) beachten, um Schaden am Eigentum der
Telekom Deutschland GmbH zu vermeiden.

D.4.3 Belange des Eisenbahnverkehrs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 37A ,Potsdam-Center, 3. Anderung Teilbereich
ehemalige Wagenhalle grenzt im Norden unmittelbar an die Bahnstrecke (6110) Potsdam
Griebnitzsee — Eisleben in Hohe km: 25,96 -26,06 an. Bei den angrenzenden Flachen der
Deutschen Bahn AG handelt es sich um gewidmete Eisenbahnbetriebsanlagen, die dem
Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterliegen. Anderungen an
Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem Genehmigungsvorbehalt des EBA (8
23 Absatz 1 AEG i.V.m. 8 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. § 18 AEG).

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans werden keine Inanspruchnahmen von
bahneigenen Grundstiicksflachen vorbereitet. Die Lage der Baugrenzen wurde unter
Berticksichtigung der gemaf § 6 BbgBO einzuhaltenden Abstandsflachen festgesetzt [siehe
Kapitel B.3.3.3].

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans
(Stand: 10. Marz 2023) hat die Deutsche Bahn AG mit Schreiben vom 02.06.2023 eine
Stellungnahme zur Planung abgegeben, die ausfuhrliche Hinweise und Auskiinfte zum
Ausschluss jeglicher Inanspruchnahmen der an das Plangebiet angrenzenden Flachen der
Deutschen Bahn AG und zur Verhinderung von Beeintréchtigungen der Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke enthalt, welche bei
der Vorbereitung und Durchfiihrung der im Bebauungsplangebiet vorgesehenen
BaumaflRnahmen und kinftigen Nutzung des Gebietes zu beachten sind [siehe Kapitel
A.3.9.3und E.2.2.2].

Im Rahmen der Information der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange Uber
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des
Bebauungsplans (Stand: 14.08.2023) [siehe Kapitel E.1.2 und E.2.2] haben das
Eisenbahnbundesamt, AuRenstelle Berlin mit Schreiben vom 24.01.2024 sowie die Deutsche
Bahn AG, DB Immobilien mit Schreiben vom 15.02.2024 weitere Hinweise zu Belangen des
Eisenbahnverkehrs erteilt, aus denen sich jedoch keine zusétzlichen Erfordernisse zur
Berticksichtigung in der Planung ergeben haben.

Es wird auf die Erlauterungen in den Kapiteln E.2.2.1 bis E.2.2.3 verwiesen.
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D.5 Finanzielle Auswirkungen
D.5.1 Verfahrenskosten

Alle im Planverfahren anfallenden Planungskosten werden durch einen Dritten tbernommen,
sodass der Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam nicht in Anspruch genommen wird. Alle
hoheitlichen Leistungen, die zur fachlichen Betreuung und zur Koordinierung des
Planverfahrens durch die Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam zu erbringen sind,
kénnen geman § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen Dritten Gibernommen werden.

D.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Im Ergebnis des Planverfahrens ergeben sich fiir die Landeshauptstadt Potsdam keine
Herstellungs- und Unterhaltungskosten, die bei und nach der Realisierung des
Planvorhabens zu erwarten sind. Alle diesbezlglichen Kosten werden durch einen Dritten
getragen.

Auch fir die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen (302 m2) werden
fur die Landeshauptstadt Potsdam keine zuséatzlichen finanziellen Auswirkungen ausgelost.
Diese Flachen befinden sich schon jetzt in der Baulast der Stadt Potsdam und sind bereits
im Unterhaltungsaufwand enthalten.

D.5.3 Grunderwerb

In Verbindung mit der vorliegenden Planung entstehen der Landeshauptstadt Potsdam keine
Kosten fur Grunderwerb.

D.5.4 Planungsschaden

Infolge der Planung werden keine bestehenden Nutzungsrechte entzogen oder ausgetibte
Nutzungen verhindert, die einen Planungsschaden oder Entschadigungsanspriiche ausldsen
wirden.

D.5.5 Bodenordnung

Es besteht kein Erfordernis zur Durchfuhrung eines férmlichen Bodenordnungsverfahrens.
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E Verfahren
E.1 Ubersicht Uiber den Verfahrensablauf
E.1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center®, 3. Anderung, Teilbereich
Ehemaligen Wagenhalle erfolgt im beschleunigten Verfahren gemai § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Zur Einleitung des Verfahrens war kein
Aufstellungsbeschluss erforderlich.

E.1.2 Ubersicht tiber die durchgefiihrten Verfahrensschritte

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gelten gemaf § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs, 2 und 3 Satz 1
BauGB. Auf dieser Grundlage wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Birgerbeteiligung) und nach § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige
Behdrdenbeteiligung) abgesehen.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die bisherigen Verfahrensschritte zur 3. Anderung des
Bebauungsplans tabellarisch dar:

Datum Verfahrensschritt Rechtsgrundlage
12.09.2022 bis [Unterrichtung der Offentlichkeit § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
23.09.2022

21.03.2023 Abfrage der Ziele, Grundséatze und sonstigen 8 1 Abs. 4 BauGB, Art. 12
Erfordernisse der Raumordnung Abs. 1 und Art. 20
Landesplanungsvertrag

21.03.2023 bis |[Férmliche Beteiligung der Behérden und 8§ 4 Abs. 2 BauGB
b6.04.2023 sonstlger? TOB sowie der Nachbargemeinden
(Anschreiben vom 21.03.2023)

06.12.2023 Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit 8§ 2 Abs. 1 BauGB

09.01.2024 bis [Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit 8§ 3 Abs. 2 BauGB

09.02.2024 Schreiben vom 08.01.2024 an die Behdrden,
sonstigen TOB sowie die Nachbargemeinden
zur Information Uber die Verdffentlichung des
Entwurfs

10.05.2024 bis [Erneute Beteiligung der Offentlichkeit zu den |8 4a Abs. 3 BauGB
24.05.2024 geanderten Teilen der Planung
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10.05.2024 bis [Erneute Beteiligung der Behdrden und 8 4a Abs. 3 BauGB
b4 05.2024 sonstigen :I'oB sowie Qer Nachbargemeinden
zu den geanderten Teilen der Planung
(Anschreiben vom 08.05.2024)

Abwagung der offentlichen und privaten 88 1 Abs. 7 und 10 Abs. 1
Belange und Satzungsbeschluss BauGB

Die Angaben zu den bisher noch nicht durchgefihrten Verfahrensschritten werden im
weiteren Verfahren erganzt.

E.2 Uberblick tiber die Beteiligungsverfahren

E.2.1 Unterrichtung der Offentlichkeit

Nach Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 23 der Landeshauptstadt Potsdam vom 01.09.2022
wurden die Unterlagen, mit denen sich die Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten konnte, in der Zeit
vom 12.09.2022 bis einschlief3lich 23.09.2022 zur Einsicht im Internet eingestellt und bei der
Landeshauptstadt Potsdam bereitgehalten. In diesem Zeitraum konnten AuRerungen zur
Planung vorgebracht werden.

Zu den Unterlagen sind keine AuRerungen der Offentlichkeit eingegangen.

E.2.2 Formliche Beteiligung

E.2.2.1 Behordenbeteiligung

In der Zeit vom 21.03.2023 bis zum 26.04.2023 wurden zunachst die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans
(Stand: 10. Marz 2023) an der Planung beteiligt. Mit Schreiben vom 21.03.2023 wurden die
von der Planung betroffenen Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind
(TOB), die Nachbargemeinden sowie die stadtischen Fachbereiche unterrichtet und um
Stellungnahme zur Planung gebeten.

Die von der Planung betroffenen Behérden und Stellen, die Tréager offentlicher Belange sind
(TOB), die Nachbargemeinden sowie die stadtischen Fachbereiche wurden zudem geman
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB uiber die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 14. August
2023) in der Zeit vom 09.01.2024 bis einschlief3lich 09.02.2024 informiert.

E.2.2.2 Thematische Zusammenfassung der abwégungsrelevanten
Stellungnahmen der Behdrden und Nachbargemeinden

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 10. Marz 2023)
eingegangenen Stellungnahmen sowie die im Rahmen der Information der Behodrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (iber die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der
3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 14.08 2023) erneut bzw. zusatzlich
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eingegangenen Stellungnahmen enthielten Anregungen und Hinweise zu folgenden
Planinhalten oder die Planung in sonstiger Weise bertihrenden Belangen:

Art der baulichen Nutzung

- Der in der textlichen Festsetzung 1.2 geregelte Ausschluss von éffentlichen Betrieben
sollte noch naher definiert werden. Zu den o6ffentlichen Betrieben z&hlen auch
offentliche Verwaltungen, die ggf. auf der Suche nach Biiroflachen sind. Deren
Zulassigkeit sollte nicht ausgeschlossen werden.

- Durch die Nachwirkungen der Corona-Pandemie sowie das anhaltend schlechte
Konsumklima ist zu befirchten, dass am Planstandort keine Nachfrage nach
Einzelhandelsflachen gegeben und die vorliegende Planung nicht zielfiihrend ist. Die
Schaffung von Baurecht flr Einzelhandelsnutzungen erscheint aus diesen Griinden als
nicht erforderlich bzw. ist nur mit untergeordneter Prioritat zu bewerten.

Erhalt von Baumen

- Es sollte der Erhalt der aus sieben grof3en Baumen bestehende Pappelreihe an der
ostlichen Plangebietsgrenze ermdglicht werden.

Stellplatznachweis

- Es wird darauf hingewiesen, dass im Umfeld des Plangrundstiicks keine freien
Stellplatzkapazitaten im 6ffentlichen Verkehrsraum vorhanden sind. Es darf auch nicht
auf Stellplatzmdglichkeiten Dritter verwiesen werden. In den Kapiteln B.2.2 und D.4.1
der Begriindung sind die Ausfiihrungen zum Nachweis von Stellplatzen, die nicht auf
dem Plangrundstiick realisierbar sind, zu Uberarbeiten.

Medientechnische Erschliel3ung

- Im Plangebiet sind gegebenenfalls bedarfsorientierte Erweiterungen des vorhandenen
Leitungsbestandes und der Betriebsanlagen erforderlich.

- Vorhandene Leitungen sind dauerhaft freizuhalten und dirfen nicht Gberbaut oder mit
stark wurzelnden Gehdlzen Uberpflanzt werden. Freizuhaltende Schutzstreifenbereiche
sind abhangig von Art und Dimension der Anlagen und beim jeweiligen Netzbetreiber
zu erfragen.

- Sofern eine Umverlegung von Leitungen und Betriebsanlagen erforderlich ist, sind
diese beim Netzbetreiber zu beantragen.

- Die Einleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation bedarf der Zustimmung der
Unteren Wasserbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam.

Gefahrenabwehr und Katastrophenschutz

- Fur das Plangebiet ist der Loschwasserbedarf gemall DVGW-Arbeitsblatt W405 als
Grundschutz 3200 I/min tber 2 Stunden sicherzustellen. Durch die Enthahme des
Loschwassers soll die Trinkwasserversorgung weiter gewéhrleistet sein. Aufgrund von
§ 3 (1) Nr. 1; (2) Nr. 1 BbgBKG wurde die angemessene Loschwasserversorgung fur
den Teilbereich Ehemalige Wagenhalle des Potsdam-Centers mit 192 m3/h bestimmt.
Es wird empfohlen, den Loschwasserbedarf im Bebauungsplan auf 192 m3/h
festzusetzen.
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Die Anordnung der Léschwasserentnahmestellen sollte so erfolgen, dass sie
untereinander nicht mehr als 200 m und zu Hauseingéngen nicht mehr als 100 m
entfernt sind.

Zu- und Durchfahrten sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen von Lésch- und
Rettungsfahrzeugen durfen nicht durch den ruhenden Verkehr behindert werden.

Die Zufahrten und die Flachen fur die Feuerwehr missen den Vorgaben der
Musterrichtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr entsprechen. Sie sind zu kennzeichnen
und dauerhaft freizuhalten.

Es ist darauf zu achten, dass die Zugénge zum angrenzenden Gleisbereich
(Hauptbahnhof / Bahnhofspassagen) fur die Feuerwehr erhalten bleiben. Es ist zu
prufen, ob die Befahrung zwischen der ehemaligen Wagenhalle und dem Gleisbereich
fur die Feuerwehr mdoglich ist.

Fur konkrete Bauvorhaben ist eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen,
sofern dies auf Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte notwendig ist. Fir die Verlegung von Medientragern
und die damit verbundenen erforderlichen Bodeneingriffe in Bestandstrassen in
Kampfmittelverdachtsgebieten ist eine Freistellung von Antragen auf
Grundstucksuberprifung moglich.

Belange des Eisenbahnverkehrs

Jegliche Inanspruchnahmen der an das Plangebiet angrenzenden Flachen der
Deutschen Bahn AG (DB AG) sowie Beeintrachtigungen der Sicherheit und Leichtigkeit
des Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke sind auszuschlie3en.
Dies gilt u.a. auch fur die Lagerung von Baumaterialien, das Ablagern und Einbringen
von Aushub- oder Bauschuttmassen sowie die sonstige Nutzung von
Eisenbahnflachen fur das Errichten oder Betreiben von baulichen Anlagen.

Vorhandene Zugange/-fahrten zu den Bahnanlagen dirfen nicht eingeschrankt
werden.

Eventuell vorgefundene Kabel und Leitungen dirfen nicht iberbaut werden und sind zu
verlegen. Werden unvermutete Kabel und Leitungen aufgefunden, ist umgehend eine
Information an die Trassenauskunft der DB AG zu senden.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum
Schutz der Baumalinahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten
von Sicherheitsabstanden zwingend vorgeschrieben.

Im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf
den Nachbargrundstiicken verkehrenden Personen und Fahrzeuge sind Einfriedungen
vorzusehen, die ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von
Bahngeldnde oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen
verhindern. Es wird auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn und auf die
Verkehrssicherungspflicht (88 823 ff. BGB) des Grundstiickseigentiimers hingewiesen.

Die Abstandsflachen sind geméaR § 6 der BbgBO einzuhalten. Eine Ubernahme von
Baulasten auf Eisenbahngelande ist grundsatzlich auszuschliel3en.
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- Da sich das Plangebiet in unmittelbarer N&he zu einer Oberleitungsanlage der DB AG
befindet, wird ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der
Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen
hingewiesen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geréaten zu
rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, flr entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

- Infolge der Planung darf kein zuséatzliches Oberflachenwasser in die Bahnanlagen
gelangen.

- Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen sind so zu gestalten, dass eine
Blendung des Eisenbahnpersonals und Verwechslung mit Signalbegriffen der
Eisenbahn jederzeit sicher ausgeschlossen werden.

- Jegliche Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen

- Von der benachbarten Bahnanlage Potsdam Hauptbahnhof kann aul3er
bahnbetriebsbedingtem Verkehrslarm (Betrachtung nach 16. BImSchV) insbesondere
auch bahnbetriebsbedingter Anlagenlarm (Betrachtung nach TA Larm) ausgehen, der
im Hinblick auf die Gewéahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse im
Plangebiet zu bericksichtigen ist.

Belange des Bodendenkmalschutzes

- Es besteht die begriindete Vermutung, dass im Plangebiet noch nicht registrierte
Bodendenkmale im Boden verborgen sind und bei Erdarbeiten entdeckt werden. Bei
entsprechenden Funden sind die Vorschriften des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) zu beachten.

E.2.2.3 Ergebnis der Behérdenbeteiligung

Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans (Stand: 10. Marz 2023)

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 10. Marz 2023)
eingegangenen Stellungnahmen enthielten Anregungen und Hinweise [siehe Kapitel
E.2.2.2], die im weiteren Verfahren folgendermal3en beriicksichtigt wurden:

Art der baulichen Nutzung

- Der in der textlichen Festsetzung 1.2 geregelte Ausschluss von 6ffentlichen Betrieben
bedarf nicht der Prazisierung, dass 6ffentliche Verwaltungen vom Ausschluss
ausgenommen sind. Der in der textlichen Festsetzung 1.2 geregelte Ausschluss von
offentlichen Betrieben im Sinne von 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO fihrt nicht zur
Unzul&ssigkeit von 6ffentlichen Verwaltungen. Deren Zuldssigkeit regelt sich nicht nach
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sondern nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und ist somit nicht
vom Ausschluss der textlichen Festsetzung 1.2 betroffen.

- Die Beflirchtung, dass am Planstandort keine Nachfrage nach Einzelhandelsflachen
gegeben und die vorliegende Planung nicht zielfiihrend ist, bedarf keiner Anderung der
Planung. Die Schaffung von Baurecht fir Einzelhandelsnutzungen ist nicht zwingend.
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Sollte im Rahmen der Vorhabenrealisierung kein ausreichender Bedarf an den
zulassigen Einzelhandelsnutzungen erkennbar werden, bestehen im Rahmen der
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen hinreichend andere Nutzungsoptionen.

Erhalt von Baumen

- Der Anregung, an der 6stlichen Plangebietsgrenze die aus sieben grofzen Baumen
bestehende Pappelreihe zu erhalten, kann nicht gefolgt werden, da in diesem Bereich
Umverlegungen von Versorgungsleitungen vorgenommen werden missen, um die
Realisierbarkeit des 6stlich der Wagenhalle geplanten Gebéaudefliigels gewéhrleisten
zu kénnen.

Stellplatznachweis

- Die Hinweise auf fehlende Stellplatzkapazitaten im 6ffentlichen Verkehrsraum und zur
Inanspruchnahme von Stellplatzmoglichkeiten Dritter erfordern keine Anderung der
Planung. Der Stellplatznachweis ist erst Gegenstand des kunftigen
Bauantragsverfahrens und ist in diesem Rahmen im Einzelnen mit dem Fachbereich
Mobilitat und technische Infrastruktur abzustimmen. In den Kapiteln B.2.2 und D.4.1
der Begriindung werden die Ausfiihrungen zum Nachweis von Stellplatzen, die nicht
auf dem Plangrundsttick realisierbar sind, Uberarbeitet.

Medientechnische Erschlielung

- Die Hinweise zum Schutz bestehender Versorgungslagen sowie zu gegebenenfalls
notwendig werdenden Umverlegungen und Erweiterungen des vorhandenen
Leitungsbestandes erfordern keine Anderung der Planung. Die Hinweise werden in
Kapitel D.4.2 (medientechnische ErschlieRung) der Bebauungsplanbegriindung
aufgenommen.

Gefahrenabwehr und Katastrophenschutz

- Die Beriicksichtigung der Anregung, den Léschwasserbedarf im Bebauungsplan
festzusetzen, kann nicht gefolgt werden, da § 9 BauGB keine Mdglichkeiten zu einer
derartigen Regelung beinhaltet. Der Léschwassernachweis ist im Rahmen des
kiinftigen Bauantragsverfahrens zu fihren.

- Die Informationen zur Gewahrleistung einer ausreichenden Léschwasserversorgung
sowie alle weiteren Hinweise zu den im Rahmen der Vorhabenrealisierung zu
erfullenden Brandschutzanforderungen werden in Kapitel A.3.9.3 und Kapitel E.2.2.2
der Bebauungsplanbegriindung aufgenommen.

- Der Sachverhalt, dass sich im Plangebiet (0stlich der ehemaligen Wagenhalle) ein
Verdachtspunkt auf das Vorhandensein von Kampfmitteln befindet, welcher durch eine
KampfmittelrAumfirma Uberprift werden muss, wird in Kapitel A.3.9.3 der
Bebauungsplanbegriindung erlautert. Die Uberpriifung des Verdachtspunktes und die
gegebenenfalls erforderliche Kampfmittelbeseitigung werden im Zuge der
Bauvorbereitung fur das Planvorhaben veranlasst.
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Belange des Eisenbahnverkehrs

- Die Hinweise, dass jegliche Inanspruchnahmen der an das Plangebiet angrenzenden
Flachen der Deutschen Bahn AG (DB AG) sowie Beeintrachtigungen der Sicherheit
und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke
auszuschlieRen sind, erfordern keine Anderung der Planung. Das Planvorhaben ist
ohne Inanspruchnahmen der angrenzenden Bahnflachen realisierbar und fuhrt nicht zu
Beeintrachtigungen des Bahnverkehrs. Die gemaf § 6 BbgBO erforderlichen
Abstandsflachen der geplanten Gebaude werden eingehalten. Eine Ubernahme von
Baulasten auf Eisenbahngelande ist nicht erforderlich. Sollten Anpassungen oder
Verlegungen von Kabeltrasse im Bereich des Bahngelandes unvermeidbar sein,
werden diese in planerischer Abstimmung mit der DB AG vorgenommen.

- Die Zusammenfassung der erteilten Hinweise und Auskuinfte wird als Information fiir
nachgeordnete Verfahren (z.B. Bauantrag) in Kapitel A.3.9.3 und Kapitel E.2.2.2 der
Bebauungsplanbegrindung aufgenommen.

Im Ergebnis der Behordenbeteiligung zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans
(Stand: 10. Méarz 2023) ergab sich kein Erfordernis zur Anderung der Planung. Alle
Planinhalte konnten unverandert in den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans zur
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Stand: 14. August 2023) iilbernommen
werden.

Alle in den Stellungnahmen enthaltenen Anregungen und Hinweise sind entweder bereits im
Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 10. Marz 2023) ausreichend
bertcksichtigt worden, bedurften lediglich zusétzlicher Erlauterungen in der
Bebauungsplanbegriindung oder die Berlcksichtigung wird erst im Rahmen der kinftigen
Planumsetzung erforderlich (z.B. im Rahmen der kiinftigen Bauantrags- und
Ausfiihrungsplanung).

Sofern anderen Belangen der Vorrang eingeraumt werden soll, wird dies im Rahmen der
Abwéagung begrindet [siehe Kapitel F.3 bis F.9].

In den Stellungnahmen enthaltene wesentliche Informationen und Hinweise, die fir die
kiinftige Planumsetzung (z.B. Bauantrags- oder sonstige Genehmigungsverfahren) von
Bedeutung sein konnten, wurden in die Begriindung zum Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplans (Stand: 14. August 2023) aufgenommen.

Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans (Stand: 14.08.2023)

Die im Rahmen der Information der Behtérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
uber die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans
(Stand: 14.08 2023) erneut bzw. zusatzlich eingegangenen Stellungnahmen enthielten
ausschlieRRlich Anregungen und Hinweise [siehe Kapitel E.2.2.2], die keine Anderung der
Planung erfordern und zugunsten des Vorrangs anderer Belange der Abwagung bedurfen.

Die in den Stellungnahmen enthaltenen Anregungen und Hinweise sind entweder bereits im
Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 14.08 2023) ausreichend
bertcksichtigt worden, bedurfen lediglich zusétzlicher Erlauterungen in der
Bebauungsplanbegriindung oder die Bertcksichtigung wird erst im Rahmen der kinftigen
Planumsetzung erforderlich (z.B. im Rahmen der kunftigen Bauantrags- und
Ausfuhrungsplanung).

Bebauungsplan Nr. 37A
) .Potsdam-Center*
3. Anderung, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle



Kapitel E- Verfahren 115

Die in den Stellungnahmen enthaltenen wesentlichen Informationen und Hinweise, die fur die
kunftige Planumsetzung (z.B. Bauantrags- oder sonstige Genehmigungsverfahren) von
Bedeutung sein kdnnten, werden — sofern nicht bereits in der Begrindung zur Planfassung
vom 14.08.2023 enthalten — in die Begriindung zur Satzung der 3. Anderung des
Bebauungsplans aufgenommen.

Hinsichtlich der erforderlichen Beriicksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes bei
der kuinftigen Planumsetzung wird folgender Hinweis (ohne Normcharakter) zusétzlich in den
Bebauungsplan aufgenommen:

»S0llten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpféahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder
Metallgegenstande, Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fur
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (8§ 11 Abs. 1 u.
2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte
sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehorde ggf. auch dartiber hinaus, in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen
(8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu tUbergeben (§ 11 Abs. 4
und 8§ 12 BbgDSchG). Die Bauausfiihrenden sind tber diese gesetzlichen
Auflagen zu belehren.*

Im Ergebnis der Information der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange tber
die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand:
14.08 2023) waren keine Anderungen der Planung erforderlich.

E.2.2.4 Offentlichkeitsbeteiligung

Nach Bekanntmachung im Sonderamtsblatt Nr. 18/2023 der Landeshauptstadt Potsdam vom
28.12.2023 wurde die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum
Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 14. August 2023) durchgefiihrt. Zu
diesem Zweck wurde der Entwurf des Bebauungsplans in der Zeit vom 09.01.2024 bis
einschlielich 09.02.2024 im Internet veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt.

In diesem Zeitraum konnten Anregungen und Hinweise zur Planung vorgebracht werden.

E.2.25 Thematische Zusammenfassung der abwégungsrelevanten
Stellungnahmen der Offentlichkeit

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum
Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 14. August 2023) sind keine
Anregungen und Hinweise zur Planung vorgebracht worden.

E.2.2.6  Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Da im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB zum
Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 14. August 2023) keine Anregungen
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und Hinweise zur Planung vorgebracht worden sind, ergaben sich keine Erfordernisse zur
Berlicksichtigung in der weiteren Planung.

Im Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplans (Stand: 14. August 2023) war keine Anderungen der Planung erforderlich.

E.2.3 Erneute Beteiligung

Nach Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 14. August 2023) gab es
zwischen der Landeshauptstadt Potsdam, der Grundstiickseigentimerin sowie der Spielbank
des Landes Brandenburg Uberlegungen hinsichtlich eines mdglichen Ansiedlungsinteresses.
Dabei wurde der Standort der ehemaligen Wagenhalle einvernehmlich als grundsatzlich
geeignet befunden. Um diese Nutzungsoption planungsrechtlich zu ermdéglichen, ist die
textliche Festsetzung 1.5 um die Zulassigkeit auch einer Spielbank erganzt worden (Stand:
2. Mai 2024).

GemaR § 4a Abs. 3 BauGB erforderte dies die erneute Beteiligung sowohl der Offentlichkeit
als auch der von der Plananderung bertihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange zum geanderten Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 2. Mai
2024).

Die erneuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurde auf den Inhalt der geanderten
textlichen Festsetzung 1.5 beschrankt. Die Dauer der erneuten Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung und die Frist fir die Abgabe von Stellungnahmen wurde auf die Zeit
vom 10.05.2024 bis einschlief3lich 24.05.2024 angemessen verkdrzt.

Da im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung keine AuBerungen erfolgten und in
keiner der im Rahmen der erneuten Beteiligung der von der Plandnderung berthrten
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen
Anregungen und Hinweise zum Inhalt der ge&nderten textlichen Festsetzung 1.5 erteilt
wurden, war im Ergebnis der durchgefiihrten erneuten Beteiligung keine weitere Anderung
der Planung erforderlich. Alle Planinhalte aus dem geanderten Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplans (Stand: 2. Mai 2024) konnten unveréndert in die Planfassung zum
Satzungsbeschluss tiber die 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 21. Juni 2024)
tubernommen werden.

E.3 Planungssichernde Malinahmen

Planungssichernde Mafinahmen, wie die Verhangung einer Veranderungssperre und der
Erlass einer Satzung Uber das Vorkaufsrecht sind im Rahmen des vorliegenden
Planverfahrens nicht vorgesehen.
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F Abwéagung - Konfliktbewaltigung

F.1 Abwagung der gepruften Planungsalternativen

Abwaéagung der gepriften Planungsalternativen

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center* im Teilbereich der
ehemaligen Wagenhalle ist insbesondere die Anderung der zulassigen Art der baulichen
Nutzungen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans dient — wie bereits die 2. Anderung des
Bebauungsplans - der nachhaltigen Entwicklung und Aufwertung des Standortes der
ehemaligen Wagenhalle. Demzufolge bestehen keine Planungsalternativen im Sinne anderer
Standorte.

Im Verlauf des Planverfahrens werden keine grundlegend abweichenden
Planungsalternativen gepruft.

Es wird auf die Erlauterungen in Kapitel B.2.1 verwiesen.

F.2 Abwagung der betroffenen Belange

Im Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung, der formlichen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans
(Stand: 14.08.2023) sowie der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 4a Abs. 3 BauGB zum geanderten Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand:
2. Mai 2024) erfolgten keine AuRerungen. Es bestand somit kein Erfordernis zur Abwagung
betroffener Belange der Offentlichkeit.

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 10. Marz 2023)
eingegangenen Stellungnahmen sowie die im Rahmen der Information der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange Uber die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der
3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 14.08 2023) erneut bzw. zuséatzlich
eingegangenen Stellungnahmen enthielten Anregungen und Hinweise, die jeweils im
weiteren Verfahren bertcksichtigt wurden.

Die zuletzt im Rahmen der gemal § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrten erneuten Beteiligung
zum geanderten Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans (Stand: 2. Mai 2024)
eingegangenen Stellungnahmen der von der Plan&nderung berthrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange enthielten keine Anregungen und Hinweise zum Inhalt
des geanderten Planinhalts (textlichen Festsetzung 1.5). Es bestand somit kein zusatzliches
Erfordernis zur Abwagung diesbezuglich betroffener Belange.

F.3 Abwéagung stadtebaulicher Belange

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Wesentlichen eine
Anderung der Nutzungsart. Kiinftig soll neben einer Nutzung als Beherbergungsgewerbe
auch die Unterbringung von Biiros mdglich sein. Die Geb&udehthe und alle wesentlichen
Elemente der architektonischen Gestaltung bleiben so erhalten, wie es seinerzeit zur
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2. Anderung des Bebauungsplans im Rahmen eines Werkstattverfahrens festgelegt wurde.
Die Erweiterung der zulassigen Nutzung an diesem Standort in unmittelbarer Nahe des
Hauptbahnhofs mit den Bahnhofspassagen wird sich positiv auf eine dauerhafte Nutzung der
denkmalgeschitzten ehemaligen Wagenhalle auswirken und damit die stadtebauliche
Situation nachhaltig starken.

Die im Zuge der gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Behérdenbeteiligung gedul3erte
Beflirchtung, dass am Planstandort keine Nachfrage nach Einzelhandelsflachen gegeben
und die vorliegende Planung nicht zielflihrend ist, ist aus stédtebaulicher Sicht nicht
gerechtfertigt. Die Schaffung von Baurecht fur Einzelhandelsnutzungen in eingeschranktem
Mal3e eroffnet die Moglichkeit zur Ansiedlung, ist aber nicht zwingend flr eine Realisierung.
Sollte im Rahmen der Vorhabenrealisierung kein ausreichender Bedarf an den zulassigen
Einzelhandelsnutzungen erkennbar werden, bestehen im Rahmen der Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzungen hinreichend andere Nutzungsoptionen. Auf diese Art kann
Leerstand von Raumlichkeiten im Bereich der ehemaligen Wagenhalle vermieden werden.

Mit den Belangen des Denkmalschutzes stehen die Anderung der Nutzungsart sowie die
gegenuber der bisher rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans geringfiigig
geanderte Kubatur des Neubaus im Einklang. Insbesondere wird mit der prazisierenden
textlichen Festsetzung 3.2 ein Verlust der gusseisernen Stiitzen im Inneren der
denkmalgeschitzten Wagenhalle, die den nordlichen Dachabschnitt des Sheddachs tragen,
vermieden. Zudem wird mit der Aufnahme eines in Verbindung mit der Vermutung von
bislang noch nicht registrierten Bodendenkmalen stehenden Hinweises (ohne
Normcharakter) in die Planzeichnung friihzeitig auf die sich daraus moglicherweise
ergebenden Handlungserfordernisse bei kiinftigen Erdarbeiten aufmerksam gemacht.

F.4 Abwagung der Umweltbelange

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans werden keine (iber das zulassige MaR der bisher
rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center*,
Teilbereich ehemalige Wagenhalle hinausgehenden Festsetzungen getroffen, die
Auswirkungen auf Umweltbelange héatten. Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzungen
bleibt unverandert, ebenso die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlage und zur
extensiven Dachbegrinung.

Die gegeniiber dem Planungskonzept zur 2. Anderung des Bebauungsplans nur geringfiigig
geanderte Kubatur des Neubaus fiihrt zu keiner wesentlichen Anderung der
Schallausbreitung und der darauf beruhend durchgefiihrten Berechnungen. Allenfalls zu
erwartende geringfiigige Anderungen sind durch die im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans getroffenen Larmschutzfestsetzungen abgedeckt.

Mit dem Artenschutzhinweis wird den Belangen des Artenschutzes Rechnung getragen.
Durch Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung wird sicherzustellen sein, dass im
Rahmen der Umsetzung der geplanten Baumafnahmen die Zugriffsverbote nach § 44

Abs. 1 BNatSchG zu beachten sind. Gemal diesen Zugriffsverboten sind s&mtliche
Handlungen verboten, die den Tod oder die Verletzung besonders geschuitzter Tiere oder die
Zerstorung, Beschéadigung oder Entfernung ihrer Entwicklungsformen zur Folge haben.
Gehdélzentfernungen und Bodenabtrag sollten daher aufR3erhalb der Brutzeit (Mérz bis
September) erfolgen. Bei der Fassadengestaltung sind MaRnahmen zum Schutz vor
Vogelschlag zu ergreifen.
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Der im Zuge der gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Behtdrdenbeteiligung erfolgte
Anregung, an der dstlichen Plangebietsgrenze die aus sieben grol3en Baumen bestehende
Pappelreihe zu erhalten, kann nicht gefolgt werden, da in diesem Bereich Umverlegungen
von Versorgungsleitungen vorgenommen werden missen, um die Realisierbarkeit des
Ostlich der Wagenhalle geplanten Gebaudefliigels gewahrleisten zu kénnen. Fir die
Realisierung des dstlich der Wagenhalle geplanten Gebaudefliigels besteht bereits seit
Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans (27.02.2021) Baurecht. Der erforderliche
Kompensationsbedarf (Ersatzpflanzungen) fur die Fallung der Pappelreihe wird im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage der Potsdamer
Baumschutzverordnung bestimmt, sodass kinftig ein adaquater Ersatz an Baumen
vorhanden sein wird. Dass die Ersatzpflanzungen an anderer Stelle erfolgen mussen, ist im
Ergebnis der Abwagung zwischen den Umweltbelangen und den stadtebaulichen sowie
wirtschaftlichen Belangen vertretbar. Die Pappelreihe besal? bisher insbesondere eine
raumbildende und abschirmende Funktion. Diese Funktion wird kiinftig durch das neu
geplante Gebaude — insbesondere durch dessen 6stlichen Fligel — tibernommen. Die
Errichtung des neu geplanten Gebaudes ist eine unabdingbare Voraussetzung fir die
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Gesamtvorhabens. Nur so kann der Erhalt und eine
dauerhafte Nutzung der denkmalgeschiitzten ehemaligen Wagenhalle gewahrleistet werden.

F.5 Abwéagung der Klimabelange

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A ,Potsdam-Center*, Teilbereich ehemalige
Wagenhalle fiihrt gegentiber der bisher rechtsverbindlichen 2. Anderung des
Bebauungsplans zu keinen geénderten Auswirkungen auf die Klimabelange. Im Rahmen der
mehrfach durchgefiihrten Schritte zur Behdrdenbeteiligung [siehe Kapitel E.2.2.3 und E.2.3]
ergaben sich keine weiteren Erfordernisse zur Abwéagung der Klimabelange.

F.6 Abwagung der sozialen Belange

Mit der vorliegenden Planung werden keine Wohngebiete festgesetzt und somit keine neuen
Wohneinheiten geschaffen, die einen zusatzlichen Bedarf an sozialer Infrastruktur in Form
von Schulen oder Kindertagesstatten auslosen. Daher sind negative Auswirkungen auf diese
sozialen Belange durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets sind am 02.11.2023 die sozialen
Erhaltungssatzungen ,Teltower Vorstadt Nord“ sowie ,Babelsberg Std* in Kraft getreten,
durch welche in den Gebieten die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erhalten und die
Verdrangung der gebietsansassigen Wohnbevoélkerung verhindert werden soll, um negative
stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden. Der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans befindet sich jedoch nicht im Geltungsbereich der beiden sozialen
Erhaltungssatzungen.

F.7 Abwagung 6konomischer Belange

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans wird insbesondere den Belangen des Eigentimers
Rechnung getragen, eine den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen angemessene
Umsetzung des Baurechts zu ermdglichen. Wéahrend bislang ausschlief3lich die Nutzung
einer Fremdenbeherbergung zulassig ist, wird mit der 3. Anderung des Bebauungsplans der
Zuldssigkeitsrahmen auch fir nicht stérendes Gewerbe (z.B. Bironutzungen) erweitert. Dies
steht im Einklang mit den stadtebaulichen Zielen fur diesen innerstadtischen Standort,
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insbesondere auch mit Blick auf den Erhalt und die kiinftige Nutzung der
denkmalgeschuitzten ehemaligen Wagenhalle.

F.8 Abwéagung der Belange der Infrastruktur

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Hauptbahnhof Potsdam ist durch den bestehenden
Bahnanschluss an die S- und Regionalbahn sowie die OPNV-Anbindungen in Form von Bus-
und Tramlinien ein Ausbau der ehemaligen Wagenhalle mit baulicher Erweiterung sowohl fur
eine Fremdenbeherbergung als auch eine Buronutzung besonders geeignet. Die
Planungsziele der 3. Anderung des Bebauungsplans stehen mit den verkehrspolitischen
Zielen des Landes und der Landeshauptstadt Potsdam im Einklang. Die Anbindung des
Standortes an das Netz des OPNV tragt dazu bei, zusatzlichen Individualverkehr zu
vermeiden.

Die technische ErschlieBung des Plangebiets und Einbindung ist aufgrund bereits
bestehender medientechnischer Anlagen zur Versorgung mit Strom, Gas, Trink- und
Abwasser sowie Telekommunikation Uberwiegend gewahrleistet. Gegebenenfalls. ist eine
Erweiterung des vorhandenen Leitungsbestandes und der Betriebsanlagen erforderlich. Die
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise zur medientechnischen
ErschlieBung, Gefahrenabwehr und Katastrophenschutz (Loschwasserversorgung) sowie
Belange des Eisenbahnverkehrs wurden als Information flr nachgeordnete Verfahren (z.B.
Bauantrag) in die Begriindung des Bebauungsplans aufgenommen.

Im Rahmen der Abwagung wurde den Belangen der Infrastruktur der Vorrang gegenuiber der
Anregung eingerdumt, an der dstlichen Plangebietsgrenze die aus sieben grofien Baumen
bestehende Pappelreihe zu erhalten, um die fiir die Realisierbarkeit des 6stlich der
Wagenhalle geplanten Gebaudefliigels notwendigen Umverlegungen von
Versorgungsleitungen nicht zu behindern [siehe Kapitel F.4].

Auf sonstige Belange der Infrastruktur hat die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37A
,Potsdam-Center®, Teilbereich ehemalige Wagenhalle keine abwagungsrelevanten
Auswirkungen.

F.9 Abwagung weiterer Belange

Aus den durchgefihrten Verfahrensschritten zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben sich keine Erfordernisse zur
Abwagung weiterer Belange ergeben.
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G Stadtebaulicher Vertrag

Die Landeshauptstadt Potsdam hat mit der Eigentiimerin des Grundstiicks der ehemaligen
Wagenhalle einen stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB abgeschlossen. Somit
werden wesentliche Teile des Plangebiets von dem stadtebaulichen Vertrag erfasst.

Der Vertrag beinhaltet insbesondere Regelungen zu folgenden Inhalten:

Vertragsgegenstand, zugrundeliegende Planungen,

Vorbereitungs- und Ordnungsmafnahmen, insbesondere die ordnungsgemaéaniie
Bodensanierung des Baugrundstiicks und die Beseitigung schadlicher
Bodenverunreinigungen (Altlasten),

Anforderungen an die Gestaltung von Anlagen der Au3enwerbung,
Regelungen zur Sicherung des Ausschlusses von dauerhaftem Wohnen,

Kostentragung samtlicher durch den Abschluss und die Durchfiihrung dieses
Vertrages anfallenden Kosten, insbesondere auch fir notwendige notarielle
Beurkundungen,

Rechtsnachfolge, Haftungsausschluss, Kindigung, Regelungen zum Datenschutz
sowie allgemeine Schlussbestimmungen.

Zur Ubernahme der im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans anfallenden
Planungskosten hat sich die Grundsttickseigentimerin gegenuber der Stadt in einem Vertrag
Uber die Kostentragung verpflichtet.
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H Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und
Verordnungen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394);

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802);

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. September 2023 (GVBI. | Nr. 18).

Bebauungsplan Nr. 37A
) .Potsdam-Center*
3. Anderung, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle



Kapitel I- Anlagen 123

I Anlagen

Anlage 1 Textliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 37A
,Potsdam-Center*, 2. Anderung Teilbereich Enemalige Wagenhalle, festgesetzt durch Satzung vom
29.01.2020 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 2 vom 27.02.2020) aul3er Kraft.

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Indem aus den Teilen GEe 1 und GEe 2 bestehenden eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem Stdrgrad auch in Mischgebieten
sowie im Weiteren nach den Textfestsetzungen 1.2 bis 1.5 zulassig sind.

1.2 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe sowie Tankstellen unzulassig.

1.3 Im Teil GEe 1 des eingeschrénkten Gewerbegebiets GEe sind Einzelhandelsbetriebe
unzuldssig. Im Teil GEe 2 des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe sind
Einzelhandelsbetriebe nur wie folgt zulassig:

a) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten
der ,Potsdamer Sortimentsliste” sind ausnahmsweise zulassig, wenn es sich um Laden des
Anlagentyps ,Potsdamer Laden® handelt.

Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente der ,Potsdamer
Sortimentsliste” sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

- Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fir Biirozwecke

- Apotheke, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschliefilich
Drogerieartikel)

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstande (ohne Garten- und Campingmobel, Bedarfsartikel und
Grillgerate fur den Garten)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Haushaltselektronik und Musikinstrumente

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

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Augenoptiker

- Foto und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmaobel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor

Bebauungsplan Nr. 37A
,Potsdam-Center”
3. Anderung, Teilbereich Enemalige Wagenhalle



124

Kapitel | - Anlagen

14

15

2.2

2.3

2.4

2.5

3.2

3.3

- Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
- Antiquitéten und Gebrauchtwaren.

b) Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind zuldssig, sofern deren Kernsortimente nicht aus den
unter Punkt a) genannten nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten
der ,Potsdamer Sortimentsliste“ bestehen. Ausnahmsweise sind nahversorgungsrelevante
und zentrenrelevante Sortimente der ,Potsdamer Liste® als Randsortimente auf maximal
10% der Gesamtverkaufsflache zulassig, die in Wechselwirkung mit dem Kernsortiment
stehen.

An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben (einschlief3lich
Handwerksbetriebe) sind nur ausnahmsweise und nur im Teil GEe 2 des eingeschrankten
Gewerbegebiets GEe zulassig, wenn sie ausschlie3lich vor Ort hergestellte oder
weiterzuverarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte verauf3ern, in einem unmittelbaren
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem entsprechenden Gewerbebetrieb
stehen und die Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen deutlich
untergeordneten Teil der Geschossflache des Gewerbebetriebs einnimmt.

Vergnigungsstatten sind nur wie folgt zulassig:

a) Zeitlich befristet bis zum 1. Juli 2032 ist im Teil GEe 2 des eingeschrankten
Gewerbegebiets GEe eine Automaten-Spielhalle zulassig.

b) Inden Teilen GEe 1 und GEe 2 des eingeschréankten Gewerbegebiets GEe ist eine
Spielbank zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die zuléssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu einer Grundflache von insgesamt 4.400 m2 Uberschritten werden.

Die als Hochstmalf3 festgesetzten Oberkanten von Gebauden (OK) beziehen sich auf die in der
Planzeichnung als Héhenbezugspunkt festgesetzte Gelandehdhe (32,25 m . NHN).

Die Uberschreitung der als HochstmaR festgesetzten Oberkante OK 1 ist durch technische
Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien um maximal 1 Meter
zuldssig, sofern Belange des Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt werden.

Eine Uberschreitung der als Hochstman festgesetzten Oberkante OK 2 durch Dachaufbauten
ist nicht zulassig. Dies gilt auch fur technische Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien.

Die als Hochstmalf3 festgesetzten Oberkanten OK 3 und OK 4 durfen durch technische
Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien um maximal 1 Meter
Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache; abweichende Tiefen der Abstandsflachen

Unterhalb der Geléandeoberkante errichtete Geschosse diirfen hinter die festgesetzten Baulinien
zuriicktreten.

Im Abschnitt zwischen den Punkten G 1 und G 4 der festgesetzten Baugrenzen missen alle
neu zu errichtenden Aul3enwande bis zu einer Wandhéhe von 6,70 m Uber dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt auf die festgesetzte Baugrenze zwischen den Punkten G 1, G 2, G 3 und
G 4 zurlcktreten.

Im Teil GEe 1 des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe betragt vor Au3enwanden mit einer
Wandhohe (H) bis zu 6,00 m, die entlang der 6stlichen Baugrenze errichtet werden, die
erforderliche Mindesttiefe der Abstandsflachen 2,50 m.
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4

5.2

53

54
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Bauweise
Die Errichtung von Gebauden in abweichender Bauweise (a) ist wie folgt zuléssig:

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist eine maximale Gebaudeléange zulassig, die
sich im Einzelnen jeweils lagebezogen aus den Abstédnden der festgesetzten Baugrenzen
ergibt.

MalRnahmen zum Schutz vor schéadlichen Einwirkungen durch Gerausche

In den Geb&auden miissen die AuRenbauteile von Ubernachtungsraumen von
Beherbergungsstatten, die zu folgenden Fassaden orientiert sind, folgende gesamte bewertete
Bau-Schalldamm-Malf3e (erf. R'w,ges gemal DIN 4109-1:2018-01) aufweisen:

— entlang der Linie ABC mindestens 46 dB,
— entlang der Linie CDE mindestens 48 dB,
— entlang der Linie EFA mindestens 49 dB.

In den Gebauden missen die AuRenbauteile von Tagungs- und Veranstaltungsrdumen,
Unterrichtsraumen, Personalaufenthaltsraumen u. A. gesamte bewertete Bau-Schalldamm-
MalRe (erf. R'w,ges gemaf DIN 4109-1:2018-01) von mindestens 46 dB aufweisen.

In den Geb&auden miissen die AuRenbauteile von Biiroraumen u.A. gesamte bewertete Bau-
Schalldamm-Male (erf. R'w,ges geman DIN 4109-1:2018-01) von mindestens 41 dB aufweisen.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der sich aus den textlichen Festsetzungen 5.1 bis 5.3
ergebenden Bau-Schalldamm-Male zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
ein geringerer maRgeblicher AuRenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan
angenommen wurde.

In den Geb&uden sind zum Schutz gegen Larm Ubernachtungsraume von
Beherbergungsstéatten mit einer schallgedammten Liftungsmdglichkeit auszustatten, die einen
ausreichenden Luftwechsel gewahrleistet, oder es missen im Hinblick auf Schallschutz und
BellUftung gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Flachdacher sind auf einer Flache von mindestens 650 m2 extensiv zu begriinen.

Es wird die Verwendung folgender Arten empfohlen:

Anthemis tinctoria Farberkamille

Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume
Chrysanthenum leucathenum Margerite

Dianthus carthusianorum Karthduser-Nelke

Dianthus deltoides Heide-Nelke

Geranium sanguineum Storchschnabel

Hieracium aurantiacum Orangerotes Habichtskraut
Hieracium pilosella Gewdhnliches Habichtskraut
Linum perenne Blauer Lein

Nepata faassenii Katzenminze

Petrorhagia saxifraga Steinbrech-Felsennelke
Salvia pratensis Wiesen-Salbei

Sedum album coral carpet Rotlicher Mauerpfeffer
Sedum album murale Rosa Mauerpfeffer

Sedum cauticolum Himalayasedum

Sedum Ewesii Flachpolster

Sedum hybridum Immergrinchen
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Sedum hyspanicum Lydium grau

Sedum kamtschatikum Kamtschatkasedum
Sedum reflexum Tripmadam

Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer

Sedum spurium album Superbum

Silene vulgaris Gewdhnliches Leimkraut
Thymus serpyllum Feld-Thymian

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Die ehemalige Wagenhalle (Alte Halle) ist Teil des folgenden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragenen Baudenkmals: Dokument Nr. 09156136, T, Reste der
Eisenbahnwerkstatte, Reichsbahnausbesserungswerk der Deutschen Reichsbahn mit Alter Halle,
Wasserturm, Neuer Halle.

Kommunale Satzungen

e Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017,

e Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 1. Dezember 2021,

e Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der
Landeshauptstadt Potsdam vom 2. Dezember 1998.

Hinweise (ohne Normcharakter)

Artenschutzhinweis (BNatSchG)

Vor Durchfiihrung von BaumalRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu prifen,
ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG fir besonders
geschutzte Tierarten (z. B. Vogel, Fledermause) gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG
eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustédndigen Behérde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (8§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere
Beschrankungen / Auflagen fur die BaumaRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten,
Herstellung von Ersatzquartieren). Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an
Glasbauteilen ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde durch angepasste
Fassadengestaltung (z.B. keine groRen Glasflachen und Uber-Eck-Verglasungen) und/ oder
nachweislich wirksame Schutzmaflinahmen (z.B. feste vorgelagerte Konstruktionen, strukturierte
Glasflachen, Siebdruck-/ Farbfolien etc.) zu vermeiden.

Hinweis zum Immissionsschutz

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften, insbesondere die DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-02, kénnen bei der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung,
Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Hinweis zum Bodendenkmalschutz

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o.a., entdeckt werden,
sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG).
Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer
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Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdérde ggf. auch dartber hinaus, in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu
schiitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu tbergeben (8§ 11 Abs. 4 und § 12
BbgDSchG). Die Bauausflihrenden sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.”

Anlage 2 Lageplan mit Vorhabendarstellung und Visualisierung aus Richtung Stud-West

Anlage 3 Gegenuberstellung 2. und 3. Anderung Teilbereich Ehemalige Wagenhalle
Visualisierung aus Richtung Sud-West

Anlage 4 Gegenlberstellung 2. und 3. Anderung Teilbereich Ehemalige Wagenhalle
Visualisierung aus Richtung Nord-West
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Quelle: Tchoban Voss Architekten,
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Anlage 4
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