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A. Planungsgegenstand
1. Anlass und Erforderlichkeit

Anlass flr die Planung ist die erforderliche stadtebauliche Neuordnung der brachgefallenen
Flachen am Ful} des Brauhausbergs, die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich
des heute leer stehenden Gebaudes der ehemaligen Gaststétte ,Minsk* in der Max-Planck-
Stral3e sowie der benachbarten Flache der heutigen Schwimmhalle am Brauhausberg, die
durch einen Neubau innerhalb des Plangebiets ersetzt werden soll.

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 Landeshaupt-
stadt Potsdam bestehenden Wohnungsmangel begegnet werden und den Anspriichen an
einen sparsamen Umgang mit Boden durch die Wiedernutzbarmachung innerstadtischer
Brachflachen Rechnung getragen werden.

Bereits am 01. Dezember 1993 hatte die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger StraRe* mit dem Ziel einer stadtebauli-
chen Neuordnung und einer Requalifizierung des Brauhausberges beschlossen.” Im weiteren
Verfahrensverlauf wurde am 01. Januar 2003 eine zunachst vorgesehene Teilung des Be-
bauungsplanes in insgesamt 4 Teilbereiche? durch die Stadtverordnetenversammlung wieder
aufgehoben und eine Teilung in die Bebauungspléane Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger
Stral3e" und Nr. 36-2 ,Leipziger StralRe / Brauhausberg" beschlossen, damit die unterschied-
lichen Zielstellungen der verschieden gepragten Bereiche in eigenen Verfahren anlassbezo-
gen verfolgt werden konnten.3

Die urspringlichen Planungsziele fur den Geltungsbereich hatten die Voraussetzung, dass
der Schwimmbadstandort aufgegeben und an einen anderen Standort verlagert wird. Das
Votum einer Mehrheit der Blrger Potsdams fur einen Schwimmbadneubau am Standort
Brauhausberg* anstelle der Verlagerung ist von der Stadtverordnetenversammlung beriick-
sichtigt worden. Die Stadtverordnetenversammliung beschloss am 06. Juni 20125 den Neu-
bau eines Familien- und Sportbades noérdlich der Max-Planck-Stral3e, das die bestehende
Schwimmbhalle, die bauliche Mangel aufweist und den heutigen Anforderungen nicht mehr
genigt, ersetzen soll. Damit einher ging die Verdnderung der Planungsziele fur den Gel-
tungsbereich, deren Umsetzung jedoch auch weiterhin die Durchfiihrung eines Bebauungs-
planverfahrens erfordert. Die fur den Schwimmbadneubau nicht benétigten Flachen sollen
fur den Wohnungsbau verwertet werden.

Der im ,Stadtebaulichen Wettbewerb Brauhausberg“ ausgewahlte und preisgekronte Beitrag
des Potsdamer Architekturbiros Léffler und Engel bildet die Grundlage und Zielstellung des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfs.6 Das stadtebauliche Konzept sieht nérdlich der Max-

1 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger Stral3e"“, Druck-
sache Nr. 1726, Amtsblatt 12/1993 der Landeshauptstadt Potsdam.

2 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Aufteilungsbeschluss des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 36 ,Spei-
cherstadt/ Leipziger Straf3e” vom 05. Juli 2000, Drucksache Nr. 00/0517/1, Amtsblatt 10/2000 der Landeshauptstadt Potsdam.

3 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 36 ,Speicherstadt/ Leipziger StraBe“ Aufhebung des Aufteilungsbe-
schlusses des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger Strae“ vom 05.07.2000,
Teilung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Speicherstadt/ Leipziger Strale" in die Bebauungspla-
ne Nr. 36-1 ,Speicherstadt/ Leipziger Strale” und ,Leipziger StralRe/ Brauhausberg®, Fortfiihrung des Bebauungsplans Nr. 36-1
LSpeicherstadt / Leipziger Straf3e" als eigenstéandiger Bebauungsplan, Amtsblatt 13/2003 der Landeshauptstadt Potsdam.

4 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Birgerbefragung 2012 Schwimmbadversorgung in der Landeshauptstadt Potsdam, Statisti-
scher Informationsdienst. 3/2012.

5 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Beschluss der 45. 6ffentlichen/ nicht 6ffentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
der Landeshauptstadt Potsdam am 06.Juni 2012, DS 12/SVV/0390.

6 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Stadtebauliche Entwicklung ,Brauhausberg®“. Dokumentation des Stadtebaulichen Wettbe-
werbs, Potsdam 2013.
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Planck-Stral3e einen Standort fir eine Schwimmbhalle mit Eingangsgebaude und Au3enanla-
gen vor. Sudlich davon schlie3t ein Wohnquartier an, ,das der Logik des Konzeptes des of-
fenen und durchgriinten Berges"’ folgt (vgl. Anlage 1 ,Stadtebaulicher Entwurf von Loffler
und Engel*). An den stadtebaulichen Wettbewerb schloss sich ein hochbaulicher Realisie-
rungswettbewerb flr den Neubau des Sport- und Freizeitbades an, der in Verantwortung der
Stadtwerke Potsdam GmbH ausgelobt wurde. Als Gewinner des Wettbewerbsverfahrens
wurde der Bad-Entwurf der gmp Generalplanungsgesellschaft mbH in Zusammenarbeit mit
Mertens Ingenieure, BIG Bechthold Ingenieursgesellschaft mbH und Capatti Staubauch aus-
gewabhilt.

Die FortfUhrung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 36-2 ,Leipziger StraRe / Brauhausberg*
dient der planungsrechtlichen Umsetzung des ,Stadtebaulichen Entwurfs Brauhausberg®.

Das Bebauungsplanverfahren ist erforderlich, um die Umsetzung nachfolgender Planungs-
Ziele zu gewabhrleisten:
= Umsetzung des ,Stadtebaulichen Entwurfs Brauhausberg®,
= Sicherung der Wohnversorgung der Landeshauptstadt Potsdam,
» stadtebauliche Neuordnung und Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Brachfla-
chen,
Ermoglichung grundstiicksibergreifender Ansatze,
Errichtung eines Sport- und Freizeitbades,
Sicherung und Starkung von Mischnutzungen entlang der Leipziger Stral3e,
Herstellung einer durchgangigen FuRwegeverbindung zwischen der Leipziger Stral3e
und der StralRe Am Havelblick als Baustein der Rekonstruktion des historischen We-
genetzes des Brauhausbergs und
= Schaffung der Voraussetzungen fur eine geordnete, mit den berihrten privaten und
offentlichen Belangen vereinbarende und abgewogene stadtebauliche Entwicklung.

2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Ré&umliche Lage

2.1.1 Geografische Lage

Das Plangebiet liegt im stdlichen Stadtgebiet der Brandenburgischen Landeshauptstadt
Potsdam innerhalb des Ortsteils ,Sitdliche Innenstadt®. Das Stadtzentrum mit dem neuen
Potsdamer Landtagsgebaude auf dem Grundriss und in der Hille des ehemaligen, wieder
errichteten Stadtschlosses liegt 1 km entfernt auf dem gegentberliegenden Havelufer. Die
Staatskanzlei befindet sich in direkter Nachbarschaft an der Heinrich-Mann-Allee 107. Eine
unmittelbare Anbindung an das Uberregionale Schienenverkehrsnetz und den stadtischen
Personennahverkehr ist tGber den Hauptbahnhof Potsdam gegeben, der norddéstlich des
Plangebiets auf der gegeniiberliegenden Seite der Friedrich-Engels-Strale gelegen ist. Uber
die Lange Brucke (Heinrich-Mann-Allee, B 1) und die Leipziger Stral3e bzw. die Strafl3e Brau-
hausberg (jeweils B 2) besteht eine direkte ErschlieBung durch das tberregionale Strafen-
verkehrsnetz.

2.1.2 Naturrdumliche Lage

Die Landeshauptstadt Potsdam liegt innerhalb der naturraumlichen Grof3einheit ,Mittelbran-
denburgisches Platten- und Niederungsland®, das wéhrend des Brandenburger Stadiums der
Weichselkaltzeit entstand. Das Jungmoranengebiet ist durch ein heterogenes Formenmosaik
an Bodenformen charakterisiert, flachwelligen Grundmoranenplatten, kuppigen Endmoranen,

7A.a0,S. 19
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schwach geneigten bis flachen Talsandflachen, ebenen Niederungen und pragenden Havel-
gewassern.8

Die Sidliche Innenstadt befindet sich in Grenzlage zu den naturraumlichen Haupteinheiten
.Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet* im Norden, der ,Nuthe-Notte-Niederung” im Siden
und der ,Beelitzer Heide" im Westen.

Der Brauhausberg bildet den nérdlichen Abschluss des Saarmunder Endmordnenbogens,
einer Reihung von Endmoréanenkuppen am Ostrand der Zauche?, die sich als das Stadt- und
Landschaftsbild pragende Erhebungen nach Siden hin erstrecken. Hierzu zahlen z. B. der
Telegrafenberg, die Ravensberge und die Saarmunder Berge.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der ursprungliche Geltungsbereich umfasste zum Aufstellungsbeschluss im Jahr 1993 auch
die Flachen des heutigen Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e” im
Ortsteil ,Sudliche Innenstadt* der Landeshauptstadt Potsdam. Durch Beschluss der Stadt-
verordnetenversammlung aus dem Jahr 2003 erfolgte die Aufteilung in zwei eigenstandige
Bebauungsplane. Zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit vom 11. bis 25. Mai 2011
erfolgte eine weitere Reduzierung des Plangebiets auf Flachen, fir die das Aufstellen eines
Bebauungsplanes erforderlich ist. Die mittlerweile ausgesparten Flachen auf der Ostseite der
Leipziger Stral3e, die nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-2 gelegen
sind, sind Uberwiegend bebaut und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist auch
durch die Anwendung des § 34 BauGB gewadhrleistet. Hierbei handelt es sich um die
Grundstiicke Leipziger Strale 52 — 59, die Grundstiicke am Finkenweg sowie das Grund-
stuck Am Havelblick 5 A.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e /
Brauhausberg“ umfasst nunmehr Grundstiicksflachen zwischen der Leipziger Stral3e, der
Heinrich-Mann-Allee, der StraRe Brauhausberg und der StralBe Am Havelblick. Der ca. 7 ha
umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplans schlief3t auch die Flachen des heutigen
Schwimmbades ,Brauhausberg” und der ehemaligen Gaststéatte ,Minsk”, westlich angren-
zende Wohngrundstiicke sowie gewerblich genutzte und brachliegende Grundstiicke entlang
der Leipziger Strale mit ein. Die Begrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wird im Westen und im Norden durch die Leipziger StralRe gebildet. Im Osten begrenzen
eine Teilflache der Heinrich-Mann-Allee und die StraRe Brauhausberg den Geltungsbereich.
Im Suden wird der Geltungsbereich durch die StralBe Am Havelblick begrenzt. An den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Stra3e / Brauhausberg® grenzen die
Geltungsbereiche folgender Bebauungsplane an:

= im Nordwesten der Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Leipziger Stral3e / Speicherstadt*
(rechtsverbindlich)
= im Nordosten der Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center” (rechtsverbindlich)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 36-2 befinden sich folgende
Flursticke:

Flur 6 der Gemarkung Potsdam:

Flurstiicke 205 (tlw.), 207, 208, 209, 211, 213, 214/2, 216, 218, 219, 220, 221, 222, 223/1,
224, 225/1, 225/2, 226, 227, 228, 229, 230 (tlw.), 264/1, 283 (tlw), 540, 546, 548, 550, 553
(tiw.), 556 (tlw), 557 (tlw), 558, 559, 560, 561, 562, 563, 564, 565, 566, 568 (tlw.), 569, 601,
686, 687, 688, 703, 704, 705, 716 (tlw), 1119

8 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam, Potsdam 2012, S. 19.
9 Vgl. Landkreis Potsdam-Mittelmark, Naturschéatze in Potsdam-Mittelmark, Potsdam 2012, S. 13.
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Flur 14 der Gemarkung Potsdam, Flurstiick 55

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich Gberwiegend im Eigentum der Landes-
hauptstadt Potsdam und der Stadtwerke Potsdam GmbH. Die Ubrigen Grundstiicke befinden
sich in Privateigentum.

2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Der Brauhausberg war vormals Standort des ehemaligen Kdniglichen Brauhauses, das ihm
seinen Namen gab. Seit 1716 bestand das Konigliche Brauhaus, das 1829 von den Brau-
meistern Adelung und Hoffmann dbernommen und in privater Regie weitergefiihrt wurde.
Bereits 1728 wurden am Brauhausberg Stollen in den Berg getrieben, um Eis aus der Havel
zu lagern. Die Inhaber der Brauerei Adelung und Hoffmann lieBen im Berg unterirdische Kel-
lergewolbe ausheben und mit Klinkerstein ausbauen, um diese als Eiskeller fir die Brauerei-
Erzeugnisse nutzen zu kénnen. Der Eiskeller ist noch heute erhalten.

Es entstanden Ausflugsrestaurants und Biergarten und der Brauhausberg wurde mit Rund-
wegen und einem Belvedere zu einem beliebten Ausflugsziel der Potsdamer. Vom so ge-
nannten Kaiser-Wilhelm-Blick, im sidlichen Teil des Plangebiets an der StraRe Am Havel-
blick gelegen, bietet sich noch heute ein einmaliges Panorama. Es erstreckt sich vom Park
Babelsberg im Osten uber die Heilig-Geist-Kirche, den Alten Markt mit Nikolaikirche und dem
ehemaligen Stadtschloss bis hin zum Militarwaisenhaus, der Garnisonkirche und Sanssouci.

Die Flachen am FulR des Brauhausberges zwischen Leipziger StralRe, Heinrich-Mann-Allee,
StralRe Brauhausberg und der Max-Planck-Stral3e waren bis zu ihrer kriegsbedingten Zersto-
rung am Ende des Zweiten Weltkrieges dicht bebaut.

Heute ist das Gebiet durch zwei Solitare gepragt. Die inmitten des Plangebiets gelegene
Schwimmbhalle ,Am Brauhausberg“ wurde in den Jahren 1969 — 1971 auf dem Gelande sud-
lich der Max-Planck-Stral3e errichtet und am 7. Oktober 1971 ertffnet. Sie weist nach Jahren
intensiver Nutzung Bauschaden auf, so dass ihre temporére Nutzungsgenehmigung in Kirze
endet. Die 2005 aufgenommenen Planungen eines Freizeitbades auf dem Brauhausberg
durch den renommierten Architekten Oscar Niemeyer sind aus verschiedenen Griinden nicht
weiter verfolgt worden. Im Rahmen der Niemeyer-Planungen waren wahrend der Baureifma-
chung die ehemaligen Wasserkaskaden riickgebaut worden.

Die Landeshauptstadt Potsdam hatte vor 1970 auf die erwogene Wohnbebauung am Brau-
hausberg verzichtet, um ein attraktives Ensemble von gesamtstadtischer Bedeutung fiir die
Bevolkerung zu schaffen. Ostlich neben der Schwimmhalle wurde 1977 zum 60. Jahrestag
der Oktober-Revolution das Terrassen-Restaurant Minsk eroffnet. Der stadtseitige Hang hin-
gegen wurde von Bebauung freigehalten und zu einer grof3ztigigen 6ffentlichen Grinanlage
mit Wasserspielen gestaltet. Seit Mitte der neunziger Jahre des letzten Jahrhunderts steht
das Restaurantgebaude leer. Unter der Terrasse der ehemaligen Gaststatte befindet sich ein
nicht offentlich zuganglicher Schutzraum, der noch bis ins Jahr 2004 vom Katastrophen-
schutz der Landeshauptstadt Potsdam als Lager genutzt wurde.

Auf dem Westhang des Brauhausberges befinden sich die vom Braumeister und Kommer-
zienrat Hoffmann 1873 errichtete Turmvilla, zwei Ferienhduser und ein Mehrfamilienhaus.
Entlang der Leipziger Stral3e befinden sich zwei gewerbliche Neubauten mit KfZ-Werkstatt
und Autohandel. Der Erhalt des Ziegelbaus auf dem Grundstiick der Leipziger StralRe 61 ist
durch den Eigentimer nicht vorgesehen. Geplant ist ein Neubau mit Wohnnutzungen, der
wie das benachbarte Gebaude des Autohandels von der Stral3e zurlickgesetzt errichtet wer-
den soll. Das unmittelbar anschliel3ende alternative Kulturzentrum ,Archiv‘ beherbergt einen
Treffpunkt und Veranstaltungsort fiir Jugendliche. Das Geb&aude steht unter Denkmalschutz.
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Die nahere Umgebung des Plangebiets wird heute durch den gegeniberliegenden Potsda-
mer Hauptbahnhof mit seinem sudlich gelegenen Bahnhofsvorplatz, den Stra3enverkehrsfla-
chen des Leipziger Dreiecks sowie der viergeschossigen Blockbebauung aus den 1930er
Jahren zwischen Albert-Einstein-Strafe und der Stral3e Brauhausberg gepragt. Im Nordwes-
ten befinden sich die ausgedehnten Brachflachen der ehemaligen Speicherstadt, deren Be-
bauung in naher Zukunft fir die Entwicklung eines Wissenschafts- und Dienstleistungs-
standorts mit erganzender Wohnbebauung zwischen Leipziger Strale und Neustadter Ha-
velbucht vorgesehen ist. Die Rekonstruktion des im normannischen Burgstil 1842-1843 von
Ludwig Persius entworfenen Mehimagazins an der Leipziger Stral3e 9 wurde bereits abge-
schlossen.

Unmittelbar sudlich des Plangebiets befindet sich der Gebaudekomplex des ehemaligen
Landtags, dessen Fassade unter Denkmalschutz gestellt ist.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans besteht derzeit keine ver-
bindliche Bauleitplanung. Fir den Geltungsbereich gelten somit die Bestimmungen des § 34
BauGB (Innenbereich). Davon ausgenommen sind eine ca. 6.700 m2 umfassende Grunfla-
che zwischen dem Rondell am Kaiser-Wilhelm-Blick und der Stral3e Brauhausberg, fir wel-
che die Bestimmungen des 8§ 35 BauGB (Aul3enbereich) gelten sowie die gewidmeten Ver-
kehrsflachen. Fur Flachen im Innenbereich sind Bauvorhaben im Plangebiet zulassig, wenn
sie sich nach Art und MaRR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren
Grundstucksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen, die ErschlielBung gesi-
chert und das Ortsbild nicht beeintrachtigt ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen dabei gewahrt bleiben.

2.5 Erschlieung

2.5.1 Verkehrliche Erschliel3ung

Die uberortliche stralRenverkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt im Westen und
Norden Uber die Leipziger Strafl3e (B 2) und im Osten Uber die Stral3e Brauhausberg (B 2).
Der Hauptbahnhof Potsdam und die dort verkehrenden Bahn-, Tram- und Buslinien sind vom
Plangebiet in wenigen Minuten zu Fuf3 erreichbar. Die Anbindung des Plangebiets an den
offentlichen Personennahverkehr sowie an den Regional- und Fernverkehr ist sehr gut.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Bauschutzbereichen ziviler Flugplatze sowie An- und
Abflugsektoren von Hubschraubersonderlandeplatzen. Belange des zivilen Luftverkehrs
werden nicht berthrt, da die kiinftigen Gebaude die ortsiiblichen Bauhthen einhalten.

2.5.2 Technische Infrastruktur/ Leitungen

2.5.2.1 Regenwasser

Das Oberflachenwasser wird im Bereich der bestehenden Schwimmbhalle und des Baukoér-
pers der ehemaligen Gaststatte ,Minsk* auf den versiegelten Flachen von zwei DN 300 Lei-
tungen aufgenommen und von dort Uber eine unter der Max-Planck-StraBe verlaufenden
Regenwasserleitung abgeleitet. Im Rahmen nachgeordneter Baugenehmigungsverfahren ist
zu prufen, wie das Regenwasser kinftig auf den Grundsticksfreiflachen ortsnah versickert
werden kann, so wie es das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) im Grundsatz vor-
sieht. In den umliegenden HauptverkehrsstraRen wird das Regenwasser Uber entsprechende
Regenwasserleitungen abgeleitet. Auf den sonstigen Grundstiicken erfolgt eine dezentrale
Versickerung des Regenwassers.
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Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der erweiterten Trinkwasserschutzzone
(Trinkwasserschutzzone 11l) und der Nahe zur Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes
Potsdam-Leipziger StralRe soll die Regenwasserableitung vermieden und eine Versickerung
des Regenwassers vor Ort gemald 8§ 54 Abs. 4 BbgWG angestrebt werden.

2.5.2.2 Frischwasser

Die Frischwasserversorgung der im Plangebiet liegenden Grundstiicke ist sichergestellt. In
der Stral’e Brauhausberg ist eine Trinkwasserhauptleitung DN 500 verlegt, Uber deren Ne-
benanschlisse die ehemalige Gaststatte ,Minsk* mit Trinkwasser versorgt wird. Die Frisch-
wasserversorgung der Grundstiicke sidlich der Max-Planck-StraRe wird durch eine 80 DN
Trinkwasserleitung sichergestellt, die in der Max-Planck-Stral3e verlegt ist. Die Frischwasser-
versorgung der Grundstiicke entlang der Leipziger Straf3e erfolgt durch eine Frischwasserlei-
tung DN 200 vom Wasserwerk Leipziger Stral3e, Hochbehélter Brauhausberg. Ein Leitungs-
abschnitt im ndrdlichen Bereich des Plangebiets verlauft Uber die Flurstiicke 550 und 716 der
Flur 6 der Gemarkung Potsdam. Die Prifung und ggf. Durchflihrung einer Leitungsverlegung
ist nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. In der Stralie Am Havelblick ist
eine 100-DN-Trinkwasserleitung verlegt, durch welche die Versorgung der ndrdlich angren-
zenden Grundstiicke sichergestellt ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l des Wasserwerkes Potsdam-
Leipziger StralRe.

In einer Stellungnahme der Feuerwehr (Schreiben vom 17.September 2013) erging der Hin-
weis, dass bei zuklUnftigen Planungen die Anordnung von Wasserentnahmestellen so zu
erfolgen hat, dass sie untereinander nicht mehr als 200 m und zu den Hauseingéangen nicht
mehr als 140 m entfernt sind.

2.5.2.3 Schmutzwasser

Entlang der Leipziger Stral3e ist eine 400 DN-Schmutzwasserleitung verlegt, durch welche
die Schmutzwasserentsorgung der anliegenden Grundstiicke sichergestellt ist. Die Entsor-
gung des Schmutzwassers der bestehenden Schwimmhalle und der ehemaligen Gaststatte
.Minsk* erfolgt Uber die Schmutzwasserkanale DN 200 in der Max-Planck-Stral3e und Albert-
Einstein-StraBe. Das anfallende Schmutzwasser auf den westlich davon gelegenen Wohn-
grundstiicken wird Uber eine DN 200-Schmutzwasserleitung abgleitet, die unter der histori-
schen Treppenanlage, Flurstiick 229, verlegt ist und durch die das anfallende Schmutzwas-
ser in die Schmutzwasserleitung in der Leipziger Stral3e weitergeleitet wird.

In der Stralle Am Havelblick ist keine Schmutzwasserleitung vorhanden. Der ndchste An-
schluss durch eine DN 200-Leitung befindet sich unter dem nahe gelegenen FuRweg zwi-
schen ehemaligem Landtag und der Stral3e Brauhausberg. Im Rahmen nachgeordneter
Baugenehmigungsverfahren ist zu prifen, ob eine Leitungsverlegung zur Entsorgung des
Schmutzwassers entsprechend den Anforderungen der Leitungsverwaltungen erforderlich
ist.

2.5.2.4Gas

Die Versorgung der Grundstiicke entlang der Leipziger Stral3e erfolgt Uber eine DN 150
Gasmitteldruckleitung. Ein Leitungsabschnitt verlauft Gber die Flursticke 550, 552 und 553
der Flur 6 der Gemarkung Potsdam. Auf dem Flurstiick 550 befindet sich die Anschlussstelle
zu einer nordlich abzweigenden 400 DN-Gasmitteldruckleitung. Der Leitungsbestand ist an
dieser Stelle bei Verwirklichung der Planungsziele teilweise zu verlegen. Die Grundstlicke
entlang der Stral3e Am Havelblick sind durch eine DN 50-Gasmitteldruckleitung erschlossen.

Seite 12 von 222



Bebauungsplan Nr. 36-2 Kapitel A - Planungsgegenstand

In der Max-Planck-StraRe ist keine Gasleitung verlegt. Die stdwestlich der Max-Planck-
StralRe gelegenen Wohngrundstiicke werden daher tber eine DN 80-Gasmitteldruckleitung
versorgt, die unter der historischen Treppenanlage, Flurstiick 229, verlegt ist und an die Gas-
leitung in der Leipziger StrafRe angeschlossen ist. Innerhalb nachgeordneter Baugenehmi-
gungsverfahren ist entsprechend den Anforderungen der Leitungsverwaltungen eine Lei-
tungsverlegung in der Max-Planck-Stral3e zu prifen bzw. durchzufiihren.

2.5.2.5Strom

Die Versorgung des Plangebiets erfolgt Uber das vorhandene Netz. Es ist den nachgeordne-
ten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten, die vorhandenen Kabel- und Leitungsbestande
im Plangebiet aufzunehmen und eine Klarung der gegenwartigen Anforderungen der Lei-
tungsverwaltungen an die Planung vorzunehmen.

2.5.2.6 Fernwarme

Das Plangebiet ist gem. Anlage zur Satzung Uber die 6ffentlichen Fernwarmevorranggebiete
der Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998, offentlich bekannt gemacht am
29. Januar 1999 im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam, Bestandteil des Fernwar-
mevorranggebietes ,Babelsberg, Teltower Stadt* bis zur Max-Planck-StralRe auf Héhe der
bestehenden Schwimmbhalle bzw. des ehemaligen Landtages. Fir alle dstlich der Schwimm-
halle / des ehemaligen Landtages gelegenen Anlagen gilt der Anschluss- und Benutzungs-
zwang gemal § 4 der Satzung.

Fir die Bauwerke in den Fernwarmevorranggebieten gemaf § 1 Abs. 3 der Satzung, die am
Tage des Inkrafttretens der Satzung bereits hergestellt sind oder sich im Bau befinden und
mit einer anderen Heizungseinrichtung ausgestattet sind, gilt der Anschluss- und Benut-
zungszwang erst zum Zeitpunkt von der Erneuerung oder wesentlichen Anderung der bauli-
chen Anlage, spatestens aber zwanzig Jahre nach Ablauf des Jahres, in dem der Anschluss-
und Benutzungszwang durch Satzung begriindet wird.

Die bestehende Schwimmbhalle ist bereits durch eine DN 150 Fernwarmeleitung erschlossen.
Die unterirdische Leitung quert die Max-Planck-Stral3e auf Héhe der Schwimmhalle und ver-
lauft Gber die Flursticke 568 und 569. Die Prufung des Erhalts, der Erweiterung oder der
Umlegung der Leitung ist nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

2.5.2.7 Telekommunikation

Im Plangebiet verlauft eine Kabeltrasse fur Lichtwellenleiterverbindungen. Sie verbindet die
zentralen Regierungsstandorte innerhalb der Landeshauptstadt Potsdam miteinander. Die
Leitung tritt im Kreuzungsbereich Max-Planck-Stral3e / Brauhausberg in das Plangebiet ein
und quert es in Richtung Nordwesten, wo sie Uber das Flurstiick 568 an der Leipziger StralRe
wieder aus dem Plangebiet heraustritt. Die Leitung wurde im Zuge der Errichtung des
Schwimmbads verlegt; der jetzige Verlauf berticksichtigt sowohl die Belange des Leitungs-
tragers als auch die Belange des Schwimmbadbetriebs.
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3. Planerische Ausgangssituation (und weitere recht liche Rahmenbedingungen)

3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raum  ordnung

3.1.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

Nach 8§81 Abs.4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den (bergeordneten
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allge-
meinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpldne zu be-
achten.

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

Mit dem Regionalplan Havelland-Flaming 2020 liegen Ziele der Raumordnung vor, die als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung i.S. v. 8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu bertcksichtigen sind.

Bezlglich der Landesplanung teilte die Gemeinsame Landesplanungsbehdrde letztmalig mit
Schreiben vom 21.03.2017 mit, dass die Planungsziele des Bebauungsplans mit den Zielen,
Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar sind. Die Uberein-
stimmung mit den Inhalten des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 wurden von der Re-
gionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming zuletzt mit Schreiben vom 22.04.2017
bestétigt.

3.1.2 Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. |
S. 235) bildet den Gbergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fir die Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro 2007 vom 18. Dezember 2007 ist in Branden-
burg am 1. Februar 2008 in Kraft getreten.

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

= Der Geltungsbereich des Verfahrens liegt innerhalb des siidlichen Stadtzentrums der
Landeshauptstadt Potsdam, welche die Funktion eines Zentralen Ortes tbernimmt.
Die im Verfahren angestrebte stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets und die
Errichtung eines Schwimmbades mit Aul3enanlagen zielen auf die Bundelung der
Freizeit- und Gesundheitsfunktion des Zentralen Ortes als Siedlungsschwerpunkt
entsprechend dem Grundsatz gem. 8 3 Abs. 1 LEPro 2007.

= Der Grundsatz der zentralortlichen Ausrichtung der Siedlungsentwicklung gem. § 5
Abs. 1 LEPro 2007 wird beriicksichtigt. Durch das Verfahren wird eine zentralortliche
wohnorientierte Siedlungsentwicklung angestrebt. Im Plangebiet befindliche Flachen
mit Uberalterten und funktionslos gewordenen Nutzungen werden einer Wohnnutzung
zugefuhrt und ein neuer Standort fur ein Schwimmbad mit ortsteillibergreifender Be-
deutung entwickelt.

= Das Verfahren berticksichtigt den Vorrang der Innenentwicklung vor der Aul3enent-
wicklung bei der Siedlungsentwicklung gemald 8 5 Abs. 2 LEPro 2007. Das beste-
hende Schwimmbad genligt den Anforderungen an heutige Nutzungsansprtche nicht
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mehr und weist erhebliche Baumangel auf. Durch das Verfahren wird der Neubau ei-
ner modernen Schwimmhalle an einem bereits etablierten und zentrumsnahen
Standort ermdglicht, der hervorragend durch o6ffentliche Verkehrsmittel erschlossen
ist. Die bisherige Schwimmbhalle und die brachgefallene Flache des ehemaligen Re-
staurants ,Minsk" werden einer Nachnutzung mit Mehrfamilienhdusern zugefuihrt. Die
Umnutzung des Hauptbaukérpers des ,Minsk® zu Wohnzwecken bzw. sonstigen ge-
mafR 8 4 BauNVO zuldssigen Nutzungen wird als Option aufrechterhalten. Weitere
Baugebietsausweisungen sichern vornehmlich die Bestandsnutzungen.

= Madglichkeiten zur Verkehrsvermeidung gem. 5 Abs. 3 LEPro 2007 werden durch die
Schaffung von Anreizen zur Nutzung von Bus und Bahn genutzt. Der Eingangsbe-
reich der geplanten Schwimmbhalle wird sich zur Leipziger Straf3e mit den dort vor-
handenen Bushaltestellen orientieren, so dass eine fu3laufige Erschlie3ung tber kur-
ze Wege ermoglicht und die Nutzung des OPNV angeregt wird. Uber den Bestand
hinausgehende StraRenverkehrsflachen, die fir den motorisierten Verkehr befahrbar
sind, sollen nicht festgesetzt werden. Durch die angestrebte urbane Mischung von
Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen und die Gemeinbedarfsflache ,Sport- und
Freizeitbad" in verkehrsginstiger Lage, kann der Ortskern der sidlichen Innenstadt
starker herausgebildet sowie die vorhandenen ErschlieBungsleistungen der Ver- und
Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt werden.

» Der Grundsatz der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs gem. 8 5 Abs. 4 LEPro 2007 wird
durch das Verfahren befordert. GroR3flachige Einzelhandelsvorhaben im Plangebiet
sind unzuldssig. Es erfolgt ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Sortimenten sowie Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Wa-
rensortimenten und einer Verkaufsflache von tber 300 mz.

* Eine Inanspruchnahme von Freiraum gem. 8 6 Abs. 2 LEPro 2007 durch Infrastruk-
turtrassen kann ausgeschlossen werden.

» Das Verfahren verbessert die Nutzbarkeit qualitativ hochwertiger Griin- und Freifla-
chen als siedlungsbezogene Freiraume gem. § 6 Abs. 3 LEPro 2007. Fur die Offent-
lichkeit sowie fir Anwohnerinnen und Anwohner wird die Zuganglichkeit der 6ffentli-
chen Griinanlagen verbessert, indem historische Treppenanlagen an der Leipziger
StralBe und innere Verbindungswege wiedernutzbar gemacht sowie private Grund-
stuicksteilflachen in ein durchgangiges offentliches FulRwegesystem integriert werden.
Darlber hinaus bieten die Grundstiicksfreiflachen des geplanten Schwimmbades zu-
kunftig hochwertige Erholungsfunktionen fur die Badegaste.

= Das Plangebiet befindet sich innerhalb des freiraumrelevanten Teils der weiteren und
engeren Pufferzone der Potsdamer Kulturlandschaft (UNESCO-Welterbe) und ist
somit Bestandteil des Freiraumverbundsystems gemalf3 § 6 Abs. 4 LEPro 2007. Eine
Beeintrachtigung der Erlebbarkeit der Potsdamer Kulturlandschaft durch die Stoérung
von Blickbeziehungen kann ausgeschlossen werden. Dies wird durch die Festset-
zung von max. Gebaudehthen gewahrleistet.

3.1.3 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Méarz 2009 (GVBI. 1l/15
Nr. 24, S.1) trifft Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen
Malnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder
Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit
Wirkung fir das jeweilige Landesgebiet.

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

= Gemal Festlegungskarte 1 des LEP B-B befindet sich der Geltungsbereich im Ges-
taltungsraum Siedlung. Innerhalb dieses Bereiches ist Siedlungsentwicklung grund-
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satzlich zulassig. Gemal Festlegungen des LEP B-B Punkt 2.7 (2Z) ist die Landes-
hauptstadt Potsdam als Oberzentrum dargestellt.

= Die Festlegung des LEP B-B Punkt 2.8 (G) wird durch das Verfahren bericksichtigt.
Eine Qualifizierung oberzentraler hochwertiger Raumfunktionen der Daseinsvorsorge
erfolgt durch die geplante Errichtung des Schwimmbades mit AuRenanlagen.

» Die Festlegung des LEP B-B Punkt 3.2 (G) ist zu beachten, da sich das Plangebiet
innerhalb der engeren und weiteren Pufferzone im Teilbereich Potsdam der
UNESCO-Welterbestatte ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft® befindet. Eine Beein-
trachtigung der Erlebbarkeit der Potsdamer Kulturlandschaft durch die Stérung von
Blickbeziehungen kann ausgeschlossen werden. Dies wird durch die Festsetzung
von max. Gebaudehdhen bertcksichtigt.

» Die Festlegung des LEP B-B Punkt 4.1 (G) wird bertcksichtigt. Die Wohnentwicklung
erfolgt vorrangig auf siedlungsstrukturell vorgepragten Flachen mit Uberalterten oder
funktionslos gewordenen Nutzungen. Vorhandene Stral3enverkehrsflachen werden in
das innere ErschlieRungssystem bernommen. Der Standort des Verfahrens eignet
sich als siedlungsstruktureller und funktionaler Siedlungsschwerpunkt fir die Wohn-
siedlungsflachenentwicklung.

= Das Plangebiet befindet sich gemal Festlegungskarte 1 im ,Gestaltungsraum Sied-
lung“, in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung grund-
satzlich ermdglicht wird (LEP B-B Punkt 4.5 (2)).

3.1.4 Entwurf Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Ab Ende Februar 2015 wurde eine Evaluierung der Landesplanung durchgefiihrt. An der
Befragung zur Evaluierung konnten die Landkreise, Stadte und Gemeinden sowie die Berli-
ner Bezirke teilnehmen. Die Ergebnisse der Befragung wurden in einem Bericht zusammen-
fassend dargestellt und im November / Dezember 2015 in vier regionalen Fachveranstaltun-
gen vorgestellt und diskutiert. Im Ergebnis soll der LEP B-B ge&ndert werden und durch den
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) ersetzt werden. Im gegenwartigen Ent-
wurf (19.07.2016) wird die Landeshauptstadt Potsdam weiterhin als Oberzentrum dargestellt.
Das Plangebiet ist — wie bisher im LEB B-B — als Bestandteil des Gestaltungsraums Siedlung
dargestellt.

3.1.5 Regionalplan Havelland-Flaming 2020

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 trat mit Bekanntmachung im Amtsblatt des Lan-
des Brandenburg Nr. 43 am 30. Oktober 2015 in Kraft.

Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung tbernimmt der Regionalplan das Ziel 4.5 des LEP
B-B. Das Plangebiet ist gemald Grundsatz 2.1.1 des Regionalplans als Vorzugsraum Sied-
lung ausgewiesen und wird gemaR den Grundsatzen 2.2.1.1 und 2.2.1.2 dem raumlichen
Funktionsschwerpunkt eines Oberzentrums sowie fiir die Grundversorgung zugeordnet. Die
Ziele des Bebauungsplanes stehen mit den genannten Zielen und Grundsatzen des Regio-
nalplans im Einklang.
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3.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplanl®, als ein Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ist
gemeinsam mit dem Flachennutzungsplan tberarbeitet worden. Er hat die vordringliche Auf-
gabe, Mal3stabe zur Klarung und zur Definition vertraglicher Raumnutzungen in der Potsda-
mer Kulturlandschaft zu entwickeln. Hierzu wurde das gesamte Stadtgebiet in 48 Teilrdume
untergliedert.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im Teilraum 16 ,Stdliche Innenstadt‘ des Land-
schaftsplanes, der als Kerngebiet / Innenstadt typisiert ist. Leitbild des Teilraums ist die funk-
tionale und asthetische Neuordnung des stdlichen Stadteingangs unter Berlcksichtigung
der historischen Befunde und einer grof3zligigen Freiraumgestaltung entlang der Ufer von
Nuthe und Havel. Gemal3 Landschaftsplan sind im Bebauungsplangebiet folgende Ziele zu
konkretisieren:

» Reduzierung des Versiegelungsgrades, Erhéhung des Wasserrtickhaltes und Erhalt
bzw. Schaffung von lokalklimatischen Ausgleichsflachen; Erhalt auch von kleinen
Grunflachen, Parkanlagen und bedeutenden Einzelbaumen, insbesondere als Gliede-
rungselemente verschiedener Nutzungen; Wiederherstellung von Alleen,

= Prifung der Reduktion stérender Auswirkungen moderner Baukérper auf das Land-
schaftsbild und die historischen Sichtbeziige, vorsorgende Berlicksichtigung bei der
Planung weiterer Bauvorhaben,

= Verbesserung des Ortsbildes durch Ordnung der Nutzungen entlang der Leipziger
Stral3e und

= Erhalt eines hohen Grinanteiles im Bereich ,Brauhausberg”; Erh6hung der Attraktivi-
tat der offentlichen Grunflachen und fuRlaufigen Wegeverbindungen, auch im Hinblick
auf das hier befindliche europaische Wanderwegekreuz.

Die Nachverdichtung im Bereich des Brauhausbergs soll zugunsten der Erhaltung der Grin-
bestédnde im Gebiet beschrankt werden. Daher erfolgte im neu aufgestellten Flachennut-
zungsplan eine entsprechende Differenzierung in Dichtestufen durch Darstellung der ge-
mischten Bauflachen MI 1 und MI 2.

3.3 Uberértliche Fachplanungen

3.3.1 Bundesverkehrswegeplan 2030

Der Bundesverkehrswegeplan (BVWP) ist ein Investitionsrahmenplan des Bundes. Er stellt
mit seinen bewerteten und nach Dringlichkeiten eingestuften Projekten die Grundlage fir
neue Bedarfsplane als Anlage der novellierten Ausbaugesetze (Bundesschienenwegeaus-
baugesetz, Fernstrallenausbaugesetz) dar.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans galt noch der BVWP 2003,
der am 02.07.2003 vom Bundeskabinett beschlossen worden war. In dieser Fassung des
BVWHP ist als Verkniupfung der BundesstralRen B 1, B 2 und B 273 und der L 40 (Nuthestra-
Re) die Ortsumgehung Potsdam enthalten. Im Bedarfsplan fir Bundesfernstral3en ist das
Ausbauvorhaben in die Kategorie ,weiterer Bedarf* eingestuft.

Gegenwartig ist der BVWP 2030 gultig, der von Bundeskabinett am 03.08.2016 beschlossen
wurde. Die Ortsumgehung Potsdam ist in dieser Fassung des BVWP nicht mehr enthalten.

10 Landeshauptstadt Potsdam, Landschaftsplan Landeshauptstadt Potsdam, Stand: 19.09.2012, Potsdam 2012.
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3.4 Ortliche Fachplanungen

3.4.1 Luftreinhalteplan fur die Landeshauptstadt Potsdam

Die Landeshauptstadt Potsdam hat auf Grundlage der innerhalb der Européischen Union
geltenden Grenzwerte zur Feinstaubbelastung und der 39. Bundesimmissionsschutzverord-
nung einen Luftreinhalte- und Aktionsplan!! nach § 47 BImSchG erstellt, der in mehrjahrigen
Absténden fortgeschrieben wird.

In den anliegenden Straen Brauhausberg und Leipziger Stra3e ist nicht zu beflrchten, dass
es zu Uberschreitungen der jeweiligen Grenzwerte kommt.

Auch im Umfeld des starker befahrenen Leipziger Dreiecks sind keine Grenzwerttiberschrei-
tungen zu beflrchten. Das Leipziger Dreieck profitiert beziglich der Belastung der Luft-
schadstoffen davon, dass es in diesem Bereich keine Randbebauung gibt. Die Ableitbedin-
gungen fur Schadstoffe sind gut, das hier keine , StralRenschlucht” vorhanden ist.

Auf der Leipziger Strafl3e wurde aufgrund der Luft- und Larmbelastung bereits 2008 eine Ein-
bahnstral3enregelung eingefihrt, die nach Abschluss umfassender Bauarbeiten am Leipziger
Dreieck langfristig in ihrer Richtung umgekehrt werden soll. Die Leipziger StrafRe soll dann
kunftig in stadtauswartiger Richtung ab dem sudlichen Ende des Persiusspeichers als Ein-
bahnstralRe gefuhrt werden. Im Rahmen einer von der Landeshauptstadt Potsdam beauftrag-
ten Fortschreibung der integrativen verkehrlichen und stadtebaulichen Konzeption fir das
Leipziger Dreieck in Potsdam!2 wurde gepruft, ob die geplante Umkehrung der Richtung des
EinbahnstralRenverkehrs u.a. im Sinne der Luftschadstoffminderung zu erkennbaren Verbes-
serungen fihren wird (siehe hierzu Kap. A 3.5.3.2 Verkehrstechnische Untersuchung Leipzi-
ger Dreieck).

3.4.2 Larmminderungsplan Verkehr, Larmaktionsplan

Fiur die Landeshauptstadt Potsdam wurde 1997 ein LA&rmminderungsplan Verkehr erarbeitet
und 200513 nochmals aktualisiert. Der aktualisierte Larmminderungsplan fuhrt insgesamt 79
kurz-, mittel- und langfristige MalRnahme auf. Zu den Uberwiegend realisierten kurzfristigen
Malnahmen zahlen u.a. Mallnahmen der Fahrbahnsanierung, der flichenhaften Verkehrs-
beruhigung sowie zur Forderung des OPNV und des Radverkehrs. Im Bereich des Plange-
biets erfolgte bereits die Realisierung der Fahrbahnsanierung in der Leipziger Stral3e.

Die aktuelle Fassung des Larmaktionsplans wurde am 03. Mai 2017 von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossen. Er enthalt Aussagen zu den Larmquellen Stral3en- und
Schienenlarm sowie Fluglarm.

Das Plangebiet ist hinreichend weit von der néchstgelegen Bahntrasse entfernt. Probleme
durch Schienenldrm der DB sind nicht zu erwarten. Die Tram-Linien, die nahe dem Plange-
biet am Leipziger Dreieck verkehren, wirken sich in schalltechnischer Hinsicht zumeist auf
das zwischenzeitlich neu gebaute Schwimmbad am Brauhausberg aus. Auswirkungen auf
Wohnungen sind demgegenuber deutlich geringer. Im Schallgutachten, dass fir den Bebau-
ungsplan erstellt wurde, wurden die angrenzenden Tram-Linien beriicksichtigt.

Die Prufwerte beziglich des Fluglarms werden weder gegenwartig (Betrieb der Flughafen
Tegel und Schonefeld), noch zukinftig (Betrieb des Flughafens BER) Uberschritten.

11 Landeshauptstadt Potsdam, Luftreinhalteplan fur die Landeshauptstadt, Fortschreibung 2015P / 2016, Stand 04.10.2016.

12 Arbeitsgemeinschaft Stadt und Verkehr und Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft, Erarbeitung einer integrativen verkehrlichen
und stadtebaulichen Konzeption fiir das Leipziger Dreieck in der Landeshauptstadt Potsdam (Fortschreibung 2014), Verkehrs-
und Luftschadstofftechnische Untersuchung, Potsdam 2014.

13 Landeshauptstadt Potsdam, Schalltechnisches Gutachten Aktualisierung des ,Larmminderungsplans Verkehr* der Stadt
Potsdam, Potsdam 2005.
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Die B2 (Leipziger StralRe) wird als Quelle fur Verkehrslarm benannt. Zur Ermittlung der kon-
kreten Belastung durch Stralenverkehrslarm wurde im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans ein Schallgutachten erstellt.

Im Larmaktionsplan wird darauf hingewiesen, dass sich mit der Umsetzung der Einbahnstra-
Renregelung im Jahr 2008 die Verkehrs- und Larmbelastung im Zuge der Leipziger Stral3e
deutlich reduziert hat. Die Verkehre im entsprechenden Abschnitt der B 2 werden gegenwar-
tig jeweils zur Halfte tGber den Brauhausberg und die Leipziger StraRe abgewickelt. Mit der
Umgestaltung des Leipziger Dreieckes ist zukinftig eine Umkehrung der EinbahnstraRen-
richtung in der Leipziger Stral3e vorgesehen. Im Sinne einer Reduzierung der Gesamtlarm-
betroffenheiten empfiehlt der Larmaktionsplan die Prifung der generellen Verlagerung des B
2-Verkehrs in Richtung Brauhausberg. Damit wiirde sich eine Blindelung des Verkehrs sowie
eine weitere deutliche Entlastung der Leipziger Stral3e ergeben. Hierzu sollten die verkehrli-
chen, stddtebaulichen und lufthygienischen Rahmenbedingungen geprft werden. Zur Mini-
mierung der negativen Wirkungen im Bereich des Brauhausberges waéren hier zusatzliche
LarmschutzmalRnahmen (Prufung Verlagerung der Stralenachse, Tempo 30, Larmschutz-
wand etc.) vorzusehen.

Speziell fur die Stral3e Brauhausberg werden folgende Empfehlungen getroffen: Neben ver-
kehrsorganisatorischen MafRRnahmen (Prifung Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h
nachts) sollten daher weitere MaRnahmen zur La&rmminderung geprift werden. So wére z. B.
eine VergroRerung des Abstandes zwischen Larmquelle und Immissionsort durch eine Ver-
schiebung der Fahrbahn in Richtung Westen denkbar. Hierzu misste ein Flachentausch
zwischen den aktuell auf der Westseite vorhandenen Parkpléatzen und der Kfz-Fahrbahn er-
folgen. Dadurch wirde sich ein zuséatzlicher Abstand von ca. 5 - 6 m ergeben.

3.5 Flachennutzungsplan (FNP)

Der neu aufgestellte und im Amtsblatt Nr. 2 /2014 der Landeshauptstadt Potsdam bekannt
gemachte Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans vorrangig als gemischte Bauflache M 1 mit einer zulassigen GFZ zwi-
schen 0,8 und 1,6 dar (vgl. Anlage 2 ,,Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Potsdam"). Teile der Grundstiicksflachen nordlich der StraRe Am Havelblick wer-
den als gemischte Bauflache M 2 mit einer zuldssigen GFZ zwischen 0,5 und 0,8 dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 36-2 ist mit seinen Festsetzungen aus dem FNP entwickelbar.

3.6 Stadtentwicklungskonzepte

3.6.1 Wohnungspolitisches Konzept

Im Jahr 2015 wurde das urspringliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen)
als wohnungspolitisches Konzept fur die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und am
07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31 MafRnah-
men und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes. Die Ziele sind den
Bereichen Neubau, Bestandsentwicklung, Bezahlbarkeit des Wohnens, kommunaler Versor-
gungsauftrag und Wohnversorgung als gemeinsame Aufgabe zugeordnet.

Der Bebauungsplan tragt insbesondere dem Ziel Rechnung, das Wohnungsangebot durch
den Neubau zu erhdhen.

3.6.2 Stadtentwicklungskonzept (STEK) Gewerbe

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

Das STEK Gewerbe wurde am 26. Januar 2011 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewer-
be wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fir den Prognosezeit-
raum von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis
zum Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedin-
gungen, die fur einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, bertcksichtigen zu kénnen,
wurden Standorttypen definiert. Fir Grundsttcke im nordlichen Bereich des Plangebiets ent-
lang der Leipziger Stral3e legt das STEK Gewerbe die Flache 9.2 (Flache ,Brauhausberg” in
der Teltower Vorstadt) als Potenzialflache fur den Standorttyp ,héherwertiges Gewerbege-
biet / Gewerbepark” mit besonderer Eignung fiur wirtschaftsnahe und sonstige Dienstleistun-
gen und einem gewerblichen Grundstiickspotenzial von 0,8 ha fest.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der Mal3nahmen flr
die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK).
Dieses wurde am 04. April 2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Potsdam beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den Kernbestand von gewerblichen
Potentialflaichen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt
Potsdam sichern. Diese gewerblichen Potentialflachen sind als P 20-Flachen im GSK festge-
legt worden und besonders geeignet, in wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten
Gewerbeflachenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu bedie-
nen. Mit ihren geringen bis mittleren Aktivierungshemmnissen weisen die ,Gewerblichen Po-
tentialflachen 2020 eine relativ groRe Marktnahe aus. Uber die ,Richtlinie zur Sicherung der
gewerblichen Potentialflachen der Landeshauptstadt Potsdam“ sollen die ,P 20-Flachen®
gesichert werden.

Die Flache 9.2 ist im GSK als P 20-Flache mit der vorrangigen Eignung als hdherwertiges
Gewerbegebiet/Gewerbepark mit besonderer Eignung fur Dienstleistungen aufgefuhrt und
als mittelfristig aktivierbare Flache eingestuft.

Die Ziele des STEK Gewerbe und des GSK stehen im Widerspruch zu den veranderten Pla-
nungszielen der Landeshauptstadt Potsdam, insbesondere zur Errichtung eines Sport- und
Freizeitbades am Brauhausberg. Infolge der Entscheidung der Stadtverordnetenversamm-
lung der Landeshauptstadt Potsdam zum Neubau des Bades auf der Nordseite der Max-
Planck-StraRe besitzt die Entwicklung des Schwimmbadstandortes Vorrang vor der ur-
springlich vorgesehenen gewerblichen Entwicklung. Das GSK wird entsprechend ange-
passt.

3.6.3 Verkehrskonzepte
3.6.3.1 STEK Verkehr

Das Stadtentwicklungskonzept Verkehr wurde der Stadtverordnetenversammlung am
25. Januar 2012 erstmals vorgelegt und am 29. Januar 2014 beschlossen.

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

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als Grund-
lage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario dargestellten
MalRnahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr in der Landes-
hauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und Beschéftigtenzahlen nicht
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weiter zunimmt. Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten
Individualverkehrs von derzeit 32 Prozent auf 24 Prozent sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der
wesentlich vom Quell- und Zielverkehr gepragt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognos-
tiziert. Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfas-
senden Diskussion der mit den verschiedenen MaRnhahmen zu erzielenden Wirkungen wurde
das Szenario Nachhaltige Mobilitat als Vorzugsszenario gewahlt und zur Umsetzung emp-
fohlen.

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

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

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger Strafl3e / Brauhausberg“ kann dies nicht
in allen Punkten erreicht werden, weil im Zuge der Wohnflachenentwicklung entsprechende
Stellplatzanlagen bereitgestellt werden muissen, die zu einer Zunahme des Ziel- und Quell-
verkehrs fuhren werden. Zugleich wird aber im Zuge der Reaktivierung von historischen
FulRwegeverbindungen zwischen der Leipziger Straf3e und der Max-Planck-Stral3e sowie
durch Sicherung von Gehrechten die ErschlieRung des Brauhausberges im Sinne einer
nachhaltigen Mobilitat verbessert. Wesentliches Merkmal ist jedoch die Errichtung eines mo-
dernen Schwimmbades mit bestem Anschluss an das OPNV-Netz. Es ist davon auszuge-
hen, dass an diesem Standort das Potenzial fir Verkehrsvermeidung besonders hoch ist.

3.6.3.2 Verkehrstechnische Untersuchung Leipziger Dreieck

Im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam wurde 2011 eine verkehrstechnische Untersu-
chung fiir das Leipziger Dreieck erarbeitet.14 Gegenstand der Untersuchung ist die &ffentli-
che Verkehrsflache des Leipziger Dreiecks mit der Leipziger Stral3e, der Heinrich-Mann-
Allee, der Friedrich-Engels-StralRe, der Friedhofsgasse und der Stral3e Brauhausberg. Unter
der Pramisse des sparsamen Flachenverbrauchs sind die unterschiedlichen Anspriiche der
Verkehrsteilnehmer ((")PVN, FuRganger, Radfahrer, MIV, LKW- und Busverkehr) ermittelt
und funktionale Varianten fir die Trassierung der zuklnftigen 6ffentlichen StralRBenverkehrs-
flachen beim Neubau des Leipziger Dreiecks entwickelt worden. Ein Ergebnis der Untersu-
chung war, die Leipziger StralRe ab Hohe des Persius-Speichers in Richtung Siuden stadt-
auswarts als Einbahnstral3e zu fihren.

Mit der geplanten EinbahnstraR3enfiihrung verbundene Entwurfsplanungen zum Ausbau der
Leipziger StraRe zwischen mittlerer und nordlicher Speicherstadt in Potsdam liegen bereits
vor. Durch die zukinftige Einbahnstralenfihrung wéare eine beidseitige Erweiterung des
Gehsteiges moglich, durch welche die Verkehrssicherheit und die Aufenthaltsqualitat fur
FuRRganger deutlich erhéht wirde.

Im Jahr 2014 erfolgte im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam eine zurzeit die Fortschrei-
bung der integrativen verkehrlichen und stadtebaulichen Konzeption fiir das Leipziger Drei-
eck.1> Wesentlicher Bestandteil der Fortschreibung war eine verkehrs- und luftschadstoff-
technische Untersuchung. Die bereits in der Untersuchung von 2011 entwickelten Ansatze
sollten unter dem Aspekt der Verkehrsqualitdt gepriift werden. Es sollte dabei im Wesentli-
chen untersucht werden, ob der EinbahnstralBenverkehr in der Leipziger Stral3e stadtein-

14 Arbeitsgemeinschaft Stadt und Verkehr, StaadtPlan und Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft, Erarbeitung einer integrativen
verkehrlichen und stadtebaulichen Konzeption fir das Leipziger Dreieck in der Landeshauptstadt Potsdam, Potsdam 2011.

15 Arbeitsgemeinschaft Stadt und Verkehr und Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft, Erarbeitung einer integrativen verkehrlichen
und stadtebaulichen Konzeption fiir das Leipziger Dreieck in der Landeshauptstadt Potsdam (Fortschreibung 2014). Verkehrs-
und Luftschadstofftechnische Untersuchung, Potsdam 2014.
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warts erfolgen oder ob dessen Umkehrung wie urspringlich vorgesehen umgesetzt werden
soll.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass einer Umkehrung der Einbahnstral3enrege-
lung in der Leipziger Strafle und dem Umbau des Leipziger Dreiecks der Vorzug zu geben
ist. Die Umkehrung der EinbahnstraR3enregelung in der Leipziger Straf3e bedingt die Neuord-
nung der ErschlieRung im straBengebundenen OPNV.

Im Zuge der Umsetzung der Verkehrsfiihrungs- und Gestaltungsvarianten 2 und 3 (Umkeh-
rung der EinbahnstralRenregelung) ware eine geringfligige westliche Verschwenkung der
Stral3e Brauhausberg auf Hohe des Terrassenrestaurants ,Minsk® erforderlich. Die kiinftige
Durchfiihrbarkeit von UmbaumafRnahmen soll daher durch den Bebauungsplan erméglicht
werden.

Im Rahmen der Fortschreibung der integrativen verkehrlichen und stadtebaulichen Konzepti-
on wurde eine luftschadstofftechnische Untersuchung durchgefihrt. In das Berechnungsmo-
dell wurden die Entwurfe der Bebauungsplane 36-1 ,Speicherstadt/ Leipziger Straf3e*
(Stand: 26.02.2014) und 36-2 Leipziger Stral3e / Brauhausberg" (Stand: 31.03.2014) einbe-
zogen. Das der luftschadstofftechnischen Untersuchung zugrundeliegende Verkehrsauf-
kommen bildet das Prognosejahr 2020 ab. Der Prognosehorizont ist mit dem Jahr 2020 zeit-
lich so gesetzt, dass die Emissionsbelastungen zum Zeitpunkt der Fertigstellung der ersten
Neubauten in der nérdlichen Speicherstadt aufgezeigt werden.

Die Untersuchung soll die lufttechnische Situation fur die Gestaltungsvarianten 1 und 2 auf-
zeigen und die immissionsseitigen Auswirkungen hinsichtlich der Luftschadstoffe Stickstoff-
dioxid (NO 2 ) und Feinstaub (PM 10) darstellen bzw. gegenlberstellen. Die Prognose der
Immissionsbelastungen erfolgt an insgesamt 20 Aufpunkten. Davon befinden sich insgesamt
8 Aufpunkte im Plangebiet.

Die Ergebnisse der luftschadstofftechnischen Untersuchung zeigen, dass fur beide Progno-
se-Gestaltungsvarianten keine Grenzwertiiberschreitungen nach TA-Luft und 39. BImSchV
hinsichtlich PM 10 und NO 2 zu erwarten sind. An allen Immissionssaufpunkten werden
rechnerisch samtliche Grenzwerte bzw. zuldssigen Grenzwertiiberschreitungstage eingehal-
ten.

3.6.4 Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam (2014)

Im Jahr 2007 hat die Landeshauptstadt Potsdam die Fortschreibung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsgutachtens beauftragt. Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung
am 10. September 2008 mit ihrem Beschluss die Verwaltung beauftragt, das ,Einzelhandels-
konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam*“ als Konzept der Einzelhandelsentwicklung fir
den Zeitraum bis 2015 anzuwenden und insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung um-
zusetzen (DS 08/SVV/0415)16.

Das Einzelhandelskonzept 2008 ist auf einen Entwicklungszeitraum bis zum Jahr 2015 aus-
gerichtet. Fur den Nachfolgezeitraum wurde im Jahr 2013 mit der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts begonnen. In die Fortschreibung sind die bisherigen Ergebnisse bei der
Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2008, die zwischenzeitlich eingetretenen Anderun-
gen der Basisdaten fir die weitere Einzelhandelsentwicklung (z.B. aktuelle Analyse der Ein-
zelhandelsstruktur und des Verkaufsflachenbestands; Entwicklung der Einwohnerzahlen;
Prognose des kunftigen Verkaufsflachenbedarfs) sowie die veranderten rechtlichen Grundla-
gen eingeflossen.

16 GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg: ,Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt
Potsdam*, Potsdam 2008 (GMA Einzelhandelsgutachten 2008).
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Auf ihrer Sitzung am 07. Mai 2014 hat die Stadtverordnetenversammiung Uber den Be-
schluss zum ,Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam — Fortschreibung
201417 als Konzept der Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam beraten.
Dieses lost das Einzelhandelskonzept 2008 ab und bildet die Basis fiir die Einzelhandels-
entwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam bis etwa zum Jahr 2020.

Die im Einzelhandelskonzept formulierten Ziele mussen durch die verbindliche Bauleitpla-
nung planungsrechtlich umgesetzt und gesichert werden.

Wie bereits im Einzelhandelskonzept 2008 ist es wesentliche Zielstellung des fortgeschrie-
benen Einzelhandelskonzepts 2014, die Angebots- und Nachfragestrukturen des Potsdamer
Einzelhandels und seine stddtebaulichen Rahmenbedingungen zu analysieren und daraus
Festlegungen fir die Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet zu entwickeln.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Pots-
dam zu erreichen, d. h. die ,Einkaufsinnenstadt” in ihrer Zentralitdtsfunktion zu starken und
ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten, werden im Einzelhandelskon-
zept zentrale Versorgungsbereiche definiert und ein Sortimentskonzept entwickelt, welches
Einzelhandelsbranchen festlegt, die fur die Nutzungsvielfalt und Attraktivitdt der zentralen
Versorgungsbereiche verantwortlich sind.

Als Zentren werden im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept der zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadt, die Stadtteilzentren Babelsberg und Waldstadt, zwdlf Nahversorgungs-
zentren und die Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-Center raumlich abgegrenzt,
die vorhandenen Einzelhandelssortimente analysiert und Empfehlungen zu deren Weiter-
entwicklung formuliert.

Die Sortimente, welche in Potsdam malRgeblich zu einem wiinschenswerten Einkaufserleb-
nis beitragen oder die Funktionsfahigkeit der definierten zentralen Versorgungsbereiche un-
terschiedlicher Hierarchiestufen wesentlich bestimmen, sind in der ,Potsdamer Sortimentslis-
te" als zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung und als sonstige zentrenrelevante
Sortimente dargestellt und werden als solche von den ebenfalls in der ,Potsdamer Sorti-
mentsliste” aufgefiuhrten nicht-zentrenrelevanten Sortimenten abgegrenzt. Die ,Potsdamer
Sortimentsliste* ist Grundlage der Einzelhandelsentwicklung.

Der Neubau oder die Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen, die als Hauptsortimente
Uber zentrenrelevante Sortimente im Sinne der ,Potsdamer Sortimentsliste* verfigen, sollen
vorrangig innerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden
und aufRerhalb dieser (sonstige integrierte Lagen und nicht-integrierte Lagen) nur einge-
schrankt zulassig sein:

= zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: GroR3flachige Einzelhandelsbetriebe regel-
mafig zulassig;

= Stadtteilzentren: Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grof¥flachigkeit regelmalig zu-
l&ssig; bei Nachweis standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch grof3-
flachig zul&ssig;

» Nahversorgungszentren: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb Grof3fla-
chigkeit zulassig; sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur in Laden, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienen (analog § 4 BauNVO); bei Nachweis standortgerechter
Dimensionierung ausnahmsweise auch grofR3flachige Lebensmittelbetriebe und nicht
grol3flachiger sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel zuldssig;

= sonstige integrierte Lagen: Nachbarschaftsladen zulassig; Ausnahme: nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch

17 Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Potsdam, Fortschreibung 2014, Potsdam 2014.
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grof3flachig bei Bestehen einer Versorgungslicke und bei standortgerechter Dimen-
sionierung

* nicht-integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente bis max.
10 Prozent der Verkaufsflache ausnahmsweise zuldssig (max. 800 m?)

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundséatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Ein-
zelhandel zulassig ist, entsprechend den folgenden Grundsatzen angesiedelt werden:

= vorrangig an den durch Einzelhandel etablierten nicht-integrierten Standorten;

» nachgeordnet an nicht etablierten (integrierten und nicht-integrierten) Standorten mit
unmittelbarer Verkehrsanbindung an das stadtische Hauptverkehrsnetz und in direk-
ter Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen (auch groR3flachige Einzelhandelsbetriebe);

» aushahmsweise in der Innenstadt — jedoch keine groR3flachigen Einzelhandelsbetrie-
be;

= nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen — jedoch keine groR3-
flachigen Einzelhandelsbetriebe;

= auch kinftig kein Einzelhandel in Gewerbegebieten und an gewerblich gepragten
Standorten ohne Einzelhandel, d.h. auch kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel:

= Vermeidung eines ,Leerstandsdominos” auf Grund eines reinen Verdrangungswett-
bewerbs;

= Beachtung maximal zulassiger Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente.

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt fir den Standort Speicherstadt Nord den Verzicht auf
eine Ansiedlung von Einzelhandel aufgrund der geringen Entfernung des Standortes zum
Sonderstandort Bahnhofspassagen von rd. 500 m.18 Die Versorgung der Einwohner der be-
reits realisierten wie auch der zukunftig entstehenden Wohnbebauung sollte durch Laden,
die der Gebietsversorgung dienen, erfolgen.

Es liegt nahe, die Einschatzung fur den Standort Speicherstadt Nord auch auf die Situation
im Plangebiet zu Ubertragen. Das Plangebiet zwischen Leipziger Strale und der StralRe
Brauhausberg liegt auRerhalb der im Einzelhandelskonzept beschlossenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Landeshauptstadt Potsdam. Wie der Standort Speicherstadt Nord be-
findet es sich im Einzugsbereich und in fu3laufiger Entfernung zu den Bahnhofspassagen. In
der Templiner Vorstadt hat sich bisher kein Nahversorgungszentrum entwickelt. Dies er-
scheint aufgrund der geringen Einwohnerzahl und der raumlichen Nahe zum Hauptbahnhof
Potsdam auch als sehr unwahrscheinlich. Dennoch gilt der Geltungsbereich als gut versorgt.
Zentrale Versorgungsfunktionen sollen daher nicht ibernommen werden. Das Plangebiet ist
somit als sonstiger integrierter Standort zu klassifizieren, an dem die Anlagentypen ,Nach-
barschaftsladen” und Laden (analog zu § 4 BauNVO) grundsétzlich zul&ssig sind.

Ein Nachbarschaftsladen ist ein wohngebietsvertraglicher Nahversorger, der die Schwelle
der Grol3flachigkeit erheblich unterschreitet und in der Regel nicht mehr als 400 m?2 Verkaufs-
flache aufweist. Laden mit sonstigem zentrenrelevantem Einzelhandel weisen eine dhnliche
VerkaufsflachengréfRe wie Nachbarschaftsladen auf und sind in Analogie zum § 4 BauNVO
zu betrachten und dienen unter bestimmten Voraussetzungen auch der Gebietsversorgung
im weiteren Sinne.

18 A.a.0,, S. 168.
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3.7 Benachbarte Bebauungsplane

3.7.1 Bebauungsplan Nr. 36-1 _Speicherstadt/Leipziger Strale“

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-1 ,Speicherstadt/ Leipziger
StralRe" umfasst das Gebiet in den folgenden Grenzen:

= im Norden: Abgrenzung zu der fur bahnbetriebliche Zwecke planfestgestellten Flache
der Deutschen Bahn AG

im Osten: westliche StralRenbegrenzungslinie der Heinrich-Mann-Allee

im Sudosten: nordwestliche StralRenbegrenzungslinie der Leipziger Stral3e

im Sutdwesten: ndrdliche Grenze des ehemaligen Mihlengelandes

im Westen. Wasserflache im Abstand von 10 m parallel zur ¢stlichen Uferkante der
Havel

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Flache von ca. 4,1 ha.

Der Bebauungsplan ist seit der Bekanntmachung im Amtsblatt fiur die Landeshauptstadt
Potsdam (Nr. 16/2014) rechtsverbindlich.

3.7.2 Bebauungsplan Nr. 36-3 ,Speicherstadt Sud"

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
06. Juni 2012 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36-3 ,Speicherstadt Sud“ beschlos-
sen. Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Gebiet in folgenden Grenzen:

* Im Norden: ndrdliche Grenze der Gemarkung Potsdam, Flur 6, Flurstlicke 608, 622,
623, 636, 637

= Im Osten: westliche StralRenbegrenzungslinie der Leipziger Stral3e

» |m Suden: nordliche Grenze des Gelandes des Wasserwerks Leipziger Stral3e, nord-
liche Grenze des Flurstiicks 21, Flur 6, Gemarkung Potsdam

= Im Westen: Wasserflache im Abstand von 20 m parallel zur dstlichen Uferkante der
Havel (Parzellengrenze)

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2 ha.

Der Bebauungsplan besitzt noch keine Rechtskraft. Es wurde eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

3.7.3 Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center*

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 37 A betragt 16,4 ha. Das Plan-
gebiet wird durch folgende Flurstiicke begrenzt:

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

Gemarkung Potsdam, Flur 6.2, Flurstiicke 1/4, 179, 343 (teilweise), 351/2 (teilweise), 453,
454, 455, 456 (alt), 457, 458, 459, 460/1, 460/2 (teilweise), 461, 462/1, 462/2 (teilweise), 463
(teilweise), 464/1 (teilweise), 465 (teilweise), 466 (teilweise), 467 (teilweise), 468 (teilweise),
470 (teilweise), 472, 496 (teilweise), 505 (teilweise), 507, 508, 509 (teilweise), 513 und 514;
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Gemarkung Babelsberg, Flur 18, Flurstiicke 3/1 (teilweise), 3/5 (teilweise), 3/6 (teilweise), 53
(teilweise), 54 (teilweise), 55 (teilweise), 56/1 (teilweise), 56/2 (teilweise), 69/2, 69/3, 70/5
und 70/6.

Der Geltungsbereich enthalt u.a. die Bahnhofspassagen, Teile des Hauptbahnhofs, den
Bahnhofsvorplatz, Teile der Friedrich-Engels-Stral3e sowie der Heinrich-Mann-Allee und
reicht bis an die Havel.

Der Bebauungsplan ist seit der Bekanntmachung im Amtsblatt fiur die Landeshauptstadt
Potsdam (Nr. 4/2002 und 6/2005) rechtsverbindlich.

3.7.4 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A _Potsdam-Center“, Teilbereich Bahnhofs-
passagen

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam
Center*, Teilbereich Bahnhofspassagen, umfasst das Gebiet in den folgenden Grenzen:

= im Norden: nordliche Baugrenze der Sondergebiete SO 2 und SO 3 (Baufelder 9 bis
11) der Bahnhofspassagen des Potsdamer Hauptbahnhofs
» im Osten: 6stliche Baugrenze des Sondergebiets SO 3 (Baufeld 11) der Bahnhofs-

passagen

* im Siden: sudliche Baugrenze der Sondergebiete SO 2 und SO 3 der Bahnhofspas-
sagen

* im Westen: westliche Baugrenze des Sondergebiets SO 2 (Baufeld 9) der Bahnhofs-
passagen

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans 37 A ,Potsdam-Center ist seit der Bekanntmachung
im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam (Nr. 2/2013) rechtsverbindlich.

3.7.5 Bebauungsplan Nr. 127  Leipziger Dreieck"

Der rdumliche Geltungsbereich des planfeststellungsersetzenden Bebauungsplans Nr. 127
.Leipziger Dreieck" umfasst das Gebiet in folgenden dulReren Grenzen:

- im Norden: den stdlichen Briickenkopf der Bahnuberfihrung sowie die sidlichen Gebaude
des Hauptbahnhofs Potsdam

- im Osten: das Gebaude des Casinos, der Busparkplatz sowie die stdostliche Grenze der
StralRenbahnverbindungstrasse zwischen der Friedrich-Engels-StraBe und der Heinrich-
Mann-Allee einschliel3lich einer kleinen Teilflache des siddstlich angrenzenden Grundstiicks
- im Sudwesten: der Mittelstreifen bzw. die sidwestliche Grenze der Heinrich-Mann-Allee

Die Definition des rdumlichen Geltungsbereichs des planfeststellungsersetzenden Bebau-
ungsplans Nr. 127 ,Leipziger Dreieck” erfolgt durch folgende nach innen liegende Grenzen:

- im Nord- und Sudwesten: Uber die nord- und suddstliche Grenze der Heinrich-Mann-Allee
bzw. die nord- und sidwestliche Grenze des Grundstlicks Friedrich-Engels-Stral3e 1-2,

- im Norden: tber die sudliche Grenze der Friedrich-Engels-Stral3e

- im Sidosten: Uber die nordwestliche Grenze der StraRenbahnverbindungstrasse zwischen
der Friedrich-Engels-Stral3e und der Heinrich-Mann-Allee

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,9 ha.

Seite 26 von 222



Bebauungsplan Nr. 36-2 Kapitel A - Planungsgegenstand

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
06.07.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 127 ,Leipziger Dreieck” beschlossen
(Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 9/2016).

3.8 Sonstige Satzungen

3.8.1 Werbesatzung Teltower Vorstadt / Waldstadt

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am
25. Januar 2006 die Werbesatzung der Landeshauptstadt, Teilbereich Teltower Vor-
stadt / Waldstadt beschlossen.1?

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 36-2 ,Leipziger Stra-
3e / Brauhausberg” gelegenen Flachen sind in der Werbesatzung als ,,Gebiet mit Schutzan-
spruch fur Landschaft und Fernwirkung“ festgelegt. Die den Geltungsbereich begrenzenden
Stral3en Leipziger StralRe, Heinrich-Mann-Allee und Brauhausberg sind als ,Flachen von
Hauptverkehrsstral3en” festgelegt.

Die Werbesatzung unterwirft Werbeanlagen, die eine Grof3e von 1,0 gm Uberschreiten, einer
Erlaubnispflicht durch die untere Bauaufsichtsbehérde.

In den Gebieten mit Schutzanspruch fur Landschaft und Fernwirkung missen Werbeanla-
gen, die der Landschaft unmittelbar zugewandt sind, folgende Voraussetzungen erfillen:

a) Sie durfen in ihrer Gesamtausdehnung eine Flache von 15% der Fassaden, die der Land-
schaft zugewandt ist, nicht Uberschreiten.

b) Sie durfen bei Integration in Einfriedungen eine Flache von 6/1 Bogen (3 gm) nicht tber-
schreiten.

c¢) Sie diurfen nur bis zur Oberkante der Brustung des 2. Obergeschosses angebracht wer-
den.

d) Fremdwerbung, die der Landschaft zugewandt ist, darf eine Flache von 12/1 Bogen

(6 gm) nicht Gberschreiten.

Warenautomaten sind erlaubt.

Pylone und Werbefahnen dirfen in den Gebieten mit Schutzanspruch fir Landschaft und
Fernwirkung, ungeachtet der Ausrichtung der Werbung, das Gebaude mit der Statte der
Leistung und angrenzende Gebdaude nicht Giberragen.

Hinweisschilder auf 6ffentlichen Verkehrsflachen der Gebiete mit Schutzanspruch fir Land-
schaft und Fernwirkung dirfen eine Flache bis zu 1 Bogen (0,5 gm) nicht Gberschreiten.

In den Flachen von Hauptverkehrsstraf3en sind folgende Werbeanlagen zulassig:

a) Hinterleuchtete Werbesaulen

b) Fremdwerbung an LitfalRsédulen mit Wechselanschlag

c¢) Pylone und Werbefahnen

d) Werbetafeln, auch hinterleuchtet, in einem Abstand von mind. 100 m voneinander
e) Werbeuhren

Die Werbesatzung wird als Hinweis in die Begriindung aufgenommen.

19 Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam, Teilbereich ,Teltower Vorstadt — Waldstadt“ vom 27. Februar 2006, Amtsblatt
9/2006 der Landeshauptstadt Potsdam.
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3.9 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrich tlicher Ubernahmen

3.9.1 Denkmalschutz

Das Gebaude der ehemaligen Brauerei Adelung & Hoffmann auf dem Grundstlick Leipziger
Stral3e 60 ist durch das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologi-
sches Landesmuseum (BLDAM) als Baudenkmal ausgewiesen. Auf den Grundsticken Am
Havelblick 5A und Max-Planck-Straf3e 10-12 befinden sich historische Kelleranlagen, deren
Denkmalwert durch das BLDAM geprift wird.

Gemal eines Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung soll das historische Wegenetz
auf dem Brauhausberg wiederhergestellt werden, insbesondere die historischen Treppenan-
lagen und Aufgange zum sogenannten Verbindungsweg.20

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 36-2 ,Leipziger Stra-
3e / Brauhausberg® liegt innerhalb der Pufferzone des UNESCO-Welterbes, wobei die Fla-
chen nodrdlich der Max-Planck-StraRe in der weiteren Pufferzone, die Flachen stdlich der
Max-Planck-StraRe Teil der engeren Pufferzone des UNESCO-Welterbestatte angeordnet
sind. In der Verwaltungsvereinbarung zum Abstimmungsverfahren bei Verfahren und Vorha-
ben innerhalb der Pufferzone ist geregelt, dass zur Wahrung der Sichtbeziehungen in Kor-
respondenz zu den Hohen- und Aussichtspunkten innerhalb der Welterbestatte und am
Brauhausberg innerhalb der weiteren Pufferzone Bauvorhaben, die eine Héhe von 10 m oder
eine zusammenh&ngende Grundflache von 500 m?2 Uberschreiten, auf eine mogliche Beein-
trachtigung des Umgebungsschutzes des Welterbes naher geprift werden sollen. Innerhalb
der engeren Pufferzone gilt dies fir alle Vorhaben, die eine Neubebauung oder eine bauliche
Veranderung der Aul3enansichten zum Gegenstand haben. Die Pufferzone selbst entfaltet
keine eigenen rechtlichen Auswirkungen. Bei der Beurteilung der Frage, ob ein Bauvorhaben
innerhalb der Pufferzone auch zugleich in der Umgebung des geschiitzten Denkmalberei-
ches liegt und eine Veradnderung im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BbgDSchG bewirkt, sollen
folgende Kriterien bericksichtigt werden:

Bauvolumen,

Bauhohe,

Dachaufbauten - auch Lifter und @hnliche technische Anlagen,
Dachflachenfenster,

Farbgestaltungen bei Dachdeckungen (insbesondere glanzende Oberflachen,
auffallige Farbténe),

Fassadenfarben,

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen,

Sendemasten, Antennenanlagen, Satellitenschiisseln, Empfangsanlagen aller Art,
Windkraftanlagen,

Speicherbehalter,

landwirtschaftliche und gewerbliche GrofRanlagen (z.B. Silos).

Bei allen MalRnahmen innerhalb der Pufferzone, die mit einer Veranderung der geschitzten
Umgebung des Denkmalbereichs ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft" verbunden sein kénn-
ten und gemal 8 9 Abs. 1 Ziff. 4 BbgDSchG erlaubnispflichtig wéren, ist die Untere Denk-
malschutzbehérde der Landeshauptstadt Potsdam zwingend zu beteiligen. Diese prift, ob
ein solches Vorhaben die geschitzte Umgebung des Denkmalbereichs betrifft und seine
Anderung im Sinne des § 9 Abs. 1 Ziff. 4 BogDSchG zur Folge haben. Sie kann sich hierbei
an den in der PrAambel zuvor genannten Kriterien orientieren. Nicht baugenehmigungspflich-
tige Vorhaben koénnen gleichwohl erlaubnispflichtig im Sinne des 89 Abs.1 Ziff. 4
BbgDSchG sein, wenn hiermit folgende MalRnahmen verbunden sind:

20 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Wegerechte Brauhausberg (DS 07/SVV/0703) sowie Landeshauptstadt Potsdam, Rah-
menplanung Brauhausberg / dstliche Templiner Vorstadt (DS 07/SVV/0700), Amtsblatt 13/2007 der Landeshauptstadt Potsdam.
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Farbgestaltung der Fassaden von Hochh&usern,

Aufbau von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen,
Aufbau technischer Anlagen, z.B. Lifter,

Einbau von Dachflachenfenstern,

Veranderung der Dacheindeckung,

offener Anbau von Satelliten- und Funkantennen.

Ergibt eine Prifung, dass eine Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes nicht auszuschlie-
Ren ist, leitet die Untere Denkmalschutzbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam das weitere
Beteiligungsverfahren ein.

Im Rahmen des ,Stadtebaulichen Wettbewerbs Brauhausberg” erfolgte bereits eine Beteili-
gung von Denkmalschutzbehorden. Der Bebauungsplanentwurf setzt den im Wettbewerbs-
verfahren jurierten stadtebaulichen Entwurf planungsrechtlich um.

Bodendenkmale

Die Belange des Denkmalschutzes umfassen auch den Schutz von Bodendenkmalen.
Bislang sind keine Bodendenkmale im Geltungsbereich bekannt; ein diesbeziglicher Hinweis
auf der Planzeichnung kann daher unterbleiben.

Auf die Bestimmungen und Verpflichtungen nach dem Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetz wird hingewiesen, falls bisher noch unbekannte Bodendenkmalen entdeckt werden
sollten (Anzeigepflicht, Unveranderbarkeit fir mindestens eine Woche, Sicherungspflicht,
Eigentumsvorbehalt, Unterrichtungspflicht der Bauausfiihrenden).

Auf Grund der topografischen Situation (unmittelbare Nahe zu einer Ubergangssituation tiber
die Havel) besteht vor allem fiur die an die Leipziger StralBe angrenzenden Bereiche eine
erhéhte Wahrscheinlichkeit, dass bisher nicht bekannte Bodendenkmale auftreten kdnnen. In
Vorbereitung von Bauvorhaben sollte daher eine Anfrage zum Denkmalstatus erfolgen.

3.9.2 Trinkwasserschutz

Dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Beiplan Wasserschutz und
schadstoffbelastete Boden) ist zu enthnehmen, dass sich Teile des Geltungsbereichs inner-
halb der Wasserschutzzone 1ll gemaR Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebie-
tes fir das Wasserwerk Potsdam-Leipziger StraRe vom 11. Februar 2014 (GVBI. Il Nr. 10)
befinden.

3.9.3 Artenschutz

Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des 8§44 Abs. 1 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel,
Flederméuse) gemall 87 Abs.2 Nr.13b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behoérde artenschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigungen gem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere
Beschréankungen / Auflagen fur die Baumaflinahmen ergeben (z. B. Regelung der Bauzeiten,
Herstellung von Ersatzquartieren).

3.9.4 Munitionsberqung

Der Geltungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die
Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrager
/ Bauausfiihrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Munitionsbelas-
tung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage sind rechtzeitig vor Beginn
der Mal3nahmen einzureichen.
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Erganzende Hinweise

Nach 8 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23. November 1998 (GVBI. Il Nr.30 S. 633), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
7. Juli 2009 (GBVI. I Nr. 12 S. 266) ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu bertihren und
deren Lage zu veréndern. Finder sind verpflichtet, die Fundstelle gemaf § 2 der genannten
Verordnung unverziglich der nachsten drtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzei-
gen. Unbeschadet der vorstehenden Einschatzung ist bei der Realisierung des Vorhabens
jede Auffélligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerun-
gen unverzuglich der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde der Landeshaupt-
stadt Potsdam anzuzeigen, damit die notwendigen MaRRnahmen getroffen werden kénnen
(Rechtsgrundlage 88 31 ff Brandenburgisches Abfallgesetz). Bei vorgesehenen Abbruch-
mal3nahmen ist der Verbleib des Materials hachzuweisen.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen
1. Ziele und Zwecke der Planung

Die Flachen des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes Nr. 36-2
,Leipziger Stral3e / Brauhausberg® liegen in zentraler und bis zum Ende des Zweiten Welt-
krieges noch dicht bebauten Lage gegentiber dem Potsdamer Hauptbahnhof und haben da-
her im Rahmen der Entwicklung der Landeshauptstadt Potsdam eine besondere Bedeutung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Umsetzung des im stddtebaulichen Wettbe-
werbsverfahren zur Gestaltung des Brauhausberges ausgewahlten und pramierten Entwurfs
gesichert werden. Mit der Realisierung des Bebauungskonzeptes des ,Stadtebaulichen Ent-
wurfs Brauhausberg” verfolgt die Landeshauptstadt Potsdam folgende Ziele:

= die Errichtung eines durchgrinten innerstadtischen Wohnquartiers zur Sicherung und
Quialifizierung der Wohnversorgung der Landeshauptstadt Potsdam unter Berick-
sichtigung der topographischen Gegebenheiten am Ful3 des Brauhausberges,

= die stadtebauliche Neuordnung des Areals der bestehenden Schwimmbhalle und der
ehemaligen Ausflugsgaststatte ,Minsk®,

= die Errichtung eines Uberregionalen Sport- und Freizeitbadstandortes, durch den eine
stadtebauliche Eingangssituation in Korrespondenz mit der Speicherstadtbebauung
geschaffen werden soll,

= die Ausbildung von Raumkanten des Quartiers zur stadtebaulichen Abgrenzung ge-
gentuber dem offentlichen Verkehrsraum der Leipziger Stral3e und dem Leipziger
Dreieck

= die Sicherung, stadtebauliche Ordnung und Reaktivierung gewerblicher Nutzungen
und Wohnnutzungen entlang der Leipziger Stral3e,

= die Instandsetzung von historischen Treppenanlagen sowie die Neuanlage von Ful3-
wegeverbindungen als Bausteine der Rekonstruktion des historischen Wegenetzes
und der fu3laufigen ErschlieBung des Brauhausberges und

= die Sicherung naturnaher 6ffentlicher Grinflachen sowie 6ffentlicher Parkanlagen.

2. Entwicklung der Planungsuberlegungen

Das bestehende Schwimmbad genligt bereits seit Jahren nicht mehr den Anforderungen an
heutige Nutzungsanspriche und weist erhebliche Baumangel auf. Es soll daher bereits seit
Jahren durch eine zeitgemaf3e Einrichtung ersetzt werden. Im Jahr 2004 wurde dazu das
Architekturbiiro Oskar Niemeyer mit Planungen beauftragt, die jedoch nicht umgesetzt wer-
den konnten. AnschlieBend wurden Planungen erstellt, die vorsahen, an anderer Stelle im
Stadtgebiet ein neues Schwimmbad zu errichten. Nach dem Umzug des Schwimmbades
sollte das Bad am Brauhausberg abgerissen und die Flache nachgenutzt werden.

Fur den Baukorper der enemaligen Ausflugsgaststatte ,Minsk”, die seit Jahren leer steht und
sich in einem verfallenen Zustand befindet, fehlen langfristige Perspektiven flr eine wirt-
schaftlich tragbare gewerbliche Nachnutzung, so dass auch hier ein Abriss angedacht wur-
de.

Mit diesen Zielen wurde eine Masterplanung fir das Gelande ,Speicherstadt-Brauhausberg*
im Jahr 2010 erarbeitet, die zunachst die planerische Grundlage des Bebauungsplanverfah-
rens bildete (Krier Kohl Gesellschaft von Architekten mbH mit GfP - Gesellschaft fur Pla-
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nung). Stadtebauliche Zielstellung war die Entwicklung eines innerstadtischen, urbanen und
dicht bebauten Stadtquartiers in zentraler Lage.

Voraussetzung fir die entworfene Quartiersbildung war die seinerzeit noch beabsichtigte
Verlagerung des stadtischen Schwimmbades an einen anderen Standort. Zu dieser Frage
wurde ein Blrgerentscheid durchgefuhrt, der zu dem eindeutigen Ergebnis fuhrte, dass das
neue Schwimmbad wieder am Brauhausberg errichtet werden soll. Das Votum einer Mehr-
heit der Burger Potsdams fir einen Schwimmbadneubau am Standort Brauhausberg anstelle
der Verlagerung ist von der Stadtverordnetenversammlung bertcksichtigt worden. Die Stadt-
verordnetenversammlung beschloss am 06. Juni 2012 den Neubau eines Familien- und
Sportbades noérdlich der Max-Planck-Stral3e, das die bestehende Schwimmhalle, die bauli-
che Mangel aufweist und den heutigen Anforderungen nicht mehr geniigt, ersetzen soll. Die
fur den Neubau nicht benétigten Flachen sollen fir den Wohnungsbau verwertet werden. Mit
dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung war der Umsetzung der Masterplanung
fur das Gelande ,Speicherstadt-Brauhausberg” die Grundlage entzogen worden.

Im September 2012 wurde durch die Stadtverordnetenversammliung die Auslobung eines
stadtebaulichen Wettbewerbs beschlossen, der die Ubergreifenden stadtebaulich-
architektonischen Bedingungen fir die Einbindung des Sport- und Freizeitbades betrachten
und die Flache ndrdlich und sidlich der Max-Planck-StralRe erfassen sollte.

Der im Jahr 2013 ausgewéhlte und preisgekronte Beitrag des Potsdamer Architekturbiiros
Loffler und Engel bildet die neue Grundlage des Bebauungsplanentwurfs (vgl. Anlage 1
.Stadtebaulicher Entwurf von Loffler und Engel*). Der pramierte ,Stadtebauliche Entwurf
Brauhausberg“ sieht nordlich der Max-Planck-Stral3e einen Standort fur ein Sport- und Frei-
zeitbad vor. Sudlich der Max-Planck-StraRe schlie3t ein offenes und durchgrintes Wohn-
guartier mit mehrgeschossigen, einzeln stehenden Stadthdusern an. Die Ubrige Bebauung
innerhalb des Plangebiets wird in ihrem Bestand tGbernommen. Bei der Umsetzung des
Wettbewerbsbeitrags konnte unter Verzicht auf die raumkantenbildende Wohnbebauung
entlang der StralRe Brauhausberg und weiterer Wohngebaude optional der zentrale Haupt-
baukoérper der ehemaligen Gaststétte ,Minsk” erhalten bleiben und baugebietskonforme Nut-
zungen gemaf § 4 BauNVO aufnehmen.

An den stadtebaulichen Wettbewerb schloss sich ein hochbaulicher Realisierungswettbe-
werb fir den Neubau des Sport- und Freizeitbades an, der in Verantwortung der Stadtwerke
Potsdam GmbH ausgelobt wurde. Als Gewinner des Wettbewerbsverfahrens juriert wurde
der Entwurf der gmp Generalplanungsgesellschaft mbH in Zusammenarbeit mit Mertens In-
genieure, BIG Bechthold Ingenieursgesellschaft mbH und Capatti Staubauch. Der Bebau-
ungsplan sichert das Planungsrecht fir nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren.

2.1 Planungsalternativen

Die Planung ist auf die Wiedernutzbarmachung der zentral zwischen Hauptbahnhof und dem
heutigen Landtag gelegenen Flachen am Ful? des Brauhausberges ausgerichtet. Die beab-
sichtigte bauliche Entwicklung steht in einem stadtebaulichen Zusammenhang mit der Ent-
wicklung der Speicherstadt zwischen der Leipziger Straf3e und der Havel.

Der zuvor entwickelte Masterplan ,Planwerkstatt Speicherstadt Brauhausberg® war aufgrund
der Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung fir einen Schwimmbadneubau am
Standort Brauhausberg als Alternativplanung verworfen worden. An die Stelle des Master-
plans tritt nun der ,Stadtebauliche Entwurf Brauhausberg®, der als Ergebnis des von der
Landeshauptstadt Potsdam durchgefiihrten Wettbewerbs als Planungsziel umgesetzt wer-
den soll. Die Planung ist Ergebnis eines erfolgreich durchgefihrten Birgerentscheids.
Grundsatzliche Planungsalternativen wurden im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs-
verfahrens bereits abgewogen.
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2.2 Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende stadtebauliche Konzept bildet den stad-
tebaulichen Wettbewerbsentwurf des Potsdamer Architekturbiiros Léffler und Engel ab (vgl.
Anlage 1 ,Stadtebaulicher Entwurf von Lo6ffler und Engel®). In dem als Wettbewerbssieger
hervorgegangenen Entwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs ist nordlich der Max-Planck-
Strale ein Standort fur ein Schwimmbad mit Auf3enanlagen vorgesehen. Sidlich davon
schliel3t ein Wohnquartier an, das in seiner Bebauungsstruktur das Prinzip eines offenen und
durchgriinten Berges verfolgt. Das geplante Wohnquatrtier ist durch Geschosswohnungsbau-
ten gepragt, die als Stadthauser sowie als Wohnzeile ausgefiihrt sind. Die geplante Wohnan-
lage soll auf dem Areal der Schwimmhalle und der ehemaligen Ausflugsgaststatte ,Minsk*
errichtet werden. Vorrangige Bebauungstypen der Anlage sind 4-geschossige Stadthauser,
die in Nord-Sud-Richtung angeordnet sind und als Einzelbaukdrper eine aufgelockerte und
durchgriinte Bebauungsstruktur bilden. Den 6stlichen Abschluss der Wohnanlage bildet eine
Wohnzeile, die im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus die durch den Verkehrslarm der
Stral3e Brauhausberg verursachten Immissionen gegentber der Ubrigen Wohnbebauung
abschirmt. Zwischen der Hauptwohnanlage und der Stralle Am Havelblick sieht der stadte-
bauliche Entwurf die Errichtung von weiteren drei frei stehenden Stadthausern vor. Der west-
lich der geplanten Wohnanlage und der an der Leipziger Straf3e gelegene Gebaudebestand
wird vom stadtebaulichen Entwurf im Wesentlichen tbernommen. Auf dem Grundstiick der
ehemaligen Ausflugsgaststatte Wackermannshdhe ist ein weiteres Wohngebaude vorgese-
hen.

Unabhéngig vom beschriebenen stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf wird im stadtebauli-
chen Konzept des aufzustellenden Bebauungsplans die Option fir einen Erhalt des Haupt-
baukoérpers des ehemaligen Restaurants ,Minsk* zu Wohnzwecken bzw. sonstigen Zwecken
gemal § 4 BauNVO zuléassigen Nutzungen eingeraumt.

Die Blickbeziige von dem an der StraBe Am Havelblick gelegenen Rondell des Kaiser-
Wilhelm-Blicks zur Stadtmitte und auf die weiteren Hohenpunkte (z.B. Belvedere auf dem
Pfingstberg und in Richtung des Babelsberger Parks) sowie die Blickbeziige von dort auf den
Brauhausberg werden bertcksichtigt.

Weiterer Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes ist die Arrondierung der Wohngrundsti-
cke sidlich des Wendebereichs der Max-Planck-StraRe. Dort ist nérdlich des Grundstiicks
Max-Planck-Stral3e 12 die Errichtung von Wohngebauden vorgesehen. Entlang der Leipziger
Stral3e sollen die Bestandsnutzungen planungsrechtlich gesichert und teilweise auch stadte-
baulich geordnet werden. Gewerbe- und Wohnbauten auf den Grundstiicken der Leipziger
StralRe 61 bis 63 sollen im Rahmen von Nutzungserweiterungen oder Neuerrichtungen kinf-
tig einen gréfReren Abstand zur Leipziger Stral3e einhalten, um einen verbesserten Schutz
vor Luftschadstoff- und Larmimmissionen zu gewahrleisten und um den Stralenraum der
Leipziger Stral3e aufzuwerten.

Der stadtebauliche Wettbewerbsentwurf trifft auch Aussagen zum geplanten System von
Grin- und Freiflachen. Zentraler Bestandteil dieses Systems ist ein Offentlicher Park zwi-
schen dem Kaiser-Wilhelm-Blick, der geplanten Bebauung an der StralRe Am Havelblick und
der geplanten Wohnbebauung an der Max-Planck-StraRe. Der 6ffentliche Park wird durch
neu herzustellende FulRwegeverbindungen erschlossen. Die geplanten Wohnhauser entlang
der Max-Planck-Straf3e und der StralRe Am Havelblick werden mit privaten Garten ausgestat-
tet, die von den jeweiligen Erdgeschosswohnungen aus zuganglich und nutzbar sind.

Fir das geplante Wohnareal entlang der Max-Planck-Stral3e sieht der stadtebauliche Wett-
bewerbsentwurf eine Neumodellierung des Gelandes vor. Das Gelandeniveau der stidlichen
Baureihe soll angehoben werden und wird dann einige Meter oberhalb des Niveaus der
nordlichen Baureihe liegen. Hierdurch kann bei der ErschlieBung der geplanten Tiefgarage
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auf ein Rampenbauwerk verzichtet und eine ebenerdige Ein- und Ausfahrt hergestellt wer-
den. Zugleich kann aufgrund der nach Stden ansteigenden Gelandeoberflache ein Grofteil
der Tiefgarage mittels nattrlicher Uberdeckung eingehaust werden.

Das stadtebauliche Konzept des aufzustellenden Bebauungsplans belasst an dieser Stelle
jedoch einen Spielraum. So soll in Anlehnung an die Bestandssituation die Mdglichkeit offen
gehalten werden, den Geléandesprung sidlich der Wohnanlage zu erhalten und damit auf
grof3flachige Gelandemodellierungen zu verzichten. In diesem Falle ware die Tiefgarage der
Wohnanlage auf einer entsprechend tiefer liegenden Ebene zu errichten.

In das stadtebauliche Konzept flieBen auch die Ergebnisse des hochbaulichen Wettbe-
werbsverfahrens fir das Sport- und Freizeitbad an der Leipziger StralRe ein. Das Sport- und
Freizeitbad ist als moderner Solitarbau mit extensiver Dachbegriinung geplant. Der Sportbe-
reich beherbergt ein 50-m Sportbecken und ein Lehrschwimmbecken, der Freizeitbereich ein
Kinder- und Spaf3becken. Zwischen dem Sport- und Freizeitbereich ist die Unterbringung
einer gastronomischen Einrichtung (SB-Gastronomie) vorgesehen, die Gber eine nach Osten
orientierte Sommerterrasse verfugt. Die ErschlieBung des Sport- und Freizeitbades erfolgt
Uber einen norddstlichen Haupteingang an der Leipziger Straf3e. Im Obergeschoss sowie auf
dem Dach des Sport- und Freizeitbades sind Saunanutzungen vorgesehen. Zu den Aul3en-
bereichsflachen des Saunagartens z&hlt auch eine nach Osten hin orientierte Auf3enterrasse
der Saunagastronomie. Sidlich an den Saunabereich schlief3t ein Fithessclub an, der tUber
einen separaten Zugang an der Max-Planck-Strafl3e verfugt.

Das Freiflachenkonzept des Sport- und Freizeitbades des ersten Preistragers des hochbauli-
chen Realisierungswettbewerbs sieht im Osten einen grof3en Entréebereich vor, der als
grofl3zugige multifunktionale Platzflache ausgefihrt ist und eine Vielzahl von Fahrradstellplat-
zen aufnehmen kann. An den Haupteingangsplatz sidlich angrenzend liegt eine weitere
Freiflache mit Blumenwiese, Baumgruppen und wassergebundenen Wegen. Diese Flache
bietet Aufenthaltsmdglichkeiten fur Schwimmbadgaste und Quartiersbewohner. Die AufRen-
anlagen des Sport- und Freizeitbades orientierten sich nach Westen. Die vorhandene Topo-
graphie wird mittels einer Abfolge von Plateaus neu gestaltet. Zu den Auf3enanlagen z&hlen
ein AuRenbecken mit AuRenrutsche, eine Liegewiese sowie eine entlang der Grenze zum
Flurstiick 230 angeordnete Strandlandschaft, in der Spiel- und Sportbereiche integriert sind.

Nordlich der Max-Planck-StralRe und 6stlich des Bades ist ein Busparkplatz mit 5 Busstell-
platzen und weiteren Behinderten- und Kurzzeitparkplatzen vorgesehen, der die notwendi-
gen Wenderadien fur Gelenkbusse aufweist. Ankommende Besuchergruppen (Schiler, Ver-
eine etc.) erreichen den Haupteingang des Sport- und Freizeitbades tber einen befestigten
Weg entlang dessen Ostfassade. Die Tiefgarage wird unter den Umkleiden und dem erhdh-
ten Vorplatz geplant, also oberhalb des Grundwasserspiegels, wodurch ein zusatzlicher
Aufwand beziiglich Konstruktion und Grundwassermanagement vermieden werden kann.
Die Anlieferung erfolgt Gber einen Wirtschaftshof an der siiddstlichen Gebaudeecke.

Die Technikbereiche des Gebaudes sind eingehaust. Lediglich der Bereich tber dem Sport-
becken sowie der Saunagarten sind aus dem Volumen ausgespart. Die Warmeversorgung
erfolgt hauptsachlich Uber einen Fernwarmeanschluss der Stadtwerke Potsdam GmbH. Fur
die Steigerung der Energieeffizienz wird die Fernwdrme mit zwei Sonnenkollektoren unter-
stitzt, die zum einen die Brauchwarmwasserversorgung der Duschen sicherstellt und zum
anderen fur die Beheizung des AuRenbeckens genutzt wird.
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3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient in erster Linie der Sicherung und Entwicklung von
Wohnnutzungen, des stadtischen Sport- und Freizeitbades sowie der Sicherung der gewerb-
lich gepragten Nutzungen entlang der Leipziger Stral3e. Entsprechend diesem Planungsziel
sollen die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
88 4 und 6 BauNVO als allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete bzw. als Flache fur Ge-
meinbedarf gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt werden.

3.1.1 Wohngebiete
Die Baugebiete WA 1 bis WA 4 sollen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als
allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden.

Die Abgrenzung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 wird im Wesentlichen durch
die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes, durch die im Plangebiet vorhandenen
offentlichen Stral3enverkehrsflachen und durch die im Siden des Plangebiets befindliche
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche Grunflache* sowie
angrenzende private Grunflachen gebildet.

Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 befinden sich innerhalb eines baulichen Zu-
sammenhangs und sind bereits nach geltendem Recht gemaR § 34 BauGB bebaubar. Das
allgemeine Wohngebiet WA 4 liegt mit Ausnahme versiegelter Flachen und baulicher Anla-
gen des ehemaligen Restaurants ,Minsk” im planungsrechtlichen AuRenbereich gem. § 35
BauGB und stellt eine Arrondierung des baulichen Zusammenhangs dar.

Die Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete erfolgt zur Umsetzung der stédtebaulichen
Zielstellung, der Wiederentwicklung eines Wohngebietes am Brauhausberg, um einen Bei-
trag zu leisten gegen das erhebliche Defizit von Wohnungen in Potsdam. Durch die inner-
stadtische und hocherschlossene Lage des Gebietes (OPNV, Bahnhof, Einkaufszentrum)
eignen sich diese Flachen in besonderer Weise flr eine verkehrsarme Wohngebietsentwick-
lung.

Die stralRenverkehrliche ErschlieRung der allgemeinen Wohngebiete erfolgt Uber die Stral3e
Am Havelblick (WA 2 und WA 4) und die Max-Planck-StraBe (WA 1 und WA 3) sowie Uber
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuRweg und Zufahrt* (WA 1).

3.1.2 Mischgebiete

Die an der Leipziger StralRe gelegenen Baugebiete Ml 1, Ml 2 und MI 3 sollen gemald § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 6 BauNVO als Mischgebiete festgesetzt werden. Die Abgren-
zung der Mischgebiete Ml 1, MI 2 und MI 3 erfolgt durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen mit
der Zweckbestimmung ,Fuweg und Zufahrt* und ,FuRweg“. Die ErschlieBung der Misch-
gebiete erfolgt Uber die Leipziger Stralie.

Auf dem Grundstlick Leipziger Stral3e 64 im Mischgebiet MI 2 sollen fir den Grundsticksei-
gentimer bessere Bedingungen fir die Bebaubarkeit seines Grundstiicks geschaffen wer-
den. Dies wird damit begriindet, dass die GroRRe des 0. g. Grundstiicks deutlich unterhalb der
GroRRe der sudwestlich angrenzenden Nachbargrundstiicke im Mischgebiet Ml 2 liegt. Das
festzusetzende Baugebiet MI 2 erstreckt sich auf Flachen aul3erhalb des bestehenden Bau-
grundstucks Leipziger Stral3e 64, die bisher in offentlicher Hand sind. Es ist beabsichtigt, das
offentlich gewidmete Flurstiick 225/2 in Teilen mit dem Baugrundstiick zu vereinigen. Zur
Sicherung der alten FuRwegeverbindung erfolgt im Gegenzug eine entsprechende Uberpla-
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nung des Baugrundstlicks Leipziger StrafRe 65, das sich in gleicher Eigentiimerschaft befin-
det (siehe hierzu Kap. B 3.5.2).

Ziel der Festsetzung ist die Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen, die gemischt
(Wohnen und Gewerbe) genutzt sind. In Verbindung mit den geplanten Wohnquartieren in-
nerhalb des Plangebiets und in der benachbarten Speicherstadt sollen kinftig auch in diesen
Bereichen die Wohnfunktion gesichert und Voraussetzungen fiir deren weitere Qualifizierung
geschaffen werden. Zugleich sollen aufgrund der Lage entlang der Leipziger StrafRe auch
gewerbliche Nutzungen zuléssig sein, um den Erhalt von Arbeitsplatzen zu sichern und Vor-
aussetzungen fur die Generierung neuer Arbeitsplatze zu schaffen.

3.1.3 Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

TF 1: Zulassigkeit von Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Aushahmen nach 84 Abs.3 Nr.4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zu  lassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Um stdrende bzw. verkehrserzeugende und stadtebaulich unerwiinschte Nutzungen wie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb der geplanten allgemeinen Wohngebiete aus-
zuschliel3en, soll eine entsprechende Einschrankung der zulassigen Nutzungen erfolgen.

Demnach sollen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein.
Wahrend die Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben sich nicht mit dem angestrebten Charak-
ter der Wohngebiete in dieser stadtebaulich hochsensiblen Lage deckt, steht die Zulassigkeit
von Tankstellen direkt in Konflikt zur Hauptnutzung der Baugebiete. Aufgrund der Auspra-
gung moderner Tankstellen mit ihrer flachenhaften Ausdehnung und dem hohen Stdérpoten-
zial, auch bedingt durch eine starke Verkehrserzeugung, lassen sich Tankstellen nur sehr
schlecht in Wohngebiete integrieren.

TF 2: Zulassigkeit von Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen  Wohngebieten zuldssigen Laden
sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarsch aftsladen (Convenience-Store)
entsprechen und folgende Sortimente anbieten:
» Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetis che Artikel (einschlief3-
lich
Drogerieartikel)
= Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO

In Entsprechung des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam sollen in den
allgemeinen Wohngebieten die allgemein zuléassigen, der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden nur ausnahmsweise als der Versorgung des Gebietes dienende Nachbarschafts-
laden (Kioske, Brotladen) zugelassen werden. Durch diese Festsetzung sollen die im Einzel-
handelskonzept ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche geschitzt werden. Im Ein-
zelfall ist zu prufen, ob entsprechende Vorhaben dem Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen”
entsprechen und sich in die Umgebung einfiigen.

Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens”, auch ,Convenience-Store* genannt, han-
delt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb. Ein Nachbarschaftsla-
den weist betriebstypisch i.d.R. nicht mehr als 400 m? Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 4 BN
39/04). Auch das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam geht von einer typi-
schen GrofRe fur diese Nachbarschaftsladen von bis zu 400 m? Verkaufsflache aus. Die in
den Nachbarschaftsladen zuldssigen Warensortimente beschrénken sich auf zentrenrelevan-
te Sortimente fur die Nahversorgung gemafR Potsdamer Sortimentsliste.
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TF 3: Zulassigkeit von Nutzungen in den Mischgebieten

In den Mischgebieten sind die nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 6 , 7 und 8 BauNVO allgemein zulas-
sigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigung  sstatten nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

In den geplanten Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten nicht zulassig, da diese Nutzungen innerhalb der geplanten Mischgebiete nicht dem an-
gestrebten Charakter der Baugebiete entsprechen. Die Zulassigkeit von Tankstellen steht
insbesondere den Planungen der Landeshauptstadt Potsdam entgegen, die Leipziger Stralle
auf dem Abschnitt stdlich der mittleren Speicherstadt langfristig auf ein Einbahnstraf3ensys-
tem zu reduzieren und dadurch die Verkehrsbelastungen zu senken. Moderne Tankstellen
bewirken jedoch eine starke Verkehrserzeugung und weisen ein hohes Storpotenzial auf.

Vergnigungsstatten sollen in den Mischgebieten ausgeschlossen werden, da sie die Aus-
gewogenheit von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen gefahrden. Neben dem po-
tenziell vorhandenen verhaltensbedingten Stérpotenzial (Vergnigungsstatten werden haufig
und regelméRig in den Nachtstunden besucht) kénnen von Vergnilgungsstatten ahnliche
Wirkungen ausgehen wie von Gebaudeleerstdnden oder Baulicken (fehlende Nutzung am
Tag, verschlossene Tore 0.4.) und dabei so genannte ,Trading-Down-Effekte" auslosen, die
sich in Funktionsverlusten und Ladenleerstdnden manifestieren.

Im Zusammenhang mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten ist darauf hinzuweisen,
dass das Kulturzentrum ,Archiv* (Leipziger Straf3e 60) im planungsrechtlichen Sinn nicht als
Vergnigungsstatte, sondern als Anlage fur kulturelle Zwecke bewertet wird.

Gartenbaubetriebe widersprechen aufgrund ihrer heterogenen baulichen Auspragung dem
Ziel des Bebauungsplans, die Ausbildung von Raumkanten gegeniber der Leipziger Straf3e
zu befdrdern und gewerbliche Nutzungen stadtebaulich zu ordnen. Zudem beinhalten Gar-
tenbaubetriebe aufgrund der dort Ublicherweise verwendeten Pflanzenschutzmittel eine po-
tenzielle Gefahr fir den Trinkwasserschutz (Lage in der erweiterten Schutzzone) und be-
nachbarte Wohnnutzungen.

TF 4: Begrenzung von Nutzungen in den Mischgebieten
Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in den Mischgebiet en zuldssigen Einzelhandelsbe-
triebe sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nac  hbarschaftsladen (Convenience-
Store) entsprechen und folgende Sortimente anbieten

= Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetis che Artikel (einschlief3-

lich Drogerieartikel)

= Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf
Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nich t-zentrenrelevanten Warensor-
timenten der Potsdamer Sortimentsliste zugelassenw  erden. Diese Sortimente sind:

» Beleuchtungsartikel

= Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

= Kraftwagen

» Kraftwagenteile und Zubehor

= Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

=  Wohnmobel (inklusive Matratzen)

» Eisen- Metall- und Kunststoffwaren (einschlie3lich Sanitarkeramik, Garagen,

Gewéchshauser, Geratehduschen und Baubuden)

= Anstrichmittel

*= Bau- und Heimwerkerbedarf

» Tapeten- und Bodenbelage (einschliel3lich Teppiche)
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= aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: B eetpflanzen, Wurzelsto-
cke und Blumenerde
= aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Spor  t- und Freizeitboote und
Zubehor
= aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Bur ~ omdbel und Brennstoffe
* Mineral6lerzeugnisse
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 9 BauNVO

In den geplanten Mischgebieten sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten mit Ausnahme von Nachbarschaftsladen (z.B. Kioske und Brotldden) ausge-
schlossen werden. Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1
Abs. 9 BauNVO.

Die Sortimente, welche in Potsdam mal3geblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche unterschiedlicher Hierarchiestufen wesentlich bestimmen, sind in der ,Potsdamer
Liste der zentrenrelevanten Sortimente* dargestellt.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten sind im Plangebiet
ausnahmsweise zulassig. Es handelt sich dabei um Waren des mittel- und langfristigen Be-
darfs. Bei Antragstellung erfolgt eine Einzelfallprifung des Vorhabens, bei der u.a. Kriterien
wie das Warensortiment, der Kaufkraftabfluss, der Abstand vom zentralen Versorgungsbe-
reich und dessen Zustand zu prifen sind. Durch die Einzelfallpriifung des Vorhabens fir ei-
nen Einzelhandelsbetrieb mit einem nicht-zentrenrelevanten Warensortiment kénnen schad-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erkannt und verhindert werden.

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

= Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschliellich
Drogerieartikel)

= Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

Die Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen sichert die Nahversorgung im Gebiet und schiitzt
gleichzeitig die zentralen Versorgungsbereiche. In einer Einzelfallprifung ist das Vorhaben
zu prifen.

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

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

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

TF 5: Zulassigkeit der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Frei-
zeitbad"

Die Flache fur Gemeinbedarf dient der Zweckbestimmu  ng "Sport- und Freizeitbad".
Zulassig sind eine Schwimmhalle mit sport- und frei zeitbezogenen Nutzungsberei-
chen, Sauna- und Wellnessbereichen, ein Fitnessclub , eine Verkaufsstelle fir
Schwimm- und Badebedarf mit maximal 50 m? Verkaufsf  lache sowie gastronomische
Nutzungen. AuRRerhalb der Schwimmhalle sind Freianla  gen wie Aul3enbecken, Rutsch-
anlagen, Flachen fir Trendsportanlagen sowie Stellp  latze und Tiefgaragen zulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Die Festsetzung der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport- und
Freizeitbad* gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB dient der planungsrechtlichen Sicherung eines
Sport- und Freizeitbades. Zulassige Nutzungen innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind die
typischen und allgemein von einer derartigen Einrichtung zu erwartenden Nutzungen, die
eine Mischung aus Sport und Freizeit darstellen. Zur Versorgung des Sport- und Freizeitbe-
reichs und des Sauna- und Wellnessbereichs sind der Zweckbestimmung ,Sport- und Frei-
zeitbad" untergeordnete gastronomische Einrichtungen mit AuRenterrassen zulassig. Aul3er-
halb der Schwimmbhalle sind bauliche Anlagen wie AuRenbecken mit Schwimmer- und Nicht-
schwimmerbereich, Rutschanlagen und Flachen fir Trendsportarten wie z.B. Beach-
Volleyball zulassig. Die zulassige Verkaufsstelle fir Schwimm- und Badebedarf orientiert
sich entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam an dem Anla-
gentyp ,Laden“ mit sonstigen zentrenrelevanten Warensortimenten der Potsdamer Sorti-
mentsliste und geringer Verkaufsflache. Die Zulassigkeit wird damit begriindet, dass stand-
ortgebunden ein regelmafRiger Schwimm- und Badebedarf entsteht, so zum Beispiel durch
fehlende oder versehentlich vergessene Schwimmausristung.

Durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache soll die Bedeutung des Schwimmbad-
standortes fir die Allgemeinheit besonders betont werden. Gemalf3 8§ 35 der Verfassung fir
das Land Brandenburg ist ,Sport (...) ein férderungswirdiger Teil des Lebens. Die Sportfor-
derung des Landes, der Gemeinden und Gemeindeverbande ist auf ein ausgewogenes und
bedarfsgerechtes Verhdaltnis von Breitensport und Spitzensport gerichtet. Sie soll die beson-
deren Bedurfnisse von Schilern, Studenten, Senioren und Menschen mit Behinderungen
bertcksichtigen.” Diesen Anforderungen soll hier in besonderer Weise Rechnung getragen
werden. Der Standort soll sowohl dem Breitensport, als auch dem Schulsport dienen und mit
seinem konzipierten 50m-Sportbecken ist er auch fir den Spitzensport geeignet. Die ins
Konzept einbezogenen sonstigen Freizeitnutzungen runden das angebotene Programm ab,
andern aber nichts an der Ausrichtung des Bades.

Die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache steht einem kommerziellen Betrieb nicht entge-
gen.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36-2 ,Leipziger Straf3e / Brau-
hausberg” soll ein offenes und durchgriintes Wohnquartier entstehen. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung orientiert sich an den Vorgaben des ,Stadtebaulichen Entwurfes Brauhaus-
berg"“ und setzt fir die bereits bebauten Bereiche das Mal} der Nutzung bestandsorientiert
fest.

3.2.1 Wohngebiete

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll das Wohngebaude auf dem Grundstiick Leipziger
StralRe 60A in seinem Bestand durch Festsetzung der Grund- und Geschossflache gemaf
§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO gesichert werden. Die Anzahl der zulassigen Vollgeschos-
se soll mit max. 2 Vollgeschossen bestandsorientiert geman § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO fest-
gesetzt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll auch der Ubrige Bestand an Wohngeb&uden auf den
norddstlich angrenzenden Baugrundstiicken gesichert werden. Dies schliel3t ebenfalls die
bisher unbebauten Flurstiicke 219 und 224 mit ein, auf denen eine Arrondierung der bereits
Bestandsnutzungen erfolgen soll. Hierzu ist eine planungsrechtliche Sicherung der bereits
gemal § 34 BauGB bestehenden Baurechte erforderlich.

Das Mal} der baulichen Nutzung der bestehenden Geb&aude und der zusétzlichen Bauflache
soll als Grundflache gemald 8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt werden. Die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse soll bestandsorientiert mit maximal 2 bis 3 zuldssigen Vollge-
schossen gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO festgesetzt werden. Zur Sicherung der Freihal-
tung grol3rdumlicher Sichtbeziehungen soll neben der Anzahl der Vollgeschosse auch die
Hohe der Oberkante in Metern Uber NHN gemaf 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als Héchstmaf3
festgesetzt werden. Damit kdnnen die zur Festsetzung vorgesehenen Geschossigkeiten
problemlos erzeugt werden.

Teile des Wohngebaudes auf dem Grundstiick Max-Planck-Stral3e 12 (Flurstiick 223/1) ra-
gen in das nordlich angrenzende Nachbargrundstiick (Flurstiick 219) hinein. Aus baurechtli-
cher Sicht ist dies unproblematisch, da sich beide Flurstiicke den selben Eigentiimer haben.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll das Mal3 der baulichen Nutzung als Grundflache und
durch die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse gemald 8§ 16 Abs. 2 Nr.1 und 3
BauNVO festgesetzt werden. Die Villa (ehemalige Ausflugsgaststatte Wackermannshohe)
soll in ihrem Bestand gesichert werden. Fir die Nutzungserweiterung durch einen Terras-
senanbau, fur die bereits ein Bauvorbescheid auf der Grundlage von 8§ 34 BauGB erteilt wor-
den ist, soll auf der Westseite der Villa eine zusétzliche Grundflache von maximal 125 m2 mit
einem zulassigen Vollgeschoss gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO festgesetzt werden.
Der mit der unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmte Bauvorbescheid sichert auch die
Zulassigkeit der Errichtung eines weiteren Wohngeb&dudes sudostlich der Villa, das sich in
seiner Kubatur an dem geplanten Gebaude des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs orien-
tiert. Die bauliche Anlage soll durch Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache von
245 m2 und einer Anzahl von bis zu 3 Vollgeschossen gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauN-
VO festgesetzt werden. Durch Lage und Stellung der baulichen Anlage werden die Blickbe-
zluge vom und zum Kaiser-Wilhelm-Blick nicht beeintréchtigt. Zur Sicherung der Freihaltung
groBraumlicher Sichtbeziehungen soll auch im allgemeinen Wohngebiet WA 2 die HOhe der
Gebaudeoberkante in Metern iber NHN gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als Hochstmaf}
festgesetzt werden.
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Die Festsetzungen des MaRes der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten
WA 3 und WA 4 als Grundflache und Geschossflache in Verbindung mit der maximalen An-
zahl der Vollgeschosse gemald § 16 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO dienen der Umsetzung der
Zielsetzungen des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3
belasst die geplante Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung einen Spielraum fir den
Erhalt des Hauptbaukorpers des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk” einschlief3lich
dessen Nordterrasse.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll die Hohe der baulichen Anlagen durch Festsetzung
von Geb&udeoberkanten in Metern Uber NHN gem&R § 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO als
Hochstmald festgesetzt werden, um die denkmalpflegerisch wichtigen Sichtbeziige nicht zu
behindern.

Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 4, von den
Ubrigen Teilflachen des Plangebiets abweichend, eine gemischte Bauflache M 2 mit einer
maximal zulassigen Geschossflachenzahl von 0,8 dar. Diese wird durch die festzusetzenden
Geschossflachen rechnerisch um den Wert von ca. 0,36 Uberschritten. Die Uberschreitung
erfolgt aufgrund der geringen Dimensionierung des allgemeinen Wohngebietes WA 4 und
zugunsten des Erhalts der ndrdlich anschlieRenden 6ffentlichen Griinflache. Die Festsetzung
steht somit dem Entwicklungsgebot aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans und
den mit ihnen verbundenen Zielen nicht entgegen.

3.2.2 Mischgebiete

Im Mischgebiet MI 1 wird der denkmalgeschitzte Gebaudebestand des ,Archivs" auf dem
Grundstick Leipziger Strale 60 durch die geplante Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflache sowie durch die geplante Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse
gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO gesichert.

Auch fur das Grundsttick Leipziger Strafl3e 65-66 im Baugebiet MI 3 soll eine Sicherung des
vorhandenen baulichen Bestands erfolgen. Die geplante Festsetzung der Grundflache und
der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse erfolgt gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO.

Im Mischgebiet MI 2 (Baugrundstiicke Leipziger Straf3e 61-64) soll die Festsetzung des Ma-
Res der baulichen Nutzung flachenbezogen durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5,
eine Geschossflachenzahl von 1,3 (GFZ) und die zulassige Anzahl der Vollgeschosse ge-
maRk § 16 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVO erfolgen. Die geringfiigige Uberschreitung der Obergrenze
der Geschossflachenzahl fiir Mischgebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO um 0,1 erfolgt aus
folgenden stadtebaulichen Grinden:

1. Nahe zum Verkehrsknotenpunkt Hauptbahnhof Potsda m

Aufgrund der fuBBlaufigen Nahe zum Hauptbahnhof Potsdam weist das Baugebiet Ml 2 eine
hohe Lagegunst fir innerstadtisches Wohnen und gewerbliche Nutzungen auf, durch die
eine Generierung hoherer stadtebaulicher Dichten gerechtfertigt werden kann. Durch das
erhdhte Nutzungsmald werden Spielraume fir die Entwicklung qualitativ hochwertiger Nut-
zungen geschaffen, so dass den besonderen stadtebaulich-funktionalen Anforderungen an
das rdumliche Umfeld des Hauptbahnhofs begegnet werden kann.

2. Bebauungsstruktur der benachbarten nérdlichen Sp eicherstadt

Die stadtebauliche Entwicklung des Baugebiets Ml 2 soll in Korrespondenz zu der geplanten
Bebauung in der ehemaligen nérdlichen Speicherstadt erfolgen. Das Geldnde der ehemali-
gen nordlichen Speicherstadt soll als ,Stadteingangsbereich® mit grof3ziigigen Baustrukturen
und konzentrierter Baumasse entwickelt werden. GemaR rechtsverbindlichem Bebauungs-
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plan 36-1 ist fur die Baugebiete MI 1 und MI 5 entlang der Leipziger Stral3e eine GFZ von
jeweils ca. 2,3 zulassig. Eine Annédherung an die urbane Dichte der nérdlichen Speicherstadt
in einem vertraglichen Mal3e ist daher wiinschenswert.

3. Innerstadtische Lage des Plangebiets, nachhaltig e Stadtentwicklung

Der Bundesgesetzgeber verfolgt die Zielstellung einer verstarkten stadtebaulichen Entwick-
lung im Innenbereich (Innenentwicklung). Die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine Nachverdichtung des Standorts entlang der Leipziger StralRe entspricht die-
ser politischen Zielstellung.

Gemal § 1a Abs. 1 BauGB ist aus Grunden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
eine hohe Ausnutzung der vorhandenen Bebauungspotenziale geboten. Dies starkt die in-
nerstadtische Wohnfunktion und macht sie fir einen grof3eren Nutzerkreis verfigbar. Dies
fuhrt auch dazu, dass Flachen im Umland und in der stadtischen Peripherie im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung von einer Inanspruchnahme durch die Siedlungsentwicklung
entlastet werden kdnnen.

Durch die nachfolgend benannten Umstande bzw. MaRnahmen kann sichergestellt werden,
dass trotz der Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Geschossflachenzahl gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO aufgrund der geplanten Festsetzungen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden:

= Durch die Festsetzung einer Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Er-
haltung von B&dumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen auf den hinteren
Grundstucksflachen sowie im Bereich des Aufgangs zwischen den Punkten ¢6 und
c7 (Flache B) wird sichergestellt, dass vorhandene Baume zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen sind. Hierdurch kdnnen Baumbestédnde und Gehdlzstrukturen erhal-
ten werden, die im Wechselspiel mit der Topografie die Eigenart des Brauhausberges
bestimmen.

= Auf den Baugrundstiicken wird durch textliche Festsetzung sichergestellt, dass Stell-
platze kinftig durch Baumpflanzungen gegliedert werden und je 4 Stellplatze ein
Baum zu pflanzen ist (TF 21).

= Die nordliche Leipziger StralRe bzw. das Mischgebiet MI 2 sind hervorragend er-
schlossen: in unmittelbarer Nahe des Hauptbahnhofs Potsdam gelegen profitiert der
Standort von seiner direkten Anbindung an den wichtigsten Knotenpunkt des Pots-
damer OPNV-Netzes und den schienengebundenen Regional- und Fernverkehr.
Hierdurch wird die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel beférdert und ein Bei-
trag zur Verkehrsvermeidung geleistet, so dass nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden kdnnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen im Mischgebiet MI 2 soll durch Festsetzung der Gebaude-
oberkante in Metern tiber NHN gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als Hochstmalf? verbindlich
geregelt werden. Die geplante Hohenfestsetzung orientiert sich an der Hohe der Gebaude
der gegeniberliegenden Speicherstadt — reduziert um die Hohe eines Vollgeschosses. Der
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan 36-1 zugrunde liegende Masterplan Speicherstadt-
Brauhausberg sieht fir die Gebaudefronten entlang der Leipziger Stral3e maximal 5 Vollge-
schosse vor. Fir das Mischgebiet MI 2 ergibt sich somit die Notwendigkeit einer Hohenbe-
schrankung, die einer Anzahl von maximal 4 moéglichen Vollgeschossen entspricht. Die
durchschnittliche Hohe der Vollgeschosse wird bei 4 m angesetzt. Hieraus resultiert eine
Gebaudehothe von 16 m Uber der durchschnittlichen Gelandeoberkante bzw. eine maximale
Hohe von 48,5 m Uber NHN.
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Im Mischgebiet MI 3 soll eine bestandsbezogene Festsetzung des Mal3es der baulichen Nut-
zung durch die Festsetzung der zulédssigen Grundflache in Verbindung mit der Anzahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse erfolgen. Die planungsrechtliche Sicherung des in das
Flurstick 225/2 hineinragenden Gebdaudeteils erfolgt nicht, da der Anbau unmittelbar an-
grenzend an ein stadtisches Grundstiick errichtet wurde und die Verkehrssicherheit des als
Verkehrsflache gewidmeten Flursticks 225/2 (Teil der Treppenanlagen auf den Brauhaus-
berg) gefahrdet. Die H6he der baulichen Anlagen wird fir den Hauptbaukdorper analog zum
Mischgebiet Ml 2 durch Festsetzung der Gebaudeoberkante in Metern Uber NHN gemaf
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als Hochstmald verbindlich geregelt. Die Festsetzung dient der
stadtebaulichen Orientierung an der Bebauung der gegenuberliegenden Speicherstadt.

3.2.3 Flache fur Gemeinbedarf

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung in der Flache fir Gemeinbedarf orientie-
ren sich an dem hochbaulichen Entwurf zum Sport- und Freizeitbad. Das Mal3 der baulichen
Nutzung fur die Hauptnutzung soll als zulassige Grundflache von 8.900 m2 gemaR § 16
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt werden. Bestandteil der Hauptnutzung sind neben der
Schwimmhalle auch Auf3enbecken und Rutschanlagen.

Erganzt wird diese Festsetzung durch die maximale H6he der Anlage (52 m 4. NHN). Das
Ziel der Hohenbeschrénkung ist das Freihalten von Sichtbeziigen von und zum Brauhaus-
berg bzw. Kaiser-Wilhelm-Blick. Aufgrund der Lage am Hang wird die bauliche Héhe unter-
schiedlich wahrgenommen: ca. 16 m von der Leipziger Stra3e und ca. 12 m von der Max-
Planck-StralRe. Die Festsetzung einer zuldssigen Geschossigkeit ist bei Sonderbauformen
nicht sinnvoll. Nach den landesrechtlichen Regelungen zum Vollgeschoss (8 2 der Bauord-
nung) ware die Schwimmbhalle im Wesentlich eingeschossig. Teile des Gebaude waren als
zweigeschossig zu bewerten, beispielsweise im Bereich einer Sauna, die auf dem Dach er-
richtet werden soll.

TF 6: Zulassigkeit der Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK ) durch Aufbauten fiir Aufzugs-
und Ldftungsanlagen sowie fir Anlagen zur Nutzung v on erneuerbaren Energien um
maximal 2 m ist ausnahmsweise zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO

Die Unterbringung notwendiger technischer Anlagen auf den Gebauden innerhalb der Bau-
gebiete fur z.B. Aufzugiberfahrten und Klimatechnik, sowie die Absicht, die Unterbringung
von Anlagen zur Energiegewinnung mdglich zu machen, z.B. Photovoltaikanlagen, erfordert
die Regelung einer entsprechenden Zulassigkeit. Um die optische Beeintréachtigung so ge-
ring wie moglich zu halten, soll zusatzlich die textliche Festsetzung getroffen werden, dass
solche Anlagen eine maximale Bauteilhéhe von 2,0 m in den Baugebieten haben durfen.

TF 7: Uberschreitung der zulassigen Grundflache

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 undi n der Flache fir Gemeinbedarf
kann bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die festgesetzte Grundflache bau-
licher Anlagen durch die in 8 19 Abs. 4 der Baunutz ~ ungsverordnung genannten Anla-
gen um bis zu 80 vom Hundert Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 19 Abs. 4 BauNVO

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen per Gesetz bis zu 50 vom Hundert tUberschritten werden. Zu diesen Anlagen zahlen
neben den Flachen fur Tiefgaragen und Stellplatzen mit inren Zufahrten auch Nebenanlagen
gemal 8§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird. Dieses Regelung reicht fir die genannten Bau-
flachen nicht aus. Aufgrund der vorhandenen Geldndestrukturen sowie wegen der schiit-
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zenswerten Vegetation kénnen Stellplatze nicht beliebig oder Uber kurze Anbindungen an die
Stral3e angelegt werden (WA 2). Stattdessen bedarf es einer langen Zufahrt, damit der Stell-
platz an einer Stelle errichtet werden kann, die nicht mit BAumen bestanden ist. Im allgemei-
nen Wohngebiet WA 4 bedarf es aufgrund des geringen Nutzungsmalfies einer Flexibilitat in
der Umsetzung, z.B. fir eine gemeinsame Tiefgarage. Die Festsetzung soll auch dazu bei-
tragen, die Parkplatze in den umliegenden StralRenrdumen zu entlasten. Innerhalb der Fla-
che fur Gemeinbedarf sind zur Deckung der erforderlichen Stellplatzbedarfe neben Tiefgara-
gen auch (oberirdische) Stellplatzanlagen erforderlich. Letztere sind insbesondere aufgrund
der ErschlieBung des Sport- und Freizeitbades durch Busfahrzeuge unabdingbar. Daher sol-
len fir die Gemeinbedarfsflache groRere Uberschreitungsmoglichkeiten der zuldssigen
Grundflache als die gesetzlich vorgesehenen eingerdumt werden.

3.2.4 Ubersicht zu den NutzungsmafRen

Die festzusetzenden Nutzungsmalle entsprechen den folgenden baulichen Dichten:

Baugebiet Grundflache m? | Entspricht GRZ | Geschossflaiche m? | Entspricht GFZ
WA1 870 <0,18 2.100 <0,43

WA 2 695 <0,16 2.160 <0,48

WA 3 5.575 <0,36 18.515 <1,17

WA 4 940 <0,38 2.910 <1,16

Ml 1 960 <0,3 2.880 <09

Ml 2 1.875 0,5 4.880 1,3

Ml 3 525 <0,44 1.290 <1,07
Gemeinbedarf |8.900 <05 K.A. K.A.

Im Baugebiet MI 2 wird beziglich der GFZ die Obergrenze des MalRRes der baulichen
Nutzung gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO um 0,1 uberschritten. Die hierfir mafRgeblichen
stadtebaulichen Griinde sowie die ausgleichen MaRhahmen werden im vorstehenden Kapitel
B 3.2.2. benannt.

In allen anderen Baugebieten des Geltungsbereichs werden die Obergrenzen des 8§ 17
Abs. 1 BauNVO z.T. deutlich unterschritten. Ausgleichende Malinahmen im Sinne des § 17
Abs. 2 BauNVO sind hier nicht erforderlich. In diesem Zusammenhang ist zu erwéhnen, dass
fur Gemeinbedarfflachen in 8 17 BauNVO keine Obergrenzen des MalRes der Nutzung
vorgegeben werden. Fir dieses Gebiet kénnen im Zusammenhang mit § 17 BauNVO daher
keine Aussagen getroffen werden.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan im Wesentlichen mittels
Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen. Die Flexibilitat der darin zuldssigen
baulichen Anlagen ist unterschiedlich gestuft, zwischen baukdrperscharfen Abgrenzungen
(z.B. im MI 1 oder in Teilen des WA 1), mehr oder weniger Raum gebenden erweiterten
Baukorperfestlegungen (z.B. im MI 3, in Teilen des WA 1 und des WA 3, dem WA 2 und dem
WA 4) sowie sogenannten ,Baufenstern die deutlich mehr Raum geben, als durch die fest-
zusetzenden Nutzungsmalle tatséchlich durch Gebaude gefillt werden kann (z.B. im Ml 2,
Baufeld A 8 im WA 3 und in der Flache fir Gemeinbedarf).

Fur den Rickbau des Wohn- und Geschéftshauses Leipziger Stral3e 61 im Mischgebiet Ml 2,
welches derzeit unmittelbar an die Stral3enflache gebaut ist, besteht eine Riickbaugenehmi-
gung. Der Standort soll zukinftig durch einen Neubaukdrper ersetzt werden, der einen Ab-
stand von mindestens 5 m zur stark befahrenen Leipziger Stral3e aufweist. Mit einer Bebau-
ungstiefe von 20 Metern besteht fir den Eigentimer ein hohes Mal3 an Flexibilitdt zur Ein-
ordnung eines Gebaudes auf dem Grundstiick.
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TF 8: Festsetzung einer vom Bauordnungsrecht abweichenden Tiefe der Abstandsflache

Im Mischgebiet MI 1 wird entlang der festgesetzten Baugrenzen zwischen den Punkten
cl und b2 abweichend von 8 6 Abs. 5 BbgBO eine verr ingerte Abstandsflachentiefe
von 0,1 H festgesetzt. Untergeordnete Bauteile gem& [ 8 6 Abs. 6 BbgBO, die bei der
Ermittlung der Abstandsflache auf3er Betracht bleibe n, sind nur bei Einhaltung des als
Mindestabstand festgesetzten Mal3es von 0,1 H zulass  ig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 2 und
Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Im Mischgebiet MI 1 soll entlang der Baugrenze zwischen den Punkten c1 und b2 eine ver-
ringerte Abstandsflachentiefe von 0,1 H festgesetzt werden. Die Festsetzung dient dem akti-
ven Bestandschutz der ehemaligen Brauerei Adelung & Hoffmann, die als Baudenkmal ge-
schitzt ist. Die Abstandsflachen untergeordneter Bauteile bleiben dabei aul3er Betracht; es
soll jedoch festgesetzt werden, dass sie nicht Uber die Abstandsflachentiefe von 0,1 H des
Hauptbaukdrpers hinausragen. Die Einschrankung erfolgt fir den Fall, dass bei einer Neuer-
richtung des Gebaudes (Havariefall) die Errichtung untergeordneter Bauteile wie Balkone
oder Gesimse entlang der Nordfassade ausgeschlossen werden kdnnen. Dies ist erforder-
lich, um die ohnehin beengte Situation nicht zu Lasten der Nachbarn weiter zu verscharfen.

Fur das Baufeld A 1 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 erfolgt eine interne Abgrenzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache mittels Knotenlinie zur Regelung der Bauweise und der
Stellung der Baukoéper. Fir die ostliche Teilflache des Baufeldes A 1 soll die Gberbaubare
Grundstucksflache an den Schmalseiten im Norden und im Siden durch eine Baulinie ge-
mal § 23 Abs. 2 BauNVO begrenzt werden. Ziel dieser Festsetzung ist die akustische Ab-
schirmung der westlich angrenzenden Wohnbebauung im Sinne eines larmrobusten Stadte-
baus, wie er auch Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs war. Die Baulinie ent-
faltet seine rechtliche Bindungswirkung nur fir die 6stliche Teilflache des Baufeldes A 1; die
Uberbaubaren Grundsticksflachen in der westlichen Teilflache des Baufeldes A 1 sollen als
Baugrenzen festgesetzt werden.

TF 9: Ausnahmen von der Festsetzung der Baulinie

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist entlang der Baul inien ein Zurlcktreten des
4. Vollgeschosses uber zwei Drittel der Breite der jeweiligen AufRenwand zulassig.

Das Mal3 des Zurlcktretens betragt maximal 2 m.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 S. 3 BauNVO

Durch die Festsetzung Nr. 9 erfolgt eine Ausnahme von der Festsetzung der Baulinie gemaf3
§ 23 Abs. 2 BauNVO mit dem Ziel der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit der Auspragung ei-
nes Staffelgeschosses im 4. Vollgeschoss. Das Zurlicktreten des 4. Vollgeschosses wird auf
zwei Drittel der gesamten Geb&udebreite beschrankt, um die Dimensionierung von Terras-
senflachen in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen zu halten. und die angestrebte
akustische Abschirmung der westlich angrenzenden Wohnbebauung zu gewahrleisten. Aus
diesem Grund wird auch darauf verzichtet, die Zulassigkeit baulicher Anlagen im 4. Vollge-
schoss durch Baugrenzen zu regeln. Dies kdnnte dazu fiihren, dass die abschirmende Wir-
kung des obersten Geschosses fir die dahinterliegende Bebauung verloren geht.
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3.4 Bauweise

TF 10: Festsetzung einer abweichenden Bauweise
Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in der Uber  baubaren Grundstiicksflache
A 1 im westlichen Teil die abweichende Bauweise fes  tgesetzt.

In der Flache al sind bauliche Anlagen mit einer ma  ximalen Lange von bis zu 27 m,
gemessen parallel zur StralRe Brauhausberg, zulassig . In der Flache a2 sind bauliche
Anlagen mit einer Lange von bis zu 36 m, gemessen p  arallel zur Max-Planck-Stral3e,
zulassig. In den Flachen al und a2 kann jeweils an  die andere Flache angebaut wer-
den, wenn eine Gesamtlange der baulichen Anlage von 50 m nicht Uberschritten wird.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Fur das Baufeld A 1 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 erfolgt eine interne Abgrenzung der
Bauweise mittels Knotenlinie. Fur den westlichen Teil soll die abweichende Bauweise fest-
gesetzt werden. Es erfolgt hierbei eine weitere Unterteilung in die Flachen al und a2, in de-
nen abweichend vom maximalen Langenmal} des § 22 Abs. 2 S. 2 BauNVO (offene Bauweli-
se) kiirzere Langen baulicher Anlagen festgesetzt werden sollen.

In der nordlichen Flache al entspricht die festzusetzende maximale Lange der baulichen
Anlagen der Tiefe der Baufelder A 2 bis A 7. In der sudlichen Flache a2 entspricht die fest-
zusetzende maximale Lange der baulichen Anlagen der Gebaudetiefe des ehemaligen Ter-
rassenrestaurants ,Minsk" in Ost-West-Richtung. Die Festsetzung dient sowohl der Siche-
rung der Umsetzung der Bebauung in Anlehnung an den stadtebaulichen Wettbewerbsent-
wurf bzw. der Gewahrleistung einer offenen und durchgriinten Bebauungsstruktur sowie der
planungsrechtlichen Sicherung des zentralen Hauptbaukorpers der ehemaligen Gaststatte
.Minsk®. Somit wird die Option aufrechterhalten, den Hauptbaukdérper des ,Minsk* bauge-
bietskonform im Sinne des § 4 BauNVO umnutzen zu kénnen. Zur Sicherstellung des poten-
tiellen Erhalts der Nordterrassen des ,Minsk” soll zusatzlich festgesetzt werden, dass in den
Flachen al und a2 an die jeweils andere Flache angebaut werden kann, wenn eine Gesamt-
lange der baulichen Anlage von 50 m nicht Gberschritten wird.

Fur den ostlichen Teil des Baufeldes A 1 soll die geschlossene Bauweise festgesetzt wer-
den. Dies dient dem Ziel der planungsrechtlichen Sicherung einer larmrobusten Bebauung
entlang der Stral3e Brauhausberg, die als geschlossener, sich in Nord-Sud-Richtung erstre-
ckender Baukorper, die westlich angrenzenden Wohngeb&ude akustisch im Sinne eines
larmrobusten Stadtebaus abschirmt. Dies war bereits im stadtebaulichen Wettbewerbsent-
wurf bericksichtigt worden.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung

3.5.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die ErschlielBung der geplanten allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete sowie der Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitbad” erfolgt Giber die Leip-
ziger StralRe, die Heinrich-Mann-Allee, die Strale Brauhausberg, die Max-Planck-Stral3e
sowie uber die Stral’e Am Havelblick.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebiets sollen offentliche Strafl3enverkehrsflachen
festgesetzt werden. Uber die durch das Plangebiet verlaufende Max-Planck-StralRe ist die
innere Erschlieung der allgemeinen Wohngebiete gesichert. Die ErschlieBung der Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitbad" erfolgt Uber die Leipziger
StralRe und die Max-Planck-Stral3e.
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Die Wendeanlage am Westende der Max-Planck-Straf3e weist in ihrem Bestand nicht die fir
dreiachsige Miullfahrzeuge notwendigen Wenderadien auf. Im Zuge der Erweiterung der
StraRenverkehrsflache werden Teilflachen der angrenzenden Flurstiicke 223/1 und 224 in
die Festsetzung als 6ffentliche StralRBenverkehrsflache integriert.

Die Breite der Max-Planck-Straf3e soll abweichend vom Bestand auf 11,0 m erweitert werden
(ca. + 2,5 m zuziglich Einmindungsaufweitungen). Diese Breite ist ausreichend, um beidsei-
tig Gehwege anlegen zu kénnen. Die Fahrbahn kénnte in einer Breite angelegt werden, die
es ermoglicht, eine Gliederung durch Baume sowie einzelne Parkplatze vorzunehmen. So-
fern Parken im StralRenraum erlaubt wird, soll dies in geregelter Form entstehen, d.h. zur
Vermeidung der Belegung dieser Parkplatze durch Langzeitparker und Pendler sollen be-
wirtschaftete Kurzzeitparkplatze angeordnet werden. Die Festsetzungen ermdglichen es,
Busstellplatze auf dem Schwimmbadgeldnde selbst anzulegen. Die Realisierung eines bus-
geeigneten Wendeplatzes am Ende der Max-Planck-Stral3e ist daher entbehrlich. Die Fahr-
zeuge kénnen vorwarts auf das Gelande fahren und es auch wieder vorwarts verlassen. Der
Zufahrtsbereich zur Flache fir Stellplatze soll im vorderen Teil der Max-Planck-Stral3e fest-
gesetzt werden.

TF 11: Einteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die Einteilung der offentlichen StralRenverkehrsflac he sowie der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung "FuRweg" und ,Fulweg und Z ufahrt ist nicht Gegens-
tand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage : 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Einteilung der offentlichen Stral3enverkehrsflache und der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,FuBweg“ und ,FuBweg und Zufahrt* ist nicht Gegenstand der Festset-
zung. Dies obliegt den zustandigen Fachbehorden, um innerhalb der geplanten Verkehrsfla-
che auf geanderte Anforderungen flexibel reagieren zu kénnen.

TF 12:Festsetzung der Straf3enbegrenzungslinie

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten c1- c¢11, d1-d3 und el-e3 ist
zugleich Stral3enbegrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Weitere Abschnitte des Geltungsbereichs grenzen unmittelbar an 6ffentliche Verkehrsfla-
chen. Da eine Darstellung der Stral3enbegrenzungslinie in diesen Fallen jedoch nicht mdg-
lich ist (die Signatur ware zeichnerisch gemanR Planzeichenverordnung aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs darzustellen), definiert die textliche Festsetzung Nr. 12 gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB, dass die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten c1-c11, d1-d3 und zwi-
schen den Punkten el-e3 zugleich Stralienbegrenzungslinie ist.

3.5.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fullweqg"

Die Stadtverordnetenversammlung hat beschlossen, dass das historische Wegenetz auf
dem Brauhausberg wiederhergestellt werden soll. Hierdurch soll die Querung des Brauhaus-
berges fur FuRganger wieder erméglicht werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung sollen
daher die Flache der Treppe von der Leipziger Strafle (Punkte c8-c9) zur heutigen Max-
Planck-Stral3e, die Flache zwischen den Punkten c6 und c7 sowie ein ca. 60m langes Teil-
stick zwischen MI 2 und WA 1 im Bebauungsplanentwurf als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuBweg“ gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden.

Die festzusetzende Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3weg” zwischen den Punk-
ten ¢6 und c7 liegt um einige Meter norddstlich versetzt zum alten Aufgang (u. a. Flurstiick
225/2). Die geplante Verlagerung des Treppenaufgangs erfolgt mit dem Ziel, auf dem
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Grundstick Leipziger StrafRe 64 die Bedingungen fir dessen Bebaubarkeit zu verbessern
(siehe hierzu Kap. B 3.1.2). Teile des Baugrundstiicks Leipziger Stral3e 65, das sich in glei-
cher Eigentimerschaft befindet, werden im Gegenzug durch die festzusetzende Verkehrsfla-
che Uberplant.

Die Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg® zwischen der
StralRe Brauhausberg und der Stralle Am Havelberg erfolgt bestandsorientiert entsprechend
der Widmung als Ful3weg.

3.5.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FulRweg und Zufahrt”

TF 13: Festsetzung der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Fulweg und Zu-
fahrt”

Die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "FuB3weg und Zufahrt" dienen der ful3-
laufigen ErschlieBung des Geltungsbereichs sowie de r ErschlieBung der anliegenden
Grundstucke fur Kraftfahrzeuge und diirfen von den A nliegern befahren werden.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Festsetzung dient der Sicherung der ErschlieBung fir Fu3ganger sowie fur Anlieger der
Grundstiicke Leipziger Strale 60A, Max-Planck-Strale 10A und kinftiger baulicher Anlagen
in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den Flurstiicken 219 und 224, Flur 6 der Ge-
markung Potsdam. Aufgrund der Topographie des Brauhausbergs kann die Kfz-Zufahrt nicht
durchgangig zwischen Max-Plack-Stral’e und Leipziger Straf3e realisiert werden. Ein ca. 60
m langes Teilstiick zwischen WA 1 und MI 2 wird aufgrund des Gefalles nur mit der Zweck-
bestimmung ,Ful3weg“ versehen. Die Befahrung mit Kraftfahrzeugen ist nicht méglich. Dar-
Uber hinaus soll — im Zusammenwirken mit der Festsetzung 12 — das ehemals vorhandene
Wegenetz wieder hergestellt werden, damit kinftig die Querungsmaglichkeiten fir FuRgan-
ger verbessert werden.

3.5.4 Flachen fur Stellpldtze und Garagen

TF 14: Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Stellplatze und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten s ind in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 2, WA 3 und WA 4 sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung "Sport- und Freizeitbad" nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che und den Flachen TGa und St zuldssig. Die Anlage  von Stellplatzen in der Flache
fur den Gemeinbedarf zwischen den Punkten h1-h2 kan  n bis zu einer Tiefe von max.
3 m ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 8§ 12 Abs. 6 BauNVO

Um einen sparsamen Umgang mit Boden zu gewahrleisten und die Errichtung von Stellplat-
zen und Garagen rdumlich zu steuern, wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass
Stellplatze und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten in den allgemeinen Wohngebieten WA 2,
WA 3 und WA 4 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie in den Flachen TGa und St zuldssig sind. In den bestandsgeprag-
ten Baugebieten kann dagegen auf eine raumliche Steuerung verzichtet werden.

Die Flache fir Stellplatze St in der Flache fur den Gemeinbedarf dient neben der Unterbrin-
gung von Busstellplatzen auch allgemein der Unterbringung von Besucherstellplatzen, die
einer hohen Fluktuation unterliegen. Durch die Festsetzung dieser Flachen sollen Stérungen
bewaltigt werden. Beglnstigt sind dagegen Mitarbeiterstellplatze zwischen den Punkten hl-
h2, die keiner Fluktuation unterliegen. Die max. 11 mdglichen Mitarbeiterstellplatze fihren zu
keinen relevanten Stérungen, so dass hier eine besondere Betrachtung und Privilegierung
gerechtfertigt ist. Die Max-Planck-Stral3e soll von allgemeinem Parksuchverkehr freigehalten
werden.
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TF 15: Einschrankung der Zuléassigkeit von Zu- und Abfahrten

Zwischen den Punkten f1 und f2 ist eine Ein- und Au  sfahrt mit einer Breite von max.
8 m zulassig. Zwischen den Punkten g1 und g2 ist au  sschlieflich eine Ein- und Aus-
fahrt fir oberirdische Stellplatze zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll fir die Lage der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage
ein rdumlicher Entscheidungsspielraum fir den Eigentimer belassen werden. Zugleich soll
durch die Festsetzung der Punkte f1 und f2 die Breite der Zufahrt auf 8 Meter beschréankt
werden, um deren Dimensionierung auf ein stadtebaulich vertragliches Mal3 zu begrenzen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage des Sport- und Freizeitbades soll ausschlie3lich von der Leipziger
Stral3e aus erfolgen. Aus diesem Grund sind gemaf einer zeichnerischen Festsetzung zwi-
schen den Punkten g1 und h2 keine Ein- und Ausfahrten zuléssig. Die Zuldssigkeit von Zu-
und Abfahrten zwischen den Punkten g1 und g2 wird daher auf eine Zu- und Abfahrt fir o-
berirdische Stellplatze beschrankt. Die Zufahrt muss geeignet sein, Busverkehr aufzuneh-
men. Um eine Planungsumsetzung mit der erforderlichen Flexibilitdt zu gewahrleisten, soll
dafir ein Bereich mit einer Breite von ca. 28 m festgesetzt werden.

TF 16: Sicherung eines Gehrechts sowie eines Geh- und Fahrrechts

Die Flache L im allgemeinen Wohngebiet WA 3 und die Flache M in der Flache fir Ge-
meinbedarf sind mit einem Gehrecht fir die Allgemei nheit zu belasten. Die Flache N im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benut-
zer des Flurstiicks 704 zu belasten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Der Brauhausberg soll als Erholungsraum fiir die Offentlichkeit zuganglich sein. Die naturna-
he offentliche Grunflache zwischen Max-Planck-Stral3e und der StraRe Am Havelblick ist
zunéchst direkt von der Stralle Am Havelblick im Bereich des Kaiser-Wilhelm-Blicks begeh-
bar. Um die ErschlieBung fir FuRgangerinnen und Ful3génger auch von der Max-Planck-
Stral3e aus zu sichern, soll innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 3 eine Flache L mit
einem Gehrecht fir die Allgemeinheit festgesetzt werden. Die Flache L dient gleichzeitig der
Vernetzung der Baugebiete und der Anbindung der Baugebiete selbst an die offentlichen
Grunflachen.

Zur Verbesserung der Durchgangigkeit der Wegebeziehungen zwischen dem Leipziger Drei-
eck und der StralRe am Havelblick erfolgt aul3erdem die Aufnahme einer mit Gehrechten fur
die Allgemeinheit zu belastenden Flache M innerhalb der Gemeinbedarfsflache 6stlich des
geplanten Sport- und Freizeitbades.

Zur Sicherung der ErschlieBung des ehemaligen Brauereigewolbes zwischen den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1 und WA 3 erfolgt im allgemeinen Wohngebiet WA 3 die Aufnahme
einer mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flache N. Begunstigte sind ausschlief3lich
die Benutzer des Flurstiicks 704.

Seite 49 von 222



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen Bebauungsplan Nr. 36-2

3.6 Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet liegen 6ffentliche Grinflachen, die auch zukinftig fir die Allgemeinheit zu-
ganglich bzw. erlebbar gemacht und als 6ffentliche Grinflachen mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen gesichert werden sollen. Die Attraktivitdt der offentlichen Griinflachen
soll durch die Schaffung fuBlaufiger Wegeverbindungen zusatzlich erhdéht werden. Die noch
erlebbare Topografie des urspringlichen Brauhausberges soll innerhalb der o6ffentlichen
Grunflachen i.V.m. den o6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erhalten
bleiben.

Das bestehende und zu erganzende Grinflachensystem ist in seinem Ubergeordneten Zu-
sammenhang zwischen Havelbucht und Brauhausberg zu betrachten. Die entlang der Leip-
ziger Straf3e gelegene 6ffentliche Griunflache, in der sich auch der ehemalige Eiskeller befin-
det soll auch kinftig als naturnahe 6ffentliche Grinflache festgesetzt werden. Sie Gbernimmt
eine wesentliche Verbindungsfunktion des Plangebiets zur &ffentlichen Griinanlage und dem
Ufergriinzug in der nordlich angrenzenden Speicherstadt.

Die stadteigenen Flachen sudlich des Mischgebiets MI 3 sollen als offentliche Parkanlage
festgesetzt werden. In Verbindung mit den festzusetzenden Erhaltungsbindungen auf den
rickwartigen Grundstiicken entlang der Leipziger StralRe und entlang der FuRwegeverbin-
dung zwischen den Punkten c6 und c7 (siehe hierzu Kap. B 3.8) soll eine den Westen des
Plangebiets durchziehende Grinstruktur gesichert werden.

Die ausgedehnte parkartige Griunflache nérdlich bzw. norddstlich des Rondells des Kaiser-
Wilhelm-Blicks soll als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentli-
che Griunflache” festgesetzt werden. Der hohe 6kologische Wert der Flachen wird auch hier
durch eine entsprechende Regelung (,naturnahe Grunflache") bericksichtigt. Eine intensive
Gestaltung der naturnahen offentlichen Grinflachen soll ausgeschlossen und deren intensi-
ve Nutzung durch Menschen oder mitgefiihrte Hunde vermieden werden. Die Erlebbarkeit
des hochwertigen Raumes kann durch die Anlage abgegrenzter Wege sichergestellt werden
(siehe textliche Festsetzung Nr. 17).

Die ebene Flache sidlich der Treppenanlage zwischen den allgemeinen Wohngebieten
WA 3 und WA 4 soll als 6ffentliche Spiellandschaft festgesetzt werden. Ziel der Festsetzung
ist die Errichtung einer o6ffentlich zugéanglichen und durch die Allgemeinheit nutzbaren Spiel-
landschaft, die moglichst naturnah zu gestalten ist.

3.7 Private Griunflachen

Das Areal des ehemaligen Brauereigewélbes stdlich der Max-Planck-StralRe soll als private
Griunflache festgesetzt werden. Ein Teil dieses Bereiches soll zugunsten des Artenschutzes
(Fledermaushabitat) vor dem Betreten geschutzt werden (vgl. Punkt 3.8).

Auch die Passage zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 soll als private
Grunflache festgesetzt werden. Ziel der geplanten Festsetzung ist die Schaffung einer Grin-
zasur zwischen den o. g. Baugebieten sowie die funktionelle Fortfiihrung der naturnahen
offentlichen Grunflache bis an die StraRe Brauhausberg. Zur qualitativen Aufwertung der
Flache soll zusatzlich die Festsetzung einer Flache fir aufwertende MaRnahmen erfolgen
(vgl. Punkt 3.8).

Die privaten Grunflachen erhalten die Zweckbestimmung ,haturnahe Griunflache”. Der Begriff
,naturnah“ weist darauf hin, dass beide Flachen auch Funktionen fir den Naturhaushalt zu
ubernehmen haben. Hierbei handelt es sich zum einen um den Erhalt des unterirdischen
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Brauereikellers (Flache K), der fur die 6rtliche Fledermauspopulation von grof3er Bedeutung
ist. Im Falle der privaten Grinflache nahe der StraRe Brauhausberg wird auf die Flache H
Bezug genommen, die mit BAumen und Strduchern zu begriinen ist.

Kleinere Bodenversiegelungen, z. B. durch Wege, sind mdglich. Bauliche Anlagen, die nur
mit einer geringen Bodenversiegelung verbunden sind (z. B. Spielgerate, Zaune, Stutzmau-
ern) sind ebenfalls zulassig.

3.8 Grinordnerische Festsetzungen

TF 17: Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Auf den Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pfleg e und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (Flachen G und H) sind folgende Malinahmen durchzufihren:

1. Entsiegelung aller Befestigungen mit Ausnahme vo n Sttzmauern und deren Veran-
kerung,

2. Pflanzung und Erhalt von mindestens einem Baum j e angefangene 150 m? (Flache
G) und mindestens einem Baum je angefangene 100 m2  (Flache H) mit einem Stamm-
umfang von jeweils 18/20 cm sowie Pflanzung und Erh  alt von mindestens einem
Strauch je angefangene 11 m? (Flache H) unter Verwe ndung ausschlie3lich einheimi-
scher Arten wie z.B. Weil3dorn oder Heckenrose.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Gehdé  Ize sind die vorhandenen Gehdlze
einzurechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die geplanten Vorhaben fihren zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die entsprechend der
Eingriffsermittlung (vgl. Kapitel C, Umweltbericht) ausgeglichen werden miissen. Zur Aufwer-
tung von nicht Uberbauten Flachen soll festgesetzt werden, dass auf den Flachen fir aufwer-
tende MalRnahmen (Flachen G und H) alle Befestigungen mit Ausnahme der notwendigen
Stitzmauern aufgenommen werden mussen (Entsiegelung als Kompensation fur planbe-
dingte Versiegelung). Die Flachen sind gemaR3 Nr. 2 der Festsetzung mit B&umen zu be-
pflanzen und zu erhalten, die einen Stammumfang von mindestens 18/20 cm aufweisen. Die
Flache G ist ca. 1.825 m2 grof3, die Festsetzung fuhrt zur Pflanzung von mindestens 12
Baumen. Auf der ca. 555 m? grofRen Flache H missen mindestens 6 Baume und 51 Strau-
cher gepflanzt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 (Flache H) kommt es planungsbedingt auch zu einem
Verlust der angestammten Nahrung- und Nistplatze von Frei- und Bodenbritern. Als Kom-
pensation werden in der Flache H die Pflanzung und der Erhalt von Strauchern festgesetzt,
so dass neue Nahrungs- und Nistplatze fur Frei- und Bodenbriter entstehen kénnen. Es sol-
len ausschliel3lich einheimische StrAucher wie z.B. Weil3dorn oder Heckenrose verwendet
werden.

Da sowohl die Flache g als auch die Flache H bereits z. T. mit Gehdlzen bewachsen sind,
kann bereits vorhandener Bewuchs auf die erforderlichen Neupflanzungen angerechnet wer-
den.

TF 18: Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Auf der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege  und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Flache K) ist das ehemalige Brauere igewo0lbe als Winter- und Som-
merquartier fur Fledermause baulich zu sichern und durch das Stellen einer Einfrie-
dung vor dem Betreten zu schitzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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Das ehemalige Brauereigewotlbe ist durch bauliche MaRBnhahmen zu sichern und vor dem
Betreten zu schitzen, da die Funktion als Fledermauslebensraum sonst nicht in hinreichen-
dem Umfang gewdhrleistet ist. Die Festsetzung sichert die Vereinbarkeit der geplanten Ent-
wicklung mit den artenschutzrechtlichen Belangen.

Im Winter 2014 / 2015 erfolgte eine Neuvermalf3ung des ehemaligen Brauereigewélbes u. a.
zur Ermittlung der Lage des Bauwerksumrings. Da dieser lediglich durch ein Aufmald der
Innenwande bestimmt wurde ist das Bauwerk bzw. der Keller nicht als formaler Bestandteil
der Liegenschaftskarte ibernommen worden. Die Kennzeichnung dient lediglich der Informa-
tion. Daher erfolgt die Umgrenzung der MalRnahmenflache um mindestens 2 m versetzt ent-
lang des mutmaRlichen Bauwerksumrings. Der Sicherheitsabstand dient auch der Freihal-
tung potenzieller Einflugkorridore der Fledermause sowie der baulichen Sicherung des Ge-
baudes.

TF 19: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden

Innerhalb der Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmu ng ,Fullweg und Zufahrt* sind
ausschlieBlich Pflasterbelage mit einem versickerun gsfahigen Fugenanteil zulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Versickerungsfahigkeit der Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Fuweg und
Zufahrt* soll erhoht werden. Die Selbstbindung der Landeshauptstadt Potsdam erfolgt mit
dem Ziel, die im Bebauungsplan angestrebte naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktion si-
cherzustellen. Die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,FuRweg” sind von der Fest-
setzung ausgenommen, da in diesen Bereichen aufgrund der dort vorhandenen topographi-
schen Situation keine gunstigen Versickerungsbedingungen vorherrschen.

Die Verwendung von versickerungsfahigen Fugenanteilen reduziert die unerwinschte Wir-
kung von zu eng gelegten Pflasterbeldgen, die eine hohe Abdichtwirkung entfalten. Durch
die geplante Festsetzung kann das Flachenpotential der Niederschlagswasserversickerung
erhoht werden. Im Bestand ist im Wesentlichen bereits Kopfsteinpflaster verlegt. Der Fugen-
anteil weist jedoch eine nur begrenzte Wasserdurchlassigkeit auf.

TF: 20: MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden;
Versickerungsanordnung

In den allgemeinen Wohngebieten ist das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken zu versickern, sofern es nicht gesamme It und genutzt wird. Sollte eine
Versickerung im Einzelfall nicht mdglich sein, ist ausnahmsweise eine durch Rickhal-
tung des Oberflachenwassers gedrosselte, verzdgerte Einleitung zulassig.
Rechtsgrundlage : 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Dezentrale MalRnahmen zur Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser sind ein
geeignetes Instrument, um die wasserwirtschaftlich nachteiligen Bebauungsfolgen zu min-
dern.

Die geplante Festsetzung des Versickerungsgebots beschrankt sich ausschliel3lich auf die
allgemeinen Wohngebiete. Fir die Mischgebiete soll auf die Festsetzung eines Versicke-
rungsgebots verzichtet werden, da diese hinsichtlich der zulassigen baulichen Nutzung im
Wesentlichen bestandsorientiert festgesetzt werden und der Umgang mit Niederschlagswas-
ser faktisch geregelt ist. Die sich aus einer Festsetzung ergebende Forderung nach einer
Umristung der vorhandenen Regenwasserbewirtschaftung stiinde dazu in keinem ange-
messenen Verhaltnis.

Aufgrund der besonderen Nutzungsanforderungen an die Freiflachen und AuRenanlagen soll
fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitbad” ebenfalls
keine Festsetzung eines Versickerungsgebots erfolgen.
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Eine Ableitung des in den allgemeinen Wohngebieten anfallenden Niederschlagswassers
soll nur im Einzelfall zulassig sein. Dies kann u. a. dann gegeben sein, wenn eine Versicke-
rung aufgrund der Bodenverhaltnisse oder sonstiger drtlicher Gegebenheiten nicht mdglich
ist. In diesem Fall sollte zun&chst die Mdglichkeit der zentralen Versickerung auf benachbar-
ten oOffentlichen Griunflachen geprift werden. Bei Ableitung von Niederschlagswasser in das
ortliche Regenwassernetz ist in jedem Fall eine gedrosselte, verzogerte Einleitung nach
MalRgabe der zustandigen Behdrde zu gewahrleisten.

TF 21: Pflanzgebot

Auf den Baugrundstiicken sind oberirdische Stellplat ze durch Baumpflanzungen zu
gliedern. Je 4 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen . Bei der Ermittlung der anzupflan-
zenden Baume sind vorhandene Baume anzurechnen. Zus  atzlich sind in der Flache St
im allgemeinen Wohngebiet WA 2 Flachen mit einer Gr  6l3e von insgesamt 150 m2 mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB

Die Gliederung der oberirdischen Stellplatzanlagen ist eine gestalterische Notwendigkeit un-
abhangig vom o©kologisch wirksamen Eingriff. Sie soll daher in allen Baugebieten ab einer
Grol3e von 4 Stellplatzen gelten. Kleinere Stellplatzanlagen sind von dieser gestalterischen
Pflicht ausgenommen. Durch den Bezug auf das Baugrundstiick soll vermieden werden,
dass groRRe Stellplatzanlagen auf den Grundstiicken in kleine Dreiereinheiten aufgelost wer-
den. Die Pragung durch auf den Grundstiicken verstreute Stellplatze wére ebenso negativ
und soll nicht beglnstigt werden.

Im Zuge der geplanten Neubebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 stidostlich der ehe-
maligen Ausflugsgaststatte Wackermannshohe ist eine Neuordnung der privaten Erschlie-
Bungsflachen erforderlich. Zur stadtebaulichen Aufwertung der geplanten Stellplatzanlage,
die sich in unmittelbarer Nachbarschaft des Kaiser-Wilhelm-Blicks befindet, soll Gber die
Stellplatzgliederung hinaus zusétzlich festgesetzt werden, dass insgesamt 150 m? innerhalb
der Stellplatzflache mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind.

TF 22: Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet WA 3

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist je angefangene 2 50 m2 nicht Uberbaubare
Grundstucksflache ein Baum zu pflanzen und zu erhal  ten. Bei der Ermittlung der Zahl
der zu pflanzenden Béaume sind vorhandene Baume anzu  rechnen. Diese Festsetzung
gilt nicht fir die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Flache G).

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB

Zur stadtebaulichen Aufwertung von nicht Gberbauten Flachen soll ein Pflanzgebot innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes WA 3 festgesetzt werden. Von diesem Pflanzgebot ist die
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Flache G)
ausgenommen, da die Bepflanzung dieser Flache von einer anderen textlichen Festsetzung
(TF 17) geregelt wird.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache, d. h. die Flache aul3erhalb der Baugrenzen (ab-
zuglich der Flache G) umfasst ca. 8.750 m2. Es sind insofern mindestens 36 Baume zu
pflanzen bzw. zu erhalten.

Das WA 3 ist zwar Teil des baulichen Zusammenhangs und unterliegt daher der Einschran-
kung des § 1la Abs. 3 Nr. 6 BauGB, dass Eingriffe nicht auszugleichen sind, wenn sie vor der
planerischen Entscheidung bereits zulassig waren. Die Flachen bieten aber ein Potenzial fur
die Kompensation der Eingriffe im Geltungsbereich und sind in gleicher Eigentiimerschaft
wie das allgemeine Wohngebiet WA 4, das Kompensationsbedarf auslost, so dass hier eine
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baugebietsiibergreifende Kompensation erfolgen kann. Die Sicherstellung erfolgt in einem
stadtebaulichen Vertrag.

TF 23: Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Flachen A, B, C und D) sind die vorhande-
nen Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB

Auf den rickwartigen Grundstiicksflachen der Grundstiicke Leipziger Strale 60 — 66 finden
sich erhaltenswerte Baumbestande und Gehdlzstrukturen, die im Wechselspiel mit der To-
pografie die Eigenart des Brauhausberges bestimmen. Aus diesen Griinden und aus Grin-
den des Naturschutzes soll daher durch textliche Festsetzung bestimmt werden, dass in den
Mischgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3 innerhalb der Flachen A, B und C die bestehenden Bau-
me zu erhalten sind. Die Festsetzung schlie3t den Erhalt wertvoller Baumbesténde in der
Flache D im allgemeinen Wohngebiet WA 3 mit ein. Durch die Festsetzung werden nachteili-
ge Umweltauswirkungen der Planungen minimiert und vermieden. Beschrankungen der Ei-
gentimerrechte liegen nicht vor.

TF 24: Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strducher  n und sonstigen Bepflanzun-
gen (Flache E) sind mindestens 8 Baume mit einem St ammumfang von 18/20 cm zu
pflanzen. Die vorhandenen Baume sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB

Zur Aufwertung von nicht Gberbauten Flachen soll festgesetzt werden, dass insgesamt 8
Baume mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen und vorhandene Baume zu er-
halten sind. Gemeinsam mit der Erhaltungsbindung (Flache D) soll hierdurch eine qualitats-
volle baumgepragte Grinstruktur geschaffen bzw. gesichert werden. Diese dient u. a. dazu,
dass die begriinte Charakter der Blickbeziehung zwischen dem Havelufer und dem Kaiser-
Wilhelm-Blick erhalten bleibt.

TF 25: Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strducher  n und sonstigen Bepflanzun-
gen (Flache F) ist eine dichte Hecke anzulegen. Je 2 m? Pflanzflache ist 1 Strauch zu
pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB

Zur Aufwertung von nicht Uberbauten Flachen soll festgesetzt werden, dass auf der Flache F
insgesamt 201 Straucher zu pflanzen sind. Desweiteren soll die Festsetzung dazu dienen,
den Stellplatzbereich optisch durch eine dichte Hecke abzuschirmen und die Auswirkungen
auf das Landschaftsbild zu minimieren.

3.9 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

3.9.1 Verkehrslarm

In der Leipziger Stral3e erfolgte aufgrund der Einbahnstral3enregelung bereits eine Pegelre-
duzierung um ca. 3-4 dB(A). Gleichzeitig sind jedoch die Larmbelastungen in der StralRe
Brauhausberg um 1 bis 2 dB(A) leicht angestiegen. 21 Positive Effekte zur Verbesserung der
Larmsituation (Harmonisierung des Verkehrsflusses, Férderung des Umweltverbundes) sol-
len durch die im Radverkehrskonzept der Landeshauptstadt Potsdam vorgesehene Anlage

21 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam, Larmaktionsplan 2011, Potsdam 2011.
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von Radfahrstreifen oder Schutzstreifen im Bereich der StraRe Brauhausberg erzielt werden.
Entsprechende Planungen wurden im Rahmen der Fortschreibung der integrativen verkehr-
lichen und stadtebaulichen Konzeption fiir das Leipziger Dreieck bereits ausgearbeitet und
mehrere Gestaltvarianten entwickelt. Die daraus resultierenden StraRenquerschnitte wurden
bei der Bestimmung des Verlaufs der festzusetzenden Stral3enbegrenzungslinie bertcksich-
tigt.

Bei der im Larmaktionsplan geforderten Geschwindigkeitsbegrenzung mindestens nachts auf
30 km / h im Streckenabschnitt zwischen der Albert-Einstein-Strale und dem Briickenbau-
werk Am Havelblick wirden weitere lArmmindernde Effekte erzielt. Eine Sicherung der ge-
nannten MaBnahmen durch den Bebauungsplan ist jedoch auf Grundlage der Festset-
zungsmaoglichkeiten des 8 9 Abs. 1 BauGB nicht mdglich. Eine Einteilung der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache ist aul3erdem nicht Gegenstand der Festsetzung.

Zur Ermittlung der schalltechnischen Auswirkungen der Planung (Verkehrs- und Freizeitlarm)
wurden ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben.?2 Dessen Ergebnisse gehen in
die Planung ein, die erforderlichen SchutzmalRnahmen zur Vereinbarkeit der Planung mit den
allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollen festge-
setzt werden.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung ergaben eine Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den Tages- und Nachtzeitraum, die
maf3geblich von den Verkehrslarmemissionen des Leipziger Dreiecks verursacht wird, wel-
che weit in das Plangebiet hineinwirken (vgl. Anlage 3 ,Schalltechnische Untersuchung —
Lageplan 1 — Rasterlarmkarte Tagzeitraum* und Anlage 4 ,Schalltechnische Untersuchung —
Lageplan 2 — Rasterlarmkarte Nachtzeitraum*). Die Orientierungswerte der DIN 18005 wer-
den insbesondere an den straRennahen Baufeldern der Gebaude sowohl im Tag-, als auch
im Nachtzeitraum erheblich Uberschritten. In den strallenabgewandten Bereichen liegen er-
wartungsgemal im Tagzeitraum niedrigere Belastungen vor. Im Nachtzeitraum werden je-
doch auf der gesamten Flache die Orientierungswerte der DIN 18005 unter der Annahme
freier Schallausbreitung weiterhin nicht eingehalten. Im Ergebnis der Einzelpunktberechnun-
gen zeigt sich, dass starke Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an den
in direkter N&he zur StralRe liegenden Baufeldern erfolgen. Es handelt sich dabei um das
Baufeld A 8 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 an der StralRe Brauhausberg sowie um das
Baufeld im Mischgebiet Ml 1 an der Leipziger Stral3e.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Maximalpegel der Berechnungsergebnisse gemar
schalltechnischer Untersuchung aufgeftihrt.

22 ISU-Plan, Bebauungsplan Nr. 36-2, ,Leipziger StraRe / Brauhausberg" Schalltechnische Untersuchung, Berlin, 2015.
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Lfd. Pegel OW-Uberschr. | Uberschr.
Nr. Tag |Nacht [Tag |Nacht | Tag/Nacht
in dB(A) in dB(A)

MI 1 — Immissionsort 1 1 71 64 10,3 13,8 T/N

MI 2 — Immissionsort 1 2 67 60 6,2 9,7 T

MI 2 — Immissionsort 2 3 67 60 6,5 10 T

MI 3 — Immissionsort 1 4 66 59 5,5 9 T/N

WA 1 — Immissionsort 1 5 59 53 3,9 7,3 T/N

WA 1 — Immissionsort 2 6 60 53 4,1 7,5 T/N

WA 2 — Immissionsort 1 7 56 49 0,4 3,5 T/N

WA 3 — A 1 Immissionsort 1 8 58 51 2,8 6 T/N

WA 3 — A 2 Immissionsort 1 9 59 52 3,2 6,3 T/N

WA 3 — A 4 Immissionsort 1 10 59 52 3,7 6,8 T/N

WA 3 — A 6 Immissionsort 1 11 60 53 4.9 7,9 T/N

WA 3 — A 8 Immissionsort 1 12 68 61 12,3 15,6 T/N

WA 3 — A 8 Immissionsort 2 13 68 61 12,5 16 T/N

WA 3 — A 8 Immissionsort 3 14 62 56 7 10,1 T/N

WA 4 — Immissionsort 1 15 63 56 7,6 11 T/N

WA 4 — Immissionsort 2 16 59 52 3.4 6,6 T/N

Zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet sollen auf Grund-
lage der schalltechnischen Untersuchung im Bebauungsplan bauliche und technische Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt werden, die sowohl
Grundrisshindungen als auch die geplante Festsetzung bewerteter Luftschallddammmale von
AulRenbauteilen umfassen.

a) Grundrissbindung

TF 27: Festsetzung baulicher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor LArm muss entlang der Leipziger Stra  [3e in den Mischgebieten sowie
entlang der StralBe Brauhausberg im allgemeinen Wohn  gebiet WA 3 bei Wohnungen
mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit m ehr als zwei Aufenthaltsrau-
men mussen mindestens zwei AufenthaltsrAume mit den Fenstern von der Leipziger
Stral3e bzw. von der StraRe Brauhausberg abgewandts  ein.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Larm ist entlang der Leipziger Stral3e und der Stral3e Brauhausberg eine
larmvertragliche Grundrissgestaltung der Wohnungen zu gewéahrleisten. Eine Mindestanzahl
Aufenthaltsrdume sind auf der straRenabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Hierdurch
konnen z. B. Schlaf- und Kinderzimmer in besonderer Weise vor Schall geschitzt werden.

b) Festsetzung bewerteter Luftschalldammmale von Aul3enbauteilen

Fir die geplante Errichtung von Wohngebauden innerhalb der Baugrenzen sind Mindest-
anforderungen an den baulichen Schallschutz zu gewahrleisten. Diese Mindestanforde-
rungen fur den Schallschutz im Hochbau sind in der DIN 4109 aufgefihrt. Hierbei werden die
Larmpegelbereiche durch den maf3geblichen Auf3enpegel mit einem pauschalen Zuschlag
von 3 dB(A) fur Verkehrslarmimmissionen ermittelt.

Die schalltechnische Untersuchung weist die entsprechenden Larmpegelbereiche nach DIN
4109, Tabelle 8 aus (vgl. Anlage 5 ,Schalltechnische Untersuchung — Lageplan 3 — Raster-
larmkarte Larmpegelbereiche DIN 4109).
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Baufelder Larmpegelbereich Stral3enseitig
Ml 1 V-V

Ml 2 -1V

Ml 3 -1V

WA1 =1

WA 2 Il

WA 3 -V

WA 4 =1l

Gemal DIN 4109 liegen die Baugrenzen des Bebauungsplans mit maximalen Beurteilungs-
pegeln von 67-71 dB(A) im Larmpegelbereich IV bis V. Daraus ergibt sich fir Wohnnutzun-
gen die Erforderlichkeit eines resultierenden Schallddmm-MafRes der AulRenbauteile der Ge-
baude von mindestens 40 dB(A), an den direkt an der Strafl3e gelegenen Gebauden mindes-
tens 45 dB(A). Bei einer gewerblichen Nutzung (Buroraume) ergibt sich die Erforderlichkeit
eines resultierenden Schalldamm-Males der Auf3enbauteile der Geb&ude von mindestens
35 dB(A), bzw. 40 dB(A).

Die riickwartigen Baufelder liegen im Larmpegelbereich Il bis 1ll. Hier sollte das resultierende
Schallddmm-MalR der Aul3enbauteile der Gebaude bei einer Wohnnutzung und einer ge-
werblichen Nutzung (Burordaume) mindestens 30 dB(A), besser 35 dB(A) betragen.

Durch die Orientierung schutzwirdiger Nutzungen (Schlafriume, Kinderzimmer, etc.) auf die
stralRenabgewandten Seiten der Gebaude, kénnen insbesondere Larmbelastungen im
Nachtzeitraum in den Gebauden bereits reduziert werden (siehe hierzu Punkt a) Grundriss-
bindung).

Da die Errichtung der Gebaude unter Berlicksichtigung bautechnischer Standardanforderun-
gen zum effizienten Betriebsenergieverbrauch vorgeschrieben ist (Energieeinsparverordnung
- EnEV), ist davon auszugehen, dass Fenster mit einer ausreichenden Schallddmmung Ver-
wendung finden. Moderne, insbesondere bei Neubauten gewéhlte Fensterkonstruktionen
weisen i. d. R. ein Schallddmmmal > 30-40 dB(A) auf. Eine Einhaltung der nach der 24.
BImSchV empfohlenen Innenpegel ist demnach bei geschlossenen Fenstern in den Larmpe-
gelbereichen Il bis Il unter Bericksichtigung der bautechnischen Standardanforderungen
maglich.

Die Schalldammmale von Aul3enbauteilen werden fur die verschiedenen Raumarten in un-
terschiedlicher Hohe festgesetzt. Flr Buroraume gelten geringere Anforderungen als bei-
spielsweise fir Wohnungen oder Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten.

Bei Wohnungen mussen schutzbedurftige Aufenthaltsrdume mit schallgedammten Dauerlif-
tungseinrichtungen versehen werden. Dies dient dazu, dass auch bei Nacht eine Liftung der
R&ume mdglich ist. dies ist insbesondere im Falle von Raumen wichtig, die zum Schlafen
genutzt werden. Der Begriff des ,schutzbedirftigen Aufenthaltsraumes” ist in der DIN 4109
definiert. Es handelt sich hierbei z. B. um Wohnraume und SchlafrAume.

TF 27 : Festsetzung baulicher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Entlang der Leipziger Stral3e missen in der Gberbaub  aren Grundstlcksflache im
Mischgebiet MI 1 bis zu einer Tiefe von 5 m ab der  StralRenbegrenzungslinie an

den stralRenzugewandten Fassaden die Aul3enbauteile e inschliel3lich der Fenster

von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsra umen in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraumen u. &. ein bewertetes Luf  tschalldammmalf (R'w res nach

DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindestens 45 dB(A) auf weisen.
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Das bewertete Luftschallddmmmald (R'w res nach DIN 4 109, Ausgabe 1989) fir
Birordume und ahnliches muss mindestens 40 dB(A) au fweisen.

Die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume von Wohnunge n sind mit schallgeddammten
Dauerliftungseinrichtungen zu versehen. Alternative Maflnahmen mit gleicher Wir-
kung sind zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

TF 28: Festsetzung baulicher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

In den Uberbaubaren Grundstiicksflachen missen in de n Mischgebieten Ml 2 und Ml 3
bis zu einer Tiefe von 20 m ab der StralRenbegrenzun  gslinie an den stralRenzugewand-
ten Fassaden die Aulenbauteile einschlie3lich der F  enster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstét ten, Unterrichtsrdumen u. &.
ein bewertetes Luftschalldammmalf (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von min-
destens 40 dB(A) aufweisen. Die schutzbedirftigen A ufenthaltsrdume von Wohnungen
sind mit schallgeddmmten Dauerliftungseinrichtungen zu versehen. Alternative Mal3-
nahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung ergaben eine deutliche Uberschrei-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an den straf3enseitigen Fas-
saden der Leipziger StralRe. Die maximalen Beurteilungspegel liegen im Tageszeitraum bei
bis zu 66 — 67 dB(A) in den Mischgebieten MI 2 und MI 3 (Larmpegelbereich IV) sowie 69 —
71 dB(A) im Mischgebiet Ml 1 (Larmpegelbereich V). Dies erfordert entlang der Leipziger
Stral3e an den stra3enseitigen Fassaden neben der Grundrissbindung auch Schutzfestset-
zungen (Dammungen). Hierdurch ist sichergestellt, dass die Innenrdume der Wohnungen
einen ruhigen Wohnkomfort besitzen. Gleichzeitig soll festgesetzt werden, dass die zur Stra-
Be ausgerichteten Wohnraume Uber eine schallgedammte Dauerliftungseinrichtung verfi-
gen mussen. Dies ermdglicht die Bellftung der Rdume bei geschlossenen Fenstern.

Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entstehen dennoch nicht. Die Schallimmissionen
wurden auf Grundlage einer freien Schallausbreitung berechnet. Sobald Gebaude errichtet
sind, entstehen abgeschirmte Raume in den Grundstiicksfreiflachen mit Schallbelastungen
deutlich unterhalb 70 dB(A).

Alternative MalRnahmen gleicher Wirkung sind zuléassig. Aufgrund der konkreten Lage neu zu
errichtender Geb&ude sowie durch die abschirmende Wirkung vorgelagerter Gebaude kén-
nen sich im Einzelfall geringere Anforderungen an das erforderliche bewertete Luftschall-
dammmal ergeben. Der Nachweis, dass eine Reduzierung der Larmeinwirkung erzielt wird,
ist im Rahmen der Umsetzung durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu erbringen.

TF 29: Festsetzung baulicher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Entlang der StraRe Braushausberg missen in der Uber  baubaren Grundsticksflache
A 1 bis zu einer Tiefe von 10 m ab der Stral3enbegre nzungslinie an den stralRenzuge-
wandten Fassaden die AuRenbauteile einschlie3lich d  er Fenster von Aufenthaltsrau-
men in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergu ngsstatten, Unterrichtsrau-
men u. a ein bewertetes Luftschalldammmal (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989)
von mindestens 45 dB(A) aufweisen.

Das bewertete Luftschalldammmaf (R'w res nach DIN 4 109, Ausgabe 1989) fir Buro-
raume und ahnliches muss mindestens 40 dB(A) aufwei  sen.

Die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume von Wohnunge n sind mit schallgeddmmten
Dauerliftungseinrichtungen zu versehen. Alternative Maflinahmen mit gleicher Wir-
kung sind zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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Eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 wurde auf
Grundlage der schalltechnischen Untersuchungen auch an der StraRe Brauhausberg ermit-
telt. Die maximalen Beurteilungspegel liegen im allgemeinen Wohngebiet WA 3 in der Uber-
baubaren Grundstiicksflache A 8 im Tageszeitraum bei bis zu 61 — 68 dB(A) (Larmpegelbe-
reiche 1l1-V). Um sicherzustellen, dass die Innenraume der geplanten Wohnungen einen ru-
higen Wohnkomfort aufweisen, sind an den stral3enseitigen Fassaden Schutzfestsetzungen
(Dammungen) erforderlich. Um eine Bellftung der Raume bei geschlossenen Fenstern zu
ermoglichen soll festgesetzt werden, dass die zur Straf3e Brauhausberg ausgerichteten Auf-
enthaltsraume Uber eine schallgeddmmte Dauerliftungseinrichtung verfigen missen.

Alternative MalRhahmen gleicher Wirkung sind zuldssig. So kénnen sich durchaus geringere
Anforderungen an die bewerteten LuftschallddmmmalRe fir Gebaude ergeben, die durch
vorgelagerte Gebaude vom Verkehrslarm abgeschirmt werden. Der Nachweis, dass eine
Reduzierung der Larmeinwirkung erzielt wird bzw. aufgrund der konkreten Lage des Gebau-
des eine reduzierte Larmeinwirkung vorliegt, ist im Rahmen der Umsetzung durch den jewei-
ligen Grundstiickseigentiimer zu erbringen.

3.9.2 Freizeitlarm

Die vom geplanten Sport- und Freizeitbad ausgehenden Schallimmissionen sind auf Grund-
lage der Freizeitlarmrichtlinie zu beurteilen. Die schalltechnische Untersuchung verweist auf
eine Immissionsprognose, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zum Sport- und
Freizeitbad erstellt wurde.23 Im Ergebnis dieser Untersuchung wird an keinem der untersuch-
ten Immissionsorte eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie
festgestellt. Dies trifft auch auf die in der schalltechnischen Untersuchung bericksichtigten
Immissionsorte zu. Diese werden durch den in der Gerduschimmissionsprognose festgeleg-
ten Nutzungsbereich ,stdliche geplante Wohnbebauung Max-Planck-Straf3e” reprasentiert.

Da die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie den Orientierungswerten der DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau entsprechen, kann eine Beeintrachtigung der mafgebli-
chen Wohnflachen auf Grundlage der umsetzungsbezogenen Gerauschimmissionsprognose
ausgeschlossen werden.

Es ist jedoch denkbar, dass es kinftig innerhalb der Freianlagen aufgrund einer weiteren
Nutzungsintensivierung (z. B. Spielfelder fiir Trendsportanlagen) zu wesentlich hoheren
Larmemissionen kommt. Es sollen daher eine Schallschutzwand an der Grundstticksgrenze
errichtet werden.

TF 30: Festsetzung baulicher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Entlang der Max-Planck-Stral3e ist an der Linie zwis  chen den Punkten h1-h2 in einer
Tiefe von maximal 4 m eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 43,7 m
Uber NHN und einem Schallddamm-Malf von mindestens 25  dB (R'w res nach DIN 4109,
Ausgabe 1989) zu errichten. Die Larmschutzwand ist an eine Gebaudeaulenwand des
Schwimmbades anzuschlieen und zur Max-Planck-StraR e durch rankende und
schlingende Pflanzen zu begrinen .

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die von den Freianlagen des Sport- und Freizeitbades ausgehenden Larmwirkungen kdnnen
im Fall einer Nutzungsintensivierung zu schéadlichen Umwelteinwirkungen an der stdlich an-
grenzenden Wohnbebauung fuhren. Es soll daher in Néhe der sidlichen Grundstiicksgrenze
des Sport- und Freizeitbades auf Hohe der geplanten Freianlagen eine Schallschutzwand mit

23 Rekowski und Partner, Gerduschimmissionsprognose — Prognose der Gerduschimmissionen nach der Freizeitlarmrichtlinie
aus dem Betrieb eines Sport- und Freizeitbades, Weinheim 16.01.2015.
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einer Hohe von mindestens 3 m (43,7 m Uber NHN) errichtet werden. Dies soll ca. 3 m unter
dem Stral3enniveau der Max-Planck-Stral3e liegen. Damit ist es ausreichend oberhalb der
Leipziger Stral3e gelegen, um dort die Zufahrt zur Tiefgarage einrichten zu konnen.

Die Schallschutzwand muss innerhalb eines 4 m tiefen Flache errichtet werden. Die Tiefe
von 4 m entlang der Grundsticksgrenze erklart sich dadurch, dass in diesem Bereich auch
Stellplatze errichtet werden kénnen (textliche Festsetzung 14). Die Festsetzung zur Errich-
tung der Schallschutzwand muss daher mit ausreichend Spielraum versehen werden.

3.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§87 Abs. 1 S.1
Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

TF 31: Bauordnungsrechtliche Festsetzung der Dacheindeckung

In den Baugebieten sind als Dacheindeckung glanzend e, engobierte und glasierte
Oberflachen sowie die Verwendung von Halmen / Reet  nicht zulassig. Die Oberflachen
von Anlagen zur Nutzung der Solarthermie und der Ph  otovoltaik sind matt, nicht glan-

zend und nicht reflektierend auszubilden.

Die beabsichtigte Festsetzung erfolgt mit dem Ziel der Vermeidung von Blendwirkungen so-
wie mit dem Ziel, die Verwendung von uniiblichen Materialien zur Dacheindeckung im Plan-
gebiet auszuschliefl3en.

TF: 32: Bauordnungsrechtliche Festsetzung der Einschrdnkung zuldssiger Einfriedungen
Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind bauliche Einfriedungen
in Form von Mauern und Zaunen unzulassig.

Die Grundstiucksfreiflachen der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sollen aus-
schlie3lich durch landschaftliche Elemente wie Hecken und Straucher gegliedert werden. Auf
bauliche Einfriedungen soll verzichtet werden, da von diesen wesentlich hthere Barrierewir-
kungen ausgehen. Die geplante Festsetzung tragt zur Schaffung einer offenen Bebauungs-
struktur sowie zusammenhangenden und vernetzten Grinstrukturen am Ful3 des Brauhaus-
berges bei.

3.11 Gestalterische Festsetzung

Zur Schaffung eines gestalterischen Zusammenhangs der Planung entlang der Stral3e Brau-
hausberg mit der gegentberliegenden, bereits vorhandenen Bebauung, soll gemall § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 9 Nr. 1 BbgBO die stralRen-
begleitende Ausrichtung der Geb&udelangsseite festgesetzt werden. Die lineare Fihrung der
Stral3e wird durch die Bebauung aufgenommen und betont.

Die beabsichtigte Festsetzung beschrankt sich auf die ,1. Baureihe” bezogen auf die Stralle
Brauhausberg. Im Falle des Erhalts des Hauptbaukdrpers des ,Minsk” kann jedoch fir die
Baukorper der ,2. Baureihe* aufgrund der Entfernung zum StraRenraum kein entsprechender
gestalterischer Zusammenhang mehr konstatiert werden, der aus stadtebaulichen Grinden
eine gestalterische Festsetzung der Ausrichtung der Gebaudeldngsseite erforderlich machen
wirde.
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3.12 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 Satzun-
gen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Uber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine Festsetzun-
gen getroffen werden, die den nachrichtlich tbernommenen Inhalten entgegenstehen.

3.12.1 Wald i. S. des Landeswaldgesetzes

Von der Forstbehérde wurde mitgeteilt, dass Teile des Baumbestandes im Plangebiet als
Wald i. S. des Landeswaldgesetzes (LWaldG) zu bewerten sind. Hierbei handelt es sich um
eine Flache von ca. 0,36 ha GroRRe, die zwischen dem alten Schwimmbad an der Max-
Planck-Strae und der Strae Am Havelblick liegt. Die genaue Lage der Flache ist in der
Planzeichnung gekennzeichnet. Fur diese Flache muss ein Waldumwandlungsverfahren
gemal 8 8 LWaldG durchgefiihrt werden, bevor sie entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans genutzt werden kann.

Die erforderlichen Kompensationsmaflinahmen werden nicht im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ermittelt, sondern in nachgeordneten Genehmigungsverfahren. 8 8 Abs. 3
und 4 LWaldG ermdoglicht es der Forstbehorde, dass diese auch unabhangig von den Fest-
setzungen eines Bebauungsplans Erstaufforstungen bzw. Walderhaltungsabgaben bestim-
men kann.

Um kinftige Grundstiickseigentiimer auf das Vorhandensein von Wald aufmerksam zu ma-
chen, wird die Planzeichnung des Bebauungsplans um einen Hinweis erganzt.

Sollte Wald in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden, ist aufgrund der Lage inner-
halb der Trinkwasserschutzzone 1ll des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Pots-
dam-Leipziger Stral3e auch eine wasserschutzrechtliche Befreiung nétig: Geman § 3 Ziffer 8
der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Potsdam-
Leipziger StralRe vom 11. Februar 2014 ist die Umwandlung von Wald in eine andere Nut-
zungsart zunachst einmal verboten.

Ausnahmen von diesem Verbot sind gemafld 8 52 Abs. 1 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG) mdglich.

3.12.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt in der Pufferzone des UNESCO Welterbes. Néahere Details kbnnen dem
Kapitel A 3.9.1. entnommen werden.

3.12.3 Trinkwasserschutz

Teile des Geltungsbereichs liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l des Wasser-
schutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Stral3e (Beschluss vom 11. Februar
2014).

3.13 Hinweise

3.13.1 Artenschutz

Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Flederméau-
se) gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
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bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (8§ 45
Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen
fur die BaumalRhahmen ergeben (z. B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquar-
tieren).

3.13.2 Munitionsbergung

Der Geltungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die
Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Die Bautrager / Bauausfiihrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten
Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage sind rechtzei-
tig vor Beginn der MalRBnahmen einzureichen.

Ergdnzende Hinweise

Nach 8 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung flr das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23. November 1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Branden-
burg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, 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 drtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzei-
gen.

Unbeschadet der vorstehenden Einschatzung ist bei der Realisierung des Vorhabens jede
Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen
unverziglich der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde der Landeshauptstadt
Potsdam anzuzeigen, damit die notwendigen Malinahmen getroffen werden kénnen
(Rechtsgrundlage 88 31 ff Brandenburgisches Abfallgesetz).

Bei vorgesehenen Abbruchmaflinahmen ist der Verbleib des Materials nachzuweisen.

3.13.3 Werbesatzung
Fur Teile des Geltungsbereichs gilt die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam - Teil-
bereich Teltower Vorstadt / Waldstadt.

3.13.4 DIN 4109

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" kann bei der Landeshauptstadt Potsdam im Be-
reich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6 - 10 Haus 1, 14467 Potsdam, wéahrend der
Dienststunden eingesehen werden. Hierdurch soll im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
sichergestellt werden, dass sich die Planbetroffenen vom Inhalt der DIN 4109, Ausgabe No-
vember 1989, verlasslich und auf zumutbare Weise Kenntnis verschaffen kénnen.

4. Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Bericksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wur-
de. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“24 vorgestellte
Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie
der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EE-
warmeG), energetische und klimaschitzende Aspekte in den Planungsphasen des ,Stadte-
baulichen Entwurfs Brauhausberg®, tber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu
den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

24 Stadt — Land — Fluss Buro fur Stadtebau und Stadtplanung, Energieeffizienz in der Bauleitplanung, 2010.
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Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen der Bebauungsplanung in eine energieeffizien-
te Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zurlickgreifen auf bereits
bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die Anordnung und Stellung der
Baukorper (u.a. Stdausrichtung, Vermeidung von Verschattung der Gebaude untereinander
und Kompaktheit). Mdgliche Festsetzungsinhalte fir die Bebauungsplane, die dem Klima-
schutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlieBenden Festsetzungs-
katalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitenden Regelwerk der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

Das Gesetz zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden ist
am 30. Juli 2011 in Kraft getreten (BGBI | S. 1509); das BauGB ist entsprechend novelliert
worden.

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die ein-
schlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer Energien zu beach-
ten:

= Verordnung lber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1519), zuletzt geandert durch Art. 1a des Vierten Gesetzes zur Anderung des E-
nergieeinsparungsgesetzes vom 04. Juli 2013 (BGBI. | S. 2197).

= Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom
18. August 2008, S. 1658), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs. 68 des Gesetzes vom
22. Dezember 2011 (BGBI. | S. 3044).

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmadglichkeiten an:

= Erfollung des Anforderungsniveaus der kiinftigen Energieeinsparverordnung fur Ge-
baude - EnEV 2012 - zur Gestaltung der Gebaudehdille,

= geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, Wéarmeschutzverglasung und winddichte Ausfihrung;

= kontrollierte Luftung und natirliche Klimatisierung;

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

sungen;

ggof. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

effiziente Warmeversorgung;

sommerliche Verschattung durch Grof3griin zur Vermeidung von Aufheizung;

gute Tagesbelichtung gemanR DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

Im vorliegenden Planverfahren soll Gber die 0.g. gesetzlichen Anforderungen an die Errich-
tung von Gebauden hinausgehend eine dem Ziel des Klimaschutzes entsprechende Bebau-
ung unter Ausnutzung der durch das BauGB zur Verfligung gestellten Festsetzungsmaglich-
keiten gesichert werden.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 31 enthalten Regelungen, dass Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien die zulassige OK uberschreiten durfen. Zur Vermeidung von storen-
den Blendwirkungen wird festgesetzt, dass Anlagen matt auszubilden sind.
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5.  Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der Stadtwerke Potsdam GmbH wurde im Mai
2017 ein stadtebaulicher Vertrag auf Grundlage des § 11 BauGB abgeschlossen.

Bestandteil des Vertragsgebiets sind im Eigentum der Stadtwerke Potsdam GmbH sowie der
Landeshauptstadt Potsdam befindlichen Flurstiicke.

Die Stadtwerke Potsdam GmbH verflgte zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses tber nach-
folgende Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Stra-
3e / Brauhausberg:

Flursticksnummern 546, 548, 550, 553 (teilw.), 558, 559, 560, 562, 563, 564, 565, 566,
568 (teilw.), 569, und 686 (teilw.) der Flur 6, Gemarkung Potsdam.

Die Landeshauptstadt Potsdam verfugt Uber folgende Flurstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger StrafRe / Brauhausberg:

Flursticksnummern 229, 230 (teilw.), 264/1, 283 (teilw.) und 561 der Flur 6, Gemarkung
Potsdam.

Neben den allgemeinen Vorbereitungs- und Ordnungsmaflinahmen werden in diesem Ver-
trag Regelungen zu folgenden Punkten getroffen:

Geh- und Fahrrechte,

Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung,
Herrichtung 6ffentlicher Grunflachen,

interne AusgleichsmalRnahmen,

externe AusgleichsmalRnahmen sowie
Artenschutzmafnahmen.

Die Stadt fuhrt das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e /
Brauhausberg” durch und beabsichtigt, fir das Vertragsgebiet eine stddtebauliche Neuord-
nung herbeizufiihren. Das zur Konkretisierung des Bebauungsplans erarbeitete stadtebauli-
che Konzept des Buros Loffler / Engel aus Potsdam bildet die Grundlage fur die Umsetzung
der mit dem Bebauungsplan beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung des Vertragsgebie-
tes.

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 36-2 ,Leipziger Straf3e / Brauhausberg” dient u.a. der
Schaffung bzw. Sicherung von Planungsrechten fir die Wohngebiete WA 3 und WA 4 sid-
lich der Max-Planck-Stral3e. Es besteht das Ubereinstimmende Interesse an der vollstandi-
gen Umsetzung und Sicherung dieser Planung.

Die Stadtwerke Potsdam GmbH beabsichtigt den Verkauf von Grundsticken im Vertragsge-
biet. Im Rahmen dieser geplanten Grundstiicksverauf3erungen wird sie sich bemuhen, Inves-
toren zu finden, die die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes entsprechend den im
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan festgelegten Planungszielen durchfiihren, und
die gestalterischen Prinzipien, die sich aus dem stadtebaulichen Wettbewerb ergeben, um-
setzen werden. Die Bebauung soll dabei dem gestalterischen Prinzip der freistehenden, vil-
lenartigen Geschosswohnungsbauten am offenen und durchgriinten Hang folgen.
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0. Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich 68.660 m2
Allgemeines Wohngebiet 27.800 m2
WA1 4.900 m?

Grundflache geméaR GR 870 m2

Geschossflache gemafl GF 2.100 m2

WA 2 4.520 m?

Grundflache gemal GR 695 m?2

Geschossflache gemafl GF 2.160 m2

WA 3 15.870 mz

Grundflache gemal GR 5.575 m2

Geschossflache gemafl GF 18.515 m2

WA 4 2.510 m?

Grundflache gemal GR 940 m?2

Geschossflache gemall GF 2.910 m?2

Summe Grund-/Geschossflache 8.080 m2/ 25.685 m2

Mischgebiet 8.200 m2
MI 1 3.230 m2

Grundflache gemaR GR 960 m?

Geschossflache gemafl GF 2.880 m2

MI 2 3.750 m2

Grundflache gemalR GRZ 1.875 m2

Geschossflache gemafll GFZ 4.880 m?

MI 3 1.220 m2

Grundflache gemal GR 525 m?

Geschossflache gemafl GF 1.290 m2

Summe Grund-/Geschossflache 3.360 m2/9.050 m?

Offentliche StraRenverkehrsflache 4770 mz
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.47 0m?
davon ,Ful3weg" 990 m?

davon ,FulRweg und Zufahrt" 480 m2

Offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmung 6.260 m2
davon ,6ffentliche Parkanlage* 420 m2

davon ,naturnahe offentliche Grinflache* 5.540 m2

davon ,naturnahe o6ffentliche Spiellandschaft* 300 m?

Private Grunflachen 2.240 m?
Flache fir den Gemeinbedarf 17920 m?
Grundflache gemall GR 8.900 m?
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C. Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebau  ungsplans

Mit dem Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger Strafl3e / Brauhausberg“ sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf zentral ge-
legenen, innerstadtischen Freiflachen geschaffen werden.

Der in einem stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren zur Gestaltung des Brauhausberges
ausgewahlte und pramierte Entwurf soll umgesetzt werden. Damit verfolgt die Landeshaupt-
stadt Potsdam folgende Ziele:

= Zur Sicherung und Qualifizierung der Wohnversorgung soll unter Berucksichtigung
der topographischen Lage am Ful3 des Brauhausberges ein durchgriintes innerstad-
tisches Wohnquartier geschaffen werden.

= Das Areal der bestehenden Schwimmbhalle und die brachgefallene Flache des ehe-
maligen Restaurants ,Minsk" sollen stadtebaulich neu geordnet werden.

» Ein Uberregionaler Sport- und Freizeitbadstandort soll geschaffen werden.

=  Durch Ausbildung von Raumkanten soll das Quartier gegeniiber dem offentlichen
Verkehrsraum der Leipziger Strae und dem Leipziger Dreieck stadtebaulich abge-
grenzt werden.

= Entlang der Leipziger Stral3e sollen gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen ge-
ordnet und reaktiviert werden.

= Naturnahe o6ffentliche Griinanlagen und Parkanlagen sollen gesichert, historische
Treppenanlagen instandgesetzt und neue FuRBwegeverbindungen als Bausteine der
Rekonstruktion des historischen Wegenetzes und der ful3laufigen ErschlieBung des
Brauhausbergs sollen neu angelegt werden.

Gemal 8 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt. In der Umweltprifung werden die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

1.2 Angaben zum Standort

Das ca. 7 ha grofRe Plangebiet befindet sich sidlich der historischen Innenstadt und der Ha-
vel in unmittelbarer Nahe zum Potsdamer Hauptbahnhof und der Staatskanzlei. Nordwestlich
schlieBen die Flachen der Speicherstadt (Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Spei-
cherstadt / Leipziger Straf3e) an, im Suden der Brauhausberg mit dem ehemaligen Land-
tagsgebaude.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36-2 ist vorwiegend durch Freifla-
chen, die beiden Solitdre der Schwimmhalle ,Brauhausberg” und den nicht in Nutzung be-
findlichen Baukdrper der ehemaligen Gaststatte ,Minsk* sowie gewerblich genutzte Gebaude
entlang der Leipziger Stra3e und Wohngeb&ude im westlichen Teil des Plangebiets gepragt.
Der Geltungsbereich wird im Westen und im Norden durch die Leipziger Stral3e, im Osten
durch die Heinrich-Mann-Allee und die StraRe Brauhausberg, im Stiden durch die StraRe Am
Havelblick begrenzt.

Die ndhere Umgebung wird heute durch den in direkter Nachbarschaft liegenden Potsdamer
Hauptbahnhof mit seinem sidlichen Bahnhofsvorplatz, den Stral3enverkehrsflichen des
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Leipziger Dreiecks sowie der viergeschossigen Bebauung aus den 1930er Jahren zwischen
der Albert-Einstein-Strafe und der Stral3e Brauhausberg gepragt. Kiunftig wird die Neube-
bauung der Speicherstadt wesentlich zur Pragung der naheren Umgebung beitragen.

Der Brauhausberg war im 18. Jh. Standort des ehemaligen Kéniglichen Brauhauses. Zur
Lagerung von Eis aus der Havel wurden Stollen in den Berg getrieben, die spater zu unterir-
dischen Kellergewolben ausgebaut wurden. Der Brauhausberg wurde zu einem beliebten
Ausflugsziel mit Restaurants und Biergarten, Rundwegen und einem Belvedere. Vom so ge-
nannten Kaiser-Wilhelm-Blick, innerhalb des Plangebiets an dessen siudlichem Rand an der
StralRe Am Havelblick gelegen, bot sich ein einmaliges Panorama vom Park Babelsberg im
Osten Uber die Heilig-Geist-Kirche, den Alten Markt mit Nikolaikirche und dem ehemaligen
Stadtschloss, das MilitArwaisenhaus tber die Garnisonkirche bis hin nach Sanssouci. Dieser
Panoramablick bietet sich auch heute noch, obwohl er teilweise durch Baumbestand einge-
schrankt ist.

Die Flachen am FulR des Brauhausberges zwischen Leipziger StralRe, Heinrich-Mann-Allee,
StralRe Brauhausberg und der Max-Planck-Stral3e waren bis zu ihrer kriegsbedingten Zersto-
rung am Ende des Zweiten Weltkrieges dicht bebaut.

In den Jahren 1969 — 1971 wurde die Schwimmbhalle ,Am Brauhausberg“ in der Max-Planck-
StraBe gebaut. Ostlich neben der Schwimmhalle wurde 1977 zum 60. Jahrestag der Okto-
ber-Revolution das Terrassen-Restaurant ,Minsk" ertffnet, das seit Mitte der neunziger Jah-
re des letzten Jahrhunderts leer steht. Unter der Terrasse der ehemaligen Gaststatte befin-
det sich ein nicht offentlich zuganglicher Schutzraum, der bis ins Jahr 2004 vom Katastro-
phenschutz der Landeshauptstadt Potsdam als Lager genutzt wurde.

1.3 Festsetzungen des Bebauungsplans

1.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient in erster Linie der Entwicklung eines Stadt-
guartiers zu Wohnzwecken und der Errichtung eines Sport- und Freizeitbades. Den Pla-
nungszielen entsprechend sollen die fiir eine Bebauung vorgesehenen Flachen als allgemei-
ne Wohngebiete, Mischgebiete und als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Sport- und Freizeitbad” festgesetzt werden.

Stérende bzw. verkehrserzeugende und stadtebaulich unerwiinschte Nutzungen, wie Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb der geplanten allgemeinen Wohngebiete sollen
durch eine entsprechende Einschrankung der zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen wer-
den. In den allgemeinen Wohngebieten sollen die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden nur ausnahmsweise zuldssig sein, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende
Nachbarschaftsladen sind. In den geplanten Mischgebieten sollen die Einzelhandelsbetriebe
auf nicht-zentrale Sortimente und Nachbarschaftsladen begrenzt werden und die uner-
winschten Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausge-
schlossen werden.

Nordlich der Max-Planck-Stral3e sieht der Bebauungsplan die Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitbad” vor. Zulassig ist eine Schwimmhalle mit sport-
und freizeitbezogenen Nutzungsbereichen, Sauna- und Wellnessbereichen ein Fitnessclub,
eine Verkaufsstelle fir Schwimm- und Badebedarf mit maximal 50 m? Verkaufsflache sowie
gastronomische Nutzungen. AufRerhalb der Schwimmhalle sind Freianlagen wie Auf3enbe-
cken, Rutschanlagen, Flachen fir Trendsportanlagen sowie Stellplatze und Tiefgaragen zu-
lassig.
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Sudlich der Max-Planck-Stral3e schlieRen auf dem Gelénde des alten Schwimmbades und
der ehemaligen Gaststétte ,Minsk" allgemeine Wohngebiete an. Im westlichen Teil des Plan-
gebiets sollen bestandsorientiert Wohn- und Mischgebiete festgesetzt werden.

1.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

In den Mischgebieten an der Leipziger StrafRe und in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 sollen differenzierte Festsetzungen der maximal zuldssigen Grundflachen, Ge-
schossflachen und der Anzahl der Vollgeschosse erfolgen. Fur die bereits bebauten Berei-
che soll das Mal? der baulichen Nutzung bestandsorientiert festgesetzt werden. Zuséatzlich
soll im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine weitere dreigeschossige Wohnbebauung pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll die Villa der ehema-
ligen Ausflugsgaststatte Wackermannshoéhe in ihrem Bestand gesichert und eine Nutzungs-
erweiterung durch einen Terrassenanbau und ein weiteres Wohngebaudes siddstlich der
Villa erméglicht werden.

Die geplanten Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 3 und WA 4 dienen der Umsetzung der Zielsetzungen des stadtebaulichen
Wettbewerbsentwurfs.

Das MaRR der Nutzung soll fir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-
und Freizeitbad” durch die geplante Festsetzung der Grundflache und der Gebaudeoberkan-
te als Hochstmalf? festgesetzt werden.

Im Mischgebiet MI 2 ist die Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 1,3 geplant. Die
Uberschreitung der Obergrenze gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO wird stadtebaulich begriindet
und es werden MalRnahmen und Umstande benannt, durch die sichergestellt werden kann,
dass trotz der Uberschreitung der Obergrenze die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

In den Bereichen, die innerhalb von Sichtbeziehungen zu und von UNESCO-Welterbestéatten
liegen, soll entsprechend der Topografie fir jeden Baukdrper die héchstzulassige Oberkante
der Gebaude festgesetzt werden. Die Blickbeziehungen vom und zum Kaiser-Wilhelm-Blick
spielen hier eine mal3gebliche Rolle.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf
soll textlich festgesetzt werden, dass bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die fest-
gesetzte Grundflache baulicher Anlagen durch die in 8 19 Abs. 4 der Baunutzungsverord-
nung genannten Anlagen um bis zu 80 vom Hundert Uberschritten werden dirfen.

1.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch im Wesentlichen erweiterte Baukorperfestsetzungen soll die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit einer differenzierten Baustruktur gesichert werden. Die Festsetzung von Uberbau-
baren Grundstiucksflachen soll durch Baugrenzen erfolgen. Im allgemeinen Wohngebiet
WA 3 sollen fir die 6stliche Teilflache des Baufeldes A 8 Baulinien festgesetzt werden.

Im Mischgebiet MI 1 soll entlang der festzusetzenden Baugrenzen zwischen den Punkten bl
und c1 abweichend von 8§ 6 Abs. 5 BbgBO eine verringerte Abstandsflachentiefe von 0,1 H
festgesetzt werden.
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1.3.4 Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll fir den westlichen Teilbereich des Baufeldes A 1 die
textliche Festsetzung einer abweichenden Bauweise (Flachen al und a2) mit einer Langen-
beschréankung baulicher Anlagen von maximal 27 bzw. 36 Metern erfolgen; in den Flachen
al und a2 kann jeweils an die andere Flache angebaut werden, wenn eine Gesamtlange der
baulichen Anlage von 50 m nicht tberschritten wird. Im 6stlichen Teilbereich des Baufeldes
A 1l soll davon abweichend eine Firstrichtung (Nord-Sid-Richtung) sowie geschlossene
Bauweise festgesetzt werden.

1.3.5 Verkehrsflachen

Die Anlage von Stellplatzen und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten soll in dem uberwie-
genden Teil der allgemeinen Wohngebiete (WA 2, WA 3 und WA 4) sowie in der Flache fir
Gemeinbedarf nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie auf den Flachen
TGa und St zugelassen werden.

Die Zu- und Ausfahrt entlang des allgemeinen Wohngebietes WA 3 wird durch die geplante
Festsetzung eines Einfahrtsbereichs zwischen den Punkten f1 und f2 auf eine Breite von
max. 8 Metern beschrankt. Die sudliche Zu- und Abfahrt in der Gemeinbedarfsflache soll
durch Festsetzung der Punkte g1 und g2 auf Zu- und Abfahrten von oberirdischen Stellplat-
zen beschrankt werden.

Die notwendigen Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Plangebiets sollen als offentliche
StralBenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen ,Ful3weg“ so-
wie ,FulBweg und Zufahrt" festgesetzt werden.

Zusétzlich sollen Gehrechte fir die Allgemeinheit innerhalb der Gemeinbedarfsflache und
innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 3 zugunsten der Verbindung zwischen Leipzi-
ger Stral3e und der im sudlichen Teil des Geltungsbereichs liegenden o6ffentlichen Grinfla-
chen festgesetzt werden.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Grundstiicks, auf dem sich das ehemalige Brauereige-
wolbe befindet, soll ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer des Flurstiicks 704 in-
nerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 3 festgesetzt werden.

1.3.6 Grinfestsetzungen

Im Plangebiet liegen offentliche Grinflachen, die mit den Zweckbestimmungen ,naturnahe
offentliche Grinflache” und ,6ffentliche Parkanlage” gesichert werden sollen. Innerhalb der
offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe o6ffentliche Spiellandschaft”
soll eine naturnahe Spiellandschaft angelegt werden.

Private Grunflachen im Plangebiet sollen durch die Zweckbestimmung ,Naturnahes Garten-
land” gesichert werden.

Sudlich der Max-Planck-StralRe erstreckt sich eine groRRe offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,haturnahe offentliche Grinflache”, die auch das Rondell des Kaiser-
Wilhelm-Blicks mit einschliel3t.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 soll mit Ausnahme der Flache G festgesetzt werden,
dass je angefangene 250 m2 nicht Uberbaubarer Grundsticksflache ein Baum zu pflanzen
und zu pflegen ist. Vorhandene Baume sind bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume anzurechnen.

Auf den rickwartigen Grundstticksflachen der Grundstiicke Leipziger Stra3e 60 — 66 befin-
den sich erhaltenswerte Baumbestinde und Gehdlzstrukturen, die im Wechselspiel mit der
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Topografie, die Eigenart des Brauhausberges bestimmen. Aus diesen Grinden und aus
Griunden des Naturschutzes soll durch textliche Festsetzung bestimmt werden, dass in den
Mischgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3 innerhalb der Flachen A, B und C die bestehenden Bau-
me zu erhalten und bei Bedarf zu ersetzen sind. Auch innerhalb der Flache D des allgemei-
nen Wohngebiets WA 3 soll die Erhaltung des Baumbestandes festgesetzt werden, um wert-
volle Baume an einer Bdschung zu sichern.

In der Flache F der Gemeinbedarfsflache soll gemaf textlicher Festsetzung eine dichte He-
cke angelegt werden.

In den Flachen G und H der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind alle Befestigun-
gen mit Ausnahme von Stitzmauern und deren Verankerung zu entsiegeln und es sind ins-
gesamt mindestens 18 Baume mit einem Stammumfang von 18/20 cm (Flachen G und H)
sowie 50 Straucher (Flache H) zu pflanzen.

Weitere 8 Baume sind in der Flache E des allgemeinen Wohngebiets WA 1 zu pflanzen und
die vorhandenen Baume sind zu erhalten.

Die Stellplatze sind durch Baumpflanzungen (1 Baum pro 4 Stellplatze) zu gliedern.

In der Flache St im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Flachen mit einer Grof3e von insge-
samt 150 m2 mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Durch die Festsetzung der Flache K fiur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft und textliche Festsetzung soll das ehemalige Brauerei-
gewdlbe als Fledermausquartier baulich gesichert und durch eine Einfriedung vor dem Betre-
ten geschuitzt werden.

Zur Forderung der Versickerung sind innerhalb der Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Fullweg und Zufahrt* nur Pflasterbeldge mit einem versickerungsfahigen Fugenanteil
zulassig. Dartber hinaus ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1- WA 4 das dort anfal-
lende Niederschlagswasser zu versickern.

1.3.7 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Zum Schutz vor Larm sollen entlang der Leipziger Stral3e in den Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen bauliche Festsetzungen zur Grundrissgestaltung getroffen werden.

Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte entlang
der Leipziger StraRe und der Straf3e Brauhausberg sollen technische Festsetzungen zum
Luftschallddmmmal fir AufRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen
von Wohnungen getroffen werden, die zur Stral3e ausgerichtet sind. Die Luftschalldammma-
Be variieren zwischen 40 dB(A) und 45 dB(A). Zusatzlich missen schutzbedirftige Aufent-
haltsraume Uber schallgedammte Liftungseinrichtungen verflgen.

Zum Schutz vor Larm und der Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll eine Larmschutzwand entlang der Max-Planck-Stral3e an
der Linie h1-h2 festgesetzt werden. Die La&rmschutzwand ist an eine Geb&udewand des
Schwimmbades anzuschlie3en und durch rankende und schlingende Pflanzen zu begrunen.

1.3.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Wohn- und Mischgebieten soll gemal textlicher Festsetzung die Zulassigkeit von
glanzenden, engobierten und glasierten Oberflachen sowie die Verwendung von Hal-
men / Reet fir Dacheindeckungen ausgeschlossen werden. Die Oberflachen von Anlagen
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zur Nutzung der Solarthermie und der Photovoltaik sind matt, nicht glanzend und nicht reflek-
tierend auszubilden.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sollen bauliche Einfriedungen in
Form von Mauern und Z&unen unzulassig sein.

1.4 Umfang und Bedarf an Grund und Boden

In dem rund 7 ha umfassenden Plangebiet sollen 0,8 ha als Mischgebiete, 2,8 ha als Wohn-
gebiete, 1,8 ha als Gemeinbedarfsflache, 0,46 ha als 6ffentliche StralR3enverkehrsflachen,
0,15 ha als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fulweg“ bzw. ,Fullweg und
Zufahrt* festgesetzt werden, wobei der FuBweg zwischen den Punkten c2-c3 zugleich als
ErschlieBung fir ein Wohngrundstiick im allgemeinen Wohngebiet WA 1 genutzt werden soll.
Als offentliche und private Griunflachen sollen insgesamt 0,9 ha Freiflachen festgesetzt wer-
den. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Baugebiete sollen gemanR § 19
Abs. 2 BauNVO mittels Grundflachenzahl (GRZ) bzw. héchstzulassiger Grundflache (GR)
begrenzt werden.

Im Einzelnen enthalt der Bebauungsplanentwurf folgende Flachenverteilung (Zahlen gerun-
det):

Geplante Nutzung Flachengrole davon max. zulassige gesamte, maxi-
(m?) bebaubar Uberschreitung mal Uberbauba-
gemall | der GR/IGRZ (m?) re Flache (m?)
GR/GRZ
(m?)
Mischgebiete, davon 8.200
MI 1 3.230 960 480 1.440
MI 2 3.750 1.875 937 2.812
MI 3 1.220 525 262 788
5.040

allgemeine Wohngebiete, 27.800
davon
WA1 4.900 870 435 1.305
WA 2 4.520 695 555 1.250
WA3 15.870 5.575 2.790 8.365
WA 4 2.510 940 750 1.690

12.610
Flache fur den Gemein- 17.920 8.900 7.120 16.020
bedarf
offentliche StralRenver- 4.770 4.770
kehrsflachen
Verkehrsflachen beson- 1.470 1.470
derer Zweckbestimmung
~FuBweg" und ,FulBweg
und Zufahrt"
Offentliche Griinflachen 420
mit der Zweckbestim-
mung ,,0ffentliche Parkan-
lage"
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Geplante Nutzung Flachengrole davon max. zulassige gesamte, maxi-
(m?) bebaubar Uberschreitung mal Uberbauba-
gemal | der GR/IGRZ (m2) re Flache (m?)
GR/GRZ
(m?)

Offentliche Griinflachen 5.540
mit der Zweckbestim-
mung

,haturnahe offentliche
Grinflache*

Offentliche Griinflachen 300
mit der Zweckbestim-
mung

,haturnahe offentliche
Spiellandschaft”

Private Grinflachen 2.240

Gesamtflache 68.660 39.910
(gerundet)

Bei Ausnutzung des Nutzungsmalles betragt die Uberbaubare Flache ca. 39.910 m2. Im Be-
stand sind nach Flachenermittlung anhand der Biotoptypenkarte ca. 25.230 m?2 tiberbaut und
versiegelt. Die zuséatzliche Versiegelung umfasst somit ca. 14.680 m2. In die Berechnung der
bereits versiegelten Flachen wurden aufgrund der naturhaushaltswirksamen Vegetations-
Uberdeckung nicht einbezogen: ein unterirdisches, Uberwachsenes Gebaude (1.160 m?) und
ein Geb&ude mit Dachbegriinung (ca. 100 m?). Nicht mit einbezogen wurden auf3erdem We-
ge in Grunflachen, weil diese nicht in einem Bebauungsplan festgesetzt werden.

Der Uberwiegende Anteil des Geltungsbereichs ist planungsrechtlich dem Innenbereich ge-
maf 8 34 BauGB zuzuordnen. Das allgemeine Wohngebiet WA 4, dessen Grenzen sich mit
Nebenanlagen des ehemaligen Restaurants ,Minsk" Uberschneiden, liegt dagegen Uberwie-
gend im planungsrechtlichen Aul3enbereich gem&nR § 35 BauGB. Auf der Grundlage des Be-
bauungsplanentwurfs ist in dem 2.510 m2 groRen Wohngebiet WA 4 einschlie3lich der Ne-
benanlagen erstmals eine Bebauung und Versiegelung von 1.690 m2 Boden zuldssig. Durch
Nebenanlagen der ehemaligen Gaststétte sind im Bestand (ohne Weg durch die Griinanla-
ge) 120 m? versiegelt. Die Netto-Neuversiegelung im allgemeinen Wohngebiet WA 4 betragt
somit 1.570 mz.

Die Trassenverlagerung und Verbreiterung der Max-Planck-Strale um ca. 1 m im dstlichen
Teilbereich betrifft zwar den planungsrechtlichen Innenbereich, ist aber nicht auf der Grund-
lage des § 34 BauGB genehmigungsfahig. Die Verbreiterung und die Anlage eines Wende-
kreises auf bisher nicht verkehrlich genutzter Flache nehmen ca. 540 m2 in Anspruch. Im
Vergleich zur zulassigen Bebauung dieser Flache sind ca. 130 m? Boden zusétzlich versie-
gelbar.

15 Raumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets fur den Umweltbericht erfolgt schutzgutbezogen
und umfasst neben dem unmittelbaren Eingriffsraum die schutzgutspezifischen Wirkraume.
Als Eingriffsraum gelten die von den geplanten Nutzungen veranderten Grundflachen des
Geltungsbereichs fur samtliche Schutzguter. Fur die Schutzgiter Boden und Wasser ist dies
ebenfalls der Wirkraum.
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Bei der Analyse der Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Klima / Luft, Pflanzen / Tiere
werden die an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen in die Betrachtung mit einbezo-
gen, soweit Funktionsbeziehungen ersichtlich sind. Fir die Schutzgiter Landschafts-
bild / Erholung und Kultur- und sonstige Sachguter werden die wesentlichen Blickbeziehun-
gen zwischen dem Brauhausberg und anderen bedeutenden Standorten innerhalb der Kul-
turlandschaft Potsdam berticksichtigt.

1.6 Datengrundlagen und Methodik der Umweltuntersuc ~ hung

Fur die Schutzguter Mensch, Kultur- und Sachgiter sowie Boden, Wasser, Klima / Luft und
Landschaftsbild / Erholung werden die vorhandenen Daten der Landeshauptstadt Potsdam,
vor allem die Darstellungen des Landschaftsplans, ausgewertet. Zusatzlich werden die im
Rahmen des Verfahrens erstellten Gutachten ausgewertet. Ein faunistisches Gutachten2>
wurde im April 2012 durch die Alnus GbR im Auftrag der Stadtwerke Potsdam GmbH erstellt.
Eine Kartierung der im Plangebiet potentiell vorkommenden Artengruppen liegt vor (vgl. An-
lage 7 ,Faunistische Untersuchungen Karte 1: Fledermause, Brutvogel und Reptilien im Un-
tersuchungsgebiet”). Dieses Gutachten wurde aufgrund der geanderten Planung nach Fest-
legung des Schwimmbadstandorts erganzt durch weitere faunistische Untersuchungen26 im
Bereich der Parkanlage sudlich der bestehenden Schwimmbhalle (vgl. Anlagen Nr. 8 bis
Nr. 10). Auf Grundlage der vorangegangenen Untersuchungen wurden vertiefende Untersu-
chungen fir den Bereich planbedingter Eingriffe durchgefihrt (vgl. Anlage 11 ,Artenschutz-
beitrag zum Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger StralRe / Brauhausberg Karte 2: Fledermau-
se, Vogel und Heldbock®) und ein abschlieRender Artenschutzbeitrag?’ erstellt.

Zur Ermittlung und Beurteilung der Larmimmissionen aus den relevanten Emissionsquellen
der Umgebung des Plangebiets und den voraussichtlichen Auswirkungen auf die Wohnbe-
bauung wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die ISU-Plan GbR im Auftrag der
Stadtwerke Potsdam GmbH durchgefiihrt.28

Im Rahmen der Fortschreibung der integrativen verkehrlichen und stadtebaulichen Konzepti-
on fur das Leipziger Dreieck erfolgte im Auftrag der Landeshauptstadt Potsdam die Erarbei-
tung einer Luftschadstoffuntersuchung.2®

Zur Erfassung und Bewertung des Biotopbestands wurde im April 2011 der Geltungsbereich
im Mafstab des Bebauungsplans flachendeckend kartiert30 (vgl. Anlage Nr. 6 ,Biotoptypen-
karte*) und im August 2013 redaktionell Gberarbeitet. Die Klassifizierung der Biotoptypen
nach dem Biotopschliissel des Landes Brandenburg erfolgte anhand der kennzeichnenden
Pflanzenarten; vollstandige Artenlisten wurden nicht erstellt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts wird zunachst das komplexe Wirkungsge-
flecht ,Umwelt“ nach den einzelnen Schutzgiitern Mensch, Tiere / Pflanzen / biologische
Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter getrennt
erfasst und bewertet. Hierbei wird eine flachendeckende Bestandsanalyse der Ist-Situation
im Bebauungsplangebiet durchgefihrt, in der die Flachen gleicher Eigenschaften sachlich
und rdumlich definiert wurden. Aufgrund ihrer Eigenschaften lasst sich die Bedeutung dieser
Flachen und ihre Empfindlichkeit gegeniiber der Planung bestimmen.

25 Alnus, Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg, Potsdam 2012.

26 Alnus, Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 ,Leipziger Strae / Brauhausberg" Heldbock und Eremit sowie
Flederméause im Bereich der Parkanlage sudlich der Schwimmbhalle, Potsdam 2013.

27 Jabczynski, Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan Nummer 36-2 ,Leipziger StraBe / Brauhausberg” Potsdam 2016.

28 Bebauungsplan 36-2, Schalltechnische Untersuchung, ISU-Plan, Berlin 2015.

29 Arbeitsgemeinschaft Stadt und Verkehr und Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft, Erarbeitung einer integrativen verkehrlichen
stédtebaulichen Konzeption fur das Leipziger Dreieck in der Landeshauptstadt Potsdam (Fortschreibung 2014). Verkehrs- und
luftschadstofftechnische Untersuchung. Potsdam 2014.

30 Stauch, Biotoptypenkarte zum Bebauungsplanverfahren Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg®, Berlin 2013.
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Zur Bewertung der Auswirkungen werden Bedeutung und Empfindlichkeiten der Flachen
analysiert, gutachterlich mit den Planungswirkungen verknipft und hinsichtlich ihrer Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgitern Uberprift. Weiterhin wurde die Erheblichkeit der
Auswirkungen auf Natur und Landschaft im Sinne der gesetzlichen Eingriffsregelung gepriift.

Die medienubergreifende Bewertung erfordert eine die Umweltauswirkungen zueinander in
Beziehung setzende Gesamtbeurteilung. Da eine quantitative Saldierung von Umweltauswir-
kungen prinzipiell nicht mdglich ist, erfolgt die Gesamtbeurteilung verbal-argumentativ.

1.7 For die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

Bundesnaturschutzgesetz3!, Brandenburgisches Naturschutzausfilhrungsgesetz32

Hinsichtlich der Eingriffsregelung geman § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 des Bundes-
naturschutzgesetzes (BNatSchG) ist Uber die Vermeidung, die Minimierung und den Aus-
gleich nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Dariiber hinaus sind alle
unmittelbar geltenden Regelungen des BNatSchG zu beachten. Das BNatSchG wird durch
landesrechtliche Regelungen des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes
(BbgNatSchAG) erganzt.

Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVQO)33

Im Plangebiet sind zahlreiche B&ume vorhanden, die nach den Bestimmungen der
PBaumSchVO geschiitzt sind. Die entsprechenden Bestimmungen sind bei der Realisierung
des Bebauungsplans anzuwenden.

Bodenschutzgesetz34

Im Zusammenhang mit dem Bauplanungsrecht sind die Regelungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) anzuwenden. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Wasserrecht35:36

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Brandenburgischem Wasserschutzgesetz
(BbgWG) sind die Gewasser (zu denen auch das Grundwasser gehort), als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut durch eine nachhaltige Gewésserbewirtschaftung zu schiitzen. Auf-
grund der Lage des Plangebiets im Wasserschutzgebiet (Trinkwasserschutzzone 1) ist dar-
Uber hinaus die Trinkwasserschutzgebietsverordnung des Wasserschutzgebietes ,Leipziger

31 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193).

32 Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfuhrungsgesetz -
BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. | Nr. 3), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016
(GVBI. I Nr. 5).

33 Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzve-
rordnung — PBaumSchVO) vom 23. Mai 2017.

34 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), in Kraft getreten am 01.03.1999, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 20.Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

35 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

36 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012 (GVBI. | Nr. 20), zuletzt
geandert durch Art. 2 Abs. 8 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. | Nr. 5).

Seite 74 von 222



Bebauungsplan Nr. 36-2 Kapitel C — Umweltbericht

StraRe“37 zu beachten.

Bundesimmissionsschutzgesetz38

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren wird in 8 4 Abs. 1
Nr. 24 BauGB auf das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) verwiesen. Die Vorschrif-
ten dieses Gesetzes und der daraus abgeleiteten Verordnungen, insbesondere die
16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung), gelten (u. a.) fur die Errichtung und den Betrieb von Anlagen und den
Bau offentlicher StraRBen. Zu den Anforderungen des Schallschutzes ist ein entsprechendes
Gutachten in Auftrag gegeben worden.

In der 39. BImSchV sind Grenzwerte fir Feinstaub und Stickstoffdioxid in der Luft festgelegt
worden, auf deren Grundlage die Kommunen die insbesondere aufgrund der Verkehrshelas-
tung zu Handlungen verpflichtet sind. Die Anforderungen des Schutzes vor Luftbelastungen
sind im weiteren Verfahren im Zusammenhang mit dem Luftreinhalteplan Potsdam weiter zu
verfolgen.

Denkmalschutzgesetz39

Das Gebaude der ehemaligen Brauerei Adelung & Hoffmann auf dem Grundstlick Leipziger
StralRe 60 ist durch das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologi-
sches Landesmuseum (BLDAM) als Baudenkmal ausgewiesen. Auf dem Grundstick Max-
Planck-Strafl3e 10-12 befindet sich eine historische Kelleranlage, deren Denkmalwert durch
das BLDAM gepruft wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhaus-
berg” liegt innerhalb der Pufferzone des UNESCO-Welterbes, wobei die Flachen nérdlich der
Max-Planck-Strafl3e in der weiteren Pufferzone, die Flachen sidlich der Max-Planck-Stral3e
Teil der engeren Pufferzone des UNSECO-Welterbestatte angeordnet sind.

Im Rahmen des ,Stadtebaulichen Wettbewerbs Brauhausberg” erfolgte bereits eine Beteili-
gung von Denkmalschutzbehdrden. Der Bebauungsplanentwurf setzt den im Wettbewerbs-
verfahren jurierten stadtebaulichen Entwurf planungsrechtlich um.

Waldgesetz49

Der im Geltungsbereich vorhandene Bewuchs ist in Teilen als Wald i. S. des LWaldG zu be-
werten. Diese Flache ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans gekennzeichnet. Bevor
diese Flachen entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans genutzt werden kon-
nen, ist ein Waldumwandlungsverfahren durchzufihren. Aufgrund der Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone 11l des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Potsdam-
Leipziger Strale ist fir die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart zusatzlich
auch eine wasserschutzrechtliche Befreiung ndétig. Die erforderlichen Kompensationsmalf3-
nahmen werden jedoch nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt, sondern in
nachgeordneten Genehmigungsverfahren.

37 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Strae vom 11.02.2014
(GVBI. I Nr. 10)

38 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

39 Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. |
S. 215).

40 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04.2004, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli
2017 (GVBI. | / 14 [Nr. 33]).
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1.8 Ubergeordnete Planungen und Fachplanungen

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Im System Zentrale Orte des LEP B-B wird der Landeshauptstadt Potsdam die Funktion ei-
nes Oberzentrums zugeordnet. Auf Potsdam als Oberzentrum sollen die hochwertigen
Raumfunktionen der Daseinsvorsorge wie Wirtschaft und Siedlung, Einzelhandel, Kultur- und
Freizeit, Verwaltung, Bildung, Wissenschaft, Gesundheit, soziale Versorgung sowie grofi3-
raumige Verkehrsknoten konzentriert werden. Dazu sollen die vielféltigen Angebote an G-
tern und Leistungen des spezialisierten héheren Bedarfs dem Nachfragepotenzial entspre-
chen gesichert bzw. qualifiziert werden.

Das Plangebiet liegt zudem im sog. ,Gestaltungsraum Siedlung”. Gemal Ziel 2.7 LEP B-B
ist Siedlungsentwicklung hier grundsatzlich zulassig.

Den Grundséatzen einer integrierten Freiraumentwicklung aus 8 6 LEPro 2007 und 5.1. LEP
B-B ist im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Rechnung zu tragen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der am 30. Januar 2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene und durch
Bekanntmachung der Genehmigung vom 10.02.014 im Amtsblatt 2/2014 der Landeshaupt-
stadt Potsdam wirksam gewordene Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorrangig als gemischte Bauflache M 1 mit einer zuldssigen GFZ zwischen
0,8 und 1,6 dar. Teile der Grundstticksflachen nérdlich der Stralle Am Havelblick werden als
gemischte Bauflache M 2 mit einer zuldssigen GFZ zwischen 0,5 und 0,8 dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 36-2 ist mit seinen Festsetzungen aus dem FNP entwickelbar.

Landschaftsplan (LP)

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist parallel zum stadtischen Flachen-
nutzungsplan (FNP) neu aufgestellt worden (Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
vom 02. Marz 2005). Der LP (Stand: 19. September 2012) beinhaltet die ortlichen Ziele, Er-
fordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das gesamte
Stadtgebiet. Die landschaftsplanerischen Inhalte sind nach Abwéagung in die Darstellungen
des geltenden Flachennutzungsplans eingeflossen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im Teilraum 16 ,Sudliche Innenstadt® des Land-
schaftsplanes. Als Leitbild und Ziele fiir dieses Bereich formuliert der Landschaftsplan eine
hochwertige Gestaltung der Stadteingangssituation, die Prufung der Reduktion stdrender
Auswirkungen moderner Baukoérper auf das Landschaftsbild und die historischen Sichtbezi-
ge sowie den Erhalt eines hohen Griinanteils im Bereich Brauhausberg sowie die Erh6hung
der Attraktivitat der 6ffentlichen Grinflachen und ful3laufigen Wegeverbindungen.

Gemal Landschaftsplan sind im Bebauungsplangebiet folgende Ziele zu konkretisieren:

= Reduzierung des Versiegelungsgrades, Erhdhung des Wasserriickhaltes und Erhalt
bzw. Schaffung von lokalklimatischen Ausgleichsflachen; Erhalt auch von kleinen
Grunflachen, Parkanlagen und bedeutenden Einzelbaumen, insbesondere als Gliede-
rungselemente verschiedener Nutzungen; Wiederherstellung von Alleen

= Prifung der Reduktion stérender Auswirkungen moderner Baukoérper auf das Land-
schaftsbild und die historischen Sichtbeziige, vorsorgende Berticksichtigung bei der
Planung weiterer Bauvorhaben
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» Verbesserung des Ortsbilds durch Ordnung der Nutzungen entlang der Leipziger
StralRe

= Erhalt eines hohen Griinanteiles im Bereich ,Brauhausberg®; Erhdhung der Attraktivi-
tat der offentlichen Grunflachen und fuRlaufigen Wegeverbindungen, auch im Hinblick
auf das hier befindliche europaische Wanderwegekreuz

Die Nachverdichtung im Bereich des Brauhausbergs soll zugunsten der Erhaltung der Grin-
bestédnde im Gebiet beschrankt werden. Dazu erfolgte in der Entwurfsfassung des Flachen-
nutzungsplans (FNP) im Verhéltnis zur Darstellung im FNP-Vorentwurf bereits eine Reduzie-
rung der Dichtestufe der dortigen gemischten Bauflache.

Luftreinhalteplan

Die Landeshauptstadt Potsdam hat auf Grundlage der innerhalb der Européischen Union
geltenden Grenzwerte zur Feinstaubbelastung und der 39. Bundesimmissionsschutzverord-
nung einen Luftreinhalte- und Aktionsplan! nach § 47 BImSchG erstellt, der in mehrjahrigen
Abstanden fortgeschrieben wird, zuletzt im Jahr 2016.

In den anliegenden Straen Brauhausberg und Leipziger Stra3e ist nicht zu beflrchten, dass
es zu Uberschreitungen der jeweiligen Grenzwerte kommt.

Auch im Umfeld des starker befahrenen Leipziger Dreiecks sind keine Grenzwerttiberschrei-
tungen zu beflrchten. Das Leipziger Dreieck profitiert beziglich der Belastung der Luft-
schadstoffen davon, dass es in diesem Bereich keine Randbebauung gibt. Die Ableitbedin-
gungen fur Schadstoffe sind gut, das hier keine , StralRenschlucht” vorhanden ist.

Auf der Leipziger Stral3e wurde aufgrund der Luft- und Larmbelastung bereits 2008 eine Ein-
bahnstral3enregelung eingefihrt, die nach Abschluss umfassender Bauarbeiten am Leipziger
Dreieck langfristig in ihrer Richtung umgekehrt werden soll. Die Leipziger StrafRe soll dann
kunftig in stadtauswartiger Richtung ab dem sudlichen Ende des Persiusspeichers als Ein-
bahnstral3e gefiihrt werden.

Larmminderungs- und Larmaktionsplan

Die aktuelle Fassung des Larmaktionsplans#2 wurde am 03. Mai 2017 von der Stadtverord-
netenversammlung beschlossen. Er enthdlt Aussagen zu den Larmquellen Stral3en- und
Schienenlarm sowie Fluglarm.

Das Plangebiet ist hinreichend weit von der néchstgelegen Bahntrasse entfernt. Probleme
durch Schienenlérm der DB sind nicht zu erwarten. Die Tram-Linien, die nahe dem Plange-
biet am Leipziger Dreieck verkehren, wirken sich in schalltechnischer Hinsicht zumeist auf
das zwischenzeitlich neu gebaute Schwimmbad am Brauhausberg aus. Auswirkungen auf
Wohnungen sind demgegentber deutlich geringer. Im Schallgutachten, dass fur den Bebau-
ungsplan erstellt wurde, wurden die angrenzenden Tram-Linien beriicksichtigt.

Die Prufwerte beziglich des Fluglarms werden weder gegenwartig (Betrieb der Flughafen
Tegel und Schonefeld), noch zuklinftig (Betrieb des Flughafens BER) tberschritten.

Die B2 (Leipziger StralRe) wird als Quelle fur Verkehrslarm benannt. Zur Ermittlung der kon-
kreten Belastung durch Stral3enverkehrslarm wurde im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans ein Schallgutachten erstellt.

Im Larmaktionsplan wird darauf hingewiesen, dass sich mit der Umsetzung der Einbahnstra-
Renregelung im Jahr 2008 die Verkehrs- und Larmbelastung im Zuge der Leipziger Stral3e

41 Landeshauptstadt Potsdam, Luftreinhalteplan fur die Landeshauptstadt Potsdam, Potsdam 2016.
42 Larmaktionsplan Potsdam, Fortschreibung 2016, SVU Dresden, Stand 03. Mai 2017.
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deutlich reduziert hat. Die Verkehre im entsprechenden Abschnitt der B 2 werden gegenwar-
tig jeweils zur Halfte tGber den Brauhausberg und die Leipziger StraRe abgewickelt. Mit der
Umgestaltung des Leipziger Dreieckes ist zukiinftig eine Umkehrung der Einbahnstraf3en-
richtung in der Leipziger Stral3e vorgesehen. Im Sinne einer Reduzierung der Gesamtlarm-
betroffenheiten empfiehlt der Larmaktionsplan die Prifung der generellen Verlagerung des B
2-Verkehrs in Richtung Brauhausberg. Damit wiirde sich eine Biindelung des Verkehrs sowie
eine weitere deutliche Entlastung der Leipziger Stral3e ergeben. Hierzu sollten die verkehrli-
chen, stadtebaulichen und lufthygienischen Rahmenbedingungen geprift werden. Zur Mini-
mierung der negativen Wirkungen im Bereich des Brauhausberges waéren hier zusatzliche
Larmschutzmal3nahmen (Prifung Verlagerung der Stral3enachse, Tempo 30, Larmschutz-
wand etc.) vorzusehen.

Speziell fur die Stral3e Brauhausberg werden folgende Empfehlungen getroffen: Neben ver-
kehrsorganisatorischen MafRnahmen (Prifung Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h
nachts) sollten daher weitere MaRnahmen zur Larmminderung geprift werden. So ware z. B.
eine VergroRerung des Abstandes zwischen Larmquelle und Immissionsort durch eine Ver-
schiebung der Fahrbahn in Richtung Westen denkbar. Hierzu misste ein Flachentausch
zwischen den aktuell auf der Westseite vorhandenen Parkplatzen und der Kfz-Fahrbahn er-
folgen. Dadurch wirde sich ein zuséatzlicher Abstand von ca. 5 - 6 m ergeben.

1.9 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde den Tragern
offentlicher Belange Gelegenheit gegeben, zum erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad des Umweltberichts Stellung zu nehmen.

Der Untersuchungsumfang fir das Schutzgut Fauna/Artenschutz wurde nach Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehtérde und des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz Brandenburg festgelegt.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz hat mit Schreiben vom 8.
Mai 2011 mitgeteilt, dass in den textlichen Festsetzungen Malinahmen zum Larmschutz und
evtl. auch zu den Luftschadstoffen aufgrund eines entsprechenden Gutachtens festzulegen
sind. Auf Grundlage dieser Forderungen erfolgte die Erstellung eines schallschutztechni-
sches Gutachtens. Ein Luftschadstoffgutachten wurde im Rahmen der integrativen verkehrli-
chen stadtebaulichen Konzeption fir das Leipziger Dreieck erarbeitet. Die darin aufgefiihrten
Untersuchungsergebnisse flieRen in die Umweltprifung ein.

Auf Anregung des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz soll hin-
sichtlich der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers eine Klarung zum Umgang
mit dem Niederschlagswasser herbeigefihrt werden. Entsprechende Bodengutachten und
Versickerungskonzepte sind ggf. im Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungspla-
nung zu erarbeiten.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunge n

2.1  Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Es sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung von der Planung betroffen.

2.2 Schutzgut Boden

2.2.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Gemal § 1 Abs. 3 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kénnen; nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit
eine Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gber-
lassen.

Zweck des BBodSchG ist es gemal § 1 ,nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen®. ,Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréachtigungen seiner
natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie mdglich vermieden werden.”

Es gehort somit zu den gesetzlichen Grundpflichten, die Bodenfunktionen fir Menschen,
Tiere und Pflanzen langfristig zu erhalten. Vorsorgepflichten bestehen, damit der Boden
langfristig durch stoffliche und physikalische Einwirkungen in seiner 6kologischen Leistungs-
fahigkeit nicht Gberfordert wird.

Gemall Landschaftsplan sollte im Bebauungsplangebiet der Versiegelungsgrad reduziert
werden. Das in den geplanten Baugebieten vorgesehene Nutzungsmal’ entspricht dem wirk-
samen Flachennutzungsplan. Dort ist das vertretbare zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung
im Rahmen der Aufstellung festgelegt worden.

2.2.2 Ausgangssituation

Der Untergrund des Brauhausbergs besteht aus bindigen und nicht bindigen Sanden nach-
eiszeitlichen Ursprungs. Der Boden wird durch einen schwach humosen Sand gebildet. Die
Bodengesellschaften werden als Pararendzina-Boden und Lockersyroseme sowie Regosole
(aus Kippsand) bezeichnet. Sie sind stark anthropogen beeinflusst und weisen Bauschuttan-
teile auf. Das Geldnde des Brauhausbergs ist stark erosionsgefahrdet.

Besonders schutzwirdige Béden sind nicht im Geltungsbereich vorhanden. Die anstehenden
Bdden sind nur von allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt. Die Empfindlichkeit des
Bodens entspricht seiner Bedeutungseinstufung im Hinblick auf den Funktionsverlust durch
Flacheninanspruchnahme.

2.2.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei Ausnutzung des Nutzungsmalfes werden rund 39.910 m2 Flache Uberbaut und versie-
gelt. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 58,1 Prozent des Plangebiets (ein-
schlie3lich Verkehrsflachen). Im Vergleich zum Bestand der Biotopkartierung im Jahr 2011
erfolgt eine zuséatzliche Versiegelung von 14.680 m2 Boden.

Die wesentlichen Flacheninanspruchnahmen erfolgen auf Bdden, die gemal § 34 BauGB
dem Innenbereich zuzuordnen sind und im Bestand tberbaut und versiegelt sind oder friher
bebaut waren. Zu den friiher bebauten Flachen gehért auch die geplante Gemeinbedarfsfla-
che mit der Nutzung der ,Sport- und Freizeitanlage” die zum Zeitpunkt der Biotopkartierung
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schon beraumt und zwischenzeitlich begrint worden war. Auf dieser Flache, die geman der
geplanten Festsetzungen bis zu einer Grundflache von 16.020 m2 Uberbaubar ist, wird davon
ausgegangen, dass eine Versiegelung auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts
(8 34 BauB) in dieser Grof3enordnung bereits zuléssig ist.

Die geplanten Flachen des allgemeinen Wohngebiets WA 3 und der Mischgebiete entlang
der Leipziger Straf3e sind im Bestand bereits fast vollstdndig versiegelt. Im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 erfolgt rechnerisch eine Netto-Entsiegelung von ca. 175 m2, da Wegever-
bindungen in Griinanlagen nicht anrechnungspflichtig sind. Die Baugrenzen und Stellplatz-
flachen des allgemeinen Wohngebiets WA 2 sollen bestandsorientiert festgesetzt werden.

In dem Bereich, der bisher dem unbeplanten Au3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen
ist, werden kinftig ca. 2.510 m? durch das allgemeine Wohngebiet WA 4 in Anspruch ge-
nommen. Daraus resultiert eine Versiegelung von ca. 1.690 m?, nach Abzug der vorhande-
nen Versiegelung eine Netto-Neuversiegelung von 1.570 m2, auf der die Bodenfunktionen
vollstandig verloren gehen. Auf der nicht Uberbaubaren Flache des allgemeinen Wohnge-
biets WA 4 (820 m?) ist infolge der Nutzungsanderung von einer Funktionsbeeintrachtigung
auszugehen.

Die Verluste und Beeintrachtigungen durch das allgemeine Wohngebiet WA 4 sind eingriffs-
relevant und somit ausgleichspflichtig. Ein Teilausgleich wird durch Entsiegelung und Baum-
pflanzungen innerhalb der Flachen G (1.740 m2) und H (560 m?2) erzielt.

Durch Erweiterung der Max-Planck-Stral3e erfolgt eine Flacheninanspruchnahme mit poten-
zieller Neuversiegelung, die Uber die bereits bestehenden Baurechte im Innenbereich hi-
nausgeht. Der eingriffsrelevante Flachenanteil wurde mit 130 m2 ermittelt.

2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung sind gemafR § 34 BauGB Bauvorhaben zuldssig, soweit
sie sich nach Art und Mal? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Die Flacheni-
nanspruchnahmen und Versiegelungen sind mit Ausnahme der Arrondierung Am Havelblick
durch die geplanten Festsetzungen im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sowie der geringflgi-
gen Verbreiterung der Max-Planck-Stral3e ungefahr im gleichen Ausmal3 zulassig.

2.2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der Versiegelung sollen gemal textlicher Festsetzung Stellplatze und Ga-
ragen sowie Ein- und Ausfahrten in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4
sowie der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitbad“ aus-
schlie3lich tber die Flachen TGa und St zulassig sein. In den Baugebieten sind 20.210 m?
der nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tiberbauten Flachen der be-
bauten Grundsticke gemafR 8 8 Brandenburgische Bauordnung wasseraufnahmeféhig zu
belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

2.3 Schutzgut Wasser

2.3.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 3 BNatSchG ist fur den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fir
einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt auch durch MaRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen.

Nach den Zielen des Landschaftsplans soll im Plangebiet der Versiegelungsgrad reduziert
und die Wasserrtickhaltung erhéht werden.

Seite 80 von 222



Bebauungsplan Nr. 36-2 Kapitel C — Umweltbericht

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Brandenburgischem Wasserschutzgesetz
(BbgWG@G) sind die Gewésser (zu denen auch das Grundwasser gehort), durch eine nachhal-
tige Gewasserbewirtschaftung zu schiitzen. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Wasser-
schutzgebiet (Trinkwasserschutzzone lll) ist dariber hinaus die Trinkwasserschutzgebiets-
verordnung des Wasserschutzgebietes ,Leipziger Straf3e” zu beachten. In der Zone Il ist es
u. a. verboten, Schmutzwasser in den Untergrund oder in das Grundwasser einzuleiten. Es
darf nur Niederschlagswasser von gering belasteten Herkunftsflachen tber die belebte Bo-
denzone einer ausreichend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht gemal: den
allgemein anerkannten Regeln der Technik oder mit wasserrechtlicher Erlaubnis in den Un-
tergrund versickert werden.

2.3.2 Ausgangssituation

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Die
kurzeste Distanz zur Havel betragt zwischen Leipziger Stral3e und Havelufer, stidwestlich
des Plangebiets, ca. 60 m.

Auf den Flachen nahe der Leipziger Straf3e ist ein hoher Grundwasserhorizont zu erwarten.
Die Empfindlichkeit gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen in das Grundwasser
ist hier wegen des geringen Flurabstandes und des durchlassigen Bodensubstrats hoch. Die
Bedeutung und Empfindlichkeit gegeniiber einer Verringerung der Versickerungsflache wird
aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage mit mittel eingeschéatzt.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerks ,Potsdam-
Leipziger StraRe“, woraus sich besondere Anforderungen an den Grundwasserschutz erge-
ben.

2.3.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch zusatzliche Versiegelung von 14.680 m2 Boden verringert sich die vorhandene Versi-
ckerungsflache und der Oberflachenabfluss wird erhéht. Gemessen an der bereits zulassi-
gen Bebauung im Innenbereich gemaf} § 34 BauGB ist die Auswirkung auf den Wasser-
haushalt durch ca. 1.570 m2 Netto-Neuversiegelungsflache im AulRenbereich und 130 m2 im
Innenbereich gering; dennoch ist sie im Sinne der Eingriffsregelung erheblich. Die Vermei-
dung und der Ausgleich dieser Beeintrdchtigung sind in der Abwagung nach §1
Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Da im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs gemaR § 34 BauGB Bauvorhaben zuldssig
sind, kann die vorhandene Versickerungsflache auf der Grundlage des Planungsrechts un-
gefahr im gleichen Ausmal’ reduziert werden. Lediglich auf der Flache des geplanten allge-
meinen Wohngebiets WA 4 wirde keine wesentliche Veranderung erfolgen, weil dort nach
bisher geltendem Planungsrecht (Auf3enbereich gemald § 35 BauGB) keine Bebauung zu-
lassig ist.

2.3.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Minimiert werden die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die geplante Festsetzung
von oOffentlichen Grinflachen und Flachen mit Pflanzbindungen in Verbindung mit Entsiege-
lung, da insbesondere Gehdlzflachen aufgrund ihres Rickhaltevermdgens den Nieder-
schlagsabfluss verringern. Eine Minimierung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt er-
folgt auch durch Verringerung des Abflusses durch Interzeption und Transpiration von zu
pflanzenden und zu erhaltenden Baumen in den Wohn- und Mischgebieten. Ein Teilaus-
gleich kann durch 560 m2 Entsiegelung in Flache H erzielt werden, die hauptsachlich als pri-
vate Grunflache, in einem untergeordneten Teil als allgemeinen Wohngebiet festgesetzt

Seite 81 von 222



Kapitel C — Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 36-2

werden soll. Generell ist unter Berticksichtigung der Anforderungen aufgrund der Lage im
Trinkwasserschutzgebiet (Schutzzone 1ll) die Versickerung der Niederschlage tber belebten
Boden und die Herstellung versickerungsfahiger Oberflachenbefestigungen auf unbelasteten
Flachen im Plangebiet anzustreben.

Zur Minderung wasserwirtschaftlich nachteiliger Bebauungsfolgen erfolgt die geplante Fest-
setzung eines Versickerungsgebots in den allgemeinen Wohngebieten. Eine Ableitung des
auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers ist nur im Einzelfall zulassig.
Dies kann u. a. dann gegeben sein, wenn eine Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse
oder sonstiger ortlicher Gegebenheiten nicht mdglich ist. Im Fall einer Ableitung von Nieder-
schlagswasser in das ortliche Regenwassernetz ist eine gedrosselte, verzdgerte Einleitung
nach Maf3gabe der zustandigen Behdrde zu gewahrleisten. Dartber hinaus sind innerhalb
der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBweg und ErschlieRung” ausschlieflich
Beldge mit versickerungsfahigen Fugenanteil zulassig.

24 Schutzgut Klima und Lufthygiene

2.4.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Gemal 8 1 Abs. 3 Satz 4 BNatSchG sind Luft und Klima auch durch Mafinahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit
gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsge-
biete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbe-
sondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeu-
tung zu.

Im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Arbeitsstand 2012) wird der Erhalt ei-
nes hohen Grinanteils im Bereich ,Brauhausberg” gefordert. Zugunsten kleinklimatisch
gunstiger Verhéltnisse sollen der Versiegelungsgrad reduziert, das Rickhaltevermdgen des
Wassers erhdht und lokalklimatische Ausgleichsflachen geschaffen werden. Dabei sollen
auch kleine Grunflachen, Parkanlagen und bedeutende Einzelb&dume erhalten werden.

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen und der Nutzung er-
neuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung Beriicksichtigung finden, so dass auf Veranlassung
der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren erarbeitet wur-
de. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung“43 vorgestellte
Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie
der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-wWarmegesetz (EE-
WwarmeG), energetische und klimaschiitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadte-
baulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungspldnen bis hin zu den stadtebauli-
chen Vertragen aufzeigen.

2.4.2 Ausgangssituation

Ein Teil des Plangebiets ist durch vorhandene Baukorper und Stralen dem belasteten Sied-
lungsgebiet zuzuordnen. Die sidlichen und sidwestlichen Grinflachen gehéren zu den Aus-
gleichsraumen und Frischluftentstehungsgebieten, die sich nach Stiden und Westen hin weit
ausdehnen. Die im Plangebiet liegenden Grinflachen sind hinsichtlich ihrer Leistungsfahig-
keit fir das Schutzgut Klima / Luft entsprechend ihrer Gréf3e als mittel zu bewerten.

Die Empfindlichkeit des Bebauungsplangebiets gegeniiber einer Zunahme der Bebauung
wird gering bis mittel beurteilt, da ein groRraumiges Frischluftentstehungsgebiet sidlich des

43 Stadt - Land - Fluss Biro fur Stadtebau und Stadtplanung, Energieeffizienz in der Bauleitplanung, 2010.
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Brauhausbergs vorhanden ist und durch das Relief glinstige Bedingungen fir den Kaltluftab-
fluss vorherrschen.

2.4.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung wird tendenziell die stadtklimatische und lufthygienische Belastung er-
héht.

Die Wahl des Standorts, der bereits bebaut war und der eine hervorragende Lagegunst be-
ziiglich des Anschlusses an den OPNV hat, entspricht den Zielen des Klimaschutzes. Unter
Ausnutzung der durch das Baugesetzbuch zur Verfiigung gestellten Festsetzungsmoglich-
keiten soll dariiber hinaus in den Baugebieten eine Uberschreitung der festgesetzten Ober-
kante durch Aufbauten flr Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien in geringfugi-
gem Umfang ausnahmsweise zugelassen werden. Es ist anzunehmen, dass von dieser
Moglichkeit Gebrauch gemacht und damit ein Beitrag zum Klimaschutz erbracht wird.

Es bestehen bereits Belastungen durch Feinstaub, die in das Plangebiet hineinwirken (bei-
spielsweise an der Leipziger Strafl3e). Die geplante Verbreiterung der Stralenrdume in der
Leipziger StralRe (Erhdhung des Abstandes von Gebauden zur StralRenbegrenzung) wird die
Durchliftung fordern und der Feinstaubbelastung entgegenwirken.

Die Ergebnisse des Luftschadstoffgutachtens belegen, dass entlang der &ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen keine unvertraglichen Uberschreitungen der einzuhaltenden Grenzewer-
te von Feinstaub (PM 10) und Stickstoffdioxid (NO 2) zu erwarten sind.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnen die negativen Wirkungen infolge einzelner Bau-
genehmigungen ebenfalls eintreten, ohne dass damit zwingend Auflagen zur Minimierung
verbunden sind. Im Auf3enbereich gibt es keine Auswirkungen.

2.4.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Gemindert wird die zuséatzliche Belastung durch die geplanten Griinfestsetzungen .

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.5.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Gemal 8§ 1 Abs. 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt ent-
sprechend dem jeweiligen Geféahrdungsgrad insbesondere

» lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieflich ihrer Le-
bensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wan-
derungen und Wiederbesiedelungen ist zu ermdglichen. Gefahrdungen von natdrlich
vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ist entgegenzuwirken.

= Lebensgemeinschaften und Biotope sind mit ihren strukturellen und geografischen
Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschafts-
teile sollen der natlrlichen Dynamik Gberlassen bleiben.

Gemal 8§ 1 Abs. 3 Satz 5 BNatSchG sind wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensge-
meinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstitten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen
Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten.
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2.5.2 Ausgangssituation
Schutzgebiete und geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Zum Schutz von Natur und Landschaft festgesetzte oder geplante Gebiete gemafl 88 23 bis
27 und 8 30 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen.

Im Plangebiet ist geschitzter Baumbestand gemaf Potsdamer Baumschutzverordnung vor-
handen.

Wald i. S. des Landeswaldgesetzes

Teile der vor Ort kartierten Biotoptypen wurden im Nachgang der Kartierung von der Forst-
behdrde als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes bewertet. Das Vorhandensein von
Wald wirkt sich nicht bei der Bewertung der im Folgenden beschriebenen Biotoptypen aus.
Die Bewertung der Biotoptypen ist unabhangig von ggf. vorhandenen Waldeigenschaften.

Biotope — Beschreibung und Bewertung

Der Biotopbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde am 30. April 2011 erfasst
und gemal Biotoptypenliste des Landes Brandenburg (Stand Marz 2011) anhand der zum
Zeitpunkt der Erfassung erkennbaren kennzeichnenden Pflanzenarten zugeordnet. Die Er-
gebnisse wurden in der Biotoptypenkarte (s. Anhang) zeichnerisch dargestellt. Nacherhe-
bungen beziglich der Pflanzenarten im Verlauf der Vegetationsperiode zu einer weiteren
Differenzierung der Biotoptypen wurden bisher nicht durchgefihrt, da die besonderen Wert-
und Funktionselemente hinsichtlich des besonderen Artenschutzes vertiefend im Rahmen
der faunistischen Untersuchung bewertet werden und die vorliegenden Daten fir die Ein-
griffsbewertung ausreichend sind.

Zur naturschutzfachlichen Bewertung der vorgefundenen Biotope werden in Anlehnung an
KAULE#4 (1991) folgende Kriterien herangezogen:

= Naturlichkeit / Naturnahe als Mal3 anthropogener Eingriffe und die daraus resultie-
renden Veranderungen der Vegetation

= Gefahrdung / Seltenheit des Biotoptyps

= Intaktheit / Vollkommenheit der Auspragung des Biotops (soweit bei einer Begehung
im Fruhjahr einschatzbar)

» Ersetzbarkeit / Wiederherstellbarkeit, abhangig zum einen von der Zeitdauer, die be-
notigt wird, um die Biozénose wieder annahernd vollstandig herzustellen (zeitliche
Komponente), zum anderen von der Haufigkeit entsprechender Standortverhaltnisse
in der naheren Umgebung (raumliche Komponente)

Der Bewertung der Biotope wurde eine funfstufige Werteskala fir jedes Kriterium zu Grunde
gelegt (sehr gering, gering, mittel, hoch, sehr hoch). Der hochste Wert eines Kriteriums be-
stimmte anschlieRend die Gesamteinstufung des Biotops in die entsprechende Bedeutungs-
klasse (Schwellenwertverfahren). Die Ergebnisse werden in der folgenden Tabelle zusam-
mengefasst:

44 Kaule, Arten- und Biotopschutz, Stuttgart 1991.
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Code Buchsta- Kartiereinheit Biotopwert
bencode

03190 RRX Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren, | gering
sonstige vegetationsfreie und —arme Flachen

05113 GMR ruderale Wiesen mittel

05162 GZA artenarmer Zier-/ Parkrasen gering

07150 BE Solitarbdume und Baumgruppen gering bis hoch

071021 | BLMH Laubgebische frischer Standorte, Uberwiegend heimi- | mittel bis hoch
sche Arten

10101 PFP Parkanlagen, Griinanlagen mittel bis hoch

10272 PHS gartnerisch gestaltete Freiflachen, Anpflanzung von gering
Strauchern

10111 PGE Garten gering - mittel

12261 OSRZ Einzelhausbebauung mit Ziergéarten (nur Gebaude, sehr gering
Garten werden gesondert bewertet)

12272 osvw Alte Villenbebauung mit parkartiger Gartenanlage (nur | sehr gering
Gebaude, Einzelbewertung der Gartenflachen)

12312 OoGGV Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflache (in Be- | sehr gering
trieb)

12320 0oGB Gewerbebrache sehr gering bis ge-

ring

12330 OGA Gemeinbedarfsflachen sehr gering

12611 OvVSB Stral3en, mit Asphalt- oder Betondecke sehr gering

12640 OVvP Parkplatze sehr gering

12651 OovWoO Wege, unbefestigt gering

12653 OVWT Wege, teilversiegelt sehr gering

12831 OKSR Ruine sehr gering bis ge-

ring

12911 OHDE extensive Dachbegriinung mittel

12930 OHI Gebaudeinnenrdaume mit Bedeutung als Wildtierle- sehr hoch
bensraum

Biotopgruppe ,,Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren®

03190 RRX Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren, sonstige vegetations-
freie und —arme Flachen (gering)

Der Biotoptyp befindet sich im Bereich von Garagen im Sidlichen Teil des Plangebiets. Auf-
grund starker Beanspruchung und Verdichtung des Bodens durch Befahren und Stellplatz-
nutzung findet sich nur an den Randern anspruchslose Vegetation bodenfrischer Standorte,
vorwiegend aus Grésern und Lowenzahn (Taraxacum officinale).

Biotopgruppe ,Gras- und Staudenfluren®

05113 GMR ruderale Wiesen (mittel)

05162 GZA artenarmer Zier-/ Parkrasen (gering)

Artenarmer Zier-/Parkrasen ist kleinflachig im Bereich der Schwimmbhalle vorhanden.

Der Biotoptyp GMR kommt als grof3e Wiese im norddstlichen Teil des Plangebiets und auf
extensiv genutzten Freiflachen um die alteren Wohngebaude vor. Die Auspragung solcher
Wiesen ist stark von der Haufigkeit und dem Zeitpunkt der Mahd abhéngig. Es wurde offen-
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sichtlich im Spatherbst noch kurz geméht, die anzutreffende Auspragung weist aber auf rela-
tiv artenreiche Auspragung hin, weshalb die Einstufung des Biotopwerts in den mittleren Be-
reich vorgenommen wird. Als kennzeichnende Pflanzenarten wurden erfasst: Gewdhnlicher
Loéwenzahn (Taraxacum officinale) und andere Lowenzahn-Arten, Gew6hnliche Schafgarbe
(Achillea millefolium), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Weil3-Klee (Trifolium repens),
Storchschnabel-Arten (Geranium spec.), Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris) und diverse
Graser, daneben vereinzelt vorkommend z. B. Wiesen-Salbei (Salvia pratense) u. a.

Biotopgruppen ,Laubgebische, Feldgehblze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen® und
.Biotope der Griun- und Freiflachen*

07150 BE Solitarbaume und Baumgruppen (gering bis hoch)

071021 BLMH Laubgebtische frischer Standorte, Uberwiegend heimische Arten (mittel bis
hoch)

10101 PFP Parkanlagen, Grinanlagen (mittel bis hoch)

10272 PHS gartnerisch gestaltete Freiflachen, Anpflanzung von Strauchern (gering)
10111 PGE Garten (gering — mittel)

Im Geltungsbereich sind Geholzbestande unterschiedlicher Arten und Altersstufen vorhan-
den. Dargestellt sind auf der Grundlage des Vermessungsplans einzeln stehende Baume
und altere B&dume, mehrstufige Geholzbestdnde oder Parkanlagen. Die mehrstufigen Ge-
holzbestande und waldartigen Parkanlagen wurden aufgrund des Freiflachencharakters im
Siedlungszusammenhang nicht als Waldbiotope kartiert. Haufig lasst sich jedoch nicht klar
unterscheiden, ob es sich um angepflanzte Bdume oder Reste der urspriinglichen Bewal-
dung bzw. Spontanbewuchs handelt. Samtliche Bestande stehen jedoch Uber langere Zeit-
raume im Siedlungszusammenhang bzw. fungieren als Grin-/Parkanlagen der Innenstadt.
Bei den Einzelbaumen ist auf zwei pragende Japanische Schnurbaume an der Leipziger
StralRe hinzuweisen. Ansonsten handelt es sich tberwiegend um Laubb&ume heimischer
Arten, besonders Spitz- und Berg-Ahorn (Acer platanoides, Acer pseudoplatanus), Eiche
(Quercus), Linde (Tilia), Rosskastanie (Aesculus hippocastanum).

Die gartnerisch gestalteten Freiflachen im Bereich des ehemaligen Restaurants ,Minsk* sind
verwildert und weisen neben angepflanzten, meist nicht heimischen Zierstrduchern (z. B.
Spieraea, Cotoneaster) auch spontanen Gehdlzaufwuchs auf.

In der Krautschicht unter Baumen und an Saumen dominieren stickstoffliebende Pflanzen
bodenfrischer Standorte wie Knoblauchsrauke (Alliaria petiolata), Brennnessel (Urtica dioica)
und Giersch (Aegopodium podagraria). In der Strauchschicht ist die Heckenkirsche (Lonice-
ra) haufig vorzufinden sowie Ahorn-Aufwuchs u. a.

Biotopgruppe ,Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen*

12261 OSRZ Einzelhausbebauung mit Ziergarten (nur Gebaude, Garten werden gesondert
bewertet) (sehr gering)

12272 OSVW Alte Villenbebauung mit parkartiger Gartenanlage (nur Gebaude, Einzelbe-
wertung der Gartenflachen) (sehr gering)

12312 OGGV Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflache (in Betrieb) (sehr gering)
12320 OGB Gewerbebrache (sehr gering bis gering)

12330 OGA Gemeinbedarfsflachen (sehr gering)

12611 OVSB Stral3en, mit Asphalt- oder Betondecke (sehr gering)

12640 OVP Parkplatze (sehr gering)

12651 OVWO Wege, unbefestigt (gering)

12653 OVWT Wege, teilversiegelt (sehr gering)

12831 OKSR Ruine (sehr gering bis gering)

12911 OHDE extensive Dachbegrinung (mittel)

12930 OHI  Gebaudeinnenraume mit Bedeutung als Wildtierlebensraum (sehr hoch)
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Diese Flachen haben mit Ausnahme der Gebaudehabitate (Grindach und Uberwachsenes
Brauereigewolbe) kaum Bedeutung als Lebensraume fur Tiere und Pflanzen. Das Griindach
wurde aufgrund der recht kleinen Flache und des schitteren Bewuchses auf einer Kies-
schicht nur mit mittel bewertet. Eine Artenerfassung wurde hier nicht durchgefihrt.

Das Brauereigewdlbe ist als bedeutendes Fledermausquartier bekannt und es wurde des-
halb unabhangig von der dariiber vorhandenen Vegetation schon aufgrund der Bedeutung
fur den Artenschutz mit sehr hoch bewertet. Bei den danach durchgefuhrten faunistischen
Untersuchungen wurden weitere Gebdude mit Bedeutung als Fledermausquartier erfasst.
Diese wurden nicht nachtraglich in der Biotoptypenkarte als Wildtierlebensrdume dargestellt,
sondern sind der faunistischen Untersuchung zu entnehmen. Von besonderer Bedeutung
sind dabei ein ehemals als Eiskeller genutzter unterirdischer Raum an der Leipziger Straf3e
(6stlich des dargestellten OGGV), eine alte Villa (OSWV) und das ehemalige Restaurant
,Minsk“ (OKSR) (vgl. folgenden Abschnitt).

Tiere

Im Bebauungsplangebiet wurden von 2011 bis 2012 ausgewahlte Artengruppen unter-
sucht45.Das Gutachten wurde aufgrund der geanderten Planungen im Zuge der Umsetzung
des ,Stadtebaulichen Entwurfs Brauhausberg“ 2013 erganzt46. Im Rahmen des Artenschutz-
beitrags erfolgten abschlielende Begehungen in den eingriffsrelevanten Teilbereichen des
Plangebiets.4” Untersucht wurden gemaR Abstimmung mit dem Landesumweltamt fir Um-
welt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg die Arten und Artengruppen Brutvo-
gel, Reptilien/Zauneidechse, Fledermause, Heldbock und Eremit. Nachfolgend werden die
Ergebnisse der Untersuchungen zusammenfassend wiedergegeben.

Fledermause

Im Rahmen des Artenschutzbeitrags konnten fiir Bereiche, in denen planungsbedingte Ein-
griffe erfolgen, keine Quartierstandorte von Flederméausen innerhalb des Baum- und Gebau-
debestandes nachgewiesen werden. Relevante Spuren einer vorangegangenen Besiedlung
konnten ebenfalls nicht festgestellt werden.

Die Erfassungsergebnisse fir das gesamte Plangebiet sowie fir Bereiche, in denen pla-
nungsbedingte Eingriffe erfolgen, stammen aus den Jahren 2011 bis 2015.

Der Gebaudebestand weist flr den eingriffsrelevanten Teilbereich des Plangebiets gemaf
Artenschutzgutachten nur ein geringes Fledermausquartierpotenzial auf. Die Eingriffsflachen
umfassen sidliche Gebaudeteile des ehemaligen Restaurants Minsk. Bei den Begehungen
in den Jahren 2011/2012 und 2015 wurden in den eingeschossigen Gebauden keine Fle-
dermausquartiere erfasst. Allerdings wurde unmittelbar angrenzend an den eingriffsrelevan-
ten Teilbereich des Plangebiets im Erdgeschoss des ,Minsk* ein Sommerquartierstandort
und ein Fral3platz festgestellt. Im Obergeschoss befinden sich weitere Fral3platze. AuRerdem
wird die Bunkeranlage des ,Minsk” von Fledermausen als Winterquartier und als FraR3platz
genutzt. Im Winterhalbjahr 2012 tberwinterte dort ein Exemplar Braunes Langohr (Plecotus
auritus). Es handelt sich somit bei diesem Gebaude um ein zumindest temporér genutztes
Ganzjahresquartier der streng geschitzten Artengruppe Fledermause.

Im Brauereigewolbe Uberwintern regelméafRig mehrere Fledermausarten, und zwar Fransen-
fledermaus (Myotis nattereri), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii), Grofes Mausohr

45 Alnus, Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 Leipziger Stra3e / Brauhausberg, Potsdam 2012.

46 Alnus, Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg“ Heldbock und Eremit sowie
Fledermé&use im Bereich der Parkanlage sudlich der Schwimmbhalle, Potsdam 2013.

47 Jabczynski, Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan Nummer 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg“ und Umsetzungskon-
zept fur die Artengruppe Flederméause fur das Gesamtgebiet ,Brauhausberg*, 14473 Potsdam, Potsdam 2016.
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(Myotis myotis) und Braunes Langohr (Plecotus auritus). Im Sommerhalbjahr 2011 konnten
zwei Exemplare der Fransenfledermaus im Gewdlbe festgestellt werden. Aufgrund der un-
mittelbar angrenzenden Fledermausquartiere sind die Belange dieser Artengruppe im Rah-
men der geplanten Bebauung zu beachten.

Die geplanten StralRenverkehrsflachen verfiigen nicht tGiber ein Besiedlungspotenzial fur Fle-
dermé&use.

Die Untersuchungen des vorhandenen Biotopbestands in den eingriffsrelevanten Teilberei-
chen ergaben, dass lediglich eine Sommer-Linde eine HOhlung im oberen Stammbereich
aufweist. Der Ubrige Baumbestand verflugt nicht Gber passende Strukturen fur eine Besied-
lung durch die Artengruppe Fledermause. Ein Grof3teil der Baume ist mit Efeu bewachsen
und somit nicht als potenzieller Quartierstandort fur Fledermduse geeignet. Innerhalb der
Parkanlage befindet sich aufRerhalb des Bereichs planbedingter Eingriffe eine Eiche mit ho-
hem Quartierspotenzial fir Fledermause. Bei den Detektorbegehungen konnte eine Nutzung
als Fledermausquartier jedoch nicht festgestellt werden.

Bei den Begehungen 2011 wurde vermutet, dass sich innerhalb des Baumbestandes der
Parkanlage ein Sommerquartierstandort der Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) be-
findet. Die Vermutung konnte nicht durch einen Quartiernachweis bestatigt werden.

Das Plangebiet ist Jagdgebiet fur Fledermause. In dem Jagdgebiet wurden vier Fledermaus-
arten erfasst. Die Jagdaktivitdten der Fledermause erfolgten insbesondere am Kaiser-
Wilhelm-Blick, im Bereich der Stralle Am Havelblick sowie im Bereich der Treppen sudlich
des Minsk.

Eine zukinftige Nutzung der Baumhohlungen und des unmittelbar angrenzenden Gebaude-
bestandes durch Fledermause ist nicht vollstandig auszuschliel3en. Es sind daher durch ent-
sprechende MafRnahmen Totungen von Tieren in den Sommerqguartieren sowie Stérungen
der Giberwinternden Tiere zu vermeiden.

Die Erfassung von Fledermausarten im Jagdhabitat erfolgte in den Jahren 2011, 2013 und
2015. Innerhalb der Parkanlage konnten bei den Detektorbegehungen die vier streng ge-
schitzten Fledermausarten GroRRer Abendsegler (Nyctalus noctula), Mickenfledermaus (Pi-
pistrellus pygmaeus), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und Rauhautfledermaus
(Pipistrellus nathusii) festgestellt werden. Die Jagdaktivitdten der Fledermause erfolgten ins-
besondere am Kaiser-Wilhelm-Blick, im Bereich der Stralle Am Havelblick sowie im Bereich
der Treppen sudlich des Minsk. In diesen Bereichen war eine hohe und regelmafige Jagdak-
tivitat zu verzeichnen. Im Vergleich zu den vergangenen Jahren ist die Anzahl der jagenden
Exemplare jedoch zuriickgegangen. Vor allem die in 2011 haufig festgestellte Mickenfle-
dermaus wurde seltener und in geringerer Anzahl beobachtet. Die gesamte Parkanlage stellt
ein wichtiges Jagdgebiet fir Fledermause dar und ist von hoher Bedeutung.

Im Bereich der geplanten StralRenverkehrsflache konnten keine Jagdaktivitaten von Fleder-
mausen registriert werden. Samtliche Fledermausarten sind von gemeinschaftlichem europa-
ischem Interesse und im Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie aufgeftihrt. Da Fle-
dermause schitzenswert sind, unterliegen sie dem strengen Artenschutz.

Die ermittelten Arten sind nicht in den Gefahrdungskategorien der Roten Liste von Deutsch-
land vertreten. Die Bestande der am h&ufigsten nachgewiesenen Zwergfledermaus sind un-
gefdhrdet. Bei der Rauhautfledermaus besteht eine Gefahrdung unbekannten Ausmales.
Bei der Muckenfledermaus sind die bisher bekannten Daten nicht ausreichend fir eine Ein-
ordnung in die Gefahrdungskategorien der Roten Liste. Der Grol3e Abendsegler steht in der
Vorwarnliste. Damit ist diese Art noch nicht geféahrdet, allerdings sind die Bestédnde merklich
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zurlckgegangen. Falls die Faktoren, die zu dem abnehmenden Bestandstrend fiihren, nicht
abgestellt werden, ist mittelfristig eine Gefahrdung zu erwarten.

Brutvogel

Im Plangebiet wurden im gesamten Untersuchungszeitraum insgesamt 37 Vogelarten nach-
gewiesen, darunter 27 Brutvogel. 10 Arten traten als Nahrungsgaste auf. Mit Girlitz, Garten-
rotschwanz und Gelbspoétter wurden drei Arten der Vorwarnliste Brandenburgs als Brutvogel
erfasst. Die Ubrigen im Untersuchungsgebiet erfassten Arten sind ungefahrdet und in Bran-
denburg noch haufig.

Von grélRerer Bedeutung fur die Avifauna sind die den Laubmischwaldern gleichenden
Grinanlagen mit teilweise dichtem Unterbewuchs, die ein glinstiges Bruthabitat fir Gelbsp6t-
ter, Rotkehlchen, Zaunkoénig, Trauerschndpper und Nachtigall darstellen und die im inner-
stadtischen Bereich im Zuge der zunehmenden Bebauung immer seltener werden.

Im Rahmen der Begehungen innerhalb der eingriffsrelevanten Teilbereiche des Plangebiets
(2015) wurden Reviere von insgesamt 8 Brutvogelarten, ein Brutpaar des Stars sowie zwei
weitere Brutvogelarten als Nahrungsgaste festgestellt. Keine der Brutvogelarten zahlte zu
den in Brandenburg gefahrdeten Arten. Im gesamten Untersuchungszeitraum konnten fir
den eingriffsrelevanten Teilbereich des Plangebiets bei dem Star zwei Brutplatze in Baumen
festgestellt werden. Der Star nutzt wiederkehrend die Fortpflanzungsstatten in Hohlenbau-
men. Bei den Erfassungen im Jahre 2011 konnten zwei Fortpflanzungsstétten des Stars in
zwei Hohlenbaumen im Gebiet nachgewiesen werden. Bei den Erfassungen im Jahre 2015
konnte lediglich Reviergesang des Stars sudlich des Minsk registriert werden. Brutpaare des
Stars konnten nicht ermittelt werden. Ein mdglicher Grund kénnte der fortschreitende Efeu-
Bewuchs an den Baumstdmmen in den letzten Jahren sein, der die Vdgel an einer wieder-
holten Nutzung der Baumhohlen hindert.

Weiterhin konnte fir den eingriffsrelevanten Teilbereich des Plangebiets ein Brutrevier der
Kohimeise ermittelt werden. Innerhalb des Brutreviers gibt es Hohlenbdaume, die von der
Kohimeise als wiederkehrend genutzter Brutplatz aufgesucht werden kdnnen.

Reptilien

Das Plangebiet wurde hinsichtlich der Habitateignung fir die Zauneidechse u. a. bei einer
Begehung durch Vertreter des Landesamts fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(LUGV) eher ungunstig eingeschatzt. An einem von funf Untersuchungsterminen im Rahmen
der faunistischen Untersuchung wurde im Bereich der Ruderalflur im StralRenrandbereich
nordlich der Max-Planck-Stral3e ein Exemplar der Zauneidechse nachgewiesen, bei dem es
sich vermutlich um ein ortsungebundenes Einzeltier (Nomade) handelte. Obwohl sich die Art
durch eine extreme Standorttreue in gut geeigneten Habitaten auszeichnet, kommt es vor,
dass aufgrund des Ausbreitungspotenzials Einzeltiere Distanzen von mehreren Kilometern
pro Jahr zuriicklegen8. Im Ubrigen Untersuchungsgebiet wurden nur kleinflachige Bereiche
als geeignet betrachtet und untersucht. Eine Besiedlung durch Zauneidechsen konnte dort
jedoch nicht festgestellt werden. Eine Besiedlung durch eine lokale Population kann somit im
Geltungsbereich des Bebauungsplans hinreichend ausgeschlossen werden.

Die Schling- oder Glattnatter konnte mit der Verwendung der kinstlichen Verstecke nicht
erfasst werden. Im ,Atlas der Herpetofauna 2000 in Brandenburg“ wurde die Glattnhatter im
Messtischblatt 3644 NO im Zeitraum von 1990 bis 2007 nicht nachgewiesen. Die nachstge-
legenen Fundorte liegen suddstlich auf dem Messtischblatt 3745 NO (Siethen) und norddst-

48 vgl. Blanke, Die Zauneidechse zwischen Licht und Schatten, 2004.
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lich auf dem Messtischblatt 3543 SO (To6plitz) (www.herpetopia.de). Dies kdnnte als weiterer
Hinweis fur das Nicht-Vorkommen dieser Art im Untersuchungsgebiet gelten.

Heldbock und Eremit

Innerhalb des eingriffsrelevanten Teilbereichs des Plangebiets gibt es keine vom streng ge-
schitzten Heldbock (Cerambyx cerdo) besiedelten Eichen. Artspezifische Schlupflocher oder
andere Spuren konnten ebenfalls an den Eichen nicht festgestellt werden. Im Jahre 2011
wurden die Baume in der gesamten Parkanlage hinsichtlich ihrer Besiedlung und ihres Be-
siedlungspotenzials fir den Heldbock untersucht. Im eingriffsrelevanten Teilbereich der
Parkanlage befinden sich drei begutachtete Eichen. Die Eichen weisen ein geringes Besied-
lungspotenzial fir den Heldbock auf. Die Stamme der Eichen sind unterschiedlich dicht mit
Efeu bewachsen. Dadurch wird eine Besiedlung durch den Heldbock verhindert.

In der restlichen Parkanlage konnte eine Eiche als Brutbaum des Heldbocks identifiziert wer-
den. An der Eiche konnten mehrere Schlupflécher festgestellt werden. Die Eiche steht unmit-
telbar am Kaiser-Wilhelm-Blick. Bei den Begehungen im Jahr 2015 konnte am Stamm der
Eiche und in den Schlupflochern frisches Bohrmehl nachgewiesen werden. Adulte Tiere
konnten bei den Begehungen in warmen Sommernéachten nicht beobachtet werden. Die Er-
gebnisse aus dem Jahr 2015 bestatigen die Aussage aus dem Jahr 2011, dass die Eiche ein
Brutbaum des Heldbocks ist.

Drei weitere Eichen wurden in der restlichen Parkanlage mit einem hohen Besiedlungspo-
tenzial fir den Heldbock gekennzeichnet. Eine Eiche ist mittlerweile umgestiirzt, bei den an-
deren beiden konnten keine Besiedlungsspuren des Heldbocks ermittelt werden. Aufgrund
des zunehmenden Efeu-Bewuchses an einigen Eichen ist eine Besiedlung unwahrscheinli-
cher geworden. Die Population des Heldbockes ist auf einen o. g. Brutbaum innerhalb der
Parkanlage an der Stral3e am Havelblick beschrankt.

Fur den Eremiten (Osmoderma eremita) gelangen keine Nachweise von Kot oder Exoske-
lettresten. GroéRere Mulmhdohlen konnten ebenfalls nicht nachwiesen werden. Drei Baume
wurden jedoch mit einem mittleren bis hohen Potenzial fir den Eremiten eingeschatzt. 7
Baumen wurde ein mittleres Potenzial zugeordnet. Fir die Ubrigen bewerteten Baume ist
lediglich von einem geringen Potenzial auszugehen. Bei den Begehungen im Jahr 2015 im
Rahmen des Artenschutzbeitrags konnten keine vom Eremit besiedelten Baume erfasst und
keine geeignete Mulmhdhlen mit einem hohen Besiedlungspotenzial im Bebauungsplange-
biet registriert werden. Die Untersuchung aus dem Jahr 2015 ergab auch, dass die im Jahr
2011 erfassten Baume mit mittlerem bis hohem Besiedlungspotenzial nicht vom Eremiten
besiedelt sind.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur den Bereich der planbedingten Eingriffe wurde ein Artenschutzbeitrag erstellt, in dem die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG be-
zuglich aller europaischen Vogel- und Fledermausarten sowie fur Eremit und Heldbock, die
durch das Vorhaben erflllt werden kénnen, ermittelt und dargestellt. Die naturschutzfachli-
chen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten (soweit erforderlich) wurden
geprift.

Obwohl im Jahr 2015 keine Brutaktivititen des Stars beobachtet werden konnten, werden
die festgestellten Nisthohlen aus 2011 als geschiitzte Lebensstatten im Sinne des § 44
Abs. 1 Satz 3 BNatSchG betrachtet. Die Feststellung des Brutreviers der Kohlmeise in Ver-
bindung mit geeigneten Hohlenstrukturen innerhalb des Brutreviers sowie der Brutreviere der
Frei- und Bodenbriter in Verbindung mit geeignetem Strauch- und Baumbestand gelten
ebenfalls als Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG.
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Der artenschutzrechtliche Prifung kommt fur die Artengruppen Fledermause und Brutvdgel
zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG nicht zutreffen und eine Ausnahme von den Verboten nicht erforderlich ist, wenn
entsprechende Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen durchgefiihrt werden (siehe
hierzu Anlage 12). Die erforderlichen MaRnahmen sind im Umweltbericht unter dem Punkt
2.5.5. aufgefihrt.

Der Heldbock hat eine gewisse Stbrungstoleranz gegentber Larm und Erschitterungen.
Daher ist davon auszugehen, dass die geplanten baulichen Maflinahmen nicht zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung des Brutbaumes und der Population fiihren. Eine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kann somit ausgeschlos-
sen werden. Auch fir den Eremiten kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit ausge-
schlossen werden.

Waldumwandlungsverfahren

Bevor die als Wald i. S. des LWaldG bewerteten Flachen entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans genutzt werden kdnnen, ist ein Waldumwandlungsverfahren durchzu-
fuhren. Durch dieses Verfahren wird der Verlust der forstwirtschaftlichen Funktionen der be-
troffenen Bestande kompensiert. Aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il
des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Stral3e ist fir die Um-
wandlung von Wald in eine andere Nutzungsart auch eine wasserschutzrechtliche Befreiung
notig.

2.5.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Festsetzung von Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,6ffentliche
Parkanlagen®, ,naturnahe 6ffentliche Grinflachen” und ,private Griinflichen” bleibt mittel- bis
hochwertiger Biotopbestand im Umfang von 8.200 m2 erhalten. In den Baugebieten entste-
hen auf nicht Uberbaubaren Freiflachen, die gemafl § 8 Brandenburgische Bauordnung was-
seraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind,
soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen ent-
gegenstehen, neuartige gering- bis mittelwertige Biotopflachen im Umfang von 20.210 mz2, so
dass kunftig insgesamt ca. 28.410 m? Vegetationsflachen im Plangebiet als Lebensraume fir
Tiere und Pflanzen zur Verfiigung stehen werden.

Der Netto-Neuversiegelungsflache entsprechend werden die derzeit vorhandenen Vegetati-
onsflachen um 14.680 m?2 reduziert.

Auf der 17.920 m2 grol3en Gemeinbedarfsflache, auf der bis zu 16.020 m2 Uberbaut und ver-
siegelt werden dirfen, wird voraussichtlich zunachst - mit Ausnahme moglicherweise zu er-
haltender Baume - der gesamte Vegetationsbestand verloren gehen. Davon sind folgende
Biotoptypen betroffen:

» ruderale Wiesen (GMR, Biotopwert mittel) 15.160 mz?
» Laubgebusche frischer Standorte, Uberwiegend heimische Arten (BLMH, hoch)
2.550 m2

= Teilversiegelter Weg (OVWT, sehr gering), 210 m2

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind ge-
mal § 8 Brandenburgische Bauordnung wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustel-
len und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Somit werden zumindest 1.900 m?
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Grin- und Freiflachen mit mindestens geringer Bedeutung fir Pflanzen und Tiere innerhalb
der Gemeinbedarfsflache entstehen.

Die zulassige Bebauung der Mischgebiete Ml 1, Ml 3 und des allgemeinen Wohngebiets
WA 1 orientiert sich am Bestand. Die Bebauung des Mischgebiets Ml 2 wird durch die Bau-
grenze neu geordnet. Wertvoller Biotopbestand wird durch die geplante Festsetzung von
Flachen zur Erhaltung und Bepflanzung mit Baumen in den Mischgebieten erhalten und ver-
grolert.

Innerhalb des WA 1 entsteht ein 220 m?2 grofRes Baufeld auf dem Standort bisheriger Grin-
flache mit Baumen fir ein weiteres Wohngebéaude und es erfolgt eine geringflgige VergroRe-
rung der bebaubaren Flachen auf bisherigen Garten- und Wiesenflachen fir drei weitere
vorhandene Wohngebaude. Diese Entwicklung ist jedoch wie die zusétzlichen Bebauungen
in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 im Sinne der Eingriffsregelung nicht rele-
vant.

Die geplante Entwicklung des allgemeinen Wohngebiets WA 2 orientiert sich ebenfalls am
Bestand und der bereits zulassigen Nutzung der nicht Gberbaubaren Flachen.

Das allgemeine Wohngebiet WA 3 umfasst vor allem tberbaute und versiegelte Flachen des
vorhandenen Hallenbades und der ehemaligen Gaststatte ,Minsk". Im westlichen Teil (Be-
reich Flurstick 703) sind 860 m2 Grinflache mit Parkbaumbestand (PFP, max. hoch) und
260 m2 ruderale Wiesen (GMR, mittel) von Uberbauung und Nutzungsumwandlung betroffen,
ansonsten kleinere Flachen gartnerisch gestalteter Freiflachen mit Baumen und Strauchern
sowie Rasenflachen mit geringer Bedeutung.

Im WA 3 umfassen die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache, d. h. die Flache aul3erhalb
der Baugrenzen (abzuglich der Flache G) ca. 8.750 m2. Je 250 mz ist ein Baum zu pflanzen
bzw. zu erhalten; mindestens 36.

In Flache G (1.830 m?) sollen gemaR textlicher Festsetzung 12 Baume gepflanzt werden.

Ein planungsrechtlich relevanter Eingriff in das Schutzgut Pflanzen/Tiere erfolgt vor allem
durch das ca. 2.510 m? gro3e allgemeine Wohngebiet WA 4 im bisher unbeplanten Auf3en-
bereich. Davon sind folgende Biotoptypen betroffen:

= 2.390 m2 Grunanlagen mit Parkbaumbestand mit hoher Bedeutung
= 120 m2 versiegelte und Uberbaute Flachen mit sehr geringer Bedeutung

Dort wird eine Uberbauung und Versiegelung von 1.690 m2 planungsrechtlich vorbereitet.
Nach Abzug der vorhandenen Versiegelung kommt es zu einem Nettoverlust an Vegetati-
onsflache von 1.570 m2. Auf Teilen der nicht Gberbaubaren Flachen (820 m?) ist infolge der
Nutzungsénderung von einer Funktionsbeeintrachtigung des bisherigen Parkbaumbestandes
auszugehen. Diese Verluste und Beeintrachtigungen sind eingriffsrelevant. Ein Teilausgleich
kann durch Entsiegelung und Bepflanzung innerhalb der Flachen G (1.830 m2 im allgemei-
nen Wohngebiet WA 3) und H (560 m? private Grinflache / teilweise auch allgemeines
Wohngebiet WA 4) erzielt werden.

Durch die geplante Festsetzung einer naturnahen offentlichen Griunflache im AulRenbereich
auf den Flachen des vorhandenen hochwertigen Grinanlagenbestandes mit Parkbaumen
und dem Aussichtspunkt ,Kaiser-Wilhelm-Blick“ soll der Biotopbestand erhalten bleiben.

Die im AulRenbereich liegenden Verkehrsflachen sollen bestandsorientiert festgesetzt wer-
den, daher kommt es hier nicht zu gréReren Beeintrachtigungen.

Eingriffsrelevant ist lediglich die Erweiterung der Max-Planck-StraRe um ca. 540 m2, da Ver-
kehrsflachen nicht gemal § 34 BauGB genehmigungsféahig sind. Da die Flachen aber derzeit
im Innenbereich liegen, sind nur die tber die bestehenden Baurechte hinausgehenden Ein-
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griffe ausgleichserforderlich. Hierbei handelt es sich um ca. 130 m2 (abgeleitet aus dem zu-
lassigen Nutzungsmafd fir die Gemeinbedarfsflache und dem allgemeinen Wohngebiet
WA 3) des Biotoptyps ,ruderale Wiesen“ mit mittlerem Biotopwert.

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist im Innenbereich gemaf? 8 34 BauGB infolge einzelner
Baugenehmigungen ebenfalls mit Biotopverlusten in &hnlichem Umfang zu rechnen. Im Au-
Renbereich geman § 35 sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

2.5.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Abgrenzung der geplanten Nutzungen erfolgte im Planungsprozess unter Berticksichti-
gung hochwertiger Baum- und Gehdlzbestande. Durch die geplante Festsetzung von 6ffent-
lichen Parkanlagen, naturnahen 6ffentlichen Griunflachen und einer privaten Griunflache blei-
ben mittel- bis hochwertige Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen erhalten, einschlief3lich un-
terirdischer Gebaude, die als ganzjahrige Quartiere fir mehrere streng geschitzte Fleder-
mausarten von besonderer Bedeutung sind.

In den Mischgebieten werden die Flachen A (310 m2), B (1.060 m2) und C (1.420 m2) sowie
Flache D (510 m?) im allgemeinen Wohngebiet WA 3 als Flachen mit Bindungen fiir Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von B&dumen und Strauchern gekennzeichnet, um wertvollen
Baumbestand zu erhalten.

Die Regelungen der PBaumSchVO sind bei der Realisierung des Bebauungsplans zu be-
ricksichtigen. Auch in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, in denen ebenfalls
wertvoller Baumbestand vorhanden ist, greifen die Regelungen der PBaumSchVO, soweit
durch den Baumbestand eine angemessene Nutzung der Grundstiicke mdglich ist.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gegenuber Brut-
vogeln sind die im artenschutzrechtlichen Fachgutachten (2015) dargestellten MalRhahmen
in den eingriffsrelevanten Teilbereichen des Plangebiets (allgemeines Wohngebiet WA 4)
durchzufihren.

MalRnahmen zur Vermeidung der T6tung von Geholz- und Hohlenbriitern sowie ggf. Gebau-
debriter oder die Zerstorung ihrer Entwicklungsformen (VASB1):

» Baumfallungen im Gebiet sind, um eine Tétung von Tieren oder die Zerstérung von
Entwicklungsformen zu vermeiden, au3erhalb der Brutzeit der ermittelten Vogelarten
im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufihren.

» Vorsorglich findet der Gebauderiickbau auch im Zeitraum von 1. Oktober bis zum 28.
Februar statt, da eine zukinftige Besiedlung des frei zuganglichen Gebaudebestan-
des nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann.

» Die Durchfiihrung der Baufeldfreimachung (Baumféallungen, Geb&uderiickbau) im
Winterhalbjahr (Bauzeitenregelung) kann eine T6tung von Tieren oder deren Entwick-
lungsformen verhindern. Der Tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 ist damit nicht erfullt.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gegeniiber Fle-
dermausen sind ebenfalls die im artenschutzrechtlichen Fachgutachten (2015) dargestellten
MalRnahmen in den eingriffsrelevanten Teilbereichen (allgemeines Wohngebiet WA 4)
durchzufihren.

MalRnahmen zur Vermeidung der Totung von Fledermausen in Baumhdohlen und in Gebau-
den (VASB2):

Baumfallungen und Geb&audertckbau im Gebiet sind aul3erhalb der Sommerquartierszeit der
Fledermause im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren, um eine To-
tung von Fledermausen zu vermeiden. Neben der Beachtung der Bauzeitenregelung sind
samtliche Hoéhlenbaume und der Gebaudebestand im Gebiet vor der Fallung bzw. dem
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Ruckbau auf die Anwesenheit von Flederméausen zu Uberprifen. Fledermause nutzen
Baumhohlen auch im Winterhalbjahr als Quartierstandort.

MalBnahmen zur Vermeidung von Stérungen/Beeintrachtigungen angrenzender Fleder-
mauswinterquartiere in Gebauden (VASB3):

Baumfallungen und Gebaudeabriss sowie die anschlieRenden Neubaumalnahmen im na-
hen Umfeld vorhandener Fledermausquartiere, die durch Larm und Erschutterungen Stoérun-
gen der Uberwinternden Tiere verursachen kdnnen, sollten mdglichst zum Ende des Winter-
guartierszeitraumes (Oktober bis Marz), also ab Ende Februar bzw. im Sommerhalbjahr von
April bis September stattfinden. Somit werden Storungen der tberwinternden Tiere weitge-
hend ausgeschlossen.

Okologische Baubegleitung (OB1):

* Vor Beginn und wahrend geplanter Baumalnahmen sind die artenschutzfachlichen
Belange zu beachten und abzustimmen. Fir diese Aufgabe ist eine 6kologische Bau-
Uberwachung einzusetzen, die in die einzelnen Bauphasen eingebunden wird.

* Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung sind Begehungen vor Beginn und wah-
rend baulicher MaRnahmen durchzufiihren, um Stérungen und Beeintréchtigungen
von Tieren zu vermeiden.

Ausgleich

Der planungsrechtlich vorbereitete Eingriff im allgemeinen Wohngebiet WA 4 soll durch Aus-
gleichsmalinahmen (Flachen G und H) zumindest teilweise ausgeglichen werden. Auf den
Flachen G und H sind vorhandene Befestigungen zu entsiegeln und insgesamt 18 Baume
mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen und zu erhalten.

Trotz Durchfiihrung der Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen und der Entsiegelung
und Neugestaltung der Flachen G und H wird der Eingriff im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans nicht vollstandig ausgeglichen. Fir das verbleibende Kompensationsdefizit wird
innerhalb eines stadtebaulichen Vertrages eine finanzielle Beteiligung fur eine oder mehrere
Malnahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs vereinbart.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung entstehenden Kosten kdnnen anhand der Eingriffsbi-
lanzierung (s. Kap. 4.2) fur jede Teilflache (WA 4, offentliche Verkehrsflache) dem Verursa-
cher zugeordnet werden.

Die zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des 8§ 44 BNatSchG vorgesehenen MalRnah-
men zum Ersatz von Bruthéhlen sowie Nahrungs- und Nistplatzen sind gleichzeitig Aus-
gleichsmalinahmen fir Eingriffe in das Schutzgut Tiere im Sinne der Eingriffsregelung fur
diese Artengruppen.

MalRnahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren fur Hohlenbriter (AASB1):

* Im Falle einer Beseitigung von zwei erfassten Hohlenbaumen mit wiederkehrend ge-
nutzten Fortpflanzungsstétten sind fir den Star geeignete Ersatzquartiere zu schaf-
fen. FuUr den Star sind dann vier Hohlenbruterkasten an zwei Bd&umen im nahen Um-
feld der urspringlichen Brutstatten zu befestigen (Verhéltnis 1:2). Die Einflug6ffnun-
gen der Starenhohlen sollten in 6stliche Richtung weisen. Die Anbringungshohe sollte
mindestens 2,50 m betragen.

* Im Falle der Beseitigung des Brutreviers der Kohimeise mit den geeigneten Hohlen-
strukturen im Umfeld sind geeignete Ersatzquartiere zu schaffen (Verhdltnis 1:2). Fur
die Kohimeise sind an zwei Baumen im nahen Umfeld des urspriinglichen Brutreviers
zwei Hohlenbriuterkéasten mit einem Fluglochdurchmesser von 32 mm zu befestigen.
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Die Ausrichtung der Kasten erfolgt in dstliche Richtung. Die Anbringungshéhe betragt
mindestens 2,50 m.

MalBnahmen zur Schaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fur Frei- und Bodenbruter
(AASB2):

* Innerhalb der Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Flache H) sollen durch Neuanpflanzungen von Gehélzen
(Baume und Straucher) neue Nahrungs- und Nistplatze fur Frei- und Bodenbriter ge-
schaffen werden. Bei den Neuanpflanzungen sind einheimische Arten und Dorn-
straucher, wie z. B. Weil3dorn oder Heckenrose zu bevorzugen.

2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

2.6.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Natur und Landschaft sind gemaR § 1 Satz 3 BNatSchG so zu schitzen, dass die Vielfalt,
Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind. Nach 8 1 Abs. 4 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie des Erholungswertes u. a. zum Zweck der Erholung in der freien Land-
schaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zugénglich zu machen.

Der Landschaftsplanentwurf zielt im Geltungsbereich auf:

» den Erhalt von Grunflachen, Parkanlagen und bedeutenden Einzelbaumen,

* Priufung der Reduktion stérender Auswirkungen moderner Baukérper auf das Land-
schaftsbild und die historischen Sichtbeziige,

» Verbesserung des Ortsbildes durch Ordnung der Nutzungen entlang der Leipziger
Stral3e,

* Erhalt eines hohen Griinanteils im Bereich ,Brauhausberg” und

* Erhdhung der Attraktivitat der offentlichen Grunflachen und ful3laufigen Wegeverbin-
dungen auch im Hinblick auf das hier befindliche européaische Wanderwegekreuz.

2.6.2 Ausgangssituation

Die naturraumliche Lage des Plangebiets am Ubergang des Potsdamer Havelgebiets zum
Hoéhenzug der ,Saarmunder Endmorane” ist anhand des Reliefs noch erkennbar. Die ca. 20
km lange higelige Kette, die das Landschafts- und Stadtbild pragt, erstreckt sich vom Brau-
hausberg in sudlicher Richtung tber den Telegrafenberg und die Ravensberge bis zu den
Saarmunder Bergen. Im Norden fuhrt der Héhenzug weiter Gber den Pfingstberg und Neu-
fahrland in Richtung Nordwesten. Die Kuppen wurden meist aus militarischen Griinden be-
reits vor 1900 bebaut. Von dem hoéher gelegenen Gebaude des Brandenburger Landtags
und vom Aussichtspunkt ,Kaiser-Wilhelm-Blick* ergeben sich weite Sichtbeziehungen Uber
das Plangebiet hinweg zu herausragenden Bezugspunkten.

Im Plangebiet selbst ist eine starke Beeintréachtigung durch Brachflachen, desolaten Gebau-
debestand und durch die angrenzenden, stark belasteten StrafRen vorhanden. Im westlichen
und sudlichen Teil des Plangebiets Uberwiegen landschaftlich pragende Elemente in Form
von Baum- und Gehdlzbesténden.

Unterhalb des Brauhausberges (Leipziger StraRe / Brauhausberg) treffen sich die Européi-
schen Fernwanderwege E10 und E11.
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2.6.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Nach Realisierung des Bebauungsplans wird der siidliche Stadteingang asthetisch neu ge-
ordnet. Das Ortsbild entlang der Leipziger Straf3e wird verbessert. Der Grof3teil der erhal-
tenswerten Geholzbestande im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes bleibt als 6f-
fentlich zugangliche Griinflache oder Parkanlage bzw. private Griinflaiche erhalten. Die im
bisherigen AuRenbereich geplante Wohnbebauung (allgemeines Wohngebiet WA 4) fligt sich
mit ihrer lockeren Bebauungsstruktur ohne visuelle Beeintrachtigungen in das Gesamtgefiige
der Grin- und Parkanlage ein. Pflanzbindungen in den Baugebieten tragen zum Erhalt von
pragenden Baumen und zu einer Durchgriinung der Gebiete bei. Das Orts- und Land-
schaftsbild wird funktionsgerecht neu gestaltet und es verbleiben keine erheblichen Beein-
trachtigungen nach Realisierung der Planung.

Durch die Wiederherstellung der Treppenanlagen zur Leipziger Strae und des Aufganges
von der Leipziger StraRe wird eine ,griine" Verbindung zwischen Brauhausberg, Speicher-
stadt und der Havel geschaffen. Dadurch erfolgt eine Verbesserung der Wegebeziehungen
zwischen Leipziger Stral3e, Max-Planck-StralRe und der sidlich an den Geltungsbereich an-
grenzenden Stralle Am Havelblick. Die Verbindung fur FuRganger zwischen der Stral3e
Brauhausberg und der Stral3e Am Havelblick bleibt erhalten.

Nach Realisierung der Bebauung bleiben die historischen Sichtbeziige und die Erlebbarkeit
der Topografie des Brauhausberges aufgrund der differenzierten maximal zulassigen Ge-
baudeoberkanten gewahrt.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist der Standort einer Stellplatzanlage vorgesehen, die
von der Heinrich-Mann-Allee, der Stral3e Brauhausberg und der Max-Planck-StralRe her
wahrgenommen werden wird.

2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Bebauungsplan ist die Umsetzung eines Bebauungskonzepts, das den hohen Anforde-
rungen an das Ortsbild gerecht wird, nicht durchfihrbar. Das bedeutet, dass entweder auf
unbestimmte Zeit die vorhandenen Beeintrachtigungen bleiben oder neue Beeintrachtigun-
gen des Landschafts- und Ortsbildes durch eine weniger geordnete Bebauung entstehen
werden.

2.6.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Im Rahmen der Planung soll die Nachverdichtung im Bereich des Brauhausbergs zugunsten
der Erhaltung von Grinbestdnden beschrankt werden. Dazu erfolgte im neu aufgestellten
Flachennutzungsplan im Verhaltnis zur Darstellung im FNP-Vorentwurf bereits eine Reduzie-
rung der Dichtestufe der dortigen gemischten Bauflache, die in der Bebauungsplanung kon-
kretisiert wird.

Erholungswirksame Griinflachen einschlie3lich der Durchwegung sollen an der Leipziger
StralRe und an der Strale Am Havelblick erhalten und planungsrechtlich gesichert werden.
Durch die Wiederherstellung der Treppenanlagen zur Leipziger Stralle und des Aufganges
von der Leipziger Straf3e soll eine ,griine* Verbindung zwischen Brauhausberg, Speicher-
stadt und der Havel geschaffen werden. Dadurch bleibt zumindest teilweise auch die Topo-
grafie des urspriinglichen Brauhausberges erlebbar. In der Flache fur Gemeinbedarf und im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 sollen Flachen mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit
festgesetzt werden, so dass auch im dstlichen Teil des Geltungsbereichs fir Erholungssu-
chende eine fuBlaufige Verbindung von der Leipziger Strafl3e zu den offentlichen Grinflachen
am ,Havelblick" gewahrleistet wird.
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Zur Wahrung der Sichtbeziehungen soll die Oberkante baulicher Anlagen differenziert fest-
gesetzt werden. Weiterhin soll als gestalterische MaRhahme durch eine weitere textliche
Festsetzung bestimmt werden, dass Dachaufbauten nur in einem geregelten Umfang mdg-
lich sind.

Durch das Erhaltungsgebot fir Baume auf den Flachen A, B, C in den Mischgebieten und die
Flache D im allgemeinen Wohngebiet WA 3 bleiben pragende Baumbesténde erhalten.

Durch das Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet WA 3 (Baumpflanzungen auf nicht tber-
baubaren Flachen) sowie durch Festsetzung der Flachen G und H zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung (Entsiegelungen, Baum- und Strauchpflanzungen) in den allgemeinen
Wohngebieten WA 3 und WA 4 soll auch innerhalb der Baugebiete eine Durchgriinung gesi-
chert werden.

Zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild soll aulRer-
dem festgesetzt werden, dass grof3ere Stellplatzanlagen (ab 4 Stellplatze) durch Baume zu
gliedern sind. Die geplante Festsetzung der ca. 400 m? grol3en Flache F verringert die
nachteilige AulRenwirkung der innerhalb der Gemeinbedarfsflache festzusetzenden Stell-
platzanlage auf das stadtebauliche Umfeld. Darin sind 200 Straucher anzupflanzen und die
vorhandenen Baume sind zu erhalten.

Das im derzeitigen Aul3enbereich geplante allgemeine Wohngebiet WA 4 bildet eine Arron-
dierung der Bebauung entlang der StralRe Am Havelblick. Die oben dargestellten Mal3nah-
men dienen der Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Dartiber hinaus sind keine
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

2.7  Ausgangslage fiur den Menschen und seine Gesundh  eit sowie die Bevolkerung
insgesamt

2.7.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Die Schutzziele des BNatSchG sind gemal § 1 darin begriindet, Natur und Landschaft (ne-
ben deren Eigenwert) als Grundlage fiur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kiinftigen Generationen zu schiitzen.

Umfangreiche Regelungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange enthélt das BiImSchG
mit den daraus abgeleiteten Verordnungen, insbesondere die 16. BImSchV - Verkehrslarm-
schutzverordnung mit Anhangen. Orientierungswerte fur die Bauleitplanung enthélt die DIN
18005 — Schallschutz im Stadtebau.

Innerhalb der EU gelten Grenzwerte zur Feinstaubbelastung, auf deren Grundlage die Lan-
deshauptstadt Potsdam einen Luftreinhalteplan entwickelt hat. Nach der 39. BImSchV gilt fur
Feinstaub (PM 10) im Jahresmittel ein Grenzwert von 40 pug/ms3, der zulassige Tagesmittel-
wert von 50 pg/ms darf dartiber hinaus nur an maximal 35 Tagen im Kalenderjahr Gberschrit-
ten werden. Der fir Stickstoffdioxid festgelegte Grenzwert von 40 pug/m3 darf nicht Uberschrit-
ten werden.

2.7.2 Ausgangssituation

Empfindliche Nutzungen befinden sich im westlichen Teil des Plangebiets. Auf dem West-
hang des Brauhausberges befinden sich eine Villa, zwei Ferienhauser und ein Mehrfamilien-
haus. Entlang der Leipziger Stral3e befinden sich zwei gewerbliche Neubauten mit Kfz-
Werkstatt und Autohandel. Fir den benachbarten leer stehenden Ziegelbau Leipziger Stral3e
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61 liegt bereits eine Abrissgenehmigung vor. Das unmittelbar anschlieRende alternative Kul-
turzentrum ,Archiv* beherbergt einen Treffpunkt und Veranstaltungsort fir Jugendliche.

Die ndhere Umgebung des Plangebiets wird heute durch den gegeniiberliegenden Potsda-
mer Hauptbahnhof mit seinem sudlich Bahnhofsvorplatz, die StralRenverkehrsflachen des
Leipziger Dreiecks und die viergeschossigen Blockbebauung aus den 1930er Jahren zwi-
schen Albert-Einstein-Stra3e und der Straf3e Brauhausberg gepragt. Im Nordwesten befin-
den sich die ausgedehnten Brachflachen der ehemaligen Speicherstadt, deren Bebauung in
naher Zukunft fur die Entwicklung eines Wissenschafts- und Dienstleistungsstandortes mit
erganzender Wohnbebauung zwischen der Leipziger Stral3e und der Havel vorgesehen ist.
Die Rekonstruktion des im normannischen Burgstil 1842-1843 von Ludwig Persius entworfe-
nen Mehlmagazins an der Leipziger StraRe 9 wurde bereits abgeschlossen. Unmittelbar siid-
lich des Plangebiets befindet sich der Gebaudekomplex des ehemaligen Landtags mit einer
denkmalgeschiitzten Fassade.

Das Plangebiet liegt verkehrsglnstig in der Innenstadt. Der Hauptbahnhof Potsdam und die
dort verkehrenden Bahn-, Tram- und Buslinien sind vom Plangebiet in wenigen Minuten zu
FuR3 erreichbar. Die Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr als
auch an den Regional- und Fernverkehr ist somit sehr gut.

Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht eine Er-
schlielBung des neuen Wohngebietes durch bereits bestehende 6ffentliche Stral3enverkehrs-
flachen sowie durch neu zu errichtende und wiederherzustellende FuRwegeverbindungen
vor. Verkehrsbedingte Belastungen durch Larm sind durch den Stra3enverkehr der Leipziger
Stral3e und der Stral3e Brauhausberg vorhanden.

Der Brauhausberg wurde im 18. Jh. zu einem beliebten Ausflugsziel mit Restaurants und
Biergarten, Rundwegen und Aussichtspunkten. Vom so genannten Kaiser-Wilhelm-Blick,
innerhalb des Plangebiets an dessen stdlichem Rand an der Stralle Am Havelblick gelegen,
bietet sich auch heute noch ein Panoramablick tber die Landeshauptstadt Potsdam, obwohl
er teilweise durch Baumbestand eingeschrankt ist. Die friiher dicht bebauten Flachen am
FuR des Brauhausberges bilden derzeit einen Freiraum in Gestalt einer Wiese, deren Erho-
lungsfunktion aufgrund des stark verkehrsbelasteten Standorts stark eingeschrénkt ist. Dar-
an schliel3en sich parkartige Bestande entlang der Stralle Am Havelblick an. An der Kreu-
zung Leipziger Stral3e / Brauhausberg treffen die Europaischen Fernwanderwege E10 und
E11 aufeinander.

Die Betriebserlaubnis der in den Jahren 1969 — 1971 erbauten Schwimmhalle ,Am Brau-
hausberg” in der Max-Planck-Stral3e ist mittlerweile erloschen. Der Betrieb kann unter be-
stimmten technischen Voraussetzungen durch Nachtragsgenehmigungen temporar aufrecht
erhalten werden. Ostlich neben der Schwimmhalle befindet sich das 1977 erbaute Terras-
senrestaurant ,Minsk®, das seit Mitte der 1990er Jahre leer steht.

2.7.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Anbindung an das bestehende oOffentliche Straf3ennetz erfolgt Gber einen Anschluss-
punkt an die StralRe Brauhausberg in Hohe der heutigen Max-Planck-Straf3e und durch eine
geplante Zu- und Abfahrt der Tiefgarage des Sport- und Freizeitbades Uber die Leipziger
Stral3e.

Larmbelastungen ergeben sich durch den 6ffentlichen Stra3enverkehr entlang der Stral3e
Brauhausberg fir das allgemeine Wohngebiet WA 3 und durch die Leipziger Stral3e fir die
Mischgebiete. Zuséatzlicher LArm wird durch die Freianlagen des geplanten Sport- und Frei-
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zeitbades und dem mit der Badentwicklung verbundenen Verkehr fur das allgemeine Wohn-
gebiet WA 3 erzeugt. Dabei zu bertcksichtigen ist jedoch, dass die Max-Planck-Stral3e be-
reits heute die ErschlieBung des bestehenden Schwimmbades darstellt und eine Vielzahl an
nutzungsbezogenen Stellplatzen erschlief3t.
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Freizeit, Erholung und soziale Infrastruktur

Die bestehende Schwimmbhalle, die den heutigen Anforderungen nicht mehr genigt, wird
durch das neu geplante ,Sport- und Freizeitbad“ am Standort Brauhausberg ersetzt und um
weitere Angebote zur Sport- und Freizeitnutzung erganzt.

Durch die geplanten Wohngebiete, insbesondere durch das allgemeine Wohngebiet WA 4,
gehen o6ffentliche Grunflachen verloren. Die verbleibenden Griunflachen zwischen der Stral3e
Am Havelblick und der Max-Planck-Stra3e werden mit Ausnahme des zu schitzenden Win-
terquartiers fur Fledermduse im ehemaligen Brauereigewdlbe und dessen nérdlichem Um-
feld (private Grunflachen) zu einem o6ffentlichen Freiraum inmitten eines neuen Stadtquar-
tiers.

Aus der Umsetzung der Wohnbebauung resultiert ein entsprechender Bedarf an Kita- und
Grundschulplatzen sowie Spielflachen.

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Bebauung auf der Grundlage von Einzelgenehmigungen, die allen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entspricht, ist kaum umsetzbar. Wahrscheinlicher ist
bei Nichtdurchfiihrung der Planung ein weiteres Brachfallen des Gelandes mit geringer Nut-
zung.

2.7.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung erfolgt die Durchfiihrung
von Larmschutzmaf3nahmen im Plangebiet um nachteilige Auswirkungen auf die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu vermeiden. Die Sicherung der MalBnhahmen soll durch text-
liche Festsetzung baulicher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen erfolgen.

Die Deckung des zusatzlich erzeugten Bedarfs an Kita- und Grundschulplatzen erfolgt im
Rahmen anteiliger Investitionskosten des Vorhabentragers im Rahmen von Folgekostenver-
tradgen und ist nicht Bestandteil von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Eine naturnahe oOffentliche Spiellandschaft wird im Bereich zwischen den allgemeinen
Wohngebieten WA 3 und WA 4 oberhalb der dort vorhandenen Treppenanlage angelegt.

2.8 Schutzgut Kultur und andere Sachguter

2.8.1 Einschlagige Ziele in Fachgesetzen und Fachplanungen

Die ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft" ist durch Denkmalbereichssatzung vom 30.10.1996
von der Landeshauptstadt Potsdam als Denkmalbereich unter Schutz gestellt worden. Durch
diesen Denkmalstatus im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) besteht fur die Welterbestatte ein Umgebungsschutz, so dass MaRhahmen, die
eine Veranderung der geschutzten Umgebung der Welterbestétte zur Folge haben, nur mit
behdrdlicher Erlaubnis durchgefuhrt werden dirfen.

Bei ggf. auftretenden Bodenfunden bei Realisierung der Planung sind die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (Gesetz tber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg) vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr. 9, S. 215ff.) zu beachten.
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2.8.2 Ausgangssituation

UNESCO-Welterbe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Pufferzone des UNESCO-
Welterbes, wobei die Flachen noérdlich der Max-Planck-Stral3e in der weiteren Pufferzone,
die Flachen sudlich der Max-Planck-Stral3e Teil der engeren Pufferzone sind. Diese Puffer-
zonen sind nicht Teil des Welterbes, aber deren Nutzung und Entwicklung kann zum Schutz
des Welterbes durch erganzende gesetzliche oder gewohnheitsrechtliche Regeln einge-
schréankt werden. Die Pufferzone ist ein besonderer rdaumlicher Bereich zum Schutz des U-
NESCO Welterbes. Sie veranschaulicht den Wirkungsbereich der denkmalgeschitzten An-
lagen. In der Pufferzone soll die Wahrnehmung, das Betrachten und Erleben der UNESCO
Welterbestatten garantiert sein. Die Pufferzone soll die besondere Wirkung des UNESCO
Welterbes, die es als Kunstwerk, als Zeugnis der Geschichte und als bestimmendes stadte-
bauliches Element auf den Betrachter ausibt, gewahrleisten.

Die Sichtbeziehungen zwischen den verschiedenen Schloss- und Parkanlagen und land-
schaftlichen Hohenpunkten sind ein wesentlicher Bestandteil der Gesamtkonzeption fir den
Kernbereich der Welterbestétte. Die &ulRere Abgrenzung der Pufferzone bezieht daher Ho-
henpunkte und Seeufer mit ein, die fur die Sichtbeziehungen in Korrespondenz zu Hohen-
und Aussichtspunkten innerhalb der Welterbestatte stehen, so auch der Brauhausberg.

Weitere Denkmalschutzobjekte und Bodendenkmale

Das Gebaude der ehemaligen Brauerei Adelung & Hoffmann auf dem Grundstlick Leipziger
StralRe 60 ist durch das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologi-
sches Landesmuseum als Baudenkmal ausgewiesen. Auf den Grundstiicken Max-Planck-
Stral3e 10-12 befinden sich historische Kelleranlagen, deren Denkmalwert durch das BLDAM
geprift wird. Bodendenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans bisher nicht be-
kannt. Bei Tiefbauarbeiten kdnnen jedoch Zufallsfunde auftreten. Auf Grund der topografi-
schen Situation (unmittelbare Nahe zu einer Ubergangssituation (iber die Havel) besteht vor
allem fur die an die Leipziger Stral3e angrenzenden Bereiche eine erhthte Wahrscheinlich-
keit, dass bisher nicht bekannte Bodendenkmale auftreten kbnnen.

Historisches Wegenetz

Gemal eines Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung soll das historische Wegenetz
auf dem Brauhausberg wiederhergestellt werden, insbesondere die historischen Treppenan-
lagen und Aufgéange zum sogenannten Verbindungsweg.

2.8.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Hohenwirkung des Brauhausberges soll durch differenzierte Festsetzung der Gebaude-
oberkanten, die sich am Relief orientieren, gewéhrleistet werden. Negative Auswirkungen auf
die Sichtbeziehungen zwischen den verschiedenen Schloss- und Parkanlagen und land-
schaftlichen Hohenpunkten werden weitestgehend ausgeschlossen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Teile des historischen Wegenetzes
werden in ihrer Grundfunktion wiederhergestellt. Davon ausgenommen sind zwei historische
Wegebeziehungen bzw. Aufgdnge, die heute Uber private Grundstiicksfreiflachen fihren. Ein
Grunderwerb durch die Landeshauptstadt Potsdam ist nicht vorgesehen.

Sofern in den Baufeldern bisher unentdeckte Bodendenkmale vorhanden sein sollten, wird
deren Schutz nach den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes gewahrt.
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2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf das UNESCO-Welterbe sind auch bei Einzelgenehmigungen in der Puf-
ferzone zu prifen. Wahrscheinlicher ist aber der Erhalt des Status quo, der mit dem weiteren
Verfall der ungenutzten bzw. baufélligen Anlagen einhergeht. Das Potenzial fir verkehrs-
gunstig gelegenen Wohnungsbau an einem zentralen innerstadtischen Standort bleibt wei-
terhin ungenutzt.

2.8.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Inhalte und Ziele der Neubebauung wurden mit der unteren Denkmalschutzbehdrde so-
wie des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege abgestimmt.

Durch eine erweiterte Baukdrperfestsetzung soll eine differenzierte Baustruktur festgesetzt
werden, die eine Durchgriinung der Baugebiete hangaufwérts ermdéglicht. In den Bereichen,
die innerhalb von Sichtbeziehungen des UNESCO-Welterbes liegen, soll fir jeden einzelnen
Baukorper die hochstzulassige Oberkante der Gebaude festgesetzt werden. Durch die diffe-
renzierte geplante Festsetzung der hochstzuldssigen Oberkante der Gebdude (von 51,00 m
0. NHN bis 55,00 m 0. NHN) bleibt auch nach einer Neubebauung die Topografie des nordli-
chen HangfulRes des Brauhausberges erlebbar.

Darliber hinaus kénnen im Bebauungsplan nicht geregelte und nicht baugenehmigungs-
pflichtige Vorhaben erlaubnispflichtig im Sinne des § 9 Abs. 1 Ziff. 4 BbgDSchG sein, wenn
hiermit folgende Maflinahmen verbunden sind:

Aufbau von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen,
Aufbau technischer Anlagen, z.B. Lifter,

Einbau von Dachflachenfenstern,

Veranderung der Dacheindeckung,

offener Anbau von Satelliten- und Funkantennen.

3. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Zwischen den Schutzgitern des Naturhaushalts besteht ein komplexes 6kologisches Wir-
kungsgefiige. Sich gegenseitig verstarkende planungsbedingte Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern des Naturhaushalts sind derzeit nicht absehbar.

Entlang der Max-Planck-Stral3e ist die Errichtung einer 3 m hohen und ca. 65 m langen
Larmschutzwand vorgesehen, die zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se im allgemeinen Wohngebiet WA 3 notwendig ist. Die damit verbundene potenzielle Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes wird durch pflanzliche Begriinung minimiert. Eine Tunnel-
wirkung entsteht nicht, da die Baukorper des allgemeinen Wohngebiets von der Stral3e zu-
rickgesetzt sind und durch Freiflachen unterbrochen sind.
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4, Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

4.1 Gesamtbewertung

Die strukturellen Auswirkungen auf die Bevdlkerung sind Gberwiegend positiv zu bewerten,
da ein untergenutztes, teilweise brach liegendes Geldnde in einem innerstadtischen Raum
kunftig fir Wohnungen, Arbeit und Freizeitmdglichkeiten genutzt werden kann.

Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwarten, da die von den Stra-
Ben und dem geplanten Sport- und Freizeitbad ausgehenden Larmemissionen durch die
geplante Festsetzung baulicher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umweltwirkungen hinreichend reduziert werden.

Das UNESCO-Welterbe wird nicht beeintrachtigt. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
Beseitigung vorhandener Beeintrachtigungen und landschaftsgerechte Neugestaltung auf-
gewertet.

Im Vergleich zum aktuellen Bestand erfolgt eine zuséatzliche Versiegelung von 14.680 m2
Boden. Damit gehen tendenziell Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts, des Mikroklimas
und eine Verkleinerung von Lebensraumen der Tiere und Pflanzen einher. Fur die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung sind jedoch nur die Beeintrachtigungen relevant, die auf
der Grundlage des bisherigen Baurechts nicht zuldssig wéren.

Zur Minderung wasserwirtschaftlich nachteiliger Bebauungsfolgen erfolgt die Festsetzung
eines Versickerungsgebots in den allgemeinen Wohngebieten. Eine Ableitung des auf den
Baugrundsticken anfallenden Niederschlagswassers ist nur im Einzelfall zulassig. Dies kann
u. a. dann gegeben sein, wenn eine Versickerung aufgrund der Bodenverhdaltnisse oder
sonstiger Ortlicher Gegebenheiten nicht méglich ist. Im Fall einer Ableitung von Nieder-
schlagswasser in das ortliche Regenwassernetz ist eine gedrosselte, verzdgerte Einleitung
nach MalRRgabe der zusténdigen Behorde zu gewahrleisten.

Erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne eines naturschutzrechtlichen Eingriffs erfolgen
durch zusatzliche Versiegelung von 1.570 m2 Boden und die Nutzungsumwandlung von
820 m? einer Grunanlage mit wertvollem Parkbaumbestand durch das allgemeine Wohnge-
biet WA 4. Der Eingriff wird teilweise ausgeglichen durch Malinahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und Entwicklung von Natur und Landschaft auf den Flachen G (1.830 m2) und H (560 m2).
Eingriffsrechtlich relevant sind auRerdem 130 m2 der Erweiterung der Stra3enverkehrsflache
der Max-Planck-Stral3e. Der unter Berlicksichtigung des Planungsziels nicht vermeidbare
Eingriff ist hinsichtlich der FlachengréRe und unter Beachtung der betroffenen Schutzgut-
funktionen prinzipiell ausgleichbar (vgl. Punkt 4.3).

Durch Anwendung der Baumschutzverordnung bei Realisierung der Planung werden fir ge-
schitzte Baume auch im bisherigen Innenbereich die nicht vermeidbaren Baumféallungen
angemessen ersetzt, soweit erforderlich.
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4.2 Bewertung und Gegenuberstellung von Eingriff un d Ausgleich

Im Rahmen der Eingriffsregelung sind diejenigen Eingriffsfolgen zu bewaltigen, die nicht be-
reits vor der Planung zuldssig waren. Dabei ware eine Bebauung, die sich an der Umgebung
orientiert, d. h. eine der ,Speicherstadt“ angeglichene Bebauung mit relativ hoher Bebau-
ungsdichte, auf der Grundlage des § 34 BauGB zulassig.

Daran gemessen erfolgt kein Kompensationsbedarf fir die Inanspruchnahme von Boden
oder die Beeintrachtigung der damit in Verbindung stehenden Schutzguter Pflanzen/Tiere,
Grundwasser, Klima/Luft.

Das Landschaftsbild wird im Zuge der Bebauung auf der Grundlage der Ergebnisse eines
stadtebaulichen Wettbewerbs sowie eines Realisierungswettbewerbs neu gestaltet. Negative
Auswirkungen werden durch Pflanzmalinahmen minimiert (Flache E, Begriinung Larm-
schutzwand).

Ein planungsrechtlich relevanter Eingriff in das Schutzgut Pflanzen/Tiere erfolgt durch das
ca. 2.510 m2 groRRe allgemeine Wohngebiet WA 4 im bisher unbeplanten Aul3enbereich. Da-
von sind folgende Biotoptypen betroffen:

= 2.390 m2 Grunanlagen mit Parkbaumbestand mit hoher Bedeutung
= 120 m2 versiegelte und Uberbaute Flachen mit sehr geringer Bedeutung

Dort wird eine Uberbauung und Versiegelung von 1.690 m2 entstehen. Nach Abzug der vor-
handenen Versiegelung kommt es zu einem Nettoverlust von Boden und Vegetationsflache
auf 1.570 m2. Der Eingriff kann teilweise durch Entsiegelung und Bepflanzung von ca.
560 m? innerhalb der Flache H (private Griinflache) ausgeglichen werden.

Hinzu kommt eine Funktionsbeeintrachtigung des Biotopbestandes und des Bodens auf
nicht iberbaubaren Flachen des WA 4 (820 m?) infolge der Nutzungsanderung, die ebenfalls
eingriffsrelevant ist.

Zu Uberschreitungen der bisherigen Baurechte kommt es weiterhin im Innenbereich durch
die Erweiterung der Max-Planck-Straf3e um ca. 540 m2. Auf dieser Flache wére eine bauliche
Entwicklung analog der angrenzenden Gebietszulassigkeiten méglich. Dies entspricht bis auf
wenige Quadratmeter den Zulassigkeitsvoraussetzungen in der Flache fir den Gemeinbe-
darf (Rest WA). Als tatsachlicher Verlust werden daher 130 m? dieser Eingriffsflache ange-
rechnet. Betroffen ist der an eine vorhandene Stral3e angrenzende

= bereits beeintrachtigte Randbereich ruderaler Wiesen mit geringem Biotopwert.

Darlber hinaus ist die Flache des geplanten FuBwegs zwischen den Mischgebieten Ml 2 und
MI 3 nicht deckungsgleich mit der 6ffentlich gewidmeten Wegeflache im Bestand, sondern
wird in nordoéstlicher Richtung um ca. 10 m verschoben. Dadurch ergeben sich kleinrdaumig
Veranderungen folgender Grundflachen, die nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes flhren:

= durch die geplante Festsetzung von Verkehrsflache (FuRweg) auf versiegelten und
unversiegelten Grundstticksflachen sowie offentlicher Grinflache;

= durch die geplante Festsetzung von Mischgebiet und Uberbaubarer und nicht Uber-
baubarer Grundstiicksflache auf bisher gewidmeter Wegeflache.

Die kinftige Wegeflache (FulRweg zur Leipziger Straf’e zwischen c6 und c7) betragt ca.
230 m2. Sie verringert sich damit im Vergleich zu der bisher als Weg gewidmeten Flache
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(Flurstiicke 225/1 und 225/2) um ca. 10 m2. Von der Verschiebung der kiinftigen Wegeflache
sind im Bestand Uberwiegend versiegelte Flachen betroffen.

Der Inanspruchnahme von bestehender Griinflache auf3erhalb des gewidmeten Weges von
38 m? steht die rechnerische und faktische Nutzungsumwandlung von bisheriger Wegeflache
in zu sichernde Freiflachen von 40 m2 gegeniber. Aufgrund der geplanten Nutzungsande-
rung von offentlich gewidmetem Weg zu nicht Gberbaubarer Mischgebietsflache und 6ffentli-
cher Griunflache erfolgt eine teils rechnerische, teils faktische Entsiegelung.

Durch Verzicht auf einen aktiven Bestandsschutz des gewerblichen Anbaus im Mischgebiet
MI 3, der von der Wegefiihrung betroffen ist, wird der Freiflachenanteil des Grundstticks er-
hoht.

Insgesamt ist festzustellen, dass es durch die oben genannten Nutzungsanderungen von
Grundflachen nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts oder des Landschaftsbildes kommt. Die Flachen werden daher in der folgenden
Tabelle nicht mehr aufgefihrt.

In der folgenden Tabelle werden Eingriff und anrechenbarer Ausgleich einander gegentibergestellt:

Eingriff verursacht
durch / Ausgleich
erzielt durch

Vor-Eingriffs-
Zustand

Zustand nach der

Planung

Eingriffs- / Ausgleichsbewer-
tung

WA 4

2.510 m2, davon nicht
Uberbaubare Flachen
820 m2

Griinanlagen mit
Parkbaumbestand,
Bedeutung mittel -
hoch

820 m2

Gartnerisch zu gestal-
tende Flachen (aul3er
Flache H), Biotopwert
gering bis mittel

820 m?

Eingriff:
Funktionsbeeintrachtigung durch
Nutzungsanderung, Biotopabwer-
tung 1 Wertstufe
-820m2x 1=
-820 m2

WA 4

2.510 m2, davon Uber-
baute/versiegelte  Fla-
chen 1.690 m2

Griinanlagen mit
Parkbaumbestand,
Bedeutung mittel -
hoch

1.570 mz
Versiegelte und U-
berbaute Flachen

120 m?

Versiegelte und uber-
baute Flachen
1.690 m2

Eingriff:
Funktionsverlust durch Versiege-
lung/Uberbauung abzuglich bereits
versiegelter Flachen: Biotopwert-
verlust 2 bis 3 Stufen
-1.570 m2x 2,5 =
-3.925 m?

Flache G (Teil des
allgemeinen Wohnge-
biets WA 3): Entsiege-
lung und Bepflanzung

1.830 mz

Freiflachen sudlich
der Schwimmbhalle
am Brauhausberg
1.830 m2

davon 1.040 m2 ver-
siegelt, sonstige
Flachen mit geringer
Bedeutung

Nicht Uberbaubare
Flachen des allgemei-
nen Wohngebiets mit
Festsetzung von Maf3-
nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur
und Landschaft

1.830 m2

Ausgleich:
Ansatz der Wertstufe 0,5, da ein
Entsiegelungsanteil bereits auf-
grund der Summe der nicht Gber-
baubaren Flachen des allg. Wohn-
gebiets WA 3 in Abzug zu bringen
ist (verbleibende Freiflachen auf-
grund festzusetzendem Nut-
zungsmald bzw. aufgrund zulassi-
gem Nutzungsmal gemaf §
34 BauGB); darliber hinaus erfolgt
eine Aufwertung der Boden- und
Biotopfunktion durch Festsetzung
der Flache G zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft als Teil des
allgemeinen Wohngebiets. Die
Flache wird dadurch aufgewertet.
(anrechenbare Aufwertung um
eine halbe Wertstufe)
1.830m2x0,5 =
915 m2
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Flache H (private Griin-
flache und Teil des
allgemeinen Wohnge-
biets WA 4): Entsiege-
lung und Bepflanzung
560 m2

Versiegelte Neben-
anlagen des ehema-
ligen Restaurants
~Minsk*“

560 m2

Private Grinflache und
nicht berbaubare Fla-
chen des allgemeinen
Wohngebiets mit Fest-
setzung von MalR3nah-
men zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und
Landschaft

Ausgleich:

Wiederherstellung der abiotischen
Funktionen durch Entsiegelung,
Wiederherstellung von Biotopfunk-
tionen, Biotopwert unter Berlick-
sichtigung von Dauer und Risiko
der Wiederherstellbarkeit und
kunftiger Nutzung: mittel (Aufwer-
tung 2 Wertstufen)

560 m? 560 m2x2 =

1.120 m?

Kompensationsdefizit durch WA
4 (Kompensationsflachenaquiva-
lent):

(-820-3.925+1.120+915)
-2.710 m2

Offentliche StraRen-
verkehrsflache

Ruderale Wiese im
Randbereich zur
vorhandenen Stral3e
Bedeutung gering

130 m2

Versiegelung/ Bankett Eingriff:

Netto-Neuversiegelung bzw.
Herstellung des StralRenpro-
fils fur 6ffentliche Verkehrs-

130 m2 eingriffsrelevant flache

im Bereich der Max-

Planck-Stralle Kompensationsdefizit:

gemessen an bereits
zulassiger Nutzung

(- 130 m2 x 1) =-130 m?

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs werden in obiger Tabelle Kompensationsfaktoren
angewandt, die der Ab- oder Aufwertung innerhalb einer flnfstufigen Bewertungsskala ent-
sprechen.

Durch das allgemeine Wohngebiet WA 4 und die Erweiterung der Verkehrsflache im Bereich
der Max-Planck-StralRe ergibt sich ein Kompensationsdefizit von insgesamt 2.840 m2. Der
Ausgleich ist so zu bemessen, dass eine entsprechend gro3e Flache durch landschaftspfle-
gerische MalRnhahmen um eine Wertstufe verbessert werden kann. Der Ausgleich soll durch
Geholz- und Heckenpflanzungen am 6stlichen Rand der Liegenschaft Kartzow, auf der Flur-
sticksnummer 22, Flur 6 Gemarkung Kartzow, erfolgen. Die Anpflanzung ist nach dreijahri-
ger Fertigstellungs- und Entwicklungspflege dauerhaft zu erhalten. Der erforderliche Aus-
gleichsbetrag ist durch die Stadtwerke Potsdam GmbH als Beglnstigte der Planung der
Landeshauptstadt Potsdam zweckgebunden zur Verfligung zu stellen. Ein abzuschlieRender
stadtebaulicher Vertrag stellt die Umsetzung sicher (siehe hierzu Kap. B 5).
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4.3 Maflnahmen zur Vermeidung / Minimierung und zum Ausgleich nachteiliger Be-
eintrachtigungen

Festsetzungen im Bebauungsplan zur Vermeidung/Minimierung

Durch folgende geplante Festsetzungen werden nachteilige Auswirkungen der Planung ver-
mieden oder minimiert:

Schutzgut Mensch (Vermeidung von Verkehrsbelastungen und sonstigen Stérungen):

* |n den allgemeinen Wohngebieten werden sonst zulassige Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen; der Versorgung des Gebietes dienenden Laden werden
nur ausnahmsweise zugelassen; in den Mischgebieten werden sonst zulédssige Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen (TF 1, TF 2,
TF 3).

= Zur Begrenzung der Larmbelastung auf ein vertragliches Mal3 sollen eine Reihe von
Festsetzungen erfolgen, u. a. zur Grundrissbildung der Wohnungen (TF 26), zum
Luftschallddmmmal der AulRenbauteile und schallgedammten Dauerltftungseinrich-
tungen in den Mischgebieten entlang der Leipziger Stral3e (TF 27 und 28), zum Luft-
schalldammmal der AuRenbauteile und schallgeddmmten Dauerliftungseinrichtun-
gen in der Grundstiicksflache Al des allgemeinen Wohngebiets WA 3 (TF 29) sowie
zur Errichtung einer 3 m hohen Larmschutzwand entlang der Max-Planck-Stral3e (TF
30).

» Eine fuBlaufige Durchwegung des Plangebiets zu den 6ffentlichen Grunflachen sowie
zum ,Havelblick” wird durch die geplante Festsetzung von Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung (FuRwege) und die zeichnerische Festsetzung von Gehrech-
ten fur die Allgemeinheit auf den Flachen L und M planungsrechtlich gesichert.

Schutzguter Landschafts-/Ortsbild, Kultur- und Sachguter (Vermeidung/Minimierung):

= abweichende Bauweise, Langenbeschrankung der Baukorper (TF 10)

» bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Dacheindeckung und zur Oberflache von An-
lagen in den Dachflachen (TF 32)

= Plandarstellung von Baugrenzen und festzusetzende Hohenbegrenzungen der Ge-
baude

» Pflanz- und Erhaltungsbindungen (Flachen A, B, C, D, Eund F und TF 21, 22, 23, 24
und 25)

= Flachen oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Flachen G und H und TF 17)

Schutzgiter Pflanzen/Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild / Erholung (Vermei-
dung/Minimierung):

» Festsetzung naturnaher 6ffentlicher Grunflachen, éffentlicher Parkanlagen, und einer
privaten Grunflache

» Pflanz- und Erhaltungsbindungen (Flachen A, B, C, D, Eund F und TF 21, 22, 23, 24
und 25)

= Festsetzung eines Versickerungsgebots in den allgemeinen Wohngebieten (TF 20)
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Schutzgut Tiere (besonderer Artenschutz)

Festsetzung der Flache K zur Sicherung eines Winter- und Sommerquartiers fir Fle-
dermause in Verbindung mit TF 18 und planungsrechtliche Sicherung eines weiteren
Quartiers durch Festsetzung der Grundflache als naturnahe 6ffentliche Grinflache

Festsetzungen zum Ausgleich im Plangebiet

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Flachen G und H und TF 17)

Innerhalb der Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Flache H) sind durch Neuanpflanzungen von Gehdlzen
(Baume und Straucher) neue Nahrungs- und Nistplatze fur Frei- und Bodenbriter zu
schaffen. Bei den Neuanpflanzungen sind einheimische Arten und Dornstraucher, wie
z. B. Weil3dorn oder Heckenrose zu bevorzugen.

MaRRnahmen zum Ausgleich aufRerhalb des Plangebiets

Das gemal Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte Kompensationsdefizit soll
durch Zahlung eines Ausgleichsbetrages, welcher der Stadt zweckgebunden zur Ver-
fugung steht, ausgeglichen werden. Die Umsetzung wird durch einen abzuschlieRen-
den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

MaRRnahmen, die bei der weiteren Planung und Realisierung zu beachten sind:

Vermeidung und Ausgleich der Beeintrachtigung von Fledermausen und Brutvigeln (vgl.
Kap. C.2.5.5):

Vor Beginn und wahrend geplanter Baumalinahmen sind die artenschutzfachlichen
Belange zu beachten und abzustimmen. Fir diese Aufgabe ist eine 6kologische Bau-
Uberwachung einzusetzen, die in die einzelnen Bauphasen eingebunden wird.
Baumfallungen und Gebauderiickbau im Gebiet sind auRerhalb der Sommerquar-
tierszeit der Flederméause und der Nist-, Brut- und Aufzuchtzeit der im Gebiet vor-
kommenden Brutvogelarten im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durch-
zufuihren. Neben der Beachtung der Bauzeitenregelung sind samtliche Héhlenbaume
und der Gebaudebestand im Gebiet vor der Fallung bzw. dem Riickbau auf die An-
wesenheit von Fledermausen zu Uberprifen (auch im Winterhalbjahr).
Baumfallungen und Gebaudeabriss sowie die anschlieRenden Neubaumalinahmen
im nahen Umfeld vorhandener Quartiere, die durch L&rm und Erschiitterungen St6-
rungen der Uberwinternden Tiere verursachen kdnnen, sollten mdglichst zum Ende
des Winterquartierszeitraumes (Oktober bis Marz), also ab Ende Februar bzw. im
Sommerhalbjahr von April bis September stattfinden. Somit werden Stérungen der
Uberwinternden Tiere weitgehend ausgeschlossen.

Im Fall einer Beseitigung von zwei erfassten Hoéhlenbaumen mit wiederkehrend ge-
nutzten Fortpflanzungsstatten sind fir den Star geeignete Ersatzquartiere zu schaf-
fen. Fir den Star sind dann vier Hohlenbriterk&sten an zwei Ba&umen im nahen Um-
feld der urspringlichen Brutstétten zu befestigen (Verhaltnis 1:2). Die Einflug6ffnun-
gen der Starenhdéhlen sollten in ¢stliche Richtung weisen. Die Anbringungshdhe sollte
mindestens 2,50 m betragen.

Im Fall der Beseitigung des Brutreviers der Kohlmeise mit den geeigneten Hohlen-
strukturen im Umfeld sind geeignete Ersatzquartiere zu schaffen (Verhaltnis 1:2). Fur
die Kohlmeise sind an zwei Baumen im nahen Umfeld des urspringlichen Brutreviers
zwei Hohlenbriterkasten mit einem Fluglochdurchmesser von 32 mm zu befestigen.
Die Ausrichtung der Kasten erfolgt in 6stliche Richtung. Die Anbringungshdhe betragt
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mindestens 2,50 m. Die Durchfihrung der entsprechenden MalRnahmen wird im stad-
tebaulichen Vertrag mit den jeweiligen Eigentiimern geregelt.

Vermeidung der Beeintréachtigung von Boden und Vegetationsbestanden

= Getrennte Lagerung von Oberboden wahrend der Bauzeit und sachgerechte Wieder-
verwendung

= Schutz von Baumen und Vegetationsbestdnden durch Bauzaune und andere geeig-
nete Mal3nahmen

Vermeidung der Beeintrachtigung von Bodendenkmalen:

» Bei ggf. auftretenden Bodenfunden bei Realisierung der Planung sind die Bestim-
mungen des Denkmalschutzgesetzes (Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg) vom 24.05.2004 (GVBI. I, S. 215ff.) zu beachten.

5. Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Planung zielt auf die Wiedernutzbarmachung der zentral zwischen Hauptbahnhof und
dem ehemaligen Landtag gelegenen Flachen am Ful des Brauhausberges. Standortalterna-
tiven flr den Bebauungsplan kommen nicht in Betracht, weil die stadtebauliche Neuordnung
des Standorts sowie die Neuerrichtung eines stadtischen Schwimmbads am angestammten
Standort wesentliches Planungsziel der Landeshauptstadt Potsdam auf Grundlage eines
Birgerentscheids ist. Darliber hinaus korrespondieren die Planungsziele des aufzustellen-
den Bebauungsplan mit der stadtebaulichen Entwicklung der Speicherstadt zwischen der
Leipziger Stral’e und der Havel. An die Stelle des zuvor entwickelten Masterplans ,Plan-
werkstatt Speicherstadt Brauhausberg" ist ein stadtebaulicher Wettbewerbsentwurf getreten,
der aus einer Vielzahl von alternativen Entwirfen im Rahmen eines von der Landeshaupt-
stadt Potsdam durchgefihrten Wettbewerbs ausgewéhlt worden ist. Grundsatzliche Pla-
nungsalternativen bestehen somit nicht.

6. Zusétzliche Angaben

6.1  Technische Verfahren bei der Umweltprifung / Hi  nweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Das Schallgutachten wurde unter Anwendung eines entsprechenden Rechenprogramms
erstellt.

Die Erfassung der Fledermause wurde unter Zuhilfenahme eines Ultraschalldetektors durch-
gefuhrt. Die Nachbestimmung der Arten wurde mit einer speziellen Analysesoftware ausge-
wertet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.
Aufgrund der komplexen 6kologischen Zusammenhange wird jedoch darauf hingewiesen,
dass exakte Prognosen fur die Entwicklung der Biotope und Biozénosen flr ein abgegrenz-
tes Plangebiet nicht mdglich sind. Die in der Bilanzierung angenommenen Kompensations-
faktoren stellen daher nur grobe Richtwerte dar. Bezlglich des Erhalts der Artenvielfalt sind
nicht alle Faktoren bekannt, die beispielsweise zu einer Anderung des Artenspektrums oder
zur Aufgabe von Brutrevieren flihren kénnen.
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6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Pflege der 6ffentlichen Parkanlagen obliegt der Landeshauptstadt Potsdam, die im Rah-
men der Selbstbindung nicht nur auf die Erholungsqualitéat, sondern auch die langfristige
Funktion der Lebensraume fir Tiere und Pflanzen zu achten hat.

Die Ausfuhrung der Baumpflanzungen ist zum Zeitpunkt der Pflanzung und mindestens ein-
mal am Ende der Entwicklungspflege zu kontrollieren.

Die Einhaltung der Anforderungen an die gartnerische Gestaltung der nicht tGberbaubaren
Flachen wird im Rahmen der Ausfihrungsplanungen und nach Realisierung der Planung
Uberpruft.

7.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das zentral gelegene Plangebiet umfasst den nérdlichen Teil des Brauhausberges und
schliefdt eine Flache der Heinrich-Mann-Allee und der StraRe Brauhausberg ein. Nordwest-
lich des Plangebiets grenzt die Leipziger Stralle an den Geltungsbereich an, stdlich die
StralRe Am Havelblick. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient vor allem der Entwicklung
eines Stadtquartiers zu Wohnzwecken und der Errichtung eines Sport- und Freizeitbades.
Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen sollen deshalb als allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete und Gemeinbedarfsflache festgesetzt werden. Gleichzeitig soll ein hoher Anteil
an Grunflachen gesichert werden.

Die Gemeinbedarfsflache, auf der das ,Sport- und Freizeitbad“ errichtet werden soll, liegt
nordlich der Max-Planck-StraRe am Ful3 des Brauhausberges. Sudlich der Max-Planck-
Stral3e schlieRen auf dem Gelande des alten Schwimmbades und der ehemaligen Gaststatte
.Minsk* allgemeine Wohngebiete an. Im westlichen Teil des Plangebiets sollen bestandsori-
entiert Wohn- und Mischgebiete festgesetzt werden.

Bei Umsetzung der Planung erfolgt im Vergleich zum aktuellen Bestand eine zusatzliche
Versiegelung von 14.680 m2 Boden. Damit gehen tendenziell Beeintrachtigungen des Was-
serhaushalts, des Mikroklimas und eine Verkleinerung von Lebensrdumen der Tiere und
Pflanzen einher.

Diese Beeintrachtigungen sind aber auf dem tberwiegenden Teil des Plangebiets zulassig,
weil das Gebiet dort friiher schon stark bebaut war und nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuchs weitgehend als Innenbereich gilt. Teile des Plangebiets sind indessen dem soge-
nannten Auf3enbereich zuzuordnen, in dem erstmals eine Bebauung stattfinden wird. Es
handelt sich dabei um Flachen des geplanten allgemeinen Wohngebiets WA 4 (2.510 m2) im
suddstlichen Teil des Plangebiets.

Zudem geht die Erweiterung der Max-Planck-Stral3e (ca. 540 m?) Uber die Zulassigkeit nach
geltendem Planungsrecht hinaus. Davon fuhrt nur ein kleiner Teil zu einer tatsachlichen Be-
eintrachtigung, der in der Eingriffsregelung bericksichtigt wird (130 m2).

Im Bereich zwischen den Mischgebieten MI 2 und MI 3 ergeben sich aufgrund der geplanten
norddstlichen Verschiebung der Wegefihrung kleinrdumig Veréanderungen von Grundfla-
chen. Die Nutzungsanderungen auf diesen Grundflachen fuhren jedoch zu keiner erhebli-
chen Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbil-
des. Sie werden daher nicht in die Eingriffsbilanzierung aufgenommen.

Zur Minderung wasserwirtschaftlich nachteiliger Bebauungsfolgen erfolgt die Festsetzung
eines Versickerungsgebots in den allgemeinen Wohngebieten. Eine Ableitung des auf den
Baugrundsticken anfallenden Niederschlagswassers ist nur im Einzelfall zulassig. Dies kann
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u. a. dann gegeben sein, wenn eine Versickerung aufgrund der Bodenverhdltnisse oder
sonstiger ortlicher Gegebenheiten nicht moéglich ist. Im Fall einer Ableitung von Nieder-
schlagswasser in das drtliche Regenwassernetz ist eine gedrosselte, verzdgerte Einleitung
nach MalRgabe der zustdndigen Behorde zu gewahrleisten.

Im Bebauungsplangebiet wurden mehrere Sommer- und Winterquartiere verschiedener Fle-
dermausarten nachgewiesen, die europaweit nach besonderen Artenschutzbestimmungen
geschutzt sind. Ein bedeutendes unterirdisches Quartier ist Bestandteil der festzusetzenden
naturnahen offentlichen Grinflache und bleibt in jedem Fall erhalten. Ein zweites Quartier
soll als private Griinflache in Verbindung mit einer textlichen Festsetzung planungsrechtlich
gesichert werden. Im Bereich des planungsbedingten Eingriffs sind umsetzungsbezogen
MalRnahmen zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Flederméausen erforderlich. lhre
Durchfiihrung ist durch verbindliche Regelungen auf Ebene des stadtebaulichen Vertrags mit
den entsprechenden Eigentimern zu sichern.

Im eingriffsrelevanten Teilbereich des Plangebiets wurden insgesamt neun Brutvogelarten
und zwei Vogelarten als Nahrungsgéste festgestellt. Zur Vermeidung der Beeintrachtigung
der Hohlenbriter Star und Kohlmeise sowie der festgestellten Frei- und Bodenbriter sind
Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen erforderlich. Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG treffen nicht zu. Die Sicherung der MalRnahmen erfolgt durch textliche Festset-
zung im Bebauungsplan sowie durch verbindliche Regelung auf Ebene des stadtebaulichen
Vertrags mit dem entsprechenden Eigentiimer.

Baume, die bei der Umsetzung der Planung geféllt werden mussen, sollen im Rahmen der
spateren Fallgenehmigung nach der Potsdamer Baumschutzverordnung ausgeglichen wer-
den.

Das Ortsbild, das zurzeit durch brach liegende Gebaude stark beeintrachtigt ist, wird durch
die Planung neu gestaltet und aufgewertet. Die Auswirkungen auf die Erholung und Freizeit-
nutzung sind ebenfalls Giberwiegend positiv, da historische Wegebeziehungen zwischen der
Leipziger Stral3e und dem Brauhausberg wiederhergestellt werden und das geplante Sport-
und Freizeitbad in zentraler Lage mit bester Verkehrsanbindung errichtet werden soll.

Die Auswirkungen auf die Bevdlkerung sind insgesamt Uberwiegend positiv zu bewerten, da
ein untergenutztes, teilweise brach liegendes Gelande in einem innerstadtischen Raum kinf-
tig fir Wohnungen, Arbeit und Freizeitmdglichkeiten genutzt werden kann. Nachteilige Aus-
wirkungen auf die menschliche Gesundheit entstehen nicht. Um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu wahren, sollen verschiedene Festsetzungen zum Larmschutz erfolgen,
die von den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens abgeleitet wurden.

Das Plangebiet liegt in der Pufferzone des denkmalgeschutzten und als ,UNESCO-Welterbe*
verzeichneten ,Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft‘. Daraus ergeben sich besondere Anfor-
derungen zum Erhalt der Sichtbeziehungen und zur Wahrung der Gesamtwirkung. Die Bau-
koérper werden durch Lage, GréRe und Gebaudehthe so begrenzt, dass die H6henwirkung
des Brauhausberges erkennbar bleibt und die bedeutenden Sichtbeziehungen zwischen den
verschiedenen Schloss- und Parkanlagen und landschaftlichen Héhenpunkten weiterhin er-
halten bleiben (insbesondere der Kaiser-Wilhelm-Blick).

Bei Umsetzung aller ausgleichenden und vermeidenden Festsetzungen sowie der Realisie-
rung wertverbessender 6kologischer Mal3nahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs tber eine
Kompensationszahlung kénnen die mit der Bebauungsplanung verbundenen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ausgeglichen werden. Die Umsetzung der MalRnahmen wird im Rahmen
eines abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrags gewahrleistet.
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D. Auswirkungen des Bebauungsplans
1.  Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Stralle / Brauhaus-
berg“ orientieren sich hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung an der um-
gebenden Bebauung und am fir diesen Bereich zugrunde liegenden ,Stadtebaulichen Ent-
wurf Brauhausberg”. Auf den Flachen entsteht ein offenes und durchgrintes Wohnquartier
mit eigenem stadtebaulichen Charakter sowie ein Standort fur ein Sport- und Freizeitbad.

Die geplante Entwicklung steht im Einklang mit den beabsichtigten Entwicklungszielen der
Landeshauptstadt Potsdam.

Der Bebauungsplan mit seinen geplanten Festsetzungen fiigt sich in die Ubergeordneten
Ziele der Regional- und Landesplanung ein und fordert die flachensparende nachhaltige
Stadtentwicklung.

Der Bebauungsplan steht in Einklang mit den sonstigen beschlossenen stadtebaulichen Pla-
nungen der Landeshauptstadt Potsdam.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Pufferzone der UNESCO-Welterbestatte. Bezlglich
der Regelungen der Verordnung zu den Pufferzonen ist die Planung einer entsprechenden
Prifung zu unterziehen.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Um die 6kologischen Folgewirkungen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanent-
wurfes beurteilen zu kdnnen, wurde gemalf 8 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung durchge-
fuhrt, in welcher die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt worden
sind. In dem Umweltbericht wurden die ermittelten Auswirkungen beschrieben und bewertet.

Bei Umsetzung der Planung erfolgt im Vergleich zur Bebaubarkeit gemal § 34 BauGB ins-
gesamt eine zusatzliche Versieglung von Boden in Héhe von ca. 1.700 m2. Damit gehen ten-
denziell Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts, des Mikroklimas und eine Verkleinerung
von Lebensraumen der Tiere und Pflanzen einher. Der Gberwiegende Teil des Plangebietes
ist planungsrechtlicher Innenbereich. In den Mischgebieten und den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1, WA 2 und WA 3 erfolgt keine Erweiterung von vorhandenen Baurechten ge-
maf § 34 BauGB, wahrend in dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 ausgleichspflichtige Ein-
griffe in die Umwelt erfolgen. Die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 4 be-
findet sich im planungsrechtlichen AufRenbereich. Dazu kommt die Erweiterung der Max-
Planck-Stral3e, die nach dem geltenden Planungsrecht nicht zulassig ware.

Durch folgende geplante Festsetzungen werden nachteilige Auswirkungen der Planung ver-
mieden oder minimiert:

Schutzgut Mensch (Vermeidung von Verkehrsbelastungen und sonstigen Stérungen):

= In den allgemeinen Wohngebieten werden sonst zuldssige Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen; der Versorgung des Gebietes dienenden Laden werden
nur ausnahmsweise zugelassen; in den Mischgebieten werden sonst zuldssige Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen (TF 1, TF 2,
TF 3).
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Zur Begrenzung der Larmbelastung auf ein vertragliches Maf3 sollen eine Reihe von
Festsetzungen erfolgen, u. a. zur Grundrissbildung der Wohnungen (TF 26), zum
Luftschallddmmmal der AufRenbauteile und schallgeddmmten Dauerliiftungseinrich-
tungen in den Mischgebieten entlang der Leipziger Straf3e (TF 27 und 28), zum Luft-
schalldammmaf der AuRenbauteile und schallgeddammten Dauerliftungseinrichtun-
gen in der Grundsticksflache Al des allgemeinen Wohngebiets WA 3 (TF 29) sowie
zur Errichtung einer 3 m hohen Larmschutzwand entlang der Max-Planck- (TF 30),
aus der sich die erforderliche Héhe der Larmschutzwand ergibt.

Eine fuRlaufige Durchwegung des Plangebiets zu den 6ffentlichen Grinflachen sowie
zum ,Havelblick" wird durch die geplante Festsetzung von Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung (FulBwege) und die zeichnerische Festsetzung von Gehrech-
ten fur die Allgemeinheit auf den Flachen L und M planungsrechtlich gesichert.

Schutzguter Landschafts-/Ortsbild, Kultur- und Sachguter (Vermeidung/Minimierung):

abweichende Bauweise, Langenbeschrankung der Baukoérper (TF 10)
bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Dacheindeckung und zur Oberflache von An-
lagen in den Dachflachen (TF 32)

Plandarstellung von Baugrenzen und festzusetzende Hohenbegrenzungen der Ge-
baude

Pflanz- und Erhaltungsbindungen (Flachen A, B, C, D, Eund F und TF 21, 22, 23, 24
und 25)

Flachen oder Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Flachen G und H und TF 17)

Schutzgiter Pflanzen/Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild / Erholung (Vermei-
dung/Minimierung):

Festsetzung naturnaher 6ffentlicher Griinflachen, offentlicher Parkanlagen, und einer
privaten Grunflache

Pflanz- und Erhaltungsbindungen (Flachen A, B, C, D, E und F und TF 21, 22, 23, 24
und 25)

Festsetzung eines Versickerungsgebots in den allgemeinen Wohngebieten (TF 20)

Schutzgut Tiere (besonderer Artenschutz):

Festsetzung der Flache K zur Sicherung eines Winter- und Sommerquartiers fir Fle-
dermdause in Verbindung mit TF 18 und planungsrechtliche Sicherung eines weiteren
Quartiers durch Festsetzung der Grundflache als naturnahe 6ffentliche Grinflache

Festsetzungen zum Ausgleich im Plangebiet:

Flachen oder Malznahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Flachen G und H und TF 17)

Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Flache H) sind durch Neuanpflanzungen von Geholzen
(B&ume und Straucher) neue Nahrungs- und Nistplatze fur Frei- und Bodenbriter zu
schaffen. Bei den Neuanpflanzungen sind einheimische Arten und Dornstraucher, wie
z. B. WeilRdorn oder Heckenrose zu bevorzugen.
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Vermeidung der Beeintrachtigung von Boden und Vegetationsbestanden:

= Getrennte Lagerung von Oberboden wahrend der Bauzeit und sachgerechte Wieder-
verwendung

= Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden durch Bauzaune und andere geeig-
nete MalRnahmen

Nach Durchflihrung der Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen sowie der geplanten
Ausgleichsmalinahmen wird der Eingriff nicht vollstandig ausgeglichen. Das gemanR Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ermittelte Kompensationsdefizit soll daher durch Zahlung eines Aus-
gleichsbetrages, welcher der Stadt zweckgebunden zur Verfligung steht, ausgeglichen wer-
den. Die Umsetzung wird durch einen abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag gesichert.
Der Eingriff im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist den Stadtwerken als Verursacher zuzuord-
nen. Dies gilt auch fir die offentliche Stral3enverkehrsflache in der Max-Planck-StralRe, da
der dortige Eingriff aufgrund der Sicherung der ErschlieBung des Sport- und Freizeitbades
erforderlich wird.

Die Planung hat Auswirkungen auf Fortpflanzungsstatten gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG.
Betroffen sind die Brutvogelarten Kohimeise und Star sowie weitere Frei- und Bodenbriter.
Das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG kann durch entspre-
chende Mallnahmen vermieden werden, deren Umsetzung durch verbindliche Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstlickseigentimer gesichert wird. Entsprechende
Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

Im Bebauungsplangebiet wurden mehrere Sommer- und Winterquartiere verschiedener Fle-
dermausarten nachgewiesen, die europaweit nach besonderen Artenschutzbestimmungen
geschutzt sind. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sind MaRnahmen wie Bauzeitenre-
gelungen und eine 6kologische Baubegleitung vorgesehen, durch die eine Tétung von Fle-
dermausen und Stérungen Uberwinternder Tiere vermieden werden kann.

Baume, die bei der Umsetzung der Planung geféllt werden mussen, sollen im Rahmen der
spateren Fallgenehmigung nach der Potsdamer Baumschutzverordnung ausgeglichen wer-
den. Zu den als erheblich bewerteten Beeintrachtigungen gehort die zusatzliche Versiege-
lung von 1.700 m2 Boden und eine Funktionsbeeintrachtigung auf einer Flache von 820 m=.

3.  Soziale Auswirkungen

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

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass die Kommunen die Trager von Wohnungsbau-
vorhaben im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen an den Investitionskosten fir den Neu-
bau von Kindertagesstatten (Kita) und Grundschulen anteilig beteiligen. Dazu muss u.a. die
Voraussetzung gegeben sein, dass die bestehenden Kita- und Schulplatze im Bestand nicht
ausreichen, um den durch die BaumaRnahme initilerten Bedarf zu berticksichtigen (Kausali-
tat). Die Folgekosten von Infrastruktureinrichtungen (u.a. Betriebs- und Personalkosten)
verbleiben bei den Kommunen.
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Die Landeshauptstadt Potsdam hat mit der Eigentiimerin einen entsprechenden stadtebauli-
chen Vertrag auf Grundlage der ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwick-
lung* (DS 12/SVV/0703) abgeschlossen. Die Quoten der Inanspruchnahme von sozialen
Einrichtungen in Potsdam liegt mit Stand September 2015 laut Kindertagesstattenbedarfs-
planung® in der Krippe bei 65%, Kindergarten 98,50%, Hort 66,50% und Grundschule 100%.

In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass nach Abschluss des v. g. stéadtebaulichen
Vertrag die ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung” zwischenzeitlich
durch die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt (Pots-
dam Baulandmodell)* fortgeschrieben wurde (DS-Nr. 16/SVV/0728). Das ,Potsdamer Bau-
landmodell* wurde am 25.01.2017 von der Stadtverordnetenversammiung beschlossen.
GemaR den Ubergangsregelungen aus dem SVV-Beschluss findet die Neufassung nur auf
Verfahren Anwendung, deren Beschlussvorlagen zur 1. 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB noch nicht in die SVV eingebracht worden waren. Dieser Verfahrensstand
erfolgte fur das vorliegende Verfahren bereits 2014.

Eine zwischenzeitlich erfolgt Fortschreibung der Kita-Bedarfsplanung (DS 16/SVV/0615)
musste bei Abschluss des stadtebaulichen Vertrags ebenfalls unbericksichtigt bleiben, da
die Fortschreibung erst nach Vertragsabschluss erfolgte. Die aktualisierten Quoten der Inan-
spruchnahme von sozialer Infrastruktur liegen nun bei Krippe 75%, Kindergarten 100 % und
Hort 70%.

Grolie Teile des Bebauungsplangebietes werden nach § 34 BauGB (Innenbereich) bewertet.
Da die vorgenannte Richtlinie keine Anwendung fur Vorhaben findet, die nach 88 34 und 35
BauGB zugelassen werden kdnnten und auch nicht fir Bebauungsplanverfahren, die keine
Uber schon vorhandene Rechte hinausgehende Baurechte begrinden, beschrankt sich die
Anwendung der Richtlinie auf die Flachen des allgemeinen Wohngebiets WA 4.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die zusatzliche Errich-
tung von 2.619 m2 Geschossflache (GF) fur Wohnnutzungen vorgesehen, auf die die Richtli-
nie Anwendung findet. Hierbei erfolgt eine Gleichsetzung der Geschossflache gemalR Bau-
nutzungsverordnung und der Bruttogeschossflache (BGF) gem&R Rechenblatt (s. Anlage 12,
Rechenblatt zur Ermittlung des Bedarfs an Platzen in sozialen Infrastruktureinrichtungen).
Bei den im allgemeinen Wohngebiet WA 4 geplanten Geb&udetypen ist der Wohnungs-
schlissel fir Geschosswohnungsbau anzulegen. Auf Grundlage der standardisierten Be-
rechnung ergeben sich 24 Wohneinheiten und eine zu erwartende Einwohnerzahl von 46
Einwohnern. Rechnerisch ergibt sich dadurch ein Bedarf von 4 Kita- und 3 Grundschulplat-
zen.

Die prognostizierte Entwicklung der Einwohnerstruktur in Kombination mit der Neubautatig-
keit lasst fur den Zeitraum der ndchsten 10 Jahre keine freien Kapazitaten in Kindertages-
statten erkennen. Zudem verfigt der Planungsraum 601 (Hauptbahnhof, Brauhausberg,
Templiner und Teltower Vorstadt) bisher Uber keine Grundschule, wodurch auch keine freien
Kapazitaten im Planungsraum zur Verfligung stehen.

Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten zusatzlichen Bedarfe an Kita- und Grundschul-
platzen werden durch Einrichtungsneuerrichtungen und Platzerweiterungen an vorhandenen
Schulen / Kitas gedeckt werden. Hierbei ist durch die Anwendung der Richtlinie zur Kosten-
beteiligung bei der Baulandentwicklung (12/SVV/0703) die Infrastrukturentwicklung zu unter-
stutzen.

Die anteiligen Investitionskosten fir den Neubau oder die Erweiterung von Einrichtungen
sind Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags mit der Eigentiimerin.

49 Quoten aus Kindertagesstéattenbedarfsplanung 2015/2016, Beschluss vom 09. September 2015, DS 15/SVV/0561.
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4.  Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Die Realisierung des Bauvorhabens macht es erforderlich, im Bereich der Gemeinbedarfs-
flache und im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Verlegungsarbeiten an technischen Infrastruk-
tureinrichtungen durchzuftihren. Die Planumsetzung macht darUber hinaus eine umfangrei-
che Grundstiicksneuordnung der im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam und im Eigen-
tum der Stadtwerke Potsdam GmbH befindlichen Flachen erforderlich. Von MalRnhahmen der
Grundstiicksneuordnung werden auch weitere private Eigentimer betroffen sein (Wendebe-
reich Max-Planck-Stral3e).

5. Finanzielle Auswirkungen

5.1 Verfahrenskosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens einschlie3lich der Kosten fir die aus dem Bebau-
ungsplanverfahren notwendigen Gutachten und stadtebaulichen Beratungsleistungen unab-
hangiger Fachingenieure tragt der Projekttrager auf der Grundlage einer entsprechenden
Vereinbarung. Direkte Kosten hierfir entstehen der Landeshautstadt Potsdam nicht.

5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fir die Umsetzung der Planung anfallen. Die
zu erwartenden Realisierungskosten fir den Ausbau offentlicher Straf3enverkehrsflachen
sowie die Herstellung der Anbindung an die offentlichen StraRenverkehrsflachen mit erfor-
derlichen Zu- und Abfahrten und Nebenanlagen tragt tberwiegend der Projekttréager auf der
Grundlage eines Vertrages nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Fur die Landeshauptstadt
Potsdam verbleiben Kosten in Hohe von 396.760 EUR fur die Herstellung von 1.526 m2 Ver-
kehrsflache. Die Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen belaufen sich fir
6.260 m? auf 118.940 EUR.

Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden fur die Instandhal-
tung und Pflege der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen angenommen. Im Einzelnen
entstehen Unterhaltungskosten fiir ca. 1.526 m? zusatzliche 6ffentliche Stral3enverkehrsfla-
che und Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (,FuBweg" sowie ,Fuldweg und
Zufahrt®) in Hohe von ca. 1.679 EUR/ Jahr. Daruber hinaus werden Kosten fur die Unterhal-
tung von kinftig im offentlichen Eigentum befindlichen Griunflachen auf einer Flache von ca.
6.260 m2 anfallen. Die Héhe der hier zu erwartenden jahrlichen Folgekosten wird angegeben
mit ca. 12.520 EUR/ Jahr. Die Unterhaltungskosten fallen erst nach Herstellung der Ver-
kehrsanlagen im Jahr 2022 an.

Auf den Haushaltsvorbehalt auch fur kiinftige Jahre wird hingewiesen.

5.3 Grunderwerb

Die Verbreiterung bzw. der Umbau der Max-Planck-Stral3e erfolgt durch den Investor. Nach
Fertigstellung und Abnahme der verbreiterten Max-Planck-StralRe wird die Baulast und somit
auch das fur die Verbreiterung notwendige Grundstick an die Stadt Potsdam Ubertragen.
Daher fallen hier keine Grunderwerbskosten an. MaBhahmen des Grunderwerbs werden in
einem gesonderten Erschlieungsvertrag geregelt.

5.4 Planungsschaden

Die geplante Festsetzung von privaten Griinflachen erzeugt voraussichtlich keine Entschadi-
gungsanspriiche, da die betroffenen Flachen bereits zum gegenwértigen Zeitpunkt nicht be-
baubar waren bzw. aus naturschutzrechtlichen Griinden unveréndert bleiben miissen.
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Durch die Festsetzungen von Verkehrsflachen l6sen in zwei Teilbereichen Eingriffe in das
Privateigentum aus.

Im Bereich eines Wendehammers am Ende der Max-Planck-StraRe werden ca. 16 m2 Pri-
vatgrundsticke in Anspruch genommen. Dieser Eingriff in das Privateigentum ist unvermeid-
bar, da andernfalls die ErschlieRung der Grundstiicke entlang der Max-Planck-StraRe nicht
bzw. nur teilweise gesichert. In diesem Fall konnte die Zulassigkeit von baulichen Anlagen
aufgrund der unzureichenden Erschlie3ung nicht gegeben sein.

In vorherigen Planungsstanden wurden unterschiedlich dimensionierte Wendeanlagen vor-
gelegt. Die jetzt gewahlte Dimensionierung des Wendehammers stellt den geringsten Eingriff
in das Privateigentum dar. Wirtschaftliche Nachteile der betroffenen Eigentimer werden da-
hingehend kompensiert, dass die Flachen von der Landeshauptstadt Potsdam zu erwerben
sind.

Teile des Grundstiicks Leipziger Strale 66 werden durch eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Fuweg” in Anspruch genommen. Die Eingriffe in das Privateigentum
werden dadurch kompensiert, dass dem betroffenen Eigentimer an anderer Stelle im Plan-
gebiet stadtische Flachen im Tausch angeboten werden.

Né&heres kann dem Kapitel F 2.8. entnommen werden.

6. Bodenordnung

Alle Nutzungen, die nicht in den Festsetzungsrahmen des Bebauungsplans passen, genies-
sen Bestandsschutz, d.h. die Anderung ist erst dann zu gewéhrleisten, wenn dies freiwillig
oder aus anderen Grunden erforderlich wird.
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E. Verfahren
1. Ubersicht tiber den Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipziger StralRe*
wurde am 01. 12. 1993 durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst und im Amtsblatt
12/1993 verdffentlicht. Am 01. Oktober 2003 hat die Stadtverordnetenversammlung die Tei-
lung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 36 ,Speicherstadt / Leipzi-
ger StralRe" in die Bebauungsplane Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Straf3e” und Nr. 36-2
,Leipziger Stral3e / Brauhausberg“ beschlossen. Die Verdéffentlichung des Aufstellungsbe-
schlusses erfolgte im Amtsblatt Nr. 13/2003 der Landeshauptstadt Potsdam am 30. Oktober
2003 auf Seite 7.

2. Uberblick Giber die Beteiligungsverfahren

2.1 Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Na  chbargemeinden

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 11. Mai bis zum 25. Mai 2011. In dieser Zeit konnte die Offentlichkeit in den Raumen
des Bereichs Verbindliche Bauleitplanung der Landeshauptstadt Potsdam Informationen zu
den Planungsabsichten erhalten. Ergénzend dazu wurden die Unterlagen, die Gegenstand
der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit waren, zur Einsichtnahme ins Internet einge-
stellt.

Die Ankiindigung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt 5/2011
der Landeshauptstadt Potsdam vom 28. April 2011 ortsublich bekannt gemacht. Insgesamt
11 Burger gaben eine schriftliche Stellungnahme ab. Von den abgegeben Stellungnahmen
waren 4 Sammeleinwendungen mit 29, 9, 8 und 3 Unterzeichnern.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
vom 5. Mai bis zum 6. Juni 2011. Mit Schreiben vom 04. Mai 2011 wurden die von der Pla-
nung betroffenen Behodrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind (T6B), sowie
die stadtischen Fachbereiche angeschrieben und um Stellungnahme zur Planung gebeten.
Insgesamt 5 angeschriebene Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie 10
Fach- bzw. Geschéaftsbereiche gaben schriftliche Stellungnahmen ab. 6 Behérden und sons-
tige Trager offentlicher Belange sowie ein Fach- bzw. Geschéaftsbereich haben in ihren Stel-
lungnahmen keine Einwénde oder Hinweise zum Bebauungsplan gedul3ert.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolge vom 26.
August bis 20. September 2013. Mit Schreiben vom 22. August 2013 wurden die von der
Planung betroffenen Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind (T6B), sowie
die stadtischen Fachbereich angeschrieben und um Stellungnahme zur Planung gebeten.
Insgesamt 12 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie 9 Fach- und Ge-
schéaftsbereiche haben sich zum Bebauungsplan geaufiert.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Stra-
3e / Brauhausberg” gemaR § 3 Abs. 2 BauGB einschlie3lich Begriindung mit Umweltbericht
sowie der vorliegenden umweltbezogenen Informationen und Stellungnahmen fand vom
20. Juni 2014 bis 21. Juli 2014 statt.

Erganzend wurden der Entwurf des Bebauungsplans und die Begrindung einschlief3lich
Umweltbericht in das Internet eingestellt. Die Unterlagen, die Gegenstand der 6ffentlichen
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Auslegung sind, konnten wahrend des o. g. Zeitraums unter www.potsdam.de/beteiligung
eingesehen werden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende umweltrelevante Informationen
zu denin 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgutern ausgelegt:

Aus dem Umweltbericht (Kapitel C der Begrindung mit Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen sowie Darstellung moéglicher Vermeidungs- Minderungs- und Aus-
gleichsmaflinahmen) zum Bebauungsplan:

Schutzgut Boden:
Bodenversiegelung, Bodenfunktionen

Schutzgut Wasser:
Wasserschutzgebiet (Trinkwasserschutzzone 111), Grundwasser

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Brutvdgel (Girlitz, Gartenrotschwanz, Gelbspotter),

Reptilien / Zauneidechse,

Flederméuse (GrofRes Mausohr, Wasser- und Fransenfledermaus, Braunes Langohr, M-
ckenfledermaus),

Heldbock und Eremit

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung vorgenannter Arten

Vegetation

Schutzgut Mensch und Gesundheit:
Larm, Luftschadstoffe, Erholungsnutzung, soziale Infrastruktur

Des Weiteren wurden die Umweltauswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Klima und
Lufthygiene, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und andere Sachguter beschrieben und
bewertet.

Es lagen gutachterliche Informationen zu folgenden umweltrelevanten Aspek-
ten / Themenbldcken vor:

Schutzgut Tiere:

- Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg*
Stand: 2012

- Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg“
Heldbock und Eremit sowie Fledermé&use im Bereich der Parkanlage sidlich der Schwimm-
halle 2013

- Biotoptypenkarte zum Bebauungsplanverfahren Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg*”
2013

Schutzgut Mensch:
- Luftschadstoffgutachten 2014
- Schalltechnische Untersuchung 2014

Umweltbezogene Stellungnahmen aus der frilhzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteili-
gung lagen zu folgenden Belangen aus:

Schutzgut Wasser:
Wasserschutzgebiet (Trinkwasserschutzzone 111), Grundwasser
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Schutzgut Tiere und Pflanzen:
Arten- und Biotopschutz, spezielle artenschutzrechtliche Prifungen

Schutzgut Landschaftsbild:
Naturhaushalt- und Landschaft, Siedlungsentwicklung / Freiraumerhalt

Schutzgut Klima:
Stadtklima, Energieeffizienz

Schutzgut Mensch und Gesundheit:
Luftschadstoffe, Schallschutz

Schutzgut Kultur- und Sachgdter:
Denkmalschutz und Denkmalpflege, Sichtbeziehungen

Es wurden insgesamt 37 schriftliche Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingereicht.
Darlber hinaus konnten im Rahmen einer Einwohnerveranstaltung am 2. Juli 2014 Fragen
zum Bebauungsplan geaulRert werden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16. Juni
2014 gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB von der Beteiligung der Offentlichkeit informiert. Von
7 Stellen gingen aufgrund dieser Information Rickmeldungen mit Hinweisen bzw. Anregun-
gen ein.

Vom 03. Méarz bis einschlie3lich 07. April 2017 fand eine erneute 6ffentliche Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Straf3e / Brauhausberg“ geméani § 3 Abs. 2
i. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB statt. Ergdnzend wurden der Entwurf des Bebauungsplans und
die Begrindung einschlieBlich Umweltbericht in das Internet eingestellt. Die Unterlagen, die
Gegenstand der 6ffentlichen Auslegung sind, konnten wahrend des o. g. Zeitraums unter
www.potsdam.de/beteiligung eingesehen werden.

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung einzusehenden umweltrelevanten Informatio-
nen konnten der Bekanntmachung im Amtsblatt 02/2017 vom 23. Februar 2017 entnommen
werden.

Die Fachbereiche sowie die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 01.03.2017 gemal 8 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB von der erneuten Beteiligung
der Offentlichkeit informiert. Zeitlich parallel konnten die Fachbereiche sowie die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen einer erneuten Beteiligung geman § 4
Abs. 2i.V.m. 8§ 4a Abs. 3 BauGB zur Planung Stellung beziehen.

Insgesamt gingen 3 schriftliche Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Von den Behor-
den und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurden Stellungnahme von 28 verschiede-
nen Stellen abgegeben. Zusatzlich haben 13 Fachbereiche zu der Planung Stellung bezo-
gen.

Vom 18. September bis einschlie3lich 29. September 2017 fand eine erneute 6ffentliche
Auslequng des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg*
gemal § 3 Abs. 2i. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB statt. Erganzend wurden der Entwurf des Be-
bauungsplans und die Begriindung einschlie3lich Umweltbericht in das Internet eingestellt.
Die Unterlagen, die Gegenstand der oOffentlichen Auslegung sind, konnten wéhrend des o. g.
Zeitraums unter www.potsdam.de/beteiligung eingesehen werden.

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung einzusehenden umweltrelevanten Informatio-
nen konnten der Bekanntmachung im Amtsblatt 08/2017 vom 07. September 2017 entnom-
men werden.
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Die Fachbereiche sowie die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 01.03.2017 gemal 8 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB von der erneuten Beteiligung
der Offentlichkeit informiert. Zeitlich parallel konnten die von den Anderungen des Bebau-
ungsplans betroffenen Fachbereiche sowie die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange im Rahmen einer_erneuten Beteiligung gemal 8§ 4 Abs. 2 i.V.m. 8§ 4a
Abs. 3 BauGB zur Planung Stellung beziehen.

Insgesamt ging eine schriftliche Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Von den Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stellungnahme von zwei verschie-
denen Stellen abgegeben. Zusatzlich haben drei Fachbereiche zu der Planung Stellung be-
zogen.

2.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsreleva  nten Stellungnahmen
2.2.1 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Diese Beteiligung fand auf Grundlage des inzwischen verworfenen Masterplans ,Planwerk-
statt Speicherstadt / Brauhausberg® statt. Bereits zum Zeitpunkt der Auswertung des Verfah-
rensschrittes wurde es deutlich, dass eine Planung auf dieser Basis nicht erfolgversprechend
ist. Der Auswertung der Stellungnahmen wurde daher die folgende Praambel vorangestellt:
»Auf Basis der Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam vom 06. Juni 2012 wird im Plangebiet der Neubau eines Familien- und Sportbades an-
gestrebt. Die Umsetzung des Masterplans ,Planwerkstatt Speicherstadt / Brauhausberg” ist
somit nicht langer Planungsziel. Auf eine Abwéagung von Belangen mit unmittelbarem Bezug
zum Masterplan ,Planwerkstatt Speicherstadt / Brauhausberg“ wird daher verzichtet. Grund-
lage des Bebauungsplanentwurfs ist nunmehr der ,stadtebauliche Entwurf Brauhausberg".
Dieser sieht einerseits am Ful3 des Brauhausberges mit dem geplanten Sport- und Freizeit-
bad einen Solitarbau vor. Stdlich des Schwimmbadstandortes ist eine offene und durchgriin-
te Bebauungsstruktur mit Stadthausern und einer Wohnzeile vorgesehen, die der Topografie
des Berges folgend sich nach oben bzw. Siiden hin auflockert “

Unter dieser Voraussetzung - die Stellungnahmen, die sich ausdriicklich auf Inhalte wie
Baugrenzen, Baugebiete, Anteil von Grinanlagen etc beziehen, wurden unter Hinweis auf
die noch zu Uberarbeitenden stadtebaulichen Grundlagen nicht detailliert ausgewertet - hatte
die Auswertung der Stellungnahmen insbesondere die folgenden Inhalte:

2.2.1.1 Fehlende Darstellung der Niemeyer-Planung
Dem Hinweis wird gefolgt; die Begriindung fortgeschrieben.

2.2.1.2 Erhalt der bestehenden Schwimmbhalle und des ehemaligen Terrassenrestau-
rants . Minsk*

Die bestehende Schwimmhalle am Brauhausberg wird wegen erheblicher baulicher Mangel
ihre Betriebserlaubnis verlieren. Im Rahmen der Blrgerbefragung 2012 zur Schwimmbad-
versorgung der Landeshauptstadt Potsdam votierte eine Mehrheit der Birgerinnen und Bur-
ger fur einen Schwimmbadneubau am Standort Brauhausberg. Die Stadtverordnetenver-
sammlung beschloss am 06. Juni 2012 den Neubau eines Familien- und Sportbades nérdli-
cher der Max-Planck-Stral3e (DS 12/SVV/0390). Der von der Landeshauptstadt pramierte
stadtebauliche Wettbewerbsentwurf ,Brauhausberg” sieht am Fuld des Brauhausberges ein
Sport- und Freizeitbad vor. Auf der Flache des alten Schwimmbades und des ,Minsk” sollen
Wohnungen entstehen. Mdglichkeiten des optionalen Erhalts des Hauptbaukorpers des
.Minsk* im Rahmen baugebietskonformer Nutzungen geman § 4 BauNVO werden geprft.
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2.2.1.3Erhalt des Landschaftsbildes: Erhalt eines .grinen Berges"

Ohne einen Bebauungsplan missten Bauantrage nach Maf3gabe des § 34 BauGB im Einzel-
fall beurteilt werden, welches der Bedeutung dieser Flachen nicht gerecht wird und mdgliche
Fehlentwicklungen nicht vermeiden lasst, die u.a. zu einer Beeintrdchtigung des Land-
schaftsbildes fihren kdnnten.

Die Begrindung und der Umweltbericht werden gemal3 der Ziele des ,stadtebaulichen Ent-
wurfs Brauhausberg” fortgeschrieben, die grundsatzliche planerische Zielstellung wird nicht
verandert.

2.2.1.4 Asthetik des Brauhausberges als Sichtachse auf das Minsk, die Schwimmbhalle
und den Landtag

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt. Die Planzeichnung wird so geandert, dass die hochst-
zulassige Oberkante der die Sichtbeziehungen des UNESCO-Welterbes betreffenden Ge-
baude auf Hohen zwischen 51 und 54 m . NHN sowie fir ein Bestandsgebaude von 55 m (.
NHN beschrankt bleiben. Zu den oben genannten Sichtbeziehungen z&hlt jedoch nicht die in
der Stellungnahme genannte ,Sichtachse auf das Minsk, die Schwimmbhalle und den Land-
tag”.

2.2.1.5 Einhaltung der Brandenburgischen Bauordnung

Bei der Planung werden samtliche hierfur relevanten Rechtsvorschriften beachtet, so auch
die Brandenburgische Bauordnung.

2.2.1.6 Versiegelung von Freiflachen

Die in der Stellungnahme bezeichneten Freiflachen stellen sich derzeit als Brachflachen oh-
ne Aufenthaltsqualitat dar. Der Bebauungsplanvorentwurf zielt darauf ab, diese Flachen
standortadéaquat zu nutzen.

2.2.1.7 Schaffung bezahlbaren Wohnraums, Lebensqual itat

Die Schaffung neuer Wohnbauflachen dient der Deckung des dringenden Bedarfes an Woh-
nungen in der Landeshauptstadt Potsdam. Die planungsrechtliche Sicherung von Flachen fir
Wohnen und Arbeiten sowie von 6ffentlichen Grinflachen in unmittelbarer Nahe des Pots-
damer Hauptbahnhofes und die Ermoéglichung der Wiederherstellung des historischen We-
genetzes sind ein Beitrag zur Lebensqualitéat der Potsdamer Blrger.

2.2.1.8 Historische Entwicklung (Stadtebau der DDR)
Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

2.2.1.9 Durchfiihrung eines stadtebaulichen Ideenwet  tbewerbs
Ein Wettbewerb wurde durchgefihrt.

2.2.1.10 Gestaltungsvorgaben fir Bauh6éhen und Dachl andschaft bzw. techni-
sche Dachaufbauten

Berticksichtigung bei der Ermittlung zukinftiger Festsetzungen.

2.2.1.11 Burgerbeteiligung und Transparenz

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanvorentwurf Nr. 36-2 fand in
der Zeit vom 11. bis 25. Mai 2011 statt und wurde ortsiblich bekannt gegeben. Interessierten
Birgerinnen und Birgern wurde die Planung erlautert und im Rahmen der Veranstaltung
.Potsdamer Mitte im Dialog — Baustelle Potsdam” am 03. Mai 2011 Gelegenheit gegeben,
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sich Uber die planerischen Zielsetzungen im Bereich der Potsdamer Mitte und der angren-
zenden Flachen u.a. auch in der Speicherstadt und auf dem Brauhausberg zu informieren.

2.2.1.12 Trennung des Bebauungsplans in die Geltung sbereiche 36-1 ,Speicher-
stadt / Leipziger Straf3e" und 36-2 .lLeipziger Stra e/ Brauhausberg“, fehlender
Zusammenhang der Planungen

Beide Bebauungsplédne werden in stadtebaulichem und gestalterischem Zusammenhang
betrachtet.

2.2.1.13 Gestaltung der Brachflachen zu einem Lands chaftsraum mit einzelnen
Solitarbauten

Der Forderung nach Ruckentwicklung zu einem ,gestalteten Landschaftsraum mit einzelnen
Solitéarbauten” kann nicht gefolgt werden, weil es stadtentwicklungspolitisches Ziel der Lan-
deshauptstadt Potsdam ist, die zentral gegeniiber dem Potsdamer Hauptbahnhof gelegenen
Flachen lageentsprechend zu entwickeln. Zudem war der nérdliche Hangfu3 des Brauhaus-
berges bis zum Ende des Zweiten Weltkrieges dicht bebaut.

2.2.1.14 Ausgleichsraume, Frischluftentstehungsgebi ete, Klima, Luft

Um die 6kologischen Folgewirkungen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
beurteilen zu kénnen, wird gemaf § 2 Abs. 4 BauGB im weiteren Verfahren eine Umweltpri-
fung durchgefiihrt, welche die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt.
In dem der Begriindung beizufigenden Umweltbericht werden daraufhin die ermittelten
Auswirkungen beschrieben und bewertet.

2.2.1.15 Fehlende Ubereinstimmung mit_dem Landesent _wicklungsplan Berlin-
Brandenburg

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilt mit Schreiben vom 23. Mai 2011 mit, dass

die dargelegte Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erken-

nen lasst. Ein Zielkonflikt aufgrund der geplanten Festsetzungen ist nicht erkennbar. Das

Plangebiet liegt nicht innerhalb des Freiraumverbundes geméal Festlegungskarte 1 des Lan-

desentwicklungsplans Berlin-Brandenburg.

2.2.1.16 Widerspruch zu den Darstellungen des ,Gest  altplans*

Bei dem Gestaltplan der Landeshauptstadt Potsdam handelt es sich nicht um ein normatives
Leitbild, sondern um ein Modell, dass sowohl den baulichen Bestand als auch stadtebauliche
Entwicklung, Vorhaben und Konzepte darstellt, zu denen auch in der Aufstellung befindliche
Bebauungsplane zahlen. Liegen keine entsprechenden Planungen vor, wird entsprechend
der Bestand dargestellt ohne ihn dadurch festzuschreiben. Der Gestaltplan wird von der
Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben.

2.2.1.17 Fehlende Einzelhandelsentwicklung fir ein Jurbanes Quartier”

Nach MaRgabe des beschlossenen Einzelhandelskonzepts der Landeshauptstadt Potsdam
und im Hinblick auf das umfangreiche Einzelhandelsangebot in den Bahnhofspassagen des
Hauptbahnhofs Potsdam soll Einzelhandel nur beschrénkt zuléssig sein.

2.2.1.18 Beeintrdchtigung eines zusammenhdngenden W egenetzes

Die ful3laufige ErschlieBbarkeit des Brauhausberges soll auf Grundlage des stadtebaulichen
Wettbewerbsentwurfs im weiteren Bebauungsplanverfahren gesichert werden.
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2.2.1.19 Zweifel an der Losung stadtebaulicher Immi  ssionskonflikte durch bauli-
che Abschirmungen

Die Larm abschirmende Wirkung von Gebauden ist fachlich unumstritten. Um die Auswir-
kungen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans im Bezug auf zu erwartende
Schallimmissionen beurteilen zu kénnen, wird ein Schallgutachten erarbeitet, dessen Ergeb-
nisse im weiteren Verfahren bertcksichtigt werden.

2.2.1.20 Zweifel an der Entwicklungsfahigkeit auf G  rundlage des bestehenden
Planungsrechts

Der Bebauungsplan hélt sich Uberwiegend an die bestehenden planungsrechtlichen Vorga-
ben und konkretisiert sie.

2.2.1.21 Fehlende Darstellung von Planungsalternati  ven

Im Rahmen des von der Landeshauptstadt Potsdam ausgelobten stadtebaulichen Wettbe-
werbsverfahrens zur Bebauung des Brauhausberges wurde eine Vielzahl von Planungsalter-
nativen abgewogen. Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

Prognose des Bedarfs an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur:

Im weiteren Verfahren wird entsprechend der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Bau-
landentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam der Bedarf an Platzen in sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen ermittelt und in der Anlage zur Begriindung aufgefiihrt.

Im Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde die Begrindung zum Bebauungsplan
in den Grundlagenkapiteln an verschiedenen Stellen erganzt. Eine grundsétzliche Uberarbei-
tung der Planinhalte — wie ebenfalls gefordert — fand als Ergebnis des durchgefiihrten Bur-
gerentscheids statt und lasst sich nicht den einzelnen Stellungnahmen zuordnen.

2.2.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange ge-
méar 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Diese Beteiligung fand auf Grundlage des inzwischen verworfenen Masterplans ,Planwerk-
statt Speicherstadt / Brauhausberg® statt. Bereits zum Zeitpunkt der Auswertung des Verfah-
rensschrittes wurde es deutlich, dass eine Planung auf dieser Basis nicht erfolgversprechend
ist. Der Auswertung der Stellungnahmen wurde daher die folgende Praambel vorangestellt:

Praambel:

Auf Basis der Entscheidung der Stadtverordnetenversammiung der Landeshauptstadt Pots-
dam vom 06. Juni 2012, die auf Grundlage eines erfolgreichen Birgerentscheides getroffen
wurde, wird im Plangebiet der Neubau eines Familien- und Sportbades angestrebt. Die Um-
setzung des Masterplans ,Planwerkstatt Speicherstadt / Brauhausberg” ist somit nicht langer
Planungsziel. Auf eine Abwégung von Anregungen mit unmittelbarem Bezug zum Master-
plan ,Planwerkstatt Speicherstadt / Brauhausberg“ wird daher verzichtet. Gegenstand der
Planung ist nunmehr die Entwicklung eines Wohnstandortes sowie der Schwimmbadneubau,
wie sie aus dem ,stadtebaulichen Wettbewerb Brauhausberg” hervorgegangen sind.

Unter dieser Voraussetzung - die Stellungnahmen, die sich ausdricklich auf Inhalte wie
Baugrenzen, Baugebiete, Anteil von Grinanlagen etc beziehen, wurden unter Hinweis auf
die noch zu Uberarbeitenden stadtebaulichen Grundlagen nicht detailliert ausgewertet - hatte
die Auswertung der Stellungnahmen insbesondere die folgenden Inhalte:

2.2.2.1 Artenschutz
Aufnahme des bedeutenden Fledermausquartiers in die Planlegende:
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Der Einwand wird bericksichtigt.
Die Flache des ehemaligen Brauereigewolbes wird als 6ffentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,6ffentliche Parkanlage* festgesetzt. Die Planung wird ge&ndert.

Forderung nach abschlieRender Untersuchung und Aufnahme der unterirdischen Baulichkei-
ten des Brauhausberges.:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Aufnahme des ehemaligen Eiskellers auf dem Flurstiick der Gemarkung Potsdam wird
fur nicht erforderlich gehalten. Die dort vorhandene Grinflache wird kinftig als offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,0ffentliche Parkanlage” festgesetzt. Das ehemalige
Brauereigewodlbe ist bereits in der Planunterlage enthalten. Eine dartber hinausgehende
Untersuchung der unterirdischen Baulichkeiten auf Ebene der Bauleitplanung ohne umset-
zungsbezogenen Anlass wird ebenfalls als nicht erforderlich erachtet.

Im Umweltbericht sind Brutvégel, Zauneidechse, Heldbock und Eremit zu bericksichtigen.:
Der Einwand wird bericksichtigt.

Fur das Plangebiet wurden faunistische Untersuchungen durchgefiihrt. Im weiteren Verfah-
ren wird gepruft, ob die Durchfihrung vorgezogener oder kompensatorischer artenschutz-
rechtlicher Ausgleichsmafl3nahmen erforderlich ist.

Hinweis auf die Prifung von Verbotstatbestédnden:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fur das Plangebiet wurden faunistische Untersuchungen durchgefiihrt. Im weiteren Verfah-
ren wird geprift, ob Verbotstatbestdnde und Ausnahmetatbesténde erfillt sind.

2.2.2.2 Chancengleichheit und Vielfalt

Hinweis auf die Bericksichtigung der DIN-Normen 18024 Teil 1 und 2 sowie 18025 Teil 1
und 2:

Der Hinweis bezieht sich nicht auf die Bebauungsplaninhalte sondern auf die Umsetzung des
Bebauungsplans.

2.2.2.3 Dachgestaltung, H6henentwicklung und Sichtb eziehungen

Konkretisierung der TF 8 um eine maximale Flache und eine maximale Héhentberschreitung
Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Zur Einschrankung der festzusetzenden Oberkante durch Aufbauten fir Aufzugsanlagen und
Luftungsanlagen sowie flr Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien in geringflgi-
gem Umfang soll folgende textliche Festsetzung Nr. 5 getroffen werden:

,Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK) durch Aufbauten fiir Aufzugs- und
Luftungsanlagen sowie fir Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien um maximal
2 m ist ausnahmsweise zulassig."

Von der Festsetzung einer max. zulassigen Flache der oben genannten Anlagen wird abge-
sehen.

Bei der TF 9 soll zur Klarstellung auch eine Mindestdachneigung festgesetzt werden, um die
tatséchliche Ausbildung eines Satteldaches sicherzustellen.

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die bisherige Festsetzung setzt zwar lediglich eine Hochstneigung fest, die tatsachliche
Ausbildung eines Satteldaches ist jedoch durch zusatzliche Festsetzung eines Satteldaches
bereits sichergestellt. Auf Grundlage der gestalterischen Zielsetzungen des deutlich ange-
passten stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs wird kiinftig abweichend fir die allgemeinen
Wohngebiete WA 3 und WA 4 die ausschlie3liche Zulassigkeit von Flachdéachern festgesetzt.

Forderung nach Gestaltungsfestsetzungen fir die Dacheindeckung und Solaranlagen.:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Im weiteren Verfahren wird geprift, in wie weit eine Einschrankung der Dacheindeckung so-
wie Gestaltung von Anlagen fir erneuerbare Energien mit den Zielsetzungen des stadtebau-
lichen Wettbewerbsentwurfs vereinbart werden kann (vgl. Praambel).

Es wird eine dreigeschossige Bebauung (+ Dach) empfohlen, damit die Topografie des Ber-
ges erkennbar bleibt.

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Wettbhewerbsentwurfs (vgl. Préaambel) erfolgt eine Be-
schrankung der Bebauungshdhe auf 4 Vollgeschosse einschlie3lich Dachgeschosse, die
gemal BbgBO im Regelfall Vollgeschosse sind.

Forderung, dass fur die Baukdrper ausnahmslos keramische, in naturroten Farben gedeckte
Décher (nicht glasiert, nicht glanzend) vorzusehen sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren wird geprift, in wie weit eine Einschréankung der Gestaltung der
Dacheindeckung, insbesondere der Farbgebung, durch gestalterische Festsetzungen mit
den Zielsetzungen des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs in Einklang gebracht werden
kann (vgl. Praambel).
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Forderung, dass Anlagen fiir erneuerbare Energien ausschliefRlich in nicht glanzenden, dunk-
len Farbtdnen und Oberflachenmaterialien (z.B. anthrazit, matte Module) ausgefiihrt werden
sollen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren wird geprift, in wie weit eine Einschrankung der Gestaltung von Anla-
gen fur erneuerbare Energien mit den Zielsetzungen des stadtebaulichen Wettbewerbsent-
wurfs vereinbart werden kann (vgl. Praambel).

Einwand gegen die Festsetzung der Oberkante der Gebdude auf max. 55 m NHN und zur
Erhaltung von Sichten

Der Einwand wird bericksichtigt.

Die Sichtbeziehungen zwischen Brauhausberg und dem Flatowturm im Schlosspark Babels-
berg, dem Belvedere auf dem Pfingstberg, dem Normannischen Turm auf dem Ruinenberg,
der Terrasse des Schlosses Sanssouci, der Orangerie im Park Sanssouci und der Heilands-
kirche in Sacrow sowie der Sichtbeziehung zwischen Siegessaule im Schlosspark Babels-
berg und dem Gaisberg in Geltow werden kinftig durch die Festsetzung von hdchstzulassi-
gen Gebaudeoberkanten und die Stellung der Baukorper berlicksichtigt. Die Planzeichnung
wird so geéndert, dass die hdchstzuldssige Oberkante der diese Sichtbeziehung betreffen-
den Gebaude zwischen 51 und 54 m 0. NHN sowie 55 m fiir ein Bestandsgebaude im allge-
meinen Wohngebiet WA 2 betragt. Die bisher vorgesehenen Blockstrukturen werden durch
das Planungsziel einer offenen und durchgriinte Bebauungsstruktur abgeldst (vgl. Punkt 5).

Hinweis darauf, dass das Plangebiet im Umgebungsschutz (sog. Pufferzone) des UNESCO-
Welterbes liegt
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Besondere Aufmerksamkeit ist auf die Sichtbeziehungen zu legen, die vom Brauhausberqg,
vornehmlich Kaiser-Wilhelm-Blick, Kaiser-Friedrich-Blick, Aussicht vom Standort des ehema-
ligen Belvederes (Wilhelmswarte), auf die Stadt, die Garten mit den Schléssern und Pros-
pektgebduden ausgehen. Ebenso sind die Sichtbeziehungen von verschiedenen Punkten
der Stadt und des Stiftungsgeléndes zu beachten, die den Brauhausberg als Ziel haben oder
Teil einer Vedute ins Bild setzen

Der Hinweis wird bertcksichtigt.

Die Sichtbeziehungen zwischen Brauhausberg und dem Flatowturm im Schlosspark Babels-
berg, dem Belvedere auf dem Pfingstberg, dem Normannischen Turm auf dem Ruinenberg,
der Terrasse des Schlosses Sanssouci, der Orangerie im Park Sanssouci und der Heilands-
kirche in Sacrow sowie der Sichtbeziehung zwischen Siegesséule im Schlosspark Babels-
berg und dem Gaisberg in Geltow werden durch die geplante Festsetzung von hdchstzulas-
sigen Gebaudeoberkanten und die Stellung der Baukdrper bericksichtigt. Die Planzeichnung
wird so geéndert, dass die hochstzuldssige Oberkante der diese Sichtbeziehung betreffen-
den Geb&ude zwischen 51 und 54 m U. NHN sowie fir ein Bestandsgebaude 55 m 4. NHN
betragen. Die Planung wird geandert.

Mitteilung, dass das Gebiet von Sichtbeziehungen aus dem Park Babelsberg liberstrichen
wird

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die so genannte Lange Sicht tangiert nicht den Geltungsbereich des Bebauungsplanvorent-
wurfes Nr. 36-2 ,Leipziger Stral3e / Brauhausberg.” Die Sicht von der Siegesséaule im
Schlosspark Babelsberg zum Gaisberg bei Geltow wird in der Uberarbeitung des Bebau-
ungsplanentwurfes bertcksichtigt. Die Planzeichnung wird so geandert, dass die hdchstzu-
lassige Oberkante der diese Sichtbeziehung betreffenden Geb&ude zwischen 51 und 54 m Q.
NHN sowie fur ein Bestandsgebaude 55 m . NHN betragen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass von einer starken Beeintréchtigung der Korrespondenz
zwischen dem Brauhausberg und dem Flatowturm im Babelsberger Park, dem Belvedere auf
dem Pfingstberg, dem Normannischen Turm auf dem Ruinenberqg, der Terrasse des Schlos-
ses Sanssouci, der Orangerie im Park Sanssouci und der Heilandskirche in Sacrow durch
die geplanten Baumassen auszugehen ist. Alle genannten Sichtbeziehungen funktionieren in
beide Richtungen und werden — aus dem Weltkulturerbe gesehen — sowohl unter der redu-
zierenden Uberlagerung durch zu hohe gebaute Horizonte, als auch durch die ,Versteine-
rung” des Blickziels ,Brauhausberg* leiden.

Der Einwand wird bericksichtigt.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der in der Stellungnahme aufgefiinrten Blickbezie-
hungen wurde bereits im Verfahren des ,stadtebaulichen Wettbewerbs Brauhausberg” eine
deutliche Reduzierung der Baumassen angestrebt. Der als Sieger hervorgegangene ,stadte-
bauliche Entwurf Brauhausberg® verfolgt neben der Setzung des Einzelbaukérpers Sport-
und Freizeitbad fur die geplante Wohnbebauung das Prinzip des offenen und durchgriinten
Berges. Im Vergleich zum urspriinglichen Masterplan flhrt dies im Ergebnis zu einer deutlich
geringeren Baumasse.

In der Planzeichnung werden kinftig bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und durch differenzierte Festsetzung von hochstzulassigen Gebaudeoberkanten zwi-
schen 51 und 54 m . NHN sowie von 55 m fir ein Bestandsgebaude folgende Sichtbezie-
hungen berticksichtigt:

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Flatowturm im Schlosspark Babelsberg

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Sacrower Heilandskirche

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Marmorpalais im Neuen Garten

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Belvedere Pfingstberg

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Nikolaikirche

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Normannischer Turm Ruinenberg

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Sanssouci

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Orangerie im Park Sanssouci

Anmerkung, dass die Simulation der geplanten Baukanten dringend erforderlich ist und die
Wirkung von relevanten Punkten aus zu prifen ist. Eine dreigeschossige Wohnbebauung in
entschieden kleinteiligerer Struktur bei sehr viel groR3zigiger Durchgriinung ware fir das
Plangebiet vertréglicher und wirde eine organische Verknipfung von Stadt- und Grinraum
erzeugen

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele verandert sich die Baustruktur (vgl.
Pradambel). Dem Bebauungsplanentwurf liegt nunmehr der ,stddtebauliche Entwurf Brau-
hausberg“ zugrunde. Dieser sieht ndrdlich der Max-Planck-Strae einen Standort fur ein
Schwimmbad mit Auf3enanlagen vor. Sudlich davon schliel3t ein Wohnquartier an, das in
seiner Bebauungsstruktur das Prinzip eines offenen und durchgriinten Berges verfolgt, die
der Topografie des Berges folgend sich nach oben bzw. Siden auflockert. Die Wahrnehm-
barkeit des geplanten Wohnquartiers und des Schwimmbades unterstreichen den ,griinen”
Hugel als stadtlandschaftliches Element.

2.2.2.4 ErschlieBung und Verkehr

Uberpriifung der ausreichenden Dimensionierung von Verkehrsflachen:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele (vgl. Praambel) hat sich das ver-
kehrliche ErschlieBungssystem u.a. aufgrund der Neustrukturierung der Baugebiete grundle-
gend geandert. Im weiteren Verfahren wird die Max-Planck-Strafl3e bestandsorientiert festge-
setzt und mit einer Wendeanlage fir dreiachsige Miillfahrzeuge ausgestattet.
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Abricken der ¢stlichen Baugrenze von der privaten Verkehrsflache in WA 3 zur Gewahrleis-
tung einer GroRziugigkeit der o6ffentlich nutzbaren Wegeverbindung und Durchsicht zum
Brauhausberg:

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele (vgl. Praambel) hat sich das ver-
kehrliche ErschlieBungssystem u.a. aufgrund der Neustrukturierung der Baugebiete grundle-
gend geéndert.

Hinweis, dass der Schitzenplatz an der Albert-Einstein-Strale nicht durch PKW-Stellplatze
beansprucht werden darf und Anregung zur Erweiterung des Geltungsbereichs.:

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der Schitzenplatz befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplan-
entwurfs. Fir die Ausweitung des Geltungsbereichs bestehen keine zwingenden stadtebauli-
chen Griinde. Die Planung wird nicht geandert.

Anregung, dass die Einmiindung der Albert-Einstein-StralRe nach Norden verschoben wer-
den soll, so dass ein_Knotenpunkt Max-Planck-StrafRe / Brauhausberg / Albert-Einstein-
Stral3e entsteht.:

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der ,stddtebauliche Entwurf Brauhausberg” beinhaltet bereits Ergebnisse und Erkenntnisse
der verkehrstechnischen Untersuchung Leipziger Dreieck. Dies gilt auch fir die Verkehrsfih-
rung der Max-Planck-StraRe. Bezlglich der Albert-Einstein-Strae besteht weiterhin die
Mdoglichkeit, den Einmindungsbereich in nérdliche Richtung zu verschieben.

Die Planung wird nicht geandert.

Hinweis auf die Einhaltung von DIN-Normen beziiglich des Ausbaus von Verkehrsanlagen:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2.2.2.5Finanzierung von Ordnungs- und ErschlieRung smallnahmen

Finanzierung der Sanierung und des Neubaus samtlicher Treppen, Stitzmauern, Wege und
Vegetationsflachen etc. durch den Bauentwickler.:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ob die privaten Eigentiimer an den Kosten beteiligt werden, wird im weiteren Verfahren nach
Prifung der Angemessenheit entschieden.

2.2.2.6 Flachennutzungsplan

Bitte um redaktionelle Anpassung im Kapitel Flachennutzungsplan auf Seite 15:
Hinweis wird zur Prazisierung in Kap. A (Planungsgegenstand) Punkt 3.4 (Flachennutzungs-
plan) der Begriindung aufgenommen.

2.2.2.7 Gewerbeentwicklung und Einzelhandel

Gewerbeentwicklung (Gewerbegebiete):

Eine Neuansiedlung von Gewerbenutzungen ist nicht mehr Ziel der Landeshauptstadt Pots-
dam fur das Plangebiet (vgl. Prdambel). Die Sicherung bestehender gewerblicher Nutzungen
erfolgt durch die geplante Festsetzung von Mischgebieten entlang der Leipziger Stral3e. In-
nerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind ausnahmsweise nicht stdrende Gewerbebetriebe
zulassig.

Die Potsdamer Sortimentsliste muss mindestens einmal in den textlichen Festsetzungen
aufgefuhrt werden:
Der Hinweis wird bertcksichtigt.
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Die Festlequngen zum Einzelhandel tragen den Entwicklungsmdglichkeiten eines potenziel-
len inhabergefihrten Einzelhandelsunternehmens nur bedingt Rechnung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der Anderung der grundlegenden Planungsziele wird von einer Abwagung dieses
Belanges abgesehen (vgl. Prdambel). Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplanvor-
entwurf orientieren sich an den Vorgaben des Potsdamer Einzelhandelskonzepts, die Nah-
versorgung des Plangebiets ist durch die nahegelegenen Angebote im Potsdamer Haupt-
bahnhof gesichert.

2.2.2.8 Grundstucksnutzungen und Fldchenwidmungen

Hinweis, dass die private, einstockige Uberbauung des stadtischen Flurstiickes 225 / 2 bis-
lang formell und materiell illegal ist und derzeit ein Fldchentausch verhandelt wird.:

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Die Flurstiicke Nr. 225/1 und Nr. 225/2 der Flur 6 Gemarkung Potsdam werden kiinftig als
Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,FuBweg“ festgesetzt. Fir den innerhalb des
Flurstiicks 228 der Flur 6 Gemarkung liegenden Teil des Anbaus wird kinftig das Mal3 der
baulichen Nutzung auf maximal ein Vollgeschoss beschrankt. Die Hohe des Hauptgeb&udes
wird bestandsorientiert gemal BbgBO auf maximal 4 Vollgeschosse beschrankt.

Die Planung wird geandert.

Hinweis, dass die im Bebauungsplanvorentwurf als 6ffentliche Grinflache dargestellte Trep-
penanlage auf dem Flurstiick 283 der Flur 6 mit einer Treppen- und StraBenbeleuchtungsan-
lage bebaut ist und demnach als gewidmet mit der Widmungsbeschrankung ,FuR3gangerver-
kehr* gilt:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Flurstiick 283 der Flur 6 der Gemarkung Potsdam wird kinftig als Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Fullweg” festgesetzt. Die Planung wird geéndert.

Forderung nach einer am tatséchlichen Stral3enverlauf und nicht an den Grundstiicksgren-
zen orientierten Ausweisung der StralRe ,Am Havelblick”, da zur StralRe gehdrende Laternen
und Teile des Sicherheitsstreifens in _der Darstellung des Bebauungsplanvorentwurfes als
offentliche Grunflache ausgewiesen sind.:

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Im Bereich des Rondells am Kaiser-Wilhelm-Blick wird die Planung dahingehend geandert,
dass unabhangig von bestehenden Grundstlicksgrenzen parallel zur Fahrbahn der StralRe
»,Am Havelblick" ein ca. 2 m breiter Streifen als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt
wird, in dem sich mindestens eine Beleuchtungsanlage befindet. Im Ubrigen verlauft die
StralRe ,Am Havelblick” au3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs.

Die Planung wird geandert.

Darstellung der Verldngerung der Max-Planck-StralRe bis zu den Grundstiicken Max-Planck-
StraBe 10, 10 A und 11 als StraRenverkehrsflache ohne besondere Zweckbestimmung und
eine dem tatsachlichen StraRenverlauf entsprechende Darstellung, um die ErschlieBung die-
ser Grundstiicke zu sichern und mégliche Schadensersatzanspriiche abzuwenden.:

Der Einwand wird bericksichtigt.

2.2.2.9 Grunordnung und Landschaftsbild

Festsetzung der Flachen H und J als private Grinflachen; genereller Ausschluss von Terras-
sen bzw. Streichung der TF 14

Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele (vgl. Praambel) sind die Flachen H
und J entfallen und durch die geplante Festsetzung einer offentlichen Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,06ffentliche Parkanlage® ersetzt worden.
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Hinweis darauf, dass durch die Zerstérung der HangfuRBbebauung im Zweiten Weltkrieg und
durch _die Offenhaltung dieses Bereiches wieder an frihere Landschafszusammenhénge
angeknupft wurde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis auf Konfliktpotenzial zwischen vertikaler (v.a. Schutzgut Landschaftsbild) sowie ho-
rizontaler Dimensionierung (v.a. Schutzgut Boden-Versiegelung, Arten- und Biotopschutz)
der Baukoérper gegenuber den Schutzgitern; Entwicklung angepassterer Strukturen:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt nunmehr der ,stddtebauliche Entwurf Brauhausberg®
zugrunde. Dieser sieht einerseits am Ful3 des Brauhausberges mit dem geplanten Sport-
und Freizeitbad einen Solitdrbau vor (vgl. Praambel). Sidlich des Schwimmbadstandortes ist
im stadtebaulichen Entwurf eine offene und durchgriinte Bebauungsstruktur mit Stadthau-
sern und einer Wohnzeile vorgesehen, die der Topografie des Berges folgend sich nach o-
ben bzw. Suden auflockert. Vertikale und horizontale Dimensionen der Baumassen sind so-
mit deutlich reduziert und bilden wesentlich angepasstere Strukturen gegeniiber den Schutz-
gutern. Eingriffsbilanzierung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgen im Umweltbe-
richt.

Forderung eines ,griinen“ Abstands von mindestens 3 Metern neben der Treppenanlage
zwischen Leipziger Stralle und Max-Planck-Stral3e, da dieser als Bau- und Bewegungsfla-
che fir die Sanierung der Treppenanlage bendétigt wird.:

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Die gesamte im Plangebiet liegende Teilflache des Flurstiicks 230 der Flur 6 Gemarkung
Potsdam wird als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage*
festgesetzt. Hierdurch wird sowohl die Eingangssituation von der Leipziger StralRe betont als
auch der Erhalt pragender Baumbestande gesichert.

Bepflanzung der HaupterschlieBungsachse mit StraRenbdumen 1. Ordnung sowie der Ne-
benstralRen mit StraRenbdumen der 2. Ordnung.:

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele (vgl. Praambel) hat sich das ver-
kehrliche ErschlieBungssystem u.a. aufgrund der Neustrukturierung der Baugebiete grundle-
gend geéandert. Die nunmehr vorgesehene Festsetzung der Max-Planck-Strale und Teile der
westlichen StralRenseite der Stralle Brauhausberg als offentliche StraRenverkehrsflachen
steht nicht im Widerspruch zu einer Anpflanzung von Stra3enbdumen. Die Einteilung der
offentlichen StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungs-
plans. Die Planung wird nicht gedndert.

Forderung, dass vom Berg ,griine Finger* zum Havelufer hinabfiihren miissen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Grunvernetzung soll in Verbindung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36-1
~Speicherstadt / Leipziger Strale" im weiteren Verfahren gesichert werden.

2.2.2.10 Historische Wegefiihrung

Eintragung eines zweiten 6ffentlichen Aufwegs zum Brauhausberg in Ergdnzung zur beste-
henden Treppenanlage dstlich der Schwimmbhalle, vorzugsweise auf der verfallenen Wege-
trasse zur ehemaligen Ausflugsgaststatte Wackermannshoéhe:

Der Einwand wird bericksichtigt.

Zur Sicherung der ehemaligen Wegetrasse westlich der ehemaligen Ausflugsgaststatte Wa-
ckermannshohe als Verbindung zwischen der Max-Planck-Strale und der Stral3e Am Havel-
blick wird Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBweg" festgesetzt.
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Wiederherstellung der historischen Treppenanlage auf dem Gelande des ehemaligen Re-
staurants Wackermannshohe (Flurstiick Nr. 221) mit einer Anbindung an die StraRe Am Ha-
velblick als direkte Weiterfiihrung der fuBBlaufigen Verbindung zwischen Brauhausberg und
Speicherstadt sowie die Sicherung mit einem Wegerecht

Der Einwand wird bericksichtigt.

Zur Sicherung der ehemaligen Wegetrasse westlich der ehemaligen Ausflugsgaststatte Wa-
ckermannshohe als Verbindung zwischen der Max-Planck-Strafe und der Stral3e Am Havel-
blick wird Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBweg" festgesetzt.

2.2.2.11 Immissionsschutz

Eine Begrenzung der Schallschutzwerte, die vom ,Archiv* im Ml 1 ausgehen dirfen.:

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Das ,Archiv” ist alternatives Kulturzentrum mit Treffpunkt und Veranstaltungen fur Jugendli-
che. Als Anlage fir kulturelle und soziale Zwecke handelt es sich zundchst um eine misch-
gebietsvertragliche Nutzung. Eine Prifung von Veranstaltungen, die im Einzelfall hohere
Larmemissionen erwarten lassen, hat durch gesonderte Genehmigungsverfahren zu erfol-
gen. Die Planung wird nicht ge&ndert.

Ggf. sind MaBnahmen zum Larmschutz und evtl. auch zu den Luftschadstoffen aufgrund
eines entsprechenden Gutachtens festzulegen.:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ableitung von Festsetzungen erfolgt auf Grundlage der erstellten Gutachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die dargestellte Ausweisung der Baugebiete an der Leip-
ziger StralRe als Mischgebiet nur dann empfohlen wird, wenn das Gutachten belegt, dass
nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen (tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A) und Uberschrei-
tungen der Grenzwerte nach der 39. BImSchV zu rechnen ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Planungsziele haben sich grundlegend geéndert (vgl. Prdambel). Die geplante Festset-
zung der Mischgebiete Ml 1 und MI 3 erfolgt nunmehr bestandsorientiert. Die geplante Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundstiickflache im Mischgebiet Ml 2 orientiert sich an den nach
8§ 34 BauGB bereits bestehenden Baurechten und unter Einhaltung eines 5 m breiten Ab-
stands zur Stral3enverkehrsflache der Leipziger Stral3e.

Es wird mitgeteilt, dass die dargestellte Ausweisung des Baugebiets an der StraRe Brau-
hausberg als allgemeines Wohngebiet nur dann erwogen werden sollte, wenn abzusehen ist,
dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen (fir WA tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A) auf
Grund des StraRenverkehrsldrms vom Brauhausberg zu erwarten sind.:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht nach wie vor dem
Planungsziel. Zum Schutz vor schadlichem La&rm werden im Bebauungsplan Regelungen
vorgenommen, die Ergebnis eines Gutachtens sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass ,auch der Schutz der AuRRenwohnbereiche" zu beachten
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Beauftragung und Durchfiihrung einer schalltechnischen Untersuchung zum Freizeit-
und Verkehrslarm sind erfolgt.

2.2.2.12 Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgle ich

Hinweis auf noch offenstehende Kompensationsverpflichtungen, die im Rahmen der Baufeld-
freimachung entstanden sind.:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Die Baufeldfreimachung erfolgte im Zuge der Planungen des Niemeyer-Bades. Dem Bebau-
ungsplanentwurf liegt kiinftig nunmehr der ,stadtebauliche Entwurf Brauhausberg” zugrunde.
Die Voraussetzungen an die Einhaltung des Einfigungsgebots des § 34 BauGB liegen vor.
Der Bebauungsplanentwurf raumt hier keine zusatzlichen Baurechte ein und |6st durch die
Baufeldfreimachung keinen naturschutzrechtlichen Eingriff i.S. des § 18 Abs. 1 BNatSchG
aus.

2.2.2.13 Redaktionelle Hinweise

Hinweis, dass die H6henangabe in m . NHN fir bauliche Anlagen durchgangig in textlichen
Festsetzungen, Begriindung und Planzeichnung verwendet werden sollten.:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine redaktionelle Anpassung ist entsprechend erfolgt.

2.2.2.14 Schutz der Geholzbestande und sonstiger ge  schitzter Biotope

Einfuhrung von Erhaltungsbindungen fiir wertbestimmende Gehélzbestande:
Der Hinweis wird in der Planzeichnung berlcksichtigt.

Abriicken der Baugrenzen des GEel bzw. Ml 4 von der westlich angrenzenden Treppenan-
lage mit dem Ziel der Betonung der Eingangssituation von der Leipziger Strafle und des Er-
halts bisher prdgender Baumbestande:

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Die gesamte im Plangebiet liegende Teilflache des Flurstiicks 230 der Flur 6 Gemarkung
Potsdam wird als 6ffentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage®
festgesetzt. Hierdurch wird sowohl die Eingangssituation von der Leipziger Straf3e betont als
auch der Erhalt pragender Baumbestande gesichert.

Erhalt des vorhandenen, mit GroRbdumen bestandenen Griinraums ,Am Havelblick":

Der Einwand wird teilweise bertcksichtigt.

Der Grof3teil der bestehenden Parkanlage mit dem darin enthaltenen Grofl3grin wird durch
die geplante Festsetzung von 6ffentlicher Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche
Parkanlage” gesichert. Die Flachen | und J entfallen ersatzlos.

Berticksichtigung von Einzelbdumen, die Okologisch und landschaftsbildlich wertvoll und
prédgend sind, durch Einzelbaumfestsetzungen, insbesondere fiir eine Linde sowie zwei Ja-
panische Schnurbdume.:

Wertbestimmende Gehoblzbestédnde werden kinftig durch die Festsetzung von offentlichen
Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® gesichert. Ein durchgangi-
ger Erhalt wertbestimmender Gehélzbestéande ist jedoch nicht moglich. Eingriff und Aus-
gleich werden im Rahmen des Umweltberichts bilanziert und die Durchfihrung von entspre-
chenden AusgleichsmafRnahmen durch die geplanten textlichen Festsetzungen bzw. durch
stadtebaulichen Vertrag gesichert. Im Weiteren ist die Potsdamer Baumschutzverordnung
anzuwenden.

Anregung zur Weiterfihrung des Griinzuges sudlich des Mischgebietes Ml 3 nach Siiden,
um die dort vorhandenen wertvollen Baumbestande zu sichern und eine hangparallele Weg-
begleitung zu gewéahrleisten:

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Mit dem Ziel der Herstellung eines durchgéngigen Griinzugs zwischen der Leipziger Stral3e
und der Parkanlage im Bereich des Kaiser-Wilhelm-Blicks werden bisher private Grund-
sticksfreiflachen sidlich des Wendebereichs der Max-Planck-Stral3e als 6ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage” festgesetzt.
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Hinweis, dass aufgrund hochwertiger Baumbestande im suddstlichen Bereich des Geltungs-
bereichs eine Anlage von baulichen Anlagen wie z.B. Terrassen hier nicht zielfihrend ist. Es
wird vorgeschlagen, die entsprechenden Flachen H und J in die WA nach Norden zu ver-
schieben und die suidlich der Baugrenze im MI 5 liegenden Fl&chen zu renaturieren:

Der Einwand wird teilweise bertcksichtigt.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt nunmehr der ,stddtebauliche Entwurf Brauhausberg®
zugrunde. Der stadtebauliche Entwurf sieht im Stdosten des Plangebiets eine offene und
durchgriinte Bebauung mit drei Stadth&dusern vor. Die ehemaligen Flachen H und J entfallen
als Festsetzungen. Der Grof3teil der bestehenden Parkanlage am ,Kaiser-Wilhelm-Blick” mit
den darin enthaltenen Baumbestanden wird durch die geplante Festsetzung als o6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage” gesichert.

Ablehnung, dass zu den bereits durchgefiihrten umfangreichen Rodungen nun noch drasti-
sche Verluste von GroR3griin hinzukommen.:

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Der Grof3teil der bestehenden Parkanlage mit dem darin enthaltenen Grol3grin wird durch
die geplante Festsetzung von o6ffentlicher Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe
offentliche Grinflache" sowie innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 4 durch Flachen
mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gesichert. Die Planung wird nicht gedndert.

2.2.2.15 Soziale Infrastruktur

Hinweis auf den Bedarf an Kita-Platzen

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele verandert sich auch der Bedarf an
Kitaplatzen. Die erneute Ermittlung der Bedarfe ist auf Grundlage der Richtlinie zur Kosten-
beteiligung bei der Baulandentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam erfolgt.

Sicherung einer ausreichenden Flache fir eine Kindertagesstatte und Finanzierung:

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Ein Standort fur eine Kindertagesstatte ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Auf Grundlage
der ermittelten Bedarfe wurden pro Platz anfallende Kosten fir Kindertageseinrichtungen
pauschal ermittelt. Es ist vorgesehen, dass die Landeshauptstadt Potsdam mit der Stadtwer-
ke Potsdam GmbH, der Eigentumerin der Flachen, entsprechende Folgekostenvertrage ab-
schlieRen wird.

Hinweis auf den voraussichtlichen Bedarf an Schulplatzen:

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele verandert sich auch der Bedarf an
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Die Ermittlung der Bedarfe ist auf Grundlage der
Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam
erfolgt. Die sich daraus ergebenden finanziellen Auswirkungen wurden in Kap. D (Auswir-
kungen des Bebauungsplanes) Punkt 3 (Soziale Auswirkungen) dargelegt. Es ist vorgese-
hen, dass die Landeshauptstadt Potsdam mit der Stadtwerke Potsdam GmbH, der Eigentl-
merin der Flachen, entsprechende Folgekostenvertrage abschlie3en wird.

Vorschlag, eine Vorratsflache von 8.000 m2 fur_eine zweizigige Grundschule im Planungs-
raum, z.B. in der Nahe des Humboldt-Gymnasiums in der Heinrich-Mann-Allee, vorzuhalten:
Der Einwand wird nicht berticksichtigt.

Die Sicherung eines Grundschulstandortes im Plangebiet steht im Widerspruch zu den Pla-
nungszielen der Landeshauptstadt Potsdam. Die Planung wird nicht geandert.

Schaffung eines entsprechenden Ausgleichs nach dem Entfallen der Schwimmhalle am
Brauhausberg:
Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.
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Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele ist innerhalb des Plangebiets der
Standort eines Sport- und Freizeitbades vorgesehen. (vgl. Praambel). Ein Ausgleich, wie er
in der nebenstehenden Stellungnahme gefordert wird, ist erfolgt.

Reduzierung der GRZ, um bei einer Wohnnutzung gemafl Spielplatzsatzung notwendige
Spielflachen umsetzen zu kénnen:

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele (vgl. Praambel) hat sich in den neu
strukturierten allgemeinen Wohngebieten die Grundflachenzahl deutlich verringert, so dass
ausreichend Spielflachen auf den Grundstiicksfreiflachen herstellbar sind. Die Planung wird
geandert.

2.2.2.16 Stadtebau

Starkere Auflésung der Blockstruktur in WA 3 durch Riicknahme bzw. Differenzierung der
Baugrenzen

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen. Hinweis auf Anderung der grundlegenden Pla-
nungsziele (vgl. Praambel).

Ablehnung eines urbanen, dichten Stadtquartiers:

Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt nunmehr der ,stddtebauliche Entwurf Brauhausberg®
zugrunde. Dieser sieht einerseits am Ful3 des Brauhausberges mit dem geplanten Sport-
und Freizeitbad einen Solitarbau vor. Sudlich des Schwimmbadstandortes ist im stadtebauli-
chen Entwurf eine offene und durchgriunte Bebauungsstruktur mit Stadth&usern und einer
Wohnzeile vorgesehen, die der Topografie des Berges folgend sich nach oben bzw. Stden
hin auflockert. Aufgrund der Realisierung als Geschosswohnungsbau ist eine Anzahl von 3
bis 4 Geschossen zu rechtfertigen.

Einwand gegen einen linearen und blockhaften Geschossbau fir das Plangebiet:

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt nunmehr der ,stddtebauliche Entwurf Brauhausberg®
zugrunde. Dieser sieht einerseits am Ful3 des Brauhausberges mit dem geplanten Sport-
und Freizeitbad einen Solitarbau vor. Sudlich des Schwimmbadstandortes ist im stadtebauli-
chen Entwurf eine offene und durchgriunte Bebauungsstruktur mit Stadth&usern und einer
Wohnzeile vorgesehen, die der Topografie des Berges folgend sich nach oben bzw. Stden
hin auflockert.

Ablehnung des vorliegenden Entwurfes

Im Zuge der Anderung der grundlegenden Planungsziele verandert sich grundlegend die
Baustruktur (vgl. PrAambel). Dem Bebauungsplanentwurf liegt nunmehr der ,stadtebauliche
Entwurf Brauhausberg” zugrunde.

Hinweis, dass der ,genius loci* des Brauhausberges mit seiner Topografie und seiner Lage
in der Teltower Vorstadt mit lockerer Bebauung weiter zu entwickeln ist. Die Rahmenplanung
Brauhausberg 2009 ist weiter zu verfolgen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Grundlage der geplanten Festsetzungen sind die Ergebnisse eines Birgerentscheids in Ver-
bindung mit den Ergebnissen eines stadtebaulichen Wettbewerbs (siehe Prdambel).

2.2.2.17 Wasserwirtschaft und technische Infrastruk tur

Forderung nach konkreten Aussagen zur Regenwasserbewirtschaftung im Bebauungsplan:
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Eine eigene konzeptionelle Betrachtung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird als
nicht zielfiihrend gesehen, da erst auf Ebene der Bauausfiihrungsplanung vorhabenbezoge-
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ne Informationen vorliegen, die eine differenzierte Auseinandersetzung mit der Regenwas-
serentsorgung ermoglichen. Der Bebauungsplan lasst hier auch ausreichend Spielrdume, so
z.B. Versickerung, Muldenspeicherung etc.

Die Planung wird nicht geandert.

Hinweis auf den Vorrang des Verbleibs des Niederschlagswassers vor Ort. Nur in wirklich
gut begriindeten Féllen darf von dieser Anforderungen abgewichen werden.:

Der Hinweis auf § 55 Abs. 2 WHG bezuglich der wasserrechtlichen Anforderungen zum
Verbleib des Niederschlagwassers wird zur Kenntnis genommen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist bereits landesrechtlicher Festsetzungsinhalt
gem. 8 54 Abs. 4 BbgWG. Eine diesen Regelungsgehalt tberlagernde Festsetzung im Be-
bauungsplan ist nicht zuldssig. Eine Beurteilung der Mdglichkeiten der Versickerung des an-
fallenden Regenwassers vor Ort kann fiir die Baugebiete erst auf Ebene der Bauausfiih-
rungsplanung erfolgen, wenn entsprechende detaillierte vorhabenbezogene Informationen
vorliegen.

Die Planung wird nicht geandert.

Es wird mitgeteilt, dass die Versiegelung der Bebauungsflichen auf ein notwendiges Min-
destmal beschrénkt werden muss, um die Grundwasserneubildung mdéglichst wenig zu be-
eintrachtigen. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54
Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Grundwasserneubildung genutzt und zur Versickerung gebracht
werden.:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Vermeidungsgebot fir unnotige Eingriffe wurde beachtet. Soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist
Niederschlagswasser gemal § 54 Abs. 4 BbgWG zu versickern. Eine dartiber hinausgehen-
de Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung soll fur
das Schutzgut Wasser die Versickerungsfahigkeit des Bodens durch eine Baugrunduntersu-
chung genauer geprift und die Auswirkungen der Planung auf das Trinkwasserschutzgebiet
untersucht werden.:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die konkrete Klarung der Entwasserung soll erst auf Ebene der Bauausfihrung erfolgen.
Eine gutachterliche Untersuchung zum jetzigen Zeitpunkt ist daher nicht erforderlich. Da die
Regelungen des 8§ 54 Abs. 4 BbgWG uneingeschrénkt gelten und der Geb&dudebestand be-
reits von grol¥flachiger Bebauung gepragt ist, wird davon ausgegangen, dass die Erschlie-
Bung gesichert ist und keine Nachteile fur das Schutzgut Wasser oder den Trinkwasser-
schutz eintreten werden.

2.2.3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal 8 4
Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behtérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden insbesondere
die folgenden Hinweise und Anregungen zur Planung vorgebracht:
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2.2.3.1 Artenschutz

Prifung der Erforderlichkeit von vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen und kompensatori-
schen MalRnahmen im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags

Der Einwand wird bericksichtigt.

Eine Beauftragung und Erstellung einer erganzenden faunistischen Untersuchung® ist er-
folgt. Auf Grundlage der durchgefiihrten faunistischen Untersuchungen wurden eine Konflikt-
analyse durchgefuhrt und die Erforderlichkeit méglicher CEF- und FCS-MalRnahmen gepruft.
Eine Anderung der Planung ist erforderlich.

Festsetzung des ehemaligen Brauereikellers als private Grinflache und Flache fir MaRRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Zur Aufhebung des Widerspruchs zwischen artenschutzrechtlichen Belangen und der bishe-
rigen Festsetzung als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkan-
lage" wird die Grundflache des ehemaligen Brauereigewdlbes einschliel3lich eines 2 Meter
breiten umlaufenden Streifens kinftig als private Grinflache sowie als Flache fir Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Durchfihrung der MaRnahmen wird durch vertragliche Ver-
einbarungen zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Grundstiickseigentiimer
gesichert.

Sicherung sonstiger Winter- und Sommerquartierstandorte fir Flederm8use

Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Der Standort des ehemaligen Eiskellers wird kinftig als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,haturnahe offentliche Griinflache" festgesetzt. Die Landeshauptstadt
Potsdam wird diese Flache erwerben. Der Eiskeller wird somit in seinem Zustand belassen.
Der Erhalt aller fir den Artenschutz relevanten Geb&dudeabschnitte des ehemaligen Restau-
rants ,Minsk" steht im Widerspruch zu dem stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf, der eine
Nachnutzung des Standortes als Wohnanlage vorsieht. Auch die Option des Erhalts des
Hauptbaukdrper des ,Minsk® und dessen Nutzungsé&nderung in Nutzungen gemald 8§84
BauNVO steht im Widerspruch zum Erhalt des Fledermausquartieres. Eine entsprechende
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung wird eingeholt und in der Begriindung die
zwingenden Griinde fir die Ausnahme dargelegt.

Forderung der an Gebduden lebenden Arten wie Schwalben, Mauersegler, Spatzen, Haus-
rotschwanz, Wildbienen usw. durch Einbau von entsprechenden Niststeinen

Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Im Bereich der Schwimmhalle, der ehemaligen Gaststatte Minsk sowie des Speichergebau-
des auf dem Grundstuck Leipziger Stral3e 61 sind Revierstandorte mehrerer Gebaudebru-
terarten durch das faunistische Gutachten nachgewiesen. Eine Vermeidung von Auswirkun-
gen ist hier nicht mdglich, da der zugrunde liegende stadtebauliche Wettbewerbsentwurf den
Ruckbau der Schwimmhalle und der ehemaligen Gaststatte und eine Nachnutzung als
Wohnstandort bzw. optional lediglich den Erhalt des zentralen Hauptbaukdérpers des ,Minsk*
vorsieht. Auch eine reduzierte Bebauung wirde zunachst zum Abriss des ehemaligen Re-
staurants bzw. zum Rickbau des den Hauptbaukérper umgebenden Gebaudekomplexes
fuhren. Fur das Speichergebaude auf dem Grundstiick Leipziger StralRe liegt bereits eine
Ruckbaugenehmigung vor. Zur weiteren Stutzung der Brutmoglichkeiten sollen Nistkasten
fur Brutvogel an neu geplanten Wohngebauden angebracht werden. Entsprechende Verein-
barungen werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Verstéf3e gegen § 44 Abs. 1 Satz 1
BNatSchG konnen durch Vermeidung von Baumféallungen in der Nist- und Brutzeit vermie-
den werden.

50 Stadtwerke Potsdam GmbH, Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 ,Leipziger Stra-
3e / Brauhausberg Heldbock und Eremit sowie Flederm&use im Bereich der Parkanlage sudlich der Schwimmbhal-
le, Potsdam 2013.

Seite 137 von 222



Kapitel E — Verfahren Bebauungsplan Nr. 36-.2

Ablehnung der Baufelder A 1 und A 2 aufgrund der Ndhe zum ehemaligen Brauereigewolbe
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Von einer Gefahrdung des ehemaligen Brauereigewdlbes in seiner Funktion als Sommer-
und Winterquartier fur die dort nachgewiesenen Fledermausarten durch die in den Baufel-
dern A1 und A 2 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zulassigen Gebaude ist nicht auszuge-
hen. Unabhangig davon wird die sidwestliche Grenze des allgemeinen Wohngebietes WA 3
zurlickgesetzt.

Forderung des Erhalts des Kellers des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk" oder Ver-
zicht auf Bebauung aller relevanten Bereiche und Herstellung einer dffentlichen Parkanlage
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der Keller der ehemaligen Ausflugsgaststatte ,Minsk* wird im Rahmen der Neuplanungen
voraussichtlich zuriickgebaut und geht somit als Revier verloren. Es handelt sich jedoch um
ein Revier, in dem weniger Tiere gefunden wurden. Da ganzjahrig mit dortigem Vorkommen
zu rechnen ist, missen mit hoher Wahrscheinlichkeit dort lebende Tiere umgesiedelt wer-
den. Sie sollen behutsam an den Standort im ehemaligen Brauereigewtlbe oder sonstige
geeignete Standorte aul3erhalb des Plangebiets gebracht werden. Daflr ist eine artenschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich. Die Voraussetzungen flr artenschutzrechtli-
che Ausnahmetatbestande liegen vor und sind im Kap. C (Umweltbericht) dargelegt. Die
Entwicklung einer Parkanlage am ehemaligen Standort des ,Minsk” wiirde dagegen keinen
adaquaten Ersatz fur den Bunker darstellen.

Vermeidung von Auswirkungen auf Brutvdgel

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Im Bereich der ehemaligen Gaststatte Minsk sind jeweils ein Revierstandort des Girlitz und
des Gartenrotschwanz durch das faunistische Gutachten nachgewiesen. Eine Vermeidung
von Auswirkungen ist hier ggf. nicht moglich, da der zugrunde liegende stadtebauliche Wett-
bewerbsentwurf den Rickbau der ehemaligen Gaststatte und eine Nachnutzung als Wohn-
standort bzw. optional lediglich den Erhalt des zentralen Hauptbaukdrpers des ,Minsk®* vor-
sieht. Durch die geplante Festsetzung einer offentlichen Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,naturnahe 6ffentliche Grinanlage” im Bereich zwischen Kaiser-Wilhelm-Blick und der
Treppenanlage sudlich der Schwimmbhalle werden jedoch wichtige Brutplatze fir Vogel erhal-
ten. Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass Baumhéhlen im Altbaumbestand vorhanden
sind, die als Brutstatten fir Vogelarten als ganzjahrig geschitzte Fortpflanzungsstatten fur
besonders geschitzte Arten gelten. Durch die planungsrechtliche Sicherung von 6ffentlichen
Griunanlagen und durch die geplanten Festsetzungen zum Erhalt von B&dumen bleiben vor-
aussichtlich auch diese potenziellen oder tatsadchlichen Bruthabitate erhalten. Zur weiteren
Stutzung der Brutmdoglichkeiten sollen Nistkasten fir Brutvogel an Baumen und neu geplan-
ten Wohngebauden angebracht werden. Entsprechende Vereinbarungen werden im stadte-
baulichen Vertrag geregelt. VerstoRe gegen 8§ 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG kénnen durch
Vermeidung von Baumféllungen in der Nist- und Brutzeit vermieden werden. Der Nachweis
des Brutvogelvorkommens des Mittelspechts deckt sich nicht mit den Erkenntnissen der fau-
nistischen Untersuchung, die dem Bebauungsplan zugrunde liegt. In der Kartierung ist ledig-
lich ein Revierstandort des Buntspechts im Bereich des Kaiser-Wilhelm-Blicks eingetragen.
Dieser Bereich ist im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

2.2.3.2 Baudenkmale

Beschrénkung der Festsetzung der Baugrenze fir das Gebaude Leipziger StralRe 60 auf
Denkmalbestand; Festsetzung der Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf Be-
standshdhe

Der Einwand wird bericksichtigt.

Die geplante Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird auf die Grundflache des
1. Vollgeschosses des denkmalgeschiitzten Geb&dudes beschrénkt. Die festgesetzte Anzahl
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der max. zulassigen Vollgeschosse wird von 4 auf 3 Vollgeschosse entsprechend der Be-
standshohe festgesetzt.

2.2.3.3 Dachgestaltung, H6henentwicklung

Berlcksichtigung des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes der Siedlung am ehemaligen
Schitzenplatz; Festsetzung geneigter Dacher von mindestens 40° im allgemeinen Wohnge-
biet WA 3 unter Beibehaltung der maximalen Geb&udehéhe von 54 m dber NHN, Verwen-
dung von keramischen und in naturroten Farben gedeckten Déchern.

Der Einwand wird teilweise bertcksichtigt.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes der Siedlung am ehemaligen
Schitzenplatz durch abweichende Dachformen ist nicht erkennbar, insbesondere da die ge-
plante Wohnbebauung — raumlich getrennt durch die Stral3e am Brauhausberg — gemeinsam
mit dem zukinftigen Sport- und Freizeitbad einen eigenen stadtebaulich lesbaren Kontext
bildet. Ein Abweichen der Dachformen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und
WA 4 wirde dagegen zu einer deutlich wahrnehmbaren Stérung des stadtebaulichen Ge-
samthildes flhren. Die im stadtebaulichen Wettbewerbsergebnis entwickelten Stadthauser
sollen als mehrgeschossige Wohnbauten mit Flachdachern ausgefihrt werden. Andere Bei-
trdge des stadtebaulichen Wettbewerbs, die traditionelle geneigte Dachformen vorsahen,
wurden verworfen. Auf die Festsetzung von Flachdéachern im allgemeinen Wohngebiet WA 4
soll jedoch im weiteren Verfahren verzichtet werden, um in der Umsetzung von Bauvorhaben
die notwendigen Entscheidungs- und Entwicklungsspielraume zu geben. Um Blendwirkun-
gen auszuschlieBen, werden fur alle Baugebiete glanzende, engobierte und glasierte Ober-
flachen als Dacheindeckung ausgeschlossen.

Uberpriifung der textlichen Festsetzung Nr. 18 zur Dachgestaltung

Der Einwand wird bericksichtigt.

Aufgrund der Heterogenitéat der bestehenden Dachformen in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 und den Mischgebieten wird kinftig auf eine bauordnungsrechtliche Be-
schrankung zulassiger Dachformen fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 und
die Mischgebiete verzichtet. Damit entfallt die textliche Festsetzung Nr. 18.

Umgebungsschutz des denkmalgeschiitzten ehemaligen Landtagsgebdudes; Aufnahme von
Festsetzung zu Dachmaterialien und Oberflachen von Anlagen der Photovoltaik und So-
larthermie.

Der Einwand wird bericksichtigt.

Aufnahme folgender geplanten textlichen Festsetzung: ,Dauerhaft glanzende, engobierte
und glasierte Oberflachen der Dachdeckungsmaterialien sowie die Verwendung von Halmen
/Reet (Schilfrohr) sind nicht zulassig. Die Oberflachen von Anlagen der Photovoltaik und der
Solarthermie sind matt, nicht glanzend und nicht reflektierend auszubilden. Anlagen der Pho-
tovoltaik und der Solarthermie sind ebenbiindig in die Dachflachen zu integrieren.”

Luftrechtliche Belange: Keine Uberschreitung der Bauhdhen der Umgebungsbebauung:
Verwendung blendfreier Solarmodule.
Der Einwand wird beriicksichtigt.

2.2.3.4 ErschlieRung und Verkehr

Forderung der Versetzung des Einmiindungsbereichs der Max-Planck-Stral3e in die Stral3e
Brauhausberg bzw. deren sidliche Verschwenkung sowie Vollsignalisierung; ggf. Erweite-
rung des Geltungsbereichs

Der Einwand wird nicht berticksichtigt.

Der stadtebauliche Wettbewerbsentwurf beinhaltet bereits Ergebnisse und Erkenntnisse der
verkehrstechnischen Untersuchung Leipziger Dreieck. Dies gilt auch fur die Verkehrsfiihrung
der Max-Planck-Strafl3e. Eine verkehrstechnische Untersuchung kann, falls erforderlich, im-
mer noch umsetzungsbezogen erfolgen. Beziglich der Albert-Einstein-Straf3e besteht wei-
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terhin die Mdglichkeit, den Einmindungsbereich der Albert-Einstein-Strafl3e in nordliche Rich-
tung zu verschieben.

Unterbringung von Besucherstellplatzen in der Tiefgarage des Sport- und Freizeitbades;
Zufahrt ausschlie3lich von der Leipziger Strale auf Hohe der Planstralle A (ndrdliche Spei-
cherstadt)

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Im weiteren Verfahren wird die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage auf die Flache gegeniber
der Einmindung der PlanstralBe A des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 36-1 beschrankt.
Der Nachweis der erforderlichen Lénge der Linksabbiegespur wird fur nicht erforderlich
gehalten, da sowohl der stadtebauliche Wettbewerbsentwurf als auch der hochbauliche
Wettbewerb fir das Sport- und Freizeitbad bereits die Erkenntnisse und Ergebnisse der ver-
kehrstechnischen Untersuchung Leipziger Dreieck bericksichtigt haben.

Sicherung der ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes WA 1

Der Einwand wird bericksichtigt.

Die bestehende Zufahrt zwischen den Punkten a2 und a3 wird kiinftig als Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Fuldweg und Zufahrt” festgesetzt.

Sicherung der ErschlieBung des Sport- und Freizeitbades und ausreichende Dimensionie-
rung der Verkehrsflachen der Max-Planck-StralRe

Der Einwand wird bericksichtigt.

Die ausreichende Dimensionierung der Verkehrsflachen der Max-Planck-Stral3e erfolgt im
weiteren Verfahren durch eine nordliche Verlagerung der StralRenbegrenzungslinie in Teilbe-
reichen zur Sicherstellung eines ausreichenden Parkraums fir Taxis. Die Kurvenradien im
Einmindungsbereich der Max-Planck-StralBe werden an die stral3enverkehrlichen Erforder-
nisse angepasst. Um Verkehrslarmemissionen zu vermeiden wird der Stellplatzbedarf fur Kfz
durch unterirdische Stellplatzanlagen gedeckt. Fir Busse, Behinderten- und Kurzzeitpark-
platze sowie fir Mitarbeiterparkpléatze werden auf den Grundsticksfreiflachen auch oberirdi-
sche Stellplatzanlagen bereitgestellt. Die geplante Festsetzung der Flachen fur Stellplatze
und Tiefgaragen erfolgt mit dem notwendigen Entscheidungs- und Entwicklungsspielraum fir
die Umsetzung im Rahmen eines zukinftigen Bauvorhabens. Von einer Schaffung von
Parkplatzen fur zukinftige Kunden des Sport- und Freizeitbades in den 6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflachen wird abgesehen, da nicht gewdahrleistet werden kann, dass eine Nutzung
ausschlie3lich durch die Kunden erfolgt. Die Verkehrsflache des Wendekreises am westli-
chen Ende der Max-Planck-Stra3e wird entsprechend der notwendigen Kurvenradien fir
dreiachsige Mullfahrzeuge angepasst.

Sicherung der ErschlieBung der ndérdlichen Grundsticke des allgemeinen Wohngebietes
WA 2

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Zur Sicherung der bestehenden Zufahrt auf das Grundstick Max-Planck-StraRe 12 wird an-
stelle offentlicher Griinflache private Grunflache festgesetzt. Die ErschlieRung der sonstigen
nordlichen Grundstticke des allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist fiir Anlieger sowie fur Mull-
und Rettungsfahrzeuge bereits Uber die ErschlielBungsstralle (Sackgasse) und den Wende-
kreis gesichert.

Barrierefreie Zuganglichkeit der gesamten Griinanlage

Der Bereich der bestehenden Griinanlage zwischen dem Kaiser-Wilhelm-Blick und der Trep-
penanlage sudlich der Schwimmhalle soll kiinftig als offentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,naturnahe offentliche Griinflache” gesichert werden. Eine Begehbarkeit der Ge-
samtanlage ist daher zum Schutz wertvoller Biotopflachen nicht vorgesehen. Eine Durch-
wegung soll jedoch durch die geplante textliche Festsetzung eines Gehwegs mit einer Breite
von maximal 3 m gesichert werden. Hierbei lasst der Bebauungsplan Spielraume fir eine
barrierefreie Gestaltung in der nachgeordneten Ausfihrungsplanung. Der Zutritt zu den Gbri-
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gen offentlichen Grinflachen im Norden des Plangebiets ist durch unmittelbar anschlieRende
offentliche Verkehrsflachen barrierefrei moglich. Hier besteht lediglich die Einschrankung,
dass die wiederherzustellenden historischen Aufgadnge im Bereich der Leipziger Stral3e auf-
grund ihrer relativ hohen Steigung keine durchgéngige Barrierefreiheit aufweisen kénnen.

2.2.3.5 Gewerbeentwicklung und Einzelhandel

Wegfall der Voraussetzungen fir eine Ansiedlung von Unternehmen mit gréRerem Flachen-
bedarf

Der Hinweis auf den Wegfall der Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Unternehmen mit
grolRerem Flachenbedarf aufgrund der gednderten Planungsziele wird zur Kenntnis genom-
men.

Dies entspricht dem geanderten Planungsziel der Landeshauptstadt Potsdam.

Fehlende Beriicksichtigung der Belange des inhabergefiihrten Einzelhandels

Der Hinweis zur bedingten Beriicksichtigung der Belange von inhabergefihrten Einzelhan-
delsunternehmen wird zur Kenntnis genommen.

Es ist nicht erkennbar, warum ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den geplanten
Mischgebieten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (mit Ausnahme von Nachbarschafts-
laden) zwangslaufig den Belangen des inhabergefihrten Einzelhandels entgegensteht.
Unabhéngig davon, ob ein Ausschluss Nachteile fiir inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe
bringt, ist an dieser Stelle auf das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam zu
verweisen: Das geplante neue Stadtquartier am Brauhausberg liegt auf3erhalb der von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossenen zentralen Versorgungsbereiche der Landes-
hauptstadt Potsdam. In der Templiner Vorstadt hat sich bisher kein Nahversorgungszentrum
entwickelt. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl und der rAumlichen Nédhe zum Hauptbahn-
hof Potsdam erscheint dies auch als sehr unwahrscheinlich. Dennoch gilt das Plangebiet als
gut versorgt. Es soll daher keine zentralen Versorgungsfunktionen tbernehmen. Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (mit Ausnahme von Nachbarschaftsla-
den) sollen daher im Plangebiet ausgeschlossen werden.

2.2.3.6 Grundstiucksnutzungen und Flachenwidmungen

Festsetzung offentlicher Parkanlage zwischen Ml 3 und Badstandort sowie groRRe 6ffentliche
Parkanlage zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 als private
Griunflache

Der Einwand wird teilweise bertcksichtigt.

Die geplante Festsetzung der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkanlage” zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 wird geandert
in die geplante Festsetzung privater Grinflache. Die geplante Festsetzung der 6ffentlichen
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage* (Flurstiick 230) zwischen
dem Mischgebiet MI 3 und der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und
Freizeitbad“ wird jedoch beibehalten, da sie der Sicherung des Planungsziels der Herstellung
einer offentlichen Grin- und Wegeverbindung zwischen Leipziger Strale und dem Kaiser-
Wilhelm-Blick dient.

Fehlende Eignung der éffentlichen Parkanlage zwischen Ml 3 und Badstandort fur Freizeit-
und Erholungszwecke aufgrund vorhandener Vegetation und des dort vorhandenen Braue-
rei- und Luftschutzkellers (ehemaliger Eiskeller)

Der Einwand wird teilweise bertcksichtigt.

Zur Aufhebung des Widerspruchs zwischen artenschutzrechtlichen Belangen und der bishe-
rigen Festsetzung als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkan-
lage” wird die Zweckbestimmung der in Rede stehenden 6ffentlichen Grinflache in ,naturna-
he offentliche Grunflache" geandert.
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Ablehnung der Festsetzung der éffentlichen Grinfldche zwischen den Punkten a5 und a6 an
der Leipziger Stral3e; Flache ist Bauland im Sinne des § 34 BauGB

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die geplante Festsetzung der Flache zwischen den Mischgebieten MI 2 und Ml 3 als offentli-
che Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage® dient der Sicherung des
Planungsziels der Herstellung einer durchgangigen 6ffentlichen Grin - und Wegeverbindung
zwischen der Leipziger Strale und dem Brauhausberg. Die Flache befindet sich in der
gedachten Verlangerung der geplanten o6ffentlichen Griinanlage zwischen Havelufer und
Leipziger StraRe (vgl. Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Speicherstadt / Leipziger Stra-
Re") Eine dauerhafte Sicherung dieser Flache als qualifizierte 6ffentliche Griin- und Wege-
verbindung kann nur durch die Landeshauptstadt Potsdam als Eigentiimerin gewahrleistet
werden. Die finanziellen Auswirkungen sind zur Klarstellung in Kap. D (Auswirkungen des
Bebauungsplans) Punkte 5.3 (Grunderwerb) und 5.4 (Planungsschaden) in die Begrindung
aufgenommen worden.

2.2.3.7 Grunordnung und Landschaftsbild

Sicherung der Laub-Mischwaldbestédnde mit Unterholz und Saumzonen in den hangigen Be-
reichen; Anrequng fir Losung des Zielkonfliktes im Bereich des allgemeinen Wohngebietes
WA 4: Ausweisung von Grinstrukturen sowohl als Grundsticksgliederung zwischen den
Baufeldern als auch Saumstrukturen in_den Ubergangsbereichen zu angrenzenden Bioto-
pen.

Der Einwand wird teilweise bertcksichtigt.

Die GroRRe des Baugebietes WA 4 wird zugunsten der nérdlich anschlieRenden Laub- und
Mischwaldbesténde verringert, die durch die geplante Festsetzung einer 6ffentlichen Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche Grunflache" gesichert werden sollen.
Zur Aufwertung von nicht Uberbauten Flachen im Nordosten des allgemeinen Wohngebietes
WA 4 wird festgesetzt, dass auf der Flache fur aufwertende Mal3nahmen (Flache H) alle Be-
festigungen mit Ausnahme der notwendigen Stitzmauern aufgenommen werden missen
(Entsiegelung als Kompensation fur planbedingte Versiegelung). Die Flache H ist mit 6 Bau-
men zu bepflanzen.

Widerspruch der intensiven Bebauung aufgrund der Lage in der Pufferzone der UNESCO-
Weltkulturerbestétte

Die geplanten Festsetzungen stehen in keinem Widerspruch zu den denkmalrechtlichen Be-
langen, die durch den Umgebungsschutz der UNESCO-Welterbestatte ausgelost werden.
Die von der unteren Denkmalschutzbehérde eingeforderte Sicherung einer Struktur von Ein-
zelbaukérpern im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wurde bereits durch die geplante textliche
Festsetzung Nr. 8 beriicksichtigt. Zur besseren Kommunizierbarkeit dieses Planungsziels
soll im weiteren Verfahren auf die Sicherung der Einzelbaukorper durch Festsetzung abwei-
chender Bauweise verzichtet und anstelle dessen die geplanten Baukérper der 1. und 2.
Baureihe durch raumlich voneinander abgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflachen gesichert
werden.

Im weiteren Verfahren erfolgt eine Zusammenfassung der bisherigen Baufelder A5 und A 6
zu einem einzigen Baufeld mit dem Ziel, die Umsetzung des stadtebaulichen Wettbewerbs-
entwurfs zu sichern und zugleich optional den zentralen Hauptbaukdrper der ehemaligen
Ausflugsgaststatte ,Minsk” fir Nutzungen geméanR 8§ 4 BauNVO zu erhalten. Fir die westliche
Teilfliche des neuen Baufeldes wird eine abweichende Bauweise mit einer Langenbe-
schrankung von 29 m festgesetzt, so dass auch weiterhin die Entstehung einer offenen Be-
bauungsstruktur gesichert ist. Fur die Ostliche Teilflache soll geschlossene Bebauung und
eine Firstrichtung festgesetzt werden. Die geplante Festsetzung dient der Abschirmung der
Ubrigen Wohngebaude vor Larmimmissionen im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus. An
dieser Stelle wird dem Belang des Immissionsschutzes Vorrang vor den Belangen des Orts-
und Landschaftsbildes eingerdumt, um gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern.
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Optimierungspotenziale hinsichtlich des Grinflachenzuschnitts im Bereich zwischen WA 2
und WA 3 (insbesondere zum Schutz und zur gestalterischen Einbindung der Ruinen des
ehem. Brauereikellers als Fledermausquartier) sowie in den Randbereichen von WA 4 (stéar-
keres Abriicken des Baugebiets vom Kaiser-Wilhelm-Blick, Aufweitung der Engstelle zwi-
schen den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4)

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Zum Schutz und zur gestalterischen Einbindung des ehemaligen Brauereigewdlbes in die
offentliche Parkanlage wird die Grundflache des ehemaligen Brauereigewtlbes als private
Griunflache sowie als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die zwischen den
allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 liegenden 6stlichen Teilflachen der Parkanlage
sowie die zur Schwimmhalle hinabfihrende Treppenanlage werden im weiteren Verfahren
als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,haturnahe 6ffentliche Grinflache* fest-
gesetzt. Zur Aufwertung von nicht tGberbauten Flachen wird festgesetzt, dass auf der Flache
fur aufwertende Malinahmen (Flache H) alle Befestigungen mit Ausnahme der notwendigen
Stitzmauern aufgenommen werden mussen (Entsiegelung als Kompensation fur planbe-
dingte Versiegelung). Die Flache H ist mit 6 Baumen zu bepflanzen. Die westliche Bauge-
bietsgrenze des allgemeinen Wohngebiets WA 4 wird vom Rondell des Kaiser-Wilhelm-
Blicks abgertickt.

Keine Befurwortung des allgemeinen Wohngebiets WA 4 aus stédtebaulicher Sicht aufgrund
gestalterischer Probleme beim Bauen am Hang wie z.B. die Herstellung von zuséatzlichen
(Unter-)Geschossen durch die erheblichen Hohenunterschiede; Festsetzung von ausschliel3-
lich Flachdachern im allgemeinen Wohngebiet WA 4 aufgrund der historisch wertvollen Um-
gebungsbauten nicht angebracht

Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Der Bebauungsplan setzt das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs um. Die
geplanten Stadthauser sollen demnach behutsam auf leichter Hanglage errichtet werden.
Den mit dem Bauen am Hang verbundenen gestalterischen und bautechnischen Herausfor-
derungen kann im Rahmen eines vertretbaren wirtschaftlichen Aufwandes auf Ebene der
Bauausfuhrung begegnet werden. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Umgebungsschut-
zes der Siedlung am ehemaligen Schiitzenplatz durch abweichende Dachformen ist nicht
erkennbar, insbesondere da die geplante Wohnbebauung — rdumlich getrennt durch die
Stralle am Brauhausberg — gemeinsam mit dem zuklnftigen Sport- und Freizeitbad einen
eigenen stadtebaulich lesbaren Kontext bildet. Ein Abweichen der Dachformen innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 wiirde dagegen zu einer deutlich wahrnehmbaren
Storung des stadtebaulichen Gesamtbildes fuhren. Die im stadtebaulichen Wettbewerbser-
gebnis entwickelten Stadthauser sollen als mehrgeschossige Wohnbauten mit Flachdachern
ausgefuhrt werden. Andere Beitrage des stadtebaulichen Wettbewerbs, die traditionelle ge-
neigte Dachformen vorsahen, wurden verworfen. Auf die Festsetzung von Flachd&achern im
allgemeinen Wohngebiet WA 4 soll jedoch im weiteren Verfahren verzichtet werden, um in
der Umsetzung von Bauvorhaben die notwendigen Entscheidungs- und Entwicklungsspiel-
raume zu geben.

Verzicht auf Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes WA 4 als Griinflache wirde zu ei-
nem deutlich _besseren Wohnumfeld des allgemeinen Wohngebietes WA 3 beitragen und
dem historischen Ort besser gerecht werden; Zerstérung der _einzig verbliebenen erholungs-
wirksamen Grinflache durch Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes WA 4

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der Bebauungsplan setzt das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs um. Die
im allgemeinen Wohngebiet WA 4 zuldssige Bebauung durch Stadthauser fugt sich mit ihrer
offenen und durchgrinten Bebauungsstruktur in das gewachsene Wohnumfeld des Brau-
hausberges entlang der Stralle Am Havelblick ein, das mehrheitlich von Einfamilienhdusern
und Villenbauten gepragt ist.
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Verweis auf steile und unbebaute Hanglage im Bereich der Flache C hinter dem Archiv;
Ausweisung der Realitat entsprechend als Griinflache

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Hanglage schliel3t eine Bebaubarkeit mit Nebenanlagen nicht grundsatzlich aus.

Integration der Stitzwand am Fule des Brauhausberges in das allgemeine Wohngebiet
WA 3
Der Einwand wird bericksichtigt.

Zukunftige Freiraumnutzung des grof3ten Teils der ffentlichen Grinflachen aufgrund ihrer
topographischen Lage oder der vorhandenen baulichen Anlagen aufRerst kostenintensiv bzw.
fehlende Verfigbarkeit der Flachen aus eigentumsrechtlicher oder naturschutzfachlicher
Sicht; daher Freihaltung der waldéhnlichen Flache unterhalb des Landtages im Umfeld des
Kaiser-Wilhelm-Blicks von Bebauung; Festsetzung der westlichen Anbindung an die Max-
Planck-StraRe ohne das bislang in privater Hand befindliche Fledermaushabitat

Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Die Stutzwand sudlich der bestehenden Schwimmbhalle wird in das allgemeine Wohngebiet
WA 3 integriert. Die waldéhnliche westliche Teilflache der Parkanlage im Umfeld des Kaiser-
Wilhelm-Blicks sowie die Treppenanlage werden im weiteren Verfahren als offentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche Griinflache” festgesetzt. Das ehema-
lige Brauereigewtlbe sowie nérdlich daran anschlieRende Grundsticksfreiflachen sollen,
entgegen der bisherigen Planung, als private Grinflache festgesetzt werden. Das ehemalige
Brauereigewdlbe soll durch bauliche Maflinahmen gesichert und durch das Stellen einer Ein-
friedung vor dem Betreten geschiitzt werden. Die Durchfihrung der MaRnahmen wird durch
die geplante Festsetzung des ehemaligen Brauereigewdlbes als Flache fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert. Die Sicherung
einer Wegeverbindung zwischen der Max-Planck-Strafl3e und der StraRe Am Havelblick er-
folgt durch die geplante Festsetzung eines der Allgemeinheit dienenden Gehrechts im allge-
meinen Wohngebiet WA 3 sowie durch Festsetzung eines Fulweges innerhalb der o6ffentli-
chen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,0ffentliche naturnahe Grinflache* mit einer
Breite von maximal 3 m.

Keine Abtrennung der Grundstiicke durch Mauern, Betonzune u.&.; ausschlieBliche Ver-
wendung von Hecken aus einheimischen Strduchern oder in diese integrierte Maschendraht-
zaune in Landschaftsfarben, die fir Kleintiere durchldssig sind

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Bestehende Mauern sind insbesondere im Westteil des Plangebiets fester Bestandteil des
historisch gewachsenen Erscheinungsbildes privater Grundsticksfreiflachen, in das kein
Eingriff erfolgen soll. Im Bereich sudlich des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk* er-
folgt durch die geplanten Festsetzungen der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Flachen G und H) die Sicherung von Ent-
siegelungsmalRnahmen aller Befestigungen mit Ausnahme von Stutzmauern und deren Ver-
ankerung.

Mikroklimatisch unginstige Bebauung aufgrund der geplanten Schwimmbhalle in Kombination
mit der geplanten Bebauung ndrdlich der Leipziger StraRe; Verschlechterung der Frischluft-
zufuhr und Erhdhung der Feinstaubbelastung

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der Hinweis auf mdgliche Beeintrachtigungen der mikroklimatischen Verhaltnisse aufgrund
der geplanten Bebauung durch das Sport- und Freizeitbad wird zur Kenntnis genommen. Zur
Prufung von Feinstaubbelastungen im Plangebiet erfolgte eine Luftschadstoffuntersuchung.
Auf Grundlage der Ergebnisse der Luftschadstoffuntersuchung ergibt sich keine Erforderlich-
keit von verbindlichen Regelungen im Bebauungsplan. Die Dimensionierung der verbleiben-
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den Griun- und Freiflachen 6stlich und westlich des geplanten Sport- und Freizeitbades er-
maoglichen auch weiterhin eine ausreichende Zufuhr von Frischluft.

Forderung einer Orientierung am Bestand bei der Ausweisung der Baufelder im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 mit dem Ziel der Verringerung von Eingriffen in den Baumbestand und die
hier vorkommenden geschitzten Tierarten sowie aufgrund der Bedeutung des Areals fiir das
Landschaftsbild.

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Norden des allgemeinen Wohngebie-
tes WA 2 zulassige Bebauung wéare auch nach § 34 BauGB zulassig. Fur die geplanten Er-
weiterungsbauten auf dem Grundstick der ehemaligen Ausflugsgaststatte Villa Wacker-
mannshohe liegt bereits ein bauplanungsrechtlicher Vorbescheid vor. Betroffene Baumbe-
stande sind auch weiterhin durch die Potsdamer Baumschutzverordnung geschutzt. Magli-
che Eingriffe sind im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens gem. 84 Abs.1
PBaumSchVO zu regeln.

2.2.3.8 Historische Wegefiuhrung

Zerstérung der historischen Wegebeziehung durch die méglichen Baukdrper

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der Bebauungsplan zielt auf die Wiederherstellung historischer Wegebeziehungen auf dem
Brauhausberg, welche bereits durch die Rahmenplanung Brauhausberg / 0stliche Templiner
Vorstadt konzeptionell vorbereitet worden ist>1. Diese werden als Wege und Treppenanlagen
durch die geplante Festsetzung Offentlicher Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
~Fuweg" gesichert. Durch die geplante Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets WA 4
und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden keine Wegebeziehungen im Sinne des
historischen Wegenetzes gestort. Der Betonplattenweg zwischen Kaiser-Wilhelm-Blick und
der zum Vorplatz der bestehenden Schwimmhalle hinunterfilhrenden Treppenanlage ist nicht
Bestandteil des historischen Wegenetzes. Im weiteren Verfahren erfolgt die Sicherung der
Wegeverbindung zwischen der Max-Planck-Stral3e und der StralRe Am Havelblick durch die
geplante Festsetzung eines Ful3weges mit einer Breite von maximal 3 m innerhalb der 6f-
fentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche naturnahe Grinflache* sowie
durch Festsetzung eines fur die Allgemeinheit zu sichernden Gehrechts im allgemeinen
Wohngebiet WA 3.

Verringerung der Breite des Aufgangs im Bereich der ehemaligen Ausflugsgaststatte Wa-
ckermannshdhe auf max. 3 m

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3weg“ zwi-
schen der Max-Planck-Stral3e und der Stral3e Am Havelblick wird im weiteren Verfahren auf-
grund des sich daraus ergebenden unzumutbaren finanziellen und technischen Aufwands fir
die betroffenen Grundstiickseigentiimer ganzlich aufgegeben. Eine Sicherung der Wegever-
bindung zwischen der Max-Planck-StraBe und der StralRe Am Havelblick erfolgt durch die
geplante textliche Festsetzung eines Ful3weges mit einer Breite von maximal 3 m innerhalb
der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche naturnahe Grinflache”
sowie durch Festsetzung eines fir die Allgemeinheit zu sichernden Gehrechts im allgemei-
nen Wohngebiet WA 3.

2.2.3.9 Immissionsschutz

Erforderlichkeit eines Schallschutz- und Luftschadstoffgutachtens
Der Einwand wird beriicksichtigt.

51 Vgl. Landeshauptstadt Potsdam: Rahmenplanung Brauhausberg / dstliche Templiner Vorstadt (DS
07/SVVI0700), Amtsblatt 13/2007 der Landeshauptstadt Potsdam.
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Die Beauftragung und Durchflihrung einer schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrs-
und Freizeitlarm sowie eine Luftschadstoffuntersuchung sind erfolgt. Auf Grundlage der vor-
laufigen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurden immissionsschutzrechtliche
Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen. Sie umfassen verbindliche
Regelungen zur Grundrisshbindung entlang der Max-Planck-Strae und der Leipziger Stral3e
sowie zum Luftschallddmmmal und der Verwendung von schallgedammten Dauerliftungs-
einrichtungen entlang der StraRe Brauhausberg und der Leipziger Strae. Zum Schutz vor
Larm, der von den geplanten Freiflachen des Sport- und Freizeitbades ausgeht, wird die
Errichtung einer Larmschutzwand sowie ein Bezugspunkt fur die Gelandehéhe larmintensi-
ver Freiflachen festgesetzt.

Die Beauftragung einer Luftschadstoffuntersuchung ist ebenfalls erfolgt. Auf Grundlage der
vorlaufigen Ergebnisse des Luftschadstoffgutachtens sind verbindliche Regelungen im
Bebauungsplan voraussichtlich nicht erforderlich.

2.2.3.10 Klimaschutz, Energieeffizienz und Nachhalt igkeit

Energieeffizienz _des Hallenbades und der Wohngebdude und Sicherung energetischer
Kennwerte mittels stadtebaulichem Vertrag; Verwendung 6kologischer Baumaterialien

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Eine vertragliche Regelung von energetischen Kennwerten wird auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung, z.B. durch stadtebauliche Vertrage, als nicht zielfihrend gesehen, da erst
auf der Ebene der Bauausfuihrungsplanung vorhabenbezogene Informationen vorliegen, die
eine differenzierte Auseinandersetzung mit den Mdglichkeiten des energieeffizienten Bauens
ermdglichen. Der Bebauungsplan lasst grundsatzlich ausreichend Spielrdume fir die Umset-
zung energieeffizienter Bauformen und der Einhaltung entsprechender energetischer Kenn-
werte. Er dient der planungsrechtlichen Vorbereitung eines noch konkret zu entwickelnden
Bauvorhabens. Auch eine vertragliche Regelung zur Verwendung von gdkologischen Bauma-
terialien wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (z.B. durch stadtebauliche Vertra-
ge) zwar als grundsatzlich mdglich, jedoch nicht zielfihrend gesehen, da erst auf Ebene der
Bauausfuhrungsplanung umsetzungsbezogene Informationen vorliegen, die eine Auswahl
und Spezifizierung der zu verwendenden Baumaterialien ermdéglichen. Der Bebauungsplan
lasst grundsatzlich ausreichend Spielraume flr die entsprechende Realisierung.

Reduktion des Trinkwasserbedarfs

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Eine vertragliche Regelung zur Durchflihrung trinkwassersparender MalRnahmen wie z.B.
die Verwendung von Grau- und Regenwasser sowie die Regenwasserentsorgung, wird auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (z.B. durch stadtebauliche Vertrage) zwar als
grundsatzlich moglich, jedoch nicht als zielfihrend gesehen, da erst auf Ebene der Bauaus-
fuhrungsplanung umsetzungsbezogene Informationen vorliegen. Der Bebauungsplan lasst
grundsatzlich ausreichend Spielrdume fir die entsprechende Realisierung.

Extensive Begrinung von groBen Fassadenflachen ohne Fenster und Dachfldchen unter
Verwendung natirlicher Substrate

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Festsetzung von zu begriinenden Fassadenflachen ohne Fenster und samtlicher Dach-
flachen bzw. entsprechende vertragliche Regelungen auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung (z.B. durch stadtebauliche Vertrage) wird als unzulassiger Eingriff in die Zielsetzung
des vorliegenden stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs gesehen. Ein unmittelbarer Rege-
lungsbedarf aufgrund ausgleichserforderlicher Eingriffe besteht dagegen nicht. O.g. Mal3-
nahmen werden jedoch nicht grundsatzlich durch die geplanten Festsetzungen ausgeschlos-
sen, da auf der nachgeordneten Ebene der Baugenehmigungsplanung auch weiterhin ein
Planungserfordernis verbleibt.
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2.2.3.11 Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgle ich

Festsetzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im Bereich des ehemaligen Eiskellers, des Brauereikellers so-
wie im Bereich des Kaiser-Wilhelm-Blicks (BAume Nr. 15, 25, 28 und 29)

Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Das ehemalige Brauereigewdlbe soll durch bauliche MalRnahmen gesichert und durch das
Stellen einer Einfriedung vor dem Betreten geschutzt werden. Die Durchfiihrung der Malf3-
nahmen ist durch die geplante Festsetzung des ehemaligen Brauereigewolbes als Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in Ver-
bindung mit entsprechenden vertraglichen Vereinbarungen zwischen der Landeshauptstadt
und dem Grundstickseigentimer gesichert. Das Flurstick mit dem ehemaligen Eiskeller
wird als offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche Griunflache®
festgesetzt. Die Landeshauptstadt Potsdam wird diese Flache erwerben. Der Eiskeller wird
somit in seinem Zustand belassen.

Aufgrund des Nachweises einer gréReren Anzahl von jagenden Mickenfledermausen be-
steht der Verdacht, dass sich im Plangebiet eine Wochenstube befindet. Im Bereich der
Parkanlage sidlich der bestehenden Schwimmhalle wurden funf Baume mit Hohlungen als
geeignete Quartierlebensraume fir Fledermause eingestuft, von denen vier durch die ge-
plante Festsetzung o6ffentlicher Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche
Grunflache* ungefahrdet sind. Einer der Quartiersbaume steht im Bereich der geplanten
Stellplatzanlage im allgemeinen Wohngebiet WA 4. Ob der Baum erhalten werden kann, ist
im Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungsplanung zu prifen. Verbotsverletzungen
gemal § 44 BNatSchG durch versehentliche Tétung von Tieren bei Baumféllungen, Abriss-
und Sanierungsarbeiten kénnen durch Bauzeitenregelungen und eine fachliche Begleitung
vermieden werden.

Verdeutlichung, dass nach Pflanzgebot gepflanzte Bdume dauerhaft zu erhalten und per
Erhaltungsgebiet geschitzte Baume bei Abgang zu ersetzen sind; Festsetzung einer Pflanz-
liste, die ausschlieRlich einheimische und grol3kronige Baume der Mindest-Qualitdt Hoch-
stamm 18/20 vorsieht.

Der Einwand wird teilweise bertcksichtigt.

Die zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 liegenden 06stlichen Teilfla-
chen der Parkanlage sowie die zur Schwimmbhalle hinabfihrende Treppenanlage werden im
weiteren Verfahren als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe offentli-
che Griunflache" festgesetzt. Zur Aufwertung von nicht Uberbauten Flachen wird festgesetzt,
dass auf den Flachen fur aufwertende Maflinahmen (Flache E und F) alle Befestigungen mit
Ausnahme der notwendigen Stitzmauern aufgenommen (Entsiegelung als Kompensation fir
planbedingte Versiegelung) und die Flachen jeweils mit 9 Ba&umen mit einem Stammumfang
von jeweils 18/20 cm bepflanzt werden mussen. Zur Sicherung von Baumen in den Misch-
gebieten sowie von Parkbaumbestanden soll die Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Flachen A, B, C und D) erfolgen. Die darin vorhandenen Baume sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Auf die Festsetzung einer Pflanzliste wird verzichtet, um Spielraume im
Rahmen der umsetzungsbezogenen Freiraumgestaltung zu belassen.

Fehlende Klarheit, wie die geplante Neuversiegelung von 0,87 ha Boden beispielsweise
durch Entsiegelungsmalinahmen ausgeglichen werden soll; eingerdumtes Ausgleichsdefizit
steht einer Beschlussfassung tber den Bebauungsplan entgegen

Die innerhalb der Mischgebiete zuldssige Bebauung fugt sich in die Umgebung ein und ware
damit auch nach § 34 BauGB zul&ssig. Dies gilt auch fir die bestandsorientierten geplanten
Festsetzungen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 mit Ausnahme der Flache fur
Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet WA 2, die teilweise in den Aul3enbereich hineinragt.
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 3 liegt ein Eingriff vor, fir den jedoch kein
Ausgleich aufgrund der Vornutzungen und hohen Versiegelung erforderlich ist. Die innerhalb

Seite 147 von 222



Kapitel E — Verfahren Bebauungsplan Nr. 36-.2

der Gemeinbedarfsflache zuldssige Bebauung ware zunachst nicht ohne weiteres zulassig,
aber eine Bebauung, die sich an der Umgebung orientiert, d.h. eine der ,Speicherstadt* an-
geglichene Bebauung mit relativ hoher Bebauungsdichte, ware auf Grundlage des § 34
BauGB zulassig. Die nach geplanter Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes WA 4 zu-
lassige Bebauung stellt einen Eingriff dar, der in vollem Umgang auszugleichen ist. Aus-
gleichspflichtig ist auch der Ausbau der Max-Planck-StraRe. Die erforderlichen Ausgleichs-
mallnahmen sind im Umweltbericht aufgefihrt und werden als Festsetzungen im Bebau-
ungsplan dbernommen bzw. deren Durchfiihrung durch vertragliche Vereinbarungen nach
§ 11 BauGB oder sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich gesichert. Fur das verblei-
bende Kompensationsdefizit wird innerhalb eines stadtebaulichen Vertrages eine finanzielle
Beteiligung fur eine oder mehrere Maflinahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs vereinbart.

2.2.3.12 Regional- und Landesplanung

Der Planung wird zugestimmt.

Eine Entwicklung der Flachen durch Neubau eines Sport- und Freizeitbades und erganzende
Wohnbebauung auf dem Brauhausberg steht mit diesen regionalplanerischen Uberlegungen
im Einklang.

2.2.3.13 Schutz der Gehdlzbestande und sonstiger ge  schiitzter Biotope

Festsetzung von Einzelbdumen

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Festsetzung von zu erhaltenden Einzelbaumen ist nicht erforderlich, da aufgrund der
geplanten Festsetzung o6ffentlicher Griinflache bereits ein ausreichender Schutz gewahrleis-
tet ist. Die im weiteren Verfahren geplanten Festsetzungen von Erhaltungsbindungen in den
Mischgebieten und im allgemeinen Wohngebiet WA 3 (Flache D) erfillen den gleichen
Schutzzweck. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

2.2.3.14 Stadtebau

Auflésung der Bebauungsstruktur des WA 3 in Einzelkérper

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Die Sicherung einer Struktur von Einzelbaukorpern erfolgte bereits durch die geplante textli-
che Festsetzung abweichender Bauweise mit Langenbeschréankung der geplanten Baukdr-
per auf 26 m im allgemeinen Wohngebiet WA 3. Zur besseren Kommunizierbarkeit dieses
Planungsziels soll im weiteren Verfahren auf die Sicherung der Einzelbaukorper durch Fest-
setzung abweichender Bauweise verzichtet und anstelle dessen die geplanten Baukorper
der 1. und 2. Baureihe durch raumlich voneinander abgesetzte Giberbaubare Grundstiicksfla-
chen gesichert werden. Die ehemaligen Baufelder A5 und A 6 werden dagegen zu einem
einzigen neuen Baufeld mit dem Ziel zusammengefasst, die Umsetzung des stadtebaulichen
Wettbewerbsentwurfs zu sichern und zugleich optional den zentralen Hauptbaukdrper der
ehemaligen Ausflugsgaststatte ,Minsk" fur geplante baugebietskonforme Nutzungen geman
8§ 4 BauNVO zu erhalten. Fir die westliche Teilflache des neuen Baufeldes soll eine abwei-
chende Bauweise mit einer Langenbeschrankung von 29 m festgesetzt werden, so dass
auch weiterhin die Entstehung einer offenen Bebauungsstruktur gesichert ist. Fur die 6stliche
Teilflache soll geschlossene Bebauung und eine Firstrichtung festgesetzt werden. Die ge-
plante Festsetzung dient der Abschirmung der Ubrigen Wohngebaude vor Larmimmissionen
im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus. An dieser Stelle wird dem Belang des Immissions-
schutzes Vorrang vor denkmalrechtlichen Belangen eingerdumt, um gesunde Wohnverhalt-
nisse zu sichern.

Das geplante Sport- und Freizeitbad hat keine positiven Auswirkungen auf das Stadt- und
Landschaftsbild

Lage und Kubatur des geplanten Sport- und Freizeitbades sind Bestandteil eines stadtebau-
lichen Entwurfs, der im Rahmen eines von der Landeshauptstadt Potsdam ausgelobten und
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durchgefuhrten stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens unter einer Vielzahl von Beitragen
durch eine Fachjury geprift und ausgewahlt worden ist. Belange des Stadt- und Land-
schaftsbildes wurden dabei bericksichtigt.

Verbleib eines Freiraums zwischen geplantem Sport- und Freizeitbad und der Leipziger
Stral3e, Verschiebung der Baugrenze um 10 bis 15 m; Staffelung der festgesetzten Oberkan-
te von 52 m zum Hang

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme erfolgt auRerhalb des Zustandigkeitsbereichs der beteiligten Behdrde.
Unabhéngig hiervon widerspricht die Zulassigkeit eines Gebaudes mit einer Oberkante von
52 Metern nicht den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die festgesetz-
te Oberkante erfolgt in Abstimmung und unter Bertcksichtigung der Belange der Denkmal-
pflege.

Zu enge Anordnung der Baukdrper im allgemeinen Wohngebiet WA 3; Abstand von 18 m
nicht ausreichend

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme erfolgt auRerhalb des Zustandigkeitsbereichs der beteiligten Behdrde.
Unabhéngig davon werden durch den seitlichen Gebaudeabstand im allgemeinen Wohnge-
biet WA 3 die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten und die Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt. Durch die geplante Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise mit Langenbeschrankungen der geplanten Einzelbaukdrper im allgemei-
nen Wohngebiet WA 3 wird die Entstehung einer offenen Bebauungsstruktur gewahrleistet.

Bestandsorientierung der Festsetzungen der dberbaubaren Grundstiicksflachen in den
Mischgebieten

Der Einwand wird teilweise berticksichtigt.

Das ,Archiv* im Mischgebiet Ml 1 soll im weiteren Verfahren lediglich noch durch reine Bau-
korperfestsetzung in seinem denkmalgeschiitzten Bestand gesichert werden. Die Uberbau-
baren Grundstiicksflachen in den Mischgebieten Ml 2 und MI 3 sollen dagegen in der ge-
planten Form beibehalten werden. Diese wirde sich auch nach 8§ 34 BauGB in die Umge-
bung einfligen. Ziel der geplanten Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache im
Mischgebiet MI 2 ist ein Abriicken zukunftiger Bebauung von der Leipziger Strafl3e zur Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Ein Erhalt des Bestandsgebadudes auf dem
Grundstiick Leipziger Stral3e 61 wird aufgrund des baulichen Zustands nicht angestrebt.

2.2.3.15 Wasserwirtschaft

Fehlende Regelung zum Verbleib des auf befestigten Fldchen anfallenden Niederschlags-
wassers

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Eine eigene konzeptionelle Betrachtung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird als
nicht zielfiihrend gesehen, da erst auf Ebene der Bauausfiihrungsplanung vorhabenbezoge-
ne Informationen vorliegen, die eine differenzierte Auseinandersetzung mit der Regenwas-
serentsorgung ermoglichen. Der Bebauungsplan lasst hier auch ausreichend Spielrdume, so
z.B. Versickerung, Muldenspeicherung etc. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Forderung der Festsetzung eines Versickerungsgebotes auf Grundlage des § 54 Abs. 4
BbgWG

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange
nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser gem. 8 54 Abs. 4 BbgWG zu versickern.
Eine diesen Regelungsgehalt des Landesrechts Uberlagernde Festsetzung im Bebauungs-
plan ist nicht zulassig.
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Konkretisierung der Festsetzung von Flachen fir Tiefgaragen, da auf diesen eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers nicht mdglich ist

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Im weiteren Verfahren wird die Lage der Tiefgaragen in der Gemeinbedarfsflache weiter
konkretisiert.

Widerspruch der intensiven Bebauung aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet

Der Einwand wurde bereits beriicksichtigt.

Ein Widerspruch der geplanten Festsetzung der Baugebiete und der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zur Lage des Plangebiets in der erweiterten Trinkwasserschutzzone ist nicht
erkennbar.

2.2.4 Beteiliqung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung hat zu Auf-
nahme bzw. Anderungen von folgenden Festsetzungen in den Bebauungsplan gefiihrt:

= Verkleinerung des allgemeinen Wohngebiets WA 4

» Festsetzung von Gebaudeoberkanten in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 4 sowie in den Mischgebieten Ml 2 und Ml 3

= Drehung der tUberbaubaren Grundsticksflachen im allgemeinen Wohngebiet WA 4

=  VergrolRerung des Mischgebiets Ml 2 und der Gberbaubaren Grundstticksflache

= Verkleinerung des Mischgebiets Ml 3 und Herausnahme der sidwestlichen tberbau-
baren Grundstiicksflache

=  Wegfall der Festsetzung 6ffentlicher Griinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentli-
che Parkanlage" entlang der Leipziger StralRe

» Ausweitung der Flachen fur Erhaltungsbindungen (Flachen A und B)

= Festsetzung einer offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,nhaturnahe 6f-
fentliche Spiellandschaft®

= Beschrankung der Zulassigkeit von Belagen innerhalb der Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,FuRweg und Zufahrt* ausschliel3lich auf Pflasterbelage mit einem
versickerungsfahigen Fugenanteil

» Festsetzung einer Versickerungsanordnung fir die allgemeinen Wohngebiete

» Ergénzung der textlichen Festsetzung fir Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Flache H) um die Pflanzung und den Er-
halt von 50 Strauchern unter Verwendung ausschlief3lich einheimischer Arten wie
z.B. Weil3dorn und Heckenrose

= Festsetzung einer mit Gehrrechten fur die Allgemeinheit zu belastenden Flache in der
Gemeinbedarfsflache ,Sport- und Freizeitbad*

» Norddstliche Verlagerung der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuweg*
(zwischen den Punkten c6 und c7)

= Verzicht auf Festsetzung der Flachen St im allgemeinen Wohngebiet WA 1

» Bauordnungsrechtliche Festsetzung der Einschrankung zulassiger Einfriedungen

Die Auswertung der Stellungnahmen ergab die Erforderlichkeit weiterer fachlicher Prifungen
in Abstimmung mit bzw. durch die jeweils zustéandigen Fachbehérden und ggf. die Einarbei-
tung der Prifungsergebnisse in die Begriindung zum Bebauungsplan:

» Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen Gutachtens und Durchfiihrung von vertie-
fenden artenschutzbezogenen Untersuchungen

Unabhangig von den Ergebnissen der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte die Aufnahme bzw.
Anderung folgender Festsetzungen in den Bebauungsplan:
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= VergrolRerung der nordlichen Uberbaubaren Grundsticksflache im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 sowie geringfligige Erhéhung der maximal zulassigen Grundfla-
che; Festsetzung einer Knotenlinie zur Abgrenzung des Mal3es des baulichen Nut-
zung

» [Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache in der Uberbaubaren Grund-
stucksflache oberhalb des Baufeldes A 8 im allgemeinen Wohngebiet WA 3

=  Westliche Verschiebung der Giberbaubaren Grundstiicksflache im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 (Grundstiick Max-Planck-Stral3e 12) sowie Erhéhung der gering-
fugige Erhéhung der maximal zuldssigen Grundflache

= Differenzierte Festsetzung abweichender Bauweise im westlichen Teil des Baufeldes
A 8 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 (Durch Knotenlinie abgetrennte Teilflachen al
und a2) in Verbindung mit textlicher Festsetzung

= Reduzierung der Festsetzung offentlicher StralRenverkehrsflache im Bereich des Kai-
ser-Wilhelm-Blicks auf Bestandsnutzung

= Anderung der privaten Grunflache siidlich des Wendehammers in allgemeines
Wohngebiet (WA 1, Bereich Grundstiickszufahrt)

= Prazisierung der textlichen Festsetzung zur Zuldssigkeit eines FuRweges innerhalb
der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche naturnahe Grin-
flache" hinsichtlich der Befahrbarkeit fur Wartungsfahrzeuge des fir die Unterhaltung
der offentlichen Grinflachen zustéandigen Amtes

= Wegfall der Flache fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Flache F); Festsetzung einer Pflanzbindung (Flache E)

= Geringfugige Verkleinerung der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Flache H) zugunsten der Festsetzung ei-
ner offentlichen Spiellandschaft

=  VergroRRerung der Erhaltungsbindung im Béschungsbereich nérdlich des ehemaligen
Brauereigewdlbes (Flache D)

» Festsetzung eines Fahrrechtes flr Benutzer des Flurstiicks 704 (Flache N)

» Anpassung der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen aufgrund der Uberarbei-
teten schalltechnischen Untersuchung

= Verschwenkung der StralRenbegrenzungslinie aufgrund ortlicher Begebenheiten
(Verkehrsfiihrung)

= Festsetzung einer Flache TGa im allgemeinen Wohngebiet WA 3 (optionale Zufahrt)

= Anpassung der Flache fur MaRnahmen Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Flache K) entsprechend Gebaudeumfang nach Neuvermes-
sung

= Sonstige redaktionelle Anderung von textlichen Festsetzungen

Unabhé&ngig von den Ergebnissen der Offentlichkeitsbeteiligung ergab sich Uberarbeitungs-
bedarf nachfolgend benannter Fachgutachten, deren Ergebnisse in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufgenommen wurden:

= Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden folgende Anregungen geaufiert und in die
Abwéagung eingestellt:

2.2.4.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung der Flurstiicke 216, 225/1 und 540 als Baugebiet mit dem Ziel der kinftigen
Nutzung als Wohn- und Geschéaftshaus

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Auf die Festsetzung o6ffentlicher Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche
Grunflache* wird verzichtet. Das Mischgebiet Ml 2 und die tUberbaubare Grundstiicksflache
werden in nordostlicher Richtung erweitert. Zur Wiederherstellung des historischen Wege-
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netzes auf dem Brauhausberg soll jedoch weiterhin die Festsetzung einer 6 m breiten Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FulBweg"“ erfolgen. Zur Gewahrleistung begleitender
Grunstreifen sollen seitlich des FulRweges auf jeweils 3 m breiten Streifen Erhaltungsbindun-
gen festgesetzt werden.

Die Planung wird gedndert.

Allgemeine Zuldssigkeit von unregelmafig stattfindender Musik und von Tanzveranstaltun-
gen

Der Einwand ist bereits bericksichtigt.

Vergniugungsstatten sind Betriebe, bei denen in unterschiedlicher Auspragung die kommer-
zielle Unterhaltung des Kunden (Besuchers) im Vordergrund steht. Dies ist in diesem Fall
nicht gegeben. Aufgrund der Gemeinnutzigkeit des Archiv e.V. steht vielmehr der Vereins-
zweck und nicht die kommerzielle Unterhaltung der Besucher im Vordergrund. Dies schlief3t
die Durchfuhrung von einzelnen Musik- und Tanzveranstaltungen auch zukiinftig nicht aus.
Die Planung wird nicht geandert.

2.2.4.2 Artenschutz

Umsetzung der faunistischen MaRnahmen

Die Sicherung der Umsetzung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRhahmen sowie der
artenschutzrechtlichen MaRnahmen erfolgt durch vertragliche Vereinbarungen gemaf § 11
BauGB mit den Grundstickseigentiimern. Die MalRnahmenumsetzung ist damit gesichert.
Die Anregung ist bereits bertcksichtigt.

Vorlage eines artenschutzrechtlichen Gutachtens und Durchfiihrung von vertiefenden Unter-
suchungen

Mittlerweile ist im Rahmen eines Artenschutzbeitrages eine eingehende artenschutzrechtli-
che Prifung erfolgt. Diese beinhaltet eine art- und quartiersbezogene Auseinandersetzung
und die Prifung mdoglicher Betroffenheiten der Verbotstatbestdnde des 8§44 Abs. 1
BNatSchG fir den Bereich, in dem planbedingt potentielle Eingriffe erfolgen.

Prifung der Betroffenheit von xylobionten Kéferarten
Fur die xylobionten Kéafer Eremit und Heldbock wurde keine artenschutzrechtliche Betroffen-
heit festgestellt.

Prifung der Betroffenheit von Fledermdusen und Brutvégeln
Fur die Artengruppen Flederméuse und Brutvdgel liegt eine artenschutzrechtliche Betroffen-
heit vor. Es werden konkrete Vermeidungs- und Kompensationsmal3nahmen benannt. Der
Grundstiickseigentimer verpflichtet sich im stddtebaulichen Vertrag zu deren Umsetzung.
Vorgezogene Ausgleichsmal3inahmen sind nicht erforderlich.

Darlber hinaus ist ein Umsetzungskonzept fir den Fledermausschutz im gesamten Plange-
biet erarbeitet worden. Dieses enthalt umsetzungsbezogene Empfehlungen fir die Arten-
gruppe Fledermause u.a. fur den Bereich des ,Brauereikellers* und des ,Eiskellers“. Die
Durchfuihrung etwaig erforderlicher artenschutzrechtlicher Genehmigungsverfahren erfolgt im
Zuge der Vorhabenzulassung.

Erhalt aller Uberwinterungsquartiere von Fledermausen

Der Einwand beziiglich der Uberwinterungsquartiere Eiskeller Brauereigewélbe wurde be-
reits beruicksichtigt. Der Einwand hinsichtlich der sonstigen Uberwinterungsquartiere wird
nicht bertcksichtigt.

Es ist der Erhalt und die Optimierung des Eiskellers und des ehemaligen Brauereigewolbes
als Uberwinterungsquartiere vorgesehen. Bereits zum Stand der Offenlage wurde das Flur-
stick mit dem ehemaligen Eiskeller als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
.haturnahe o6ffentliche Grinflache" festgesetzt. Die Landeshauptstadt Potsdam wird diese
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Flache erwerben. Der Eiskeller wird somit in seinem Zustand belassen, das Quartier bleibt
somit erhalten.

Das Brauereigewdlbe soll als Winterquartier erhalten und optimiert werden. Es befindet sich
mittlerweile im Eigentum des Naturschutzbunds Deutschlands. Der Entwurf zur Offenlage
enthielt bereits eine geplante textliche Festsetzung zur Sicherung des Brauereigewdlbes und
der Verhinderung von unbefugtem Zutritt. Weitere MalRnahmen der Quartiersoptimierung
erfolgen umsetzungsbezogen.

Der Keller der ehemaligen Ausflugsgaststatte ,Minsk* kénnte dagegen im Rahmen der Neu-
planungen zurtickgebaut werden und ginge somit als Revier verloren. Es handelt sich jedoch
um ein Revier, in dem weniger Tiere gefunden wurden. Etwaige Rickbaumalnahmen sind
aulRerhalb der Quartierszeit der Fledermé&use auszufihren bzw. dort lebende Tiere umzusie-
deln. Daflr ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Fur die ehemalige Villa Wackermannshodhe im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine umfas-
sende Sanierung geplant. Diese erfolgt auf Grundlage des § 34 BauGB und stellt keinen pla-
nungsbedingten Eingriff dar. Der Eigentimer ist gehalten, bei Eintreten der Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG umsetzungsbezogen eine artenschutzrechtliche Ausnahmege-
nehmigung einzuholen und hat ggf. Beschrdnkungen wie Bauzeitenregelungen hinzuneh-
men.

Im stadtebaulichen Vertrag erfolgt dariiber hinaus die Aufnahme von MalRhahmen zur Ver-
meidung und der 6kologischen Baubegleitung im Umfeld bekannter Fledermausquartiere.
Dem Artenschutz wird Rechnung getragen.

Die Planung wird nicht geandert.

Festlegung von Umfang und zeitlichem Rahmen vorgezogener Ausgleichsmalinahmen
Kenntnisnahme

Die Festlegung von und die behdrdliche Abstimmung zu artenschutzrechtlichen vorgezoge-
nen Ausgleichsmalinahmen fir die Artengruppe Fledermause erfolgt umsetzungsbezogen.
Auf vertiefende Untersuchungen an den Ganzjahresquartieren ,Eiskeller* und ,Brauereikel-
ler* wird auf Ebene des Bebauungsplans verzichtet, da potenzielle Eingriffe nicht planbedingt
erfolgen.

Fehlende Einschatzung der Auslésung von Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG
fur die Fledermausquartiere ehemalige Ausflugsgaststitte Wackermannshéhe, Wohngebau-
de im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und das Speichergebaude

Kenntnisnahme

Eine Abhandlung der Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG fir jede besonders und
streng geschutzte Art und jede Fortpflanzungs- und Ruhestatte erfolgt nur fir den Bereich, in
dem planbedingte Eingriffe erfolgen. Hierzu zahlen weder die ehemalige Ausflugsgaststatte
Wackermannshohe noch die Wohngebaude im allgemeinen Wohngebiet WA 1 oder das
Speichergebaude.

Festsetzung des Erhalts von Héhlenbdumen als Winterquartiere fur Fledermause

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Im Rahmen von vertiefenden Untersuchungen konnten im Bereich von planbedingten Eingrif-
fen keine Quartierstandorte von Fledermausen innerhalb des Baumbestands nachgewiesen
werden. Relevante Spuren einer vorangegangenen Besiedlung konnten ebenfalls nicht fest-
gestellt werden.

Die Planung wird nicht geandert.
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Ausschluss von Wochenstuben der Miickenflederméuse im Plangebiet

Kenntnisnahme

Eine artenschutzrechtliche Priufung gem&fR 8§44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG erbrachte den
Nachweis, dass die tkologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Fledermausen im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Konkretisierung des stadtebaulichen Vertrags auf Grundlage des Uberarbeiteten Arten-
schutzbeitrags

Kenntnisnahme

Der stadtebauliche Vertrag wird entsprechend konkretisiert.

Einbau von Niststeinen auch fir andere an Geb&uden lebende Arten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zur weiteren Stutzung der Brutmoglichkeiten sollen Nistkésten fir Brutvogel an Baumen an-
gebracht werden. Diese sollen jedoch ausschliel3lich der Sicherung des Erhaltungszustands
und zur Stitzung der Brutmdglichkeiten der im Plangebiet vorkommenden Arten dienen.
Entsprechende Vereinbarungen werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Verstdl3e ge-
gen § 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG konnen durch Vermeidung von Baumfallungen in der Nist-
und Brutzeit vermieden werden. Dem Artenschutz wird Rechnung getragen.

Dem Artenschutz wird Rechnung getragen.

Die Planung wird nicht geandert.

Nachtinsektenfreundliche Beleuchtung

Kenntnisnahme

Eine Erforderlichkeit verbindlicher Regelungen zur Verwendung nachtinsektenfreundlicher
Beleuchtung ist auf Grundlage artenschutzrechtlicher Bestimmungen nicht gegeben. Die
Realisierung im offentlichen (Grin- und Verkehrsflachen) ist maglich.

Schaffung von Kleinstlebensrdumen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Innerhalb der offentlichen Griunflachen besteht grundsatzlich die Moéglichkeit der Schaffung
von Kleinstlebensraumen unter Verwendung von &sthetisch gestalteten Totholz- und Stein-
haufen sowie Mauern durch die Landeshauptstadt Potsdam. Einer Festsetzung im Bebau-
ungsplan bedarf es nicht.

Vogel- und insektenfreundliches Bauen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung von verbindlichen Regelungen zur Vogelschutzsicherung und dem Schutz
von Insekten wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zwar als grundséatzlich mag-
lich, jedoch nicht als zielfiihrend gesehen, da erst auf Ebene der Bauausfiihrungsplanung
umsetzungsbezogene Informationen vorliegen, die eine vogelschutzbezogene bzw. insek-
tenschitzende Anordnung von Materialien ermdglichen. Die artenschutzrechtlichen Anforde-
rungen sind auch auf der Umsetzungsebene einzuhalten.

Erhalt von Bdumen mit Potenzial fir den Eremiten

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Eine vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung des Eremiten ergab keine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit.

Die Planung wird nicht geandert.

2.2.4.3 Dachgestaltung und Héhenentwicklung

Vorgaben fir die Farbgestaltung und Dachformen, Dachlandschaft

Kenntnisnahme

Gestalterische Festsetzungen zur Einschrankung der Verwendung bestimmter Farben bauli-
cher Anlagen oder von Dachformen sind nicht vorgesehen. Es sollen lediglich glanzende,
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engobierte und glasierte Oberflachen von Dacheindeckungen aus Grinden des denkmal-
rechtlichen Umgebungsschutzes durch Festsetzung ausgeschlossen werden. Entscheidun-
gen bezuglich der Farbwahl der Geb&ude bleiben den nachgeordneten Planungen und den
Vorstellungen der Eigentiimer vorbehalten.

Festsetzungen von Dachflachenbegriinungen sind nicht Bestandteil des naturschutzrechtli-
chen Ausgleichskonzeptes und daher nicht zwingend vorgegeben, so dass ausreichende
Spielraume fir die Ausgestaltung von Dachformen verbleiben.

Reduktion der Anzahl der Vollgeschosse mit ansteigendem Gelande von 4 auf drei Vollge-
schosse

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans basiert auf dem stadtebaulichen Wettbe-
werbsentwurf. Dieser ist Ergebnis eines Wettbewerbsverfahrens, das in der Folge des positi-
ven Votums der Potsdamer Birgerschaft fur die Errichtung eines Sport- und Freizeitbades
am Brauhausberg sowie auf Grundlage eines Beschlusses der Stadtverordnetenversamm-
lung der Landeshauptstadt Potsdam ausgelobt und auch unter denkmalfachlicher Beteiligung
durchgefuhrt worden ist. Der pramierte Entwurf stellt eine planerische Vorzugslésung dar.
Die Bebauung des allgemeinen Wohngebietes WA 4 weist bereits geringere Grund- und Ge-
schossflachen sowie eine geringere Anzahl der Vollgeschosse gegeniiber den geplanten
Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet WA 3 auf. Eine weitere Reduktion des Malies
der baulichen Nutzung und der Geschosszahl ist nicht vorgesehen.

Die Planung wird nicht geandert.

Erhdéhung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf dem Grundstiick Max-Planck-StraRe
10A

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll eine bestandsorientierte Festsetzung der Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse und der zulassigen Gebaudehdhe Uber NHN als Hochstwert erfol-
gen. Auf dem Grundstiick Max-Planck-StralRe 10a weist der Gebaudebestand entgegen der
Stellungnahme lediglich zwei Vollgeschosse auf.

Das Nachbargrundstick Max-Planck-Strae 12 verfuigt Gber zwei Vollgeschosse und ein
Dach, dass ebenfalls ein Vollgeschoss ist. Es erfolgt daher die Festsetzung von maximal drei
Vollgeschossen. Die geplanten Wohngebaude auf den Flurstiicken 219 und 224 orientieren
sich in ihrer Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse an dem sudlich angrenzenden
Wohngebaude bzw. an den Geb&udetypologien im allgemeinen Wohngebiet WA 3.

Die Planung wird nicht geandert.

Reduktion des dstlichen Baukérpers im allgemeinen Wohngebiet WA 2 von 3 auf 2 Vollge-
schosse

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Das geplante Wohngebdude mit maximal 3 zuldssigen Vollgeschossen im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 wére auch auf Grundlage des § 34 BauGB zulassig. Die Festsetzung ei-
ner geringeren maximalen Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ware entschadigungspflich-
tig und ein Eingriff ins grundgesetzlich geschitzte Eigentum.

Die Planung wird nicht geandert.

Festsetzung der Geb&udehdhen in den siudlichen Baugebieten

Der Einwand wird bericksichtigt.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 4 wird im weiteren Verfahren die maximal
zulassige Hohe der Gebaudeoberkante in m tGber NHN festgesetzt.

Die Planung wird gedndert.
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Ersatzlose Streichung der Bestimmung einer Firstrichtung auf dem &stlichen Teil des Bau-
fensters A 8

Der Einwand wird bericksichtigt.

Anstelle der Firstrichtung, die eine Verwendung von geneigten Dachformen mit First impli-
ziert, wird im weiteren Verfahren die Ausrichtung der Langsseite des Gebaudes entlang der
Stral3e Brauhausberg festgesetzt.

Die Planung wird gedndert.

Hohenentwicklung, Bertcksichtigung der Berganstiegs

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Bereits heute liegt die Gelandeoberflache im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 3
auf einem relativ einheitlichen Niveau. Erst im Bereich der langen Stitzwand entlang der
Sidgrenze des allgemeinen Wohngebietes WA 3 erfolgt ein weiteres Ansteigen des Gelan-
des. Die Gelandeoberkante im allgemeinen Wohngebiet WA 4 liegt bereits etwa 10 m Uber
der des allgemeinen Wohngebietes WA 3. Somit ergibt sich aufgrund der bestehenden To-
pographie und der geplanten Héhenfestsetzungen eine deutlich wahrnehmbare Hohenstaffe-
lung. Von einer Negierung eines Berganstiegs kann also an dieser Stelle nicht die Rede sein.
Die Planung wird nicht geandert.

Ausschluss von Technikaufbauten

Kenntnisnahme

Fur das Sport- und Freizeitbad sind entsprechende Technikaufbauten wie z.B. Liftungsanla-
gen unentbehrlich. Ein Ausschluss von Technikaufbauten wie z.B. Aufzugsanlagen fir
Wohngebaude wirde eine erhebliche Einschréankung bei der Realisierung entsprechender
Bauvorhaben nach sich ziehen.

2.2.4.4ErschlieBung und Verkehr

Steigende Verkehrsbelastungen durch die Planung allgemein

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der StraRe Brauhausberg erfolgt eine nur unwesentliche Erhéhung der Verkehrsmengen
aufgrund der geplanten Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet WA 4. Die Nutzungen im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 waren auch ohne geplante Festsetzungen des Bebauungs-
plans zulassig. Die geplanten Tiefgaragen in den Baugebieten und der Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitbad" dienen der Minimierung von Park- und
Suchverkehr. MalRnahmen der Verkehrsberuhigung und StraRenraumgestaltung sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Die Einteilung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache ist
nicht Gegenstand der Festsetzung.

Mangelnde ErschlieRung des Grundstiicks Max-Planck-StraRe 10A und dessen teilflachige
Uberplanung durch die Festsetzung der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,FuRweg und Zufahrt*

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die geplante Festsetzung der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3-
weg und Zufahrt* sichert im Sinn der bisherigen Widmung auch kiinftig eine ErschlieBung der
Grundsticke innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 durch Feuerwehr und Mdllfahr-
zeuge. Die Sicherung entsprechender Zufahrtsmoglichkeiten wird in der Begrindung noch-
mals bekraftigt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg und Zufahrt” ist deckungsgleich
mit dem Flurstiick 213 der Flur 6 der Gemarkung Potsdam, das nicht Teil des Grundstiicks
Max-Planck-StraRe 10A ist. Es ist somit ausgeschlossen, dass Teile dieses Grundstiicks
innerhalb der Verkehrsflache liegen.

Die Planung wird nicht geandert.
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Unzumutbare Belastigungen und Stérungen des allgemeinen Wohngebiets WA 1 durch Ver-
kehrslarm; keine ausreichend dimensionierte Verkehrsflache der Max-Planck-Stral3e

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Da die Tiefgarage des Sport- und Freizeitbades ausschlie3lich von der Leipziger Stral3e aus
erreichbar ist, wird die Max-Planck-Stral3e fast vollig vom Zufahrtsverkehr des Schwimmba-
des abgekoppelt. Im Vergleich zur heutigen ErschlieBungssituation der Schwimmhalle wird
eine deutlich entspanntere Verkehrssituation in der Max-Planck-StralRe erwartet. Die geplan-
ten Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wéren auch ohne geplante Festsetzungen
des Bebauungsplans zulassig.

Die geplanten Festsetzungen erfolgen in Abstimmung mit den Ergebnissen der verkehrs-
technischen Untersuchung Leipziger Dreieck (VTU Leipziger Dreieck). In die VTU Leipziger
Dreieck sind die aufgrund der Planungen der Bebauungspléane 36-1 und 36-2 zusatzlich
prognostizierten Verkehrsmengen bereits eingeflossen.

Die Kurvenradien im Einmundungsbereich der Max-Planck-Strale wurden bereits an die
straRenverkehrlichen Erfordernisse angepasst.

Die geplanten Verkehrsflachen der Max-Planck-StraRe weisen die fur eine reibungslose Ab-
wicklung des Stral3enverkehrs erforderliche Breite auf. Die Einteilung der Stral3enverkehrs-
flache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Eine komplette Zustellung durch parkende
Fahrzeuge ist nicht zu erwarten, da ausreichend Besucherparkplatze auf den Grundstiicks-
freiflachen sowie in der Tiefgarage des Sport- und Freizeitbades gemalR Stellplatzsatzung
hergestellt werden kénnen. Fir Bewohner des allgemeinen Wohngebietes WA 3 bestehen
ausreichende Kapazitaten innerhalb der geplanten Tiefgaragen.

Die Verkehrsflache des Wendkreises am westlichen Ende der Max-Planck-Stral3e gentgt
den Anforderungen an die notwendigen Kurvenradien fur dreiachsige Mullfahrzeuge. Entlang
der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg und Zufahrt* ist die Er-
schlieBung fur Anrainer, Rettungsfahrzeuge und Millfahrzeuge gesichert. Die Freistellung
der in die Verkehrsflache hineinragenden Vegetation ist umsetzungsbezogen sicherzustel-
len.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde aufgrund prognostizierter Verkehrslarmimmis-
sionen ein flachendeckendes LuftschallddmmmaRes von mindestens 30 dB(A) an den Fas-
saden fur AuBenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen
fur erforderlicher erachtet. Entsprechende Dammungen kdnnen jedoch bereits durch die
Verwendung von Standardfenstern erreicht werden.

Die Planung wird nicht geandert.

Sicherstellung der barrierefreien Erschlielung des allgemeinen Wohngebiets WA 2

Der Einwand wurde bereits beriicksichtigt.

Es erfolgte bereits die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets Uberlagert mit der Fest-
setzung einer Flache fur Stellplatze auf dem in der zeichnerischen Erlauterung dargestellten
Flache.

Die erschlieSungstechnisch notwendige Stegausbildung kann als Nebenanlage im Rahmen
der durch Festsetzung eingerdumten Uberschreitungsmoglichkeiten der zulassigen Grund-
flache errichtet werden: Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 kann bei der Ermittlung der zulés-
sigen Grundflache die festgesetzte Grundflache baulicher Anlagen durch die in 8 19 Abs. 4
der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen um bis zu 80 vom Hundert Gberschritten
werden. Diese Regelung gilt einheitlich fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 4
sowie fur die Gemeinbedarfsflache.

Die Planung wird nicht geandert.
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Steigende Verkehrsbelastungen durch das allgemeine Wohngebiet WA 4

Die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 4 fihrt aufgrund der im Vergleich
zum Bestand vergleichsweise geringen GroRe nur zu unwesentlichen Erh6hungen der Ver-
kehrsmengen und der davon ausgehenden Umwelteinwirkungen.

Bedenken hinsichtlich einer zukiinftigen Fihrung der Hauptverkehrsstréme bergauf entlang
der StraflRe Brauhausberg

Entscheidungen zur kinftigen Verkehrsfiihrung und Verkehrsraumgestaltung und damit ver-
bunden auch MaRnahmen der Verkehrsberuhigung im Bereich des Leipziger Dreiecks erfol-
gen im Rahmen Ubergeordneter Planungen (Fortschreibung der integrativen verkehrlichen
und stadtebaulichen Konzeption fir das Leipziger Dreieck in Potsdam). Der Bebauungsplan
betreibt hier nur die notwendige Flachensicherung.

Nachweis der ausreichenden Dimensionierung der Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung ,FulBweg- und Zufahrt* hinsichtlich der Benutzung durch Versorgungs-
und Rettungsfahrzeuge

Der Einwand wurde bereits beriicksichtigt.

Auf die Angabe von BreitenmalRen wird verzichtet, da die geplante Festsetzung der Ver-
kehrsflache deckungsgleich mit den Grenzen des Flurstiicks 213, der Flur 6 der Gemarkung
Potsdam erfolgt. Die Flache weist grundsétzlich eine fur dreiachsige Mull- bzw. Feuerwehr-
fahrzeuge erforderliche Mindestbreite von 3 m auf. Aufstell- und Wendeflachen fur die Feu-
erwehr werden durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans perspektivisch nicht
ausgeschlossen. Sie sind vielmehr auf anliegenden Grundsticksfreiflachen herzustellen. Im
Bereich der nérdlichen Abzweigung der Verkehrsflache ist die erforderlich Breite von 3 m
jedoch nicht gegeben. Die Verkehrsflache eignet sich daher nicht zur Durchfahrung sondern
lediglich zur ErschlieBung von der Max-Planck-StraRe bzw. der Leipziger Stral3e aus bis zur
benannten Engstelle. Wendemdoglichkeiten fir Anlieger und Besucher sind auf den Grund-
stucksfreiflachen vorhanden.

Die Planung wird nicht geandert.

Erschlielung des ehemaligen Landtaggebaudes

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Sicherung der Kfz-relevanten ErschlieRung der Grundstucke im Bereich des ehemaligen
Landtags ist nicht Planungsziel des aufzustellenden Bebauungsplans. Es besteht lediglich
eine Verbindung fir FulRganger.

Die Planung wird nicht geandert.

Berticksichtung des geplanten Endausbauzustands im Rahmen der Umgestaltung des Leip-
ziger Dreiecks durch die Stral3enbegrenzungslinien

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren wird in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden geprift, ob
eine Anpassung der StraRenbegrenzungslinie im Bereich Max-Planck-StralRe und Stral3e
Brauhausberg erforderlich ist und ggf. eine Anpassung der Stra3enbegrenzungslinien vorge-
nommen werden muss.

2.2.4.5 Grunordnung und Landschaftsbild

Versiegelungsgrad

Kenntnisnahme

Die den Versiegelungsgrad bestimmenden geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
folgen den Vorgaben des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs. Dessen Umsetzung ist Pla-
nungsziel des Bebauungsplans. Aufgrund der offenen Bebauungsstrukturen kénnen wirksam
und sichtbar Grunstrukturen erhalten bleiben.
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Freihaltung der Grinflache des Brauhausberges von Bebauung

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die in der Stellungnahme benannte Griinfliche bezieht sich offensichtlich auf die Flache
nordlich der Max-Planck-StraBe. Deren Uberbauung durch das Sport- und Freizeitbad erfolgt
auf Grundlage des Votums der Potsdamer Birgerschaft fir den Badstandort am FulR3 des
Brauhausberges. Die professionelle Anlage eines Stadtparks widersprache diesem Ziel. Im
Gegensatz zu dieser Griunflache ist der Bereich innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
WA 4 kein pragender griner Stadtraum. Bei den fir den Wohnungsnheubau vorgesehenen
Flachen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 3 handelt es sich um bereits versie-
gelte und bebaute Flachen des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk®, der Schwimmhal-
le und zugehdriger Parkplatze.

Die Planung wird nicht geandert.

Erweiterung der 6ffentlichen Grinflache dstlich und westlich des Kaiser-Wilhelm-Blicks

Der Einwand wird teilweise berlcksichtigt.

Die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 4 basiert auf dem ausgewahlten
stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf. Eine weitere Reduzierung der Bebauung ist nicht vor-
gesehen. Es wird jedoch durch eine veradnderte Anordnung der Baukorper im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 die BaugebietsgréRe zugunsten der westlich anschlie@enden Laub- und
Mischwaldbestande verringert und diese durch die geplante Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe offentliche Griinflache” gesichert. Die Aus-
sicht vom Kaiser-Wilhelm-Blick auf die Tannenberge hinter dem Griebnitzsee bei Stolpe und
den Bankplatz am Babelsberg wird durch das allgemeine Wohngebiet WA 4 nicht verdeckt.

Die fur die brandschutztechnisch einwandfreie ErschlieBung erforderliche Flache fur Stell-
platze innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 liegt deutlich unterhalb des Gelande-
niveaus der Stralle Am Havelblick und aufRerhalb der Blickachse vom Kaiser-Wilhelm-Blick
auf das Aussichtsbild des Belvedere am Pfingstberg.

Die Planung wird gedndert.

Beeintrachtigung der . griinen Kuppel* des Vedutenberges

Der Einwand wird teilweise berlcksichtigt.

Die grune Kuppel des ,Vedutenberges" wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Das die
Baugebiete umgebende bzw. vorgelagerte GroRRgriin innerhalb der naturnahen 6&ffentlichen
Griunflache wird auch kinftig pragend wahrgenommen werden. Dennoch wird durch eine
veranderte Anordnung der Baukdrper im allgemeinen Wohngebiet WA 4 die Baugebietsgro-
Be zugunsten der westlich anschlieRenden Laub- und Mischwaldbestande verringert und
diese durch die geplante Festsetzung einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,haturnahe offentliche Grunflache* gesichert.

Die Planung wird gedndert.

Herabfihren von ,griinen Fingern* vom Berg bis an das Havelufer

Der Einwand wurde bereits beriicksichtigt.

Durch die geplante Festsetzung 6ffentlicher und privater Grinflachen sowie Flachen mit Bin-
dungen fir Bepflanzungen ist die Schaffung und der Erhalt von Grinverbindungen zwischen
dem Kaiser-Wilhelm-Blick, der Max-Planck-Straf3e und der Leipziger Strafl3e planungsrecht-
lich gesichert.

Die Planung wird nicht geandert.

Ausschluss von Hecken, Einfriedungen und Mauern im allgemeinen Wohngebiet WA 3

Der Einwand wird teilweise bericksichtigt.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 soll festgesetzt werden, dass die Errich-
tung von baulichen Einfriedungen wie Zaunen und Mauern unzuldssig ist. Moglichkeiten ei-
ner Gliederung von Vorgarten und Grundsticksfreiflachen der Wohngebiete bestehen wei-
terhin durch eine entsprechende Anlage von Hecken oder sonstigen Pflanzelementen.

Die Planung wird gedndert.
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Keine Abtrennung der Grundstiicke durch Mauern, Betonzaune; ausschlielliche Verwen-
dung von Hecken aus einheimischen Strauchern oder in diese integrierte Maschendrahtzau-
ne in Landschaftsfarben, die fir Kleintiere durchléssig sind

Der Einwand wird teilweise bericksichtigt.

Der Stellungnahme folgend soll festgesetzt werden, dass die Errichtung von baulichen Ein-
friedungen wie Zaune, Mauern etc. innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4
unzulassig ist. Maglichkeiten einer Gliederung von Vorgarten und Grundsticksfreiflachen der
Wohngebiete bestehen dann immer noch durch eine entsprechende Anlage von Hecken
oder sonstigen Pflanzelementen. Auf eine zusatzliche Einschrankung der Verwendung von
bestimmten Straucharten wird hier zugunsten von Spielraumen im Rahmen umsetzungsbe-
zogener Freiraumgestaltung verzichtet.

Die Planung wird gedndert.

Begriinung von D&chern

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Festsetzung von zu begriinenden Fassadenflichen ohne Fenster und samtlicher Dach-
flachen bzw. entsprechende vertragliche Regelungen auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung (z.B. durch stadtebauliche Vertrage) sollen nicht erfolgen, da diese als ein Eingriff in
die Zielsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs gewertet werden.
Ein unmittelbarer Regelungsbedarf aufgrund ausgleichserforderlicher Eingriffe besteht dage-
gen nicht. O.g. MaRnahmen werden jedoch nicht durch die Festsetzungen ausgeschlossen,
da auf der nachgeordneten Ebene der Baugenehmigungsplanung auch weiterhin ein Pla-
nungs- und Spielraum verbleibt.

Die Planung wird nicht geandert.

Begrinung von Tiefgarageneinfahrten, Millsammelplétzen mit Kletterpflanzen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung von zu begrinenden Tiefgarageneinfahrten und Muillsammelplatzen etc.
bzw. entsprechende vertragliche Regelungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
(z.B. durch stadtebauliche Vertrage) werden zwar als grundsatzlich mdglich, jedoch nicht als
zielfihrend gesehen, da erst auf Ebene der Bauausfihrungsplanung umsetzungsbezogene
Informationen zu Detailplanungen wie Ausfihrung von Tiefgaragen oder zu Millsammelplat-
zen vorliegen. Der Bebauungsplan lasst jedoch ausreichend Méglichkeiten fir die Begri-
nung von Tiefgarageneinfahrten und Millsammelplatzen in den nachgeordneten Planungen.
Die Planung wird nicht geandert.

Sinnvollere Aufteilung zwischen 6ffentlichem Griin und privaten Garten

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Aus der Stellungnahme geht keine konkrete Forderung hervor, wie eine entsprechende Auf-
teilung alternativ erfolgen kann.

Die Planung wird nicht geandert.

Fehlende Riicksicht bei der Einbindung der vorhandenen Natur

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Durch die geplanten Festsetzungen ist bereits gesichert, dass das Plangebiet von einem
durchgéangigen Netz offentlicher und privater Griinflachen durchzogen wird.

Gegenuber den bisherigen Planungen soll jedoch kiinftig ein Verzicht auf die urspriinglich
geplante offentliche Grinflache zwischen den Mischgebieten MI 2 und MI 3 zugunsten einer
nordoéstlichen Erweiterung der Gberbaubaren Grundsticksflache im Mischgebiet Ml 2 erfol-
gen. Zur Sicherung der Einbindung von Grinstrukturen sollen jeweils 3 m breite Griinstreifen
beidseitig entlang des verlagerten FuBweges (Erhaltungsbindungen) festgesetzt werden, die
sich im Zuge der Verlagerung des Treppenaufgangs auch auf Teilflachen des Mischgebiets
MI 3 erstrecken.

Die Planung wird nicht geandert.
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Naturnahe Wiesen- und Wildstauden auf Schotter, Fassadenbegriinung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Vorgaben zur Verwendung naturnaher Wiesen- und Wildstaudenflachen sind fur das Errei-
chen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs der erfolgenden Eingriffe nicht erforderlich. Dies
gilt auch fur die Begriinung von Fassaden.

Die Planung wird nicht geandert.

Forderung einer ,musterqgultigen” dkologischen Stadtentwicklung am Ful? des Brauhausber-
ges

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bereits im stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren wurde angestrebt, pragende freiraumge-
stalterische Klammern innerhalb des Quartiers aufzugreifen sowie stadtklimatische Anforde-
rungen zu bericksichtigen. Der Bebauungsplan setzt den aus dem Wettbewerb als Sieger
hervorgegangenen Entwurf planungsrechtlich um. Auswirkungen auf 6kologische Schutzgi-
ter einschlie3lich des Artenschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes geprift und
geeignete MalRnahmen der Vermeidung, Minimierung und des Ausgleichs vorgebracht.

Die Planung wird nicht geandert.

Naturnahe Gestaltung séamtlicher AuRenanlagen, Erhalt von Tothdlzern

Kenntnisnahme

Die Mdoglichkeit des Erhalts von stehenden und liegenden Tothélzern durch die Landes-
hauptstadt Potsdam ist fir die 6ffentlichen Grinflachen gesichert. Auf der Flache des ehe-
maligen Brauereigewdlbes erfolgt eine Sicherung der vorhandenen baulichen Anlagen als
Winter- und Sommerquartier fir Flederméuse auf Grundlage vertraglicher Regelungen zwi-
schen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Grundstiickseigentimer.

Der Bebauungsplan lasst fur sonstige private Grundstticksfreiflachen Spielraume fir die na-
turnahe Gestaltung der Aufl3enanlagen und den Einsatz von einheimischen Stauden und Ge-
hélzen im Rahmen der nachgeordneten Bauausfiihrungsplanung.

Die Planung wird nicht geandert.

2.2.4.6 Klimaschutz und 6kologisches Bauen

Kalt- und Frischluftschneisen

Kenntnisnahme

Die Beeintrachtigung von Kalt- bzw. Frischluftschneisen ist umweltfachlich nicht belegt. Im
Landschaftsplan, Karte 2.3 Klima / Luft 7 Larm wird im Bereich des Brauhausberges keine
Kalt- bzw.- Frischluftschneise dargestellt.

Vereinbarung energetischer Kennwerte

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Eine vertragliche Regelung von energetischen Kennwerten wird auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung, z.B. durch stadtebauliche Vertrage, als nicht zielfihrend gesehen, da erst
auf der Ebene der Bauausfiihrungsplanung vorhabenbezogene Informationen vorliegen, die
eine differenzierte Auseinandersetzung mit Mdglichkeiten energieeffizienten Bauens ermég-
lichen. Der Bebauungsplan lasst grundsatzlich ausreichend Spielraume fir die Umsetzung
energieeffizienter Bauformen und der Einhaltung entsprechender energetischer Kennwerte.
Er dient der planungsrechtlichen Vorbereitung des noch entwickelnden Bauvorhabens. Un-
abhangig davon wird durch textliche Festsetzung die Nutzung erneuerbarer Energien privile-
giert und somit ein Beitrag zur klimavertraglichen Stadtentwicklung geleistet.

Die Planung wird nicht geandert.

Verwendung 6kologischer Baumaterialien, Reduktion des Trinkwasserverbrauchs
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.
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Eine vertragliche Regelung zur Verwendung von 6kologischen Baumaterialien oder die Re-
gelung trinkwassersparender Mallnahmen z.B. wie die Verwendung von Grau- und Regen-
wasser sowie der Regenwasserentsorgung werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung (z.B. durch stadtebauliche Vertrage) nicht als zielfihrend gesehen, da auf Ebene der
Bauausfuhrungsplanung umsetzungsbezogene Informationen vorliegen, die eine Auswahl
und Spezifizierung der zu verwendenden Baumaterialien ermdéglichen. Der Bebauungsplan
lasst grundsatzlich ausreichend Spielrdume fir die entsprechende Realisierung.

Die Planung wird nicht geandert.

2.2.4.7 Naturschutzrechtlicher Eingriff und Augleic h

Berlcksichtigung bereits geféllter Baume in der Eingriffsbilanzierung

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die in der Stellungnahme erwdhnten Baumféllungen beziehen sich offensichtlich auf den
Bereich, in dem das kiinftige Sport- und Freizeitbad errichtet werden soll. Die Errichtung des
Sport- und Freizeitbades ware auch auf Grundlage des 8§ 34 BauGB zuldssig. Da somit kein
eigentlicher naturschutzrechtlicher Eingriff erfolgt, sind die bereits geféllten Baume nicht in
die Ausgleichsbetrachtung mit einzustellen. Die Baumfallungen erfolgten bereits im Vorfeld
der Planungen im Rahmen der Baufeldfreimachung fur das urspringliche Vorhaben des
Niemeyer-Bades. Es ist unabhangig davon auf den grundsatzlichen Schutz betroffener
Baumbestédnde bzw. den Ausgleich von Baumfallungen auf Grundlage der Potsdamer
Baumschutzverordnung zu verweisen.

Die Planung wird nicht geandert.

Keine Abarbeitung der Eingriffsregelung im Bebauungsplan, ortsnaher und funktionaler Aus-
gleich anstelle von Ersatzgeldzahlung

Der Einwand wurde bereits beriicksichtigt.

Zum Stand der Offenlage wurde bereits eine Préazisierung der Eingriffs- und Ausgleichsbe-
trachtung in Kapitel C Umweltbericht Punkt 4.2 (Bewertung und Gegeniberstellung von Ein-
griff und Ausgleich) der Begriindung vorgenommen. Die erforderlichen Ausgleichsmafinah-
men sind im Umweltbericht aufgefihrt und werden als geplante textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan tbernommen bzw. deren Durchfiihrung durch vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich gesichert. Uber den
ortsnahen und funktionalen Ausgleich hinaus verbleibt ein Kompensationsdefizit. Innerhalb
eines stadtebaulichen Vertrages wird eine finanzielle Beteiligung fur eine oder mehrere
MalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs vereinbart. Dies ist zulassig.

Die Planung wird nicht geandert.

Erforderlichkeit eines Umweltgutachtens

Der Einwand beziglich eines noch zu erstellenden Um  weltgutachtens wurde bereits
bertcksichtigt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung erfolgte bereits im Umweltbericht, der Be-
standteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist. Die im Zuge der Umsetzung der Planun-
gen erforderlichen AusgleichsmalRnahmen sind darin aufgefihrt und werden als textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan tibernommen bzw. deren Durchfiihrung durch vertragliche
Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete Maf3nahmen zum Ausgleich ge-
sichert.

Betroffene Baumbesté&nde sind darliber hinaus auch weiterhin durch die Potsdamer Baum-
schutzverordnung geschitzt. Mogliche Eingriffe sind im Rahmen eines Baugenehmigungs-
verfahrens gemaf 8§ 4 Abs. 1 PBaumSchVO zu regeln.

Die Planung wird nicht geandert.
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Unzutreffende AusgleichsmaRnahmen im allgemeinen Wohngebiet WA 2

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die geplante Festsetzung von Pflanzbindungen ist keine naturschutzrechtliche Ausgleichs-
mallnahme sondern erfolgt aus stadtebaulichen Griinden. Sie dient der Abschirmung der
baulichen Nutzung auf dem Privatgrundstiick gegeniber der dstlich angrenzenden naturna-
hen 6&ffentlichen Grinflache und dem Kaiser-Wilhelm-Blick. Die Festsetzung ist daher zutref-
fend. Ein sachlicher Zusammenhang mit den Grundstiicksverkaufen besteht hier nicht.

Die Planung wird nicht geandert.

Anpassung der Lage und GréRRe der Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Flédche K)

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Im Zuge der Neuvermessung des Brauereigewolbes erfolgt auch eine entsprechende An-
passung der Lage der MaRnahmenflache. Die sidliche Grenze der MalRnahmenflache ver-
[&uft nun mehrere Meter weiter nordlich.

Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich. E s erfolgt lediglich eine redaktionel-

le Anpassung der Planzeichnung.

Anrechnung von Flachen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 4 im Bebauungsplan
103 ,ehemaliges RAW-Gelande Friedrich-Engels-StraRe” als Erholungsflachen

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Aussage, dass Flachen des allgemeinen Wohngebietes WA 4 bereits im Bebauungsplan
Nr. 103 ,Ehemaliges RAW-Gelande Friedrich-Engels-Stral3e” als Erholungsflachen ange-
rechnet wurden, entspricht nicht den Tatsachen.

Die Planung wird nicht geandert.

Uberarbeitung der Aussage zur Prognose des Umweltzustandes im Umweltbericht bei Nicht-
durchfilhrung der Planung fir das Schutzgut Wasser

Kenntnisnahme

Es erfolgt eine inhaltliche bzw. redaktionelle Uberarbeitung.

Eingriffe in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 4 in den Baumbestand, die
dort vorkommenden geschitzten Tierarten und die Bedeutung fir das Landschaftsbild

Die geplanten Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 orientieren sich im Allgemeinen am baulichen Bestand. Die
gemal erweiterter Baukorperausweisung zulassige Bebauung auf den Flurstiicken 219 und
224 wurde sich auch nach 8 34 BauGB in die Umgebung einfigen. Fir die geplanten Erwei-
terungsbauten auf dem Grundstiick der ehemaligen Ausflugsgaststatte Villa Wackermanns-
hohe liegt bereits ein bauplanungsrechtlicher Vorbescheid vor. Betroffene Baumbestande
sind auch weiterhin durch die Potsdamer Baumschutzverordnung geschiitzt. Mégliche Ein-
griffe sind im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens gem. § 4 Abs. 1 PBaumSchVO zu
regeln. Dariiber hinaus soll festgesetzt werden, dass innerhalb der Flache St im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 Flachen mit einer GréRe von insgesamt 150 m2 mit Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen sind.

Die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 4 basiert auf dem ausgewahlten
stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf. Eine weitere Reduzierung der Bebauung ist nicht vor-
gesehen. Es wird jedoch durch eine veranderte Anordnung der Baukorper im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 die BaugebietsgréfRe zugunsten der westlich anschlieenden Laub- und
Mischwaldbesténde verringert und diese durch die geplante Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe offentliche Grinflache* gesichert.

Zur Aufwertung von Uberbauten Flachen im Nordosten des allgemeinen Wohngebietes WA 4
wurde bereits die geplante Festsetzung aufgenommen, dass auf der Flache fir aufwertende
MalRnahmen (Flache H) alle Befestigungen mit Ausnahme der notwendigen Stitzmauern
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aufgenommen werden missen (Entsiegelung als Kompensation fur planbedingte Versiege-
lung). Die Flache H ist mit 6 Baumen und 50 Strauchern zu bepflanzen.

Die im Zuge der Umsetzung der Planungen erforderlichen Ausgleichsmafinahmen sind im
Umweltbericht aufgefuhrt und werden als textliche Festsetzungen im Bebauungsplan tber-
nommen bzw. deren Durchfiihrung durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB
oder sonstige geeignete Mal3hahmen zum Ausgleich gesichert.

2.2.4.8 Offentliche Wegeverbindungen

Sicherung der éffentlichen Wegeverbindungen

Der Einwand wird teilweise bericksichtigt.

Die Sicherung der teilweise historischen Wegeverbindungen zwischen der Leipziger Stral3e,
der Max-Planck-Stral3e und der Strale Am Havelblick ist bereits durch die geplante Festset-
zung von Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Fu3weg*, durch die geplante Festset-
zung von der Allgemeinheit dienenden Wegerechten sowie durch die geplante textliche
Festsetzung eines FuRBweges mit einer Breite von maximal 3 m innerhalb der 6ffentlichen
Griunflache zwischen dem WA 3 und WA 4 erfolgt.

Zur Verbesserung der Durchgangigkeit der Wegebeziehungen zwischen Leipziger Stral3e
und der Stralle Am Havelblick wird im weiteren Verfahren die Sicherung eines der Allge-
meinheit dienenden Gehrechts innerhalb der Gemeinbedarfsflache dstlich des geplanten
Sport- und Freizeitbades erfolgen.

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3weg“ zwi-
schen der Max-Planck-Stral3e und der StralRe Am Havelblick entlang der ehemaligen Aus-
flugsgaststatte Wackermannshdhe wurde aufgrund des sich fur die Landeshauptstadt Pots-
dam ergebenden unzumutbaren finanziellen Aufwands aufgegeben: die Wiederherstellung
der offentlichen Wegeverbindung auf der Wackermannshdhe ware ein entschadigungspflich-
tiger Eingriff in grundgesetzlich geschiitztes Eigentum.

Die Planung wird gedndert.

Geschwungene Durchwegung zwischen geplantem Sport- und Freizeitbad und Treppenan-
lage westlich des ,Minsk*

Beziglich der benannten Wegeverbindung zwischen geplantem Sport- und Freizeitbad und
der Stutzmauer / dem Treppenaufgang lasst die geplante Festsetzung einer mit Gehrechten
zu belastenden Flache im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ausreichend Spielraum flr eine
Ausfuhrung mit geschwungenem Verlauf: Die Umgrenzung einer mit Gehrechten zu belas-
tenden Flache dient zun&chst der Sicherung des Gehrechts auf einem Privatgrundstiick. Die
eigentliche Wegefuhrung kann unter Umstanden von der Flachenfihrung abweichen.

Die Planung wird nicht geandert.

Querung des allgemeinen Wohngebiets WA 4

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Querung des allgemeinen Wohngebietes WA 4 durch einen Weg ist wegen aufwendiger
technischer Klarungen im Profil Keller-Tiefgarage kostenintensiv und fihrt zu Wertminderun-
gen des Grundstlcks.

Erhalt der Wege- und Treppenfiihrung in der dffentlichen Grinflache ,haturnahe 6éffentliche
Grunflache* bis zum Kaiser- Wilhelm-Blick

Die Beibehaltung der vorhandenen Wege- und Treppenfihrung ist aufgrund der geplanten
Bebauung nicht méglich. Die GroRRe des allgemeinen Wohngebiets WA 4 wird jedoch verrin-
gert. Die westliche Grenze des Baugebiets wird dabei um einige Meter nach Osten versetzt,
so dass die Bedingungen fir die Errichtung einer alternativen Wegeverbindung innerhalb der
Grunflache verbessert werden. Die Planung wird geéndert.
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Sicherung einer 6ffentlichen Wegeverbindung dstlich des Sport- und Freizeitbades

Der Einwand wird beriicksichtigt.

Zur Verbesserung der Durchgangigkeit der Wegebeziehungen zwischen dem Leipziger Drei-
eck und der Stral3e Am Havelblick erfolgt die Aufnahme einer mit Gehrechten zu belasten-
den Flache innerhalb der Gemeinbedarfsflache 6stlich des geplanten Sport- und Freizeitba-
des in die Planzeichnung.

Die Planung wird gedndert.

Wege- und Zaunerhaltungspflicht auf den Flursticken Nr. 55, 209 und 222 der Flur 6 Ge-
markung Potsdam

Kenntnisnahme

Gemal den der Stellungnahme beigeflgten Darlegungen besteht die Wegeunterhaltungs-
pflicht fir die bestehende 6ffentliche Verkehrsflache (Flurstiick 213) und gerade nicht fir den
ehemaligen Weg zur Wackermannshdhe. Die Zaunerhaltungspflicht betrifft den FulRweg von
der Leipziger Strale zum Flurstlick 230, der verlangerten Max-Planck-Stral3e. Beide Lasten
haben keinen Zusammenhang mit dem ehemaligen Weg zur Wackermannshohe. Eine Ver-
mengung der Sachverhalte ist auch wegen der unterschiedlichen Betroffenheiten nicht gebo-
ten.

Der Einwand kann daher keine Berucksichtigung finde n.

Die Planung wird nicht geandert.

Ausweisung des an der Westseite des Flursticks 221 hinauffihrenden Treppenwegs als
Offentlichen Weg

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3weg“ zwi-
schen der Max-Planck-Stral3e und der StralRe Am Havelblick entlang der ehemaligen Aus-
flugsgaststatte Wackermannshohe wurde aufgrund des sich daraus fir die Landeshauptstadt
Potsdam ergebenden unzumutbaren finanziellen Aufwands aufgegeben: die Wiederherstel-
lung der offentlichen Wegeverbindung auf der Wackermannshéhe ware ein entschadigungs-
pflichtiger Eingriff in grundgesetzlich geschiitztes Eigentum. Ein Vorrang vor der Wiederher-
stellung des Aufgangs zwischen den Punkten b6 und b7 wird nicht eingerdaumt, da die Wie-
derherstellung der Wegeverbindung und Treppenanlage entlang der ehemaligen Ausflugs-
gaststatte Wackermannshdhe ungleich hdhere Kosten verursachen wirde.

Die Planung wird nicht geandert.

Barrierefreie Zuganglichkeit der gesamten Griinanlage

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die ErschlieRung der im Plangebiet vorgesehenen Grinanlagen ist bereits durch die geplan-
te Festsetzung offentlicher Grunflachen gesichert. Die Sicherung der ErschlieRung der gro-
Ren offentlichen Grinflache zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und
WA 4 ist zusatzlich durch die geplante textliche Festsetzung der Zulassigkeit eines Fu3we-
ges gesichert. Der Bebauungsplan beldsst somit Spielrdume flir eine barrierefreie Gestaltung
der Griinanlagen in den nachgeordneten Ausfihrungsplanungen.

Die Planung wird nicht geandert.

2.2.4.9 Ortsbild und Denkmalpflege

Sichtachsen zwischen dem ehemaligen Landtagsgebdude, der Langen Briicke, dem Pots-
damer Hauptbahnhof und dem Leipziger Dreieck, Ehemaliger Landtag als point de vue

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Sichtachsen als Bestandteil der UNESCO-Welterbestatte sind nicht betroffen. Die Geb&ude-
hohen folgen den Vorgaben des ausgewahlten stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs, der
das Ergebnis eines auf Grundlage eines Beschlusses der Potsdamer Stadtverordnetenver-
sammlung durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens ist. Die in der Stellung-
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nahme benannten wechselseitigen Sichtachsen zwischen dem Brauhausberg bzw. dem
ehemaligen Landtagsgebaude und der Langen Briicke, dem Potsdamer Hauptbahnhof und
dem Leipziger Dreieck verlaufen aufgrund der Hohenstaffelung des Gelandes zumeist ober-
halb der Oberkanten der geplanten Geb&ude. Im Falle vereinzelter Schnitte der Blickachsen
durch geplante Gebaude ist darauf hinzuweisen, dass die Fassade des ehemaligen Land-
tags in weiten Teilen ohnehin durch vorhandenes GroR3griin im Plangebiet verdeckt wird und
dies auch so bleibt.

Die Planung wird nicht geandert.

Forderung einer radialen Baufeldanordnung zur besseren Berlicksichtigung von Sichtbezie-
hungen von und zum Brauhausberg

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs basieren auf dem stadtebaulichen
Wettbewerbsentwurf zum Brauhausberg. Die in der Stellungnahme angeregte radiale Anord-
nung der Baufelder bzw. Gebaude ist in dem stadtebaulichen Wettbewerbsbeitrag nicht vor-
gesehen und wird zudem hinsichtlich der GrundstiickserschlieBung als auferordentlich
schwierig angesehen. Demzufolge bestehen auch keine Absichten, das bestehende Plateau,
das sehr gut fur eine Bebauung geeignet ist, kostenintensiv zu verandern und damit auch
noch die Bebaubarkeit zu erschweren.

Unabhangig davon erfolgt die Bericksichtigung nachfolgend benannter Sichtbeziehungen
des UNESCO-Weltkulturerbes:

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Flatowturm im Schlosspark Babelsberg

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Sacrower Heilandskirche

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Marmorpalais im Neuen Garten

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Belvedere Pfingstberg

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Nikolaikirche

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Normannischer Turm Ruinenberg

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Sanssouci

- Kaiser-Wilhelm-Blick — Orangerie im Park Sanssouci

Diese sind bereits durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen und durch diffe-
renzierte Festsetzung von hdchstzulassigen Gebaudeoberkanten zwischen 51 und 54 m
Uber NHN sowie von 55 m fir ein Bestandsgebaude im allgemeinen Wohngebiet WA 1 be-
ricksichtigt. Die Planung wird nicht gedndert.

Forderung einer lockeren Stellung der Baukérper im allgemeinen Wohngebiet WA 3

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs basieren auf dem stadtebaulichen
Wettbewerbsentwurf zum Brauhausberg. Die in der Stellungnahme angeregte lockere Stel-
lung der Baukorper ist in dem stadtebaulichen Wettbewerbsbeitrag nicht vorgesehen und
wird zudem hinsichtlich der GrundstiickserschlieBung als aufRerordentlich schwierig angese-
hen. Auch eine Reduzierung der zweiten Baureihe auf nur drei Vollgeschosse entspricht
nicht dem Wettbewerbsentwurf.

Die Sichtachsen des UNESCO-Welterbes sind bereits durch Festsetzung der tUberbaubaren
Grundstucksflachen und durch differenzierte Festsetzung von hdchstzulassigen Gebaude-
oberkanten zwischen 51 und 54 m tber NHN sowie von 55 m fir ein Bestandsgebaude im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 beriicksichtigt.

Die Planung wird nicht geandert.
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Stdrung der Sichtbeziehungen von und zum Brauhausberg durch das allgemeine Wohnge-
biet WA 4, Bedenken beziglich zu hoher Dichte

Der Einwand wird teilweise berlcksichtigt.

Die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 4 basiert auf dem ausgewahlten
stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf. Eine weitere Reduzierung der Bebauung ist nicht vor-
gesehen. Es wird jedoch durch eine veranderte Anordnung der Baukdorper im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 die BaugebietsgréfRe zugunsten der westlich anschlie@enden Laub- und
Mischwaldbestande verringert und diese durch die geplante Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche Grunflache* gesichert.

Zur Aufwertung von nicht Gberbauten Flachen im Nordosten des allgemeinen Wohngebietes
WA 4 wurde bereits die geplante Festsetzung aufgenommen, dass auf der Flache fir auf-
wertende MalBnahmen (Flache H) alle Befestigungen mit Ausnahme der notwendigen Stitz-
mauern aufgenommen werden missen (Entsiegelung als Kompensation fir planbedingte
Versiegelung). Die Flache H ist mit 6 Baumen und 50 Strauchern zu bepflanzen.

Die in der Stellungnahme angemerkte Storung von Sichtbeziehungen durch das geplante
allgemeine Wohngebiet WA 4 bezieht sich offensichtlich auf das ehemalige Landtagsgebau-
de. Die Sichtachsen zum ehemaligen Landtagsgebaude verlaufen aufgrund der Hohenstaffe-
lung des Gelandes zumeist oberhalb der Oberkanten der geplanten Geb&ude. Im Falle ver-
einzelter Schnitte der Blickachsen durch geplante Gebaude ist darauf hinzuweisen, dass die
Fassade des ehemaligen Landtags in weiten Teilen ohnehin durch vorhandenes Grof3griin
im Plangebiet verdeckt wird und dies auch so bleibt.

Die Planung wird gedndert.

Mangelnde Bertcksichtigung von nicht ,historischen* Sichtbeziehungen

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Aus der Stellungnahme geht nicht hervor, welche sonstigen stadtbildpragenden Sichtbe-
ziehungen im Einzelnen gemeint sind. Belange des Stadtbildes sind grundsatzlich in das
stadtebauliche Wettbewerbsverfahren mit eingeflossen.

Die Planung wird nicht geandert.

Hinweis auf bereits vollzogene Unterschutzstellung des Baudenkmals ehemalige Brauerei
Adelung & Hoffmann

Der Hinweis wird berticksichtigt  und eine entsprechende Anpassung in der Begrindung
zum Status der Unterschutzstellung der ehemaligen Brauerei Adelung & Hoffmann vorge-
nommen.

Beibehaltung der historischen Gebaudeordnung im Bereich des Grundstiicks Leipziger Stra-
e 61

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Das Zurticksetzen der Uberbaubaren Grundsticksflache im Mischgebiet MI 2 in einem Ab-
stand von 5 Metern zum Stral3enraum erfolgt mit dem Ziel, Voraussetzungen fir eine gestal-
terische und funktionale Aufwertung des StraRenraums zu schaffen sowie negative Auswir-
kungen durch die vom StralRenraum ausgehenden Luftschadstoff- und Schallemissionen an
den kinftig zu errichtenden Geb&uden zu minimieren, so dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewahrt bleiben.

Der in der Stellungnahme konstruierte Zusammenhang zwischen Verkehrssicherheit bzw.
Einsehbarkeit des Stral3enraumes und der Beibehaltung einer historischen Gebédudeanord-
nung ist dagegen nicht nachvollziehbar.

Die Planung wird nicht geandert.
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Einbezug der ehemaligen Ausfluggaststétte Wackermannshéhe in die Planung

Der Einwand beziglich der Wackermannshéhe ist berei  ts beriicksichtigt

Zur bestandsorientierten Sicherung des Geb&aude der ehemaligen Ausflugsgaststatte Wa-
ckermannhéhe wurde bereits eine entsprechende geplante Festsetzung aufgenommen.

Erhalt von Altbausubstanz

Der Hinweis Gebaudebestand wird zur Kenntnis genomm  en.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude sollen grundsatzlich durch bestandsorientierte
Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden. Dies gilt jedoch nicht fur die Schwimm-
halle, das Gebé&ude in der Leipziger Stral3e 61 sowie Bestandteile des ehemaligen ,Minsk".

Fur das Gebaude in der Leipziger Stral3e 61 liegt bereits eine Abrissgenehmigung vor. Aus
denkmalfachlicher Sicht wird ein Rickbau des stark baufélligen Geb&audes beflrwortet, da
dieser zu einer Aufwertung und Herausstellung der unter Denkmalschutz stehenden Nach-
bargebaude beitragt: dem alternativen Kulturzentrum ,Archiv‘ sowie dem Persiusspeicher
(ehemaliges Mehlimagazin). Die zustandigen Fachbehdrden gaben somit der Aufwertung der
bestehenden Einzeldenkmale Vorrang vor einer kompositorischen Betrachtung, in die auch
das Bestandsgebaude in der Leipziger StralRe 61 integrierbar gewesen ware. Eine Unter-
schutzstellung des Gebéaudes in der Leipziger StralRe 61 als Einzeldenkmal obliegt den nach
Landesdenkmalrecht zustandigen Denkmalbehdrden und kann nicht durch Festsetzungen
auf Grundlage des Baugesetzbuches im Bebauungsplan erfolgen.

Die bestehende Schwimmhalle am Brauhausberg weist erhebliche bauliche Méangel auf. Die
Betriebserlaubnis ist mittlerweile erloschen. Der Betrieb kann unter bestimmten technischen
Voraussetzungen durch Nachtragsgenehmigungen lediglich temporar aufrechterhalten wer-
den. Der Bau soll durch das geplante Sport- und Freizeitbad ersetzt werden, das aufgrund
des Votums der Potsdamer Burgerschaft am Ful® des Brauhausberges errichtet werden soll.

Der Erhalt des Hauptbaukoérpers des ,Minsk” im Rahmen baugebietskonformer Nutzungen
gemal 8§ 4 BauNVO ist durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert
und hangt wesentlich von den dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Planungen ab.

Der Begriff Hauptbaukdrper umfasst hier den gesamten Gebaudekomplex mit Ausnahme
sudlich und stidwestlich angrenzender Anbauten und Nebenanlagen. Fir letztere erfolgt kei-
ne Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

2.2.4.10 Schutz von Gehodlzbestdnden

Pflanzqualitaten fur Gehdlze

Die verbindliche Vorgabe eines Stammumfangs von mindestens 18/20 wurde bereits in eine
geplante grinordnerische Pflanzfestsetzung mit aufgenommen. Der Einwand bezlglich wei-
terer zu berucksichtigender Pflanzqualitaten fir Gehdlze wird dagegen nicht beriicksichtigt.
Detaillierte Vorgaben wie die Verwendung von Sonnenschutz durch Schilfmatten werden fir
das Erreichen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs der erfolgenden Eingriffe als entbehr-
lich erachtet. Dies gilt auch fir verbindliche Vorgaben zur Verwendung von Saat- und
Pflanzgut, von essbaren Pflanzen sowie fir die Begriinung von Fassaden und Dachern.

Die Planung wird nicht geandert.

Keine Fallung von GroRgrin

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Fur naturschutzrechtliche Eingriffe, von denen Grol3grin betroffen ist, erfolgt ein Ausgleich.
Die Ausgleichsmalinahmen werden im Umweltbericht aufgefihrt und als textliche Festset-
zungen in den Bebauungsplan Gbernommen bzw. deren Durchfihrung durch vertragliche
Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete Ma3hahmen zum Ausgleich ge-
sichert.
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Unabhéngig von den geplanten Ausgleichsmaflinahmen und Erhaltungsbindungen sind be-
troffene Baumbestande durch die Potsdamer Baumschutzverordnung geschitzt. Mdgliche
Eingriffe sind im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens gem. 8 4 Abs. 1 PBaumSchVO
zu regeln.

Die Planung wird nicht geandert.

Erhalt der Laub- und Mischwaldbestinde, insbesondere Kastanien im Bereich des allgemei-
nen Wohngebiets WA 4

Der Einwand wird teilweise bericksichtigt.

Durch eine veranderte Anordnung der Baukorper wird im allgemeinen Wohngebiet WA 4 die
BaugebietsgroRe zugunsten der westlich anschlieRenden Laub- und Mischwaldbestéande
verringert und diese durch die geplante Festsetzung einer Grinflache der Zweckbestimmung
»haturnahe offentliche Grinflache" gesichert. Die im allgemeinen Wohngebiet WA 4 zulassi-
ge Bebauung stellt dennoch einen grundsatzlichen Eingriff dar, der in vollem Umfang aus-
zugleichen ist. Die erforderlichen Ausgleichsmal3inahmen sind im Umweltbericht aufgefiihrt
und werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen bzw. deren Durchflh-
rung durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder durch sonstige geeignete
MalRnahmen zum Ausgleich gesichert. Betroffene Baumbestande sind auch weiterhin durch
die Potsdamer Baumschutzverordnung geschutzt.

Die Planung wird gedndert.

Betroffenheit einer 100 Jahre alten Kastanie

Eine Betroffenheit der Kastanie liegt nicht vor, da der Baum innerhalb Bereichs steht, fir den
private Griunflache festgesetzt wird. Der Standort ist somit gesichert. Betroffene Baumbe-
stande sind grundsatzlich auch weiterhin durch die Potsdamer Baumschutzverordnung ge-
schitzt. Mégliche Eingriffe sind im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens gemald § 4
Abs. 1 PBaumSchVO zu regein.

Erhalt von alten Bdumen

Der Hinweis zum Altbaumbestand wird zur Kenntnis ge nommen .

Betroffene Baumbesténde sind grundsatzlich auch weiterhin durch die Potsdamer Baum-
schutzverordnung geschitzt. Mdgliche Eingriffe sind im Rahmen eines Baugenehmigungs-
verfahrens gemal § 4 Abs. 1 PBaumSchVO zu regeln. Dariiber hinaus erfolgt die Festset-
zung von Erhaltungsbindungen im Plangebiet.

Dauerhafter Erhalt von nach Pflanzgebot gepflanzten Bdumen und Ersatz von per Erhal-
tungsgebot geschitzten Baumen bei Abgang; Festsetzung einer Pflanzliste sowie aus-
schlieB3lich _einheimischer und groRRkroniger Baume mit einer Mindest-Qualitdt Hochstamm
18/20

Der Einwand wird teilweise berlcksichtigt.

Es wurde bereits zum Stand der Offenlage die geplante Festsetzung aufgenommen, dass
auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen vorhandene Baume zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen sind. Zum Stand der Offenlage wurde ferner die geplante Festsetzung einer Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen aufgenommen, ge-
maf der vorhandene Baume zu erhalten sind. Fiur die durch Pflanzbindungen festgesetzten
Bepflanzungen bedarf es keiner zusatzlichen Erhaltungsbindung, da eine Pflanzbindung
nicht mit der erstmaligen Herstellung der Bepflanzung erlischt.

Im weiteren Verfahren soll fur die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft neben der Pflanzung von Baumen erganzend auch
deren Erhalt festgesetzt werden. Auf die Festsetzung einer Pflanzliste wird verzichtet, um
Spielraume im Rahmen der umsetzungsbezogenen Freiraumgestaltung zu belassen.

Die Planung wird gedndert.
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2.2.4.11 Soziale Infrastruktur

Schaffung von naturnahen, kreativen und individuellen Spielbereichen, Anlage einer Spiel-
landschaft

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Fur das Plateau oberhalb der bestehenden Treppenanlage sudlich der Schwimmhalle wird
festgesetzt, dass eine 6ffentliche naturnahe Spiellandschaft herzustellen ist.

Die Planung wird gedndert.

Fehlende Flachen fir Schulen und Kindertagesstéatten

Eine Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schulen oder Kin-
dertagesstatten ist nicht vorgesehen. GemaR der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der
Baulandentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam erfolgen jedoch entsprechende Aus-
gleichszahlungen. Die anteiligen Investitionskosten fir den Neubau oder die Erweiterung
einer Kindertagesstatte oder einer Grundschule werden Gegenstand des stadtebaulichen
Vertrags mit dem Grundstiickseigentiimer.

Die Planung wird nicht geandert.

2.24.12 Stadtebau

VergréRerung des allgemeinen Wohngebietes WA 2 in der Beschlussfassung zur Offentlich-
keitsbeteiligung

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der Bebauungsplan entspricht der Abwagungsentscheidung der Landeshauptstadt
Potsdam. Zum Offenlagestand erfolgte eine Erweiterung der Flache fur Stellplatze im allge-
meinen Wohngebiet WA 2 gegeniber der von der Stadtverordnetenversammlung beschlos-
senen Fassung aus folgenden Grinden:

Aufgrund der Topographie hatte eine dem Brandschutz genigende Grundstiicks-
erschlieBung ohne eine Ausweitung der Stellplatzflache nicht erfolgen kénnen. Dariber hin-
aus sollte dem Grundstiickseigentiimer mehr Flexibilitat in der Gestaltung der Grundstiicks-
zufahrt gegeben werden. Im Gegenzug soll durch die griinordnerische Festsetzung verbind-
lich geregelt werden, dass innerhalb der Stellplatzflache Flachen mit einer GréR3e von insge-
samt 150 m2 mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind.

Die Planung wird nicht geandert.

Verschiebung der dstlichen tberbaubaren Grundstiicksflache im allgemeinen Wohngebiet
WA 2

Der Einwand wird bericksichtigt.

Die 6stliche Uberbaubare Grundstiicksflache im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird um 1 m
in Richtung Strale Am Havelblick verschoben, um einen ausreichenden Abstand zwischen
den Stellplatz- und Feuerwehrflachen und der zum ehemaligen Brauereikeller hinabfiihren-
den Bdschung gewahrleisten zu koénnen. Die Einhaltung der Abstandsflachen geman
8 6 Abs. 2 des BbgBO zur Mitte der Stralie Am Havelblick bleibt gewabhrt.

Die Planung wird gedndert.

Aufnahme der Geb&udefluchten der ehemaligen Villa Wackermannshdhe durch die westliche
und dstliche tberbaubare Grundstiicksflache im allgemeinen Wohngebiet WA 2

Der Einwand wird bericksichtigt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen dstlich und westlich des Bestandsgebaudes im all-
gemeinen Wohngebiet WA 2 werden entsprechend der zeichnerischen Erlauterung der Stel-
lungnahme geringfiigig um ca. 2 Grad im Uhrzeigersinn gedreht, so dass vorhandene
Gebaudefluchten berlcksichtigt werden.

Die Planung wird gedndert.

Bebauung des allgemeinen Wohngebiets WA 3 mit einem ,Stadtvillenkomplex*
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.
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Die im allgemeinen Wohngebiet WA 3 vorgesehene ortsangepasste Bebauung ist beschlos-
senes Wettbewerbsergebnis.
Die Planung wird nicht geandert.

Bedenken gegenuber der Errichtung von ,groRen Wohnbldcken*

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Das Bebauungskonzept basiert auf einem stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf, der das
Ergebnis eines auf Grundlage eines Beschlusses der Potsdamer Stadtverordnetenver-
sammlung durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens ist. Es entstehen aus-
dricklich keine Wohnblocke. Vielmehr ist eine offene Bebauungsstruktur vorgesehen.
Zum Erscheinungsbild:

Die auRReren Gestaltungsmerkmale und architektonischen Qualitaten werden umsetzungsbe-
zogen entwickelt und herausgearbeitet. Sie sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.
Daher sind diesbezigliche Aussagen auch nicht méglich.

Die Planung wird nicht geandert.

Forderung einer ,konvex ausschwingenden” Bebauung, Ricksicht auf geschwungene Topo-
graphie des Berges durch individuelle Gebdudeobergrenzen

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Anordnung der geplanten Wohngebaude ist wesentlicher konzeptioneller Bestandteil des
ausgewahlten stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs. Eine Hohenstaffelung innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes WA 3 erfolgt nicht, da hier keine Hanglage besteht. Erst im Be-
reich der langen Stitzwand entlang der Sidgrenze des allgemeinen Wohngebietes WA 3
erfolgt ein weiteres Ansteigen des Gelandes.

Die Planung wird nicht geandert.

Forderung eines organischen Stadtebaus, Vergleich der Planung mit kiinstlicher Trabanten-
stadt

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Ein Vergleich zwischen der vorliegenden Planung und den GrofRwohnsiedlungen Am Stern
und Waldstadt | und Il ist so nicht mdglich. Die geplante Errichtung der in offener Bebau-
ungsstruktur angelegten 9 bis 10 Wohnhauser im allgemeinen Wohngebiet WA 3 kann und
wird niemals den Eindruck einer in Systembauweise errichteten Grof3wohnsiedlung erzeu-
gen. Die Planung wird nicht geandert.

Veranderung der Geometrie des Baufeldes A 1 im allgemeinen Wohngebiet WA 3

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Dem Bebauungskonzept des Bebauungsplans liegt ein stadtebaulicher Wettbewerbsentwurf
zugrunde. Der Entwurf sieht im Baufeld A 1 innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 3
einen langlichen rechteckigen Baukdrper mit einer vergleichsweise schmalen Nordfassade
vor. Die Ausrichtung der Baukdrper im allgemeinen Wohngebiet WA 3 dient der Wahrung
vielfaltiger Blickbeziehungen von und zum Brauhausberg, die hauptsachlich in Nord-
Sudrichtung verlaufen. Eine Verbreiterung der Fassadenfront zur Max-Planck-Stral3e stiinde
im Widerspruch zur benannten Bebauungskonzeption.

Veranderung der maximal zuldssigen H6he baulicher Anlagen im Baufeld A 1 im allgemei-
nen Wohngebiet WA 3

Der stadtebauliche Wettbewerbsentwurf sieht im Baufeld A 1 einen im Vergleich mit den be-
nachbarten Baukdrpern des allgemeinen Wohngebietes WA 3 kleiner dimensionierten Bau-
korper vor. Hierdurch wird ein Ubergang zu den kleineren Geb&audekubaturen des allgemei-
nen Wohngebietes WA 1 geschaffen.

Mit der kleinen Grundflache proportional verbunden ist auch die geringere Anzahl der zulés-
sigen Vollgeschosse. Die als Hochstwerte festzusetzende zulédssige Gebaudeoberkante und
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die Vollgeschosszahl des Baufeldes A 1 korrespondieren miteinander. Sockel, lichte Hohe,
Attika und sonstige bauliche Komponenten sind entsprechend zu dimensionieren.
Die Planung wird nicht geandert.

Verschwenkung der dstlichen Grenze des Baufeldes A 8 entlang der Strale Brauhausberg
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Wie bereits weiter oben aufgefiihrt basiert das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans
auf einem Wettbewerbsentwurf, der eine planerische Vorzugslosung darstellt, die u. a unter
denkmalfachlicher Beteiligung ausgewéhlt worden ist. Unabhangig hiervon ist der Einwand
nicht nachvollziehbar, da der geplante Baukdrper im dstlichen Teil des Baufeldes A 8 bereits
parallel zur Stral3e Brauhausberg gefuhrt wird; letztere verschwenkt erst am sidlichen Ende
des Baukdorpers in unmittelbarer Nahe des zur StraRe Am Havelblick hinauffihrenden Ful3-
weges in westliche Richtung. Ein Verschwenken des Baukdrpers auf diesem deutlich unter-
geordneten Geb&udeabschnitt ist somit nicht ableitbar.

Auch die Erfordernis einer teilweise reduzierten Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschos-
se dieses Baukorpers ist nachvollziehbar. Die Hohe des Baukodrpers wird nicht nur durch die
geplante Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sondern auch der ma-
ximal zulassigen Hohe der Gebaudeoberkante in m tber NHN verbindlich geregelt. Hieraus
ergibt sich mit steigendem StralRenniveau eine vom Straf3enraum aus wahrnehmbare Verrin-
gerung der Gebaudehdhe.

Die Planung wird nicht geandert.

Differenz_der zuldssigen Grundflache im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zwischen Plan-
zeichnung und der Begriindung bzw. Festsetzungsbegriindung.

Kenntnisnahme.

Die Differenz ergibt sich aus der zusétzlich hinzuzurechnenden tberbaubaren Grundstiicks-
flache zwischen den Spangen des Baufeldes A 8, in der lediglich die maximal zulassige An-
zahl der Vollgeschosse geregelt ist. Erganzend erfolgt zur ausreichenden Bestimmtheit
die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache.

Verzicht auf die Tiefgaragen im allgemeinen Wohngebiet WA 3

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Gemal Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam ist ein Nachweis von Stellplatzen
auf den Grundsttcken zu erbringen. Fir die neu zu errichtenden Wohnungen innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 kann nicht die in der Stellplatzsatzung geforderte
Anzahl von (oberirdischen) Stellplatzen auf den Grundstiicksfreiflichen geschaffen werden.
Daruber hinaus wurde die Herstellung oberirdischer Stellplatze zu weitaus grof3eren Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft aufgrund der damit verbundenen Versiegelung und
ausgehenden Immissionsbelastungen durch den Parkierungsverkehr fiihren.

Die Planung wird nicht geandert.

Kritische Uberpriifung der gesamten Planungen, auch Zusammenhang mit dem ehemaligen
Terrassenrestaurant ,Minsk*

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der stadtebauliche Wettbewerbsentwurf ging aus einem Wettbewerbsverfahren hervor, das
auf Grundlage eines Beschlusses der Potsdamer Stadtverordnetenversammlung durchge-
fiihrt wurde. Eine erneute Uberpriifung der gesamten Planungen ist daher nicht vorgesehen.
Der Bebauungsplan beléasst einen Spielraum sowohl fir Nachnutzung des ehemaligen Ter-
rassenrestaurants ,Minsk* im Rahmen wohngebietskonformer Nutzungen gemalf 8§ 4 BauN-
VO als auch einer Errichtung von Wohngeb&uden. Entscheidungen Uber entsprechende
Bauvorhaben erfolgen in nachgeordneten Planungen. Die Planung wird nicht geandert.
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Ausgleich wirtschaftlicher Nachteile bei Erhalt bzw. bei Nicht-Wohnnutzung des ehemaligen
Terrassenrestaurants ,Minsk*

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt fir das ehemalige Terras-
senrestaurant ,Minsk“ keine wirtschaftliche Benachteiligung von Nichtwohnnutzungen ge-
genuber Wohnnutzungen.

Belange des Naturschutzes sowie des Landschafts- und Ortsbildes sind zu berlcksichtigen.
Fur die in den Berghang fuhrenden Teile der Hauptanlage, die dort eine ungewiinschte Bar-
rierewirkung erzeugen, ist kein aktiver Bestandsschutz vorgesehen. Geb&udebestandteile
innerhalb der Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (Flachen G und H) sind zuriickzubauen.

Die Planung wird nicht geandert.

Erhalt des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk* und Verzicht auf Bebauung der umge-
benden Freiflachen (Freistellung des Gebaudes)

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung der planungsrechtlichen Zuléassigkeit flr einen
Wohnungsneubau auf Grundlage des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs. Zugleich bein-
haltet der Bebauungsplanentwurf die alternative Zielstellung der Umnutzung und Sanierung
des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk” in seiner bestehenden Kubatur. Die sich dar-
aus moglicherweise ergebenden unterschiedlich ausgepragten Verwertungspotenziale sind
somit nicht willkdrlich, sondern hdngen unmittelbar mit den jeweiligen stadtebaulichen Ziel-
stellungen zusammen. Der Bebauungsplanentwurf schafft die notwendigen Entscheidungs-
spielrdume, die dann im Rahmen nachgeordneter Planungen, begleitet z. B. durch Interes-
senbekundungsverfahren, genutzt werden kénnen.

Bezlglich der geforderten Freistellung des solitaren Gebaudebestands ist darauf hinzuwei-
sen, dass im Falle einer Entscheidung fir den Erhalt des ,Minsk* die Uber den Bestand hin-
aus festgesetzten Baufenster nicht mit einem Baugebot gleichzusetzen sind und aufgrund
der Beschrankungen der maximal zulassigen Grundflache nur eine teilweise Ausnutzung
zusétzlicher Baurechte denkbar ware.

Die Planung wird nicht geandert.

Nachnutzung des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk" als Kindertagesstatte
Kenntnisnahme.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichen den Erhalt des ehemaligen
Terrassenrestaurants ,Minsk“. Die kinftige Nutzung des ,Minsk* als Kindertagesstatte ist
grundsatzlich denkbar. Die Entscheidung dariiber obliegt dem Eigentiimer.

Die Planung wird nicht geandert.

Nachnutzung des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk* durch offentliche Nutzungen

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Fur eine oOffentliche Nutzung des ,Minsk* bestehen weder Bedarf noch Finanzierungsmag-
lichkeiten seitens der Landeshauptstadt Potsdam. Die Planung wird nicht geéndert.

Erhalt des alten Schwimmbades bzw. Weiternutzung des alten Schwimmbeckens als Frei-
luftanlage und Liegewiese

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Ein langerfristiger Erhalt des Schwimmbeckens ist nicht méglich, dieser ist unldsbar mit der
Technik verbunden. Das geplante Sport- und Freizeitbad einschlie3lich der geplanten Frei-
anlagen ist Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs. Aus Larmschutzgriinden ist die
Herstellung groRerer Freibereiche nicht mdglich. Daher kénnen nur kleinere Freibereiche
realisiert werden, fir die eine ausreichende Abschirmung gewahrleistet werden kann.

Die Planung wird nicht geandert.
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Freihaltung des allgemeinen Wohngebiets WA 4 von Bebauung

Der unter Punkt 3 aufgeflhrte Einwand wird teilweis e berilicksichtigt.

Die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 4 basiert auf dem ausgewahlten
stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf. Eine weitere Reduzierung der Bebauung ist nicht vor-
gesehen. Es werden jedoch durch eine veranderte Anordnung der Baukorper im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 die BaugebietsgréRen zugunsten der westlich anschlieRenden Laub- und
Mischwaldbestande verringert und diese durch die geplante Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche Grinflache* gesichert.

Zur Aufwertung von Uberbauten Flachen im Nordosten des allgemeinen Wohngebietes WA 4
wurde bereits die geplante Festsetzung aufgenommen, dass auf der Flache flur aufwertende
MaRnahmen (Flache H) alle Befestigungen mit Ausnahme der notwendigen Stitzmauern
aufgenommen werden missen (Entsiegelung als Kompensation fur planbedingte Versiege-
lung). Die Flache H ist mit 6 Baumen und 50 Strauchern zu bepflanzen.

Die im Zuge der Umsetzung der Planungen erforderlichen Ausgleichsmafinahmen sind im
Umweltbericht aufgefuihrt und werden als textliche Festsetzungen im Bebauungsplan Uber-
nommen bzw. deren Durchfihrung durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB
oder sonstige geeignete MalRBhahmen zum Ausgleich gesichert.

Die Planung wird gedndert.

Forderung einer ,konvexen" Baukoérperstellung im allgemeinen Wohngebiet WA 4

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Der Bebauungsplan setzt das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs um. Die
geplanten Stadthauser sollen demnach behutsam auf leichter Hanglage in der vorgesehenen
Baukorperstellung errichtet werden. Den mit dem Bauen am Hang verbundenen gestalteri-
schen und bautechnischen Herausforderungen kann im Rahmen eines vertretbaren wirt-
schaftlichen Aufwandes auf Ebene der Bauausfihrung begegnet werden. Die Stellung der
geplanten Baukdrper im allgemeinen Wohngebiet WA 4 orientiert sich an dem Verlauf der
angrenzenden Verkehrsflachen.

Die Planung wird nicht geadndert

Verzicht auf die Tiefgaragen im allgemeinen Wohngebiet WA 4 aufgrund des Widerspruchs
zur Durchgriinung des Berghanges

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Errichtung von vergleichsweise kleinen Tiefgaragen im allgemeinen Wohngebiet WA 4
steht nicht im Widerspruch zur Durchgriinung des Berghanges.

Die Planung wird nicht geandert.

Verringerung des Ausmalfies der Tiefgaragen im allgemeinen Wohngebiet WA 4 und in der
Gemeinbedarfsflache

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die Dimensionierung der Flachen fir Tiefgaragen in der Gemeinbedarfsflache und im allge-
meinen Wohngebiet WA 4 ist aufgrund der verbindlichen Vorgaben der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Potsdam erforderlich. Die Entstehung von Parksuchverkehr wird deutlich
reduziert und die Freiflachenversiegelung minimiert.

Die Planung wird nicht geandert.

Forderung einer_nachvollziehbaren Begrindung der textlichen Festsetzung zur verringerten
Abstandsflachentiefe im Mischgebiet Ml 1
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
Wie bereits in der Begrindung aufgefihrt, dient die geplante textliche Festsetzung Nr. 8 dem
aktiven Bestandsschutz der ehemaligen Brauerei Adelung & Hoffmann; die Tiefe von 0,1 H
orientiert sich an der verbindlichen Regelung des § 6 Abs. 2 der Brandenburgischen Bauord-
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nung, nach der Abstandsflachen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen bis maximal zu deren Mitte
liegen dirfen.

Der in der Stellungnahme wiedergegebene Inhalt der geplanten Festsetzung Nr. 8 ist nicht
zutreffend. Aus der geplanten Festsetzung geht keineswegs hervor, dass Abstandsflachen
untergeordneter Bauteile die Planinhalte und Planfestsetzungen nicht zu bericksichtigen
haben. Vielmehr bleiben untergeordnete Bauteile gemal’ § 6 Abs. 6 BbgBO unabhéngig von
der geplanten textlichen Festsetzung im Bebauungsplan bei der Abstandsflachenbemessung
grundsatzlich aul3er Betracht.

Die Einschrankung der geplanten textlichen Festsetzung Nr. 8, dass durch untergeordnete
Bauteile gemal § 6 Abs. 6 BbgBO das Mal3 von 0,1 H eingehalten werden muss, erfolgt fur
den Fall, dass bei einer Neuerrichtung des Gebaudes (Havariefall) die Errichtung unterge-
ordneter Bauteile wie Balkone oder Gesimse entlang der Nordfassade ausgeschlossen wer-
den kdnnen. Dies ist erforderlich, um die ohnehin beengte Situation nicht zu Lasten der
Nachbarn weiter zu verscharfen.

Die Begrindung wird entsprechend prazisiert.

Erhalt des Gebdudes auf dem Grundstick Leipziger StralRe 61

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Bei dem in der Stellungnahme benannten Gebaude handelt es sich um ein Bestandsgebau-
de auf dem Grundstiick Leipziger Stral3e 61. Fur das Gebaude liegt bereits eine Abrissge-
nehmigung vor. Aus denkmalfachlicher Sicht wird ein Rickbau des stark baufalligen Gebau-
des befirwortet, da dieser zu einer Aufwertung und Herausstellung der unter Denkmalschutz
stehenden Nachbargebaude beitragt: dem alternativen Kulturzentrum ,Archiv* sowie dem
Persiusspeicher (ehemaliges Mehlmagazin). Die zustandigen Fachbehdrden gaben somit
der Aufwertung der bestehenden Einzeldenkmale Vorrang vor einer kompositorischen Be-
trachtung, in die auch das Bestandsgebaude in der Leipziger Stral3e 61 integrierbar gewesen
ware. Eine Unterschutzstellung des Gebaudes in der Leipziger StraRe 61 als Einzeldenkmal
obliegt den nach Landesdenkmalrecht zustédndigen Denkmalbehdrden und kann nicht durch
Festsetzungen auf Grundlage des Baugesetzbuches im Bebauungsplan erfolgen.

Die Planung wird nicht geandert.

Uberdachte Radabstellanlagen, begriinte Abfallanlagen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Nachweis der Errichtung von Fahrradstellplatzen erfolgt im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens auf Grundlage der bestehenden bauordnungsrechtlichen Bestimmungen. Abgese-
hen von der ggf. erforderlichen Bericksichtigung von Flachen im Sinne von § 19 Abs. 4
BauNVO stellen Fahrradstellplatze jedoch keinen Regelungsinhalt des Bebauungsplans dar.
Die Festsetzung von zu begrinenden Abfallanlagen bzw. Millsammelplatzen etc. ist weder
naturschutzrechtlich geboten noch bestehen sonstige zwingende Griinde hierfir. Eine Fest-
setzung auf Ebene des Bebauungsplans wirde daher einen unbegrindeten Eingriff in die
grundgesetzlich geschiitzte Eigentumsfreiheit darstellen.

2.2.4.13 Ver- und Entsorgung

Regenwasserversickerungsféhige Beldge bei Wegen und Stellplatzen

Die Anregung wird teilweise bertcksichtigt.

Fur die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuliweg und Zufahrt* wird im weite-
ren Verfahren festgesetzt, dass ausschlief3lich Pflasterbelage mit versickerungsfahigem Fu-
genanteil zulassig sind. Fir die allgemeinen Wohngebiete wird eine Versickerungsanord-
nung festgesetzt.

Die Planung wird gedndert.
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Bedenken beziglich einer gesicherten Niederschlags- bzw. Abwasserentsorgung

Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.

Die erschlieBungstechnische Machbarkeit ist grundsatzlich bestéatigt worden, es liegen keine
grundsatzlichen Bedenken der Versorgungstrager vor. Der Nachweis der gesicherten Er-
schlieBung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Die Planung wird nicht geandert.

Forderung der Versickerung von Niederschlagswasser angesichts des hohen Anteils unter-
und Uberbauter Fl&chen in der Gemeinbedarfsflache und im allgemeinen Wohngebiet WA 4
Der Einwand wird teilweise berlcksichtigt.

Die Dimensionierung der Flachen fir Tiefgaragen in der Gemeinbedarfsflache und im all-
gemeinen Wohngebiet WA 4 ist aufgrund der verbindlichen Vorgaben der Stellplatzsatzung
der Landeshauptstadt Potsdam erforderlich. Die Entstehung von Parksuchverkehr wird deut-
lich reduziert und die Freiflachenversiegelung minimiert.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 4 erfolgt zur Minderung wasserwirtschaftlich nachteiliger
Bebauungsfolgen die Festsetzung einer Versickerungsanordnung. Auf die Festsetzung einer
Versickerungsanordnung fur die Gemeinbedarfsflache wird aufgrund der besonderen Nut-
zungsanforderungen an die Freiflachen und AuRenanlagen verzichtet. Die Anordnung von
Versickerungsanlagen (z.B. Versickerungsmulden) erfolgt hier umsetzungsbezogen.

Die Planung wird gedndert.

Zentrale Versickerung in éffentlichen Park- und Griinflachen

Der Hinweis auf Mdglichkeiten der zentralen Versickerung von Niederschlagswasser auf of-
fentlichen Park- und Griunflachen wird zur Kenntnis genommen. Entsprechende Anlagen
kénnen umsetzungsbezogen durch die Landeshauptstadt Potsdam als jetzige bzw. kiinftige
Grundstuickseigentimerin durchgefiihrt werden. Eine Festsetzung von Flachen fir Versicke-
rungsanlagen gemal § 9 Ab. 1 Nr. 14 BauGB ist hierzu nicht erforderlich.

Beflrwortung von Teilversickerung in der Begriindung zum Bebauungsplan

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In die Begriindung wird ein beflrwortender Hin-
weis zur Teilversickerung von Niederschlagswasser auf Grundsticksfreiflachen aufgenom-
men.

Erwahnung der geplanten Ableitung von Niederschlagswasser unter den Auswirkungen des
Bebauungsplans auf die technische Infrastruktur und die Finanzen.

Kenntnisnahme

Die Erforderlichkeit der Ableitung von Niederschlagswasser sowie ggf. damit verbundene
Finanzierungskosten sind abhangig von der konkreten Umsetzung von Vorhaben und lassen
sich daher auf Ebene der Angebotsbebauungsplanung nicht vorherbestimmen.

2.2.4.14 Verfahren

Teilhabebezogene Stadtentwicklung

Der Hinweis bezlglich teilhabebezogener Stadtentwicklungsprozesse wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die allgemeinen AuRerungen zur Stadtentwicklung haben keinen konkreten Bezug
auf die geplanten Festsetzungen. Steigenden Mieth6hen kann nur durch eine deutliche Aus-
weitung des Angebotes begegnet werden. Dies ist die Intention des Bebauungsplanes.

2.2.4.15 Sonstige Hinweise

Steigende Mietspiegel

Der Hinweis bezlglich der Mdglichkeit eines steigenden Mietspiegels wird zur Kenntnis ge-
nommen. Steigenden Miethéhen kann nur durch eine deutliche Ausweitung des Angebotes
begegnet werden. Dies ist die Intention des Bebauungsplanes.
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Kampfmittelfreiheit

Kenntnisnahme

Die Beantragung einer Kampfmittelfreiheitsbescheinigung bzw. der Nachweis der Kampfmit-
telfreiheit kdnnen umsetzungsbezogen erfolgen.

2.2.5 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie erneute Beteiligung der Behérden

Die Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der (")ffentlichkeitsbeteiligung,"der Behor-
denbeteiligung sowie der Beteiligung der Fachbereiche hat zu Aufnahme bzw. Anderungen
von folgenden Festsetzungen in den Bebauungsplan gefiihrt:

= Anderung der Zweckbestimmung einer Verkehrsflache: Die besondere Zweckbe-
stimmung ,FuRweg und Zufahrt* wurde zwischen WA 1 und MI 2 auf einer Lange von
ca. 65 min ,FuBweg" gedndert,

» Aufnahme eines Hinweises, dass Teilflachen im Geltungsbereich als Wald i. S. des
LWaldG zu bewerten sind,

= Ausschluss von Ein- und Ausfahrten entlang einer Teilflache der Max-Planck-Stralie.

Unabhangig von den Ergebnissen der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte die Aufnahme bzw.
Anderung folgender Festsetzungen in den Bebauungsplan:

» Ergénzung von Stellplatzen fir das dstliche Baufenster im WA3,

= Reduzierung der Flachen A und B (Erhaltungsbindung) um Teile, auf denen keine er-
haltenswerte Vegetation vorhanden ist,

= Anpassung der Abgrenzung zwischen WA 3 und der 6ffentlichen Verkehrsflache an
die Eigentumsverhéltnisse (Flurstiicksgrenze),

= Ergdnzung einer Zweckbestimmung fur die privaten Grinflachen,

= Streichung einer Festsetzung zur Zulassigkeit von Wartungswegen innerhalb der 6f-
fentlichen Grunflachen,

= Streichung einer Festsetzung zur Regelung der Hohenlage einer Freiflache des
Schwimmbades,

= Erweiterung des WA3 um die Flache einer im Bestand vorhandenen Treppenanlage.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden folgende Anregungen geaufiert und in die
Abwéagung eingestellt:

2.2.5.1 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

In den Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Wesentli-
chen auf die nachfolgend benannten Sachverhalte eingegangen:

Erh6hung von NutzungsmalRen

Es gingen Vorschlage zur Erh6hung von Nutzungsmalien auf einzelnen Baugrundstiicken
ein, die sich nach Ansicht der Einwender aus der Umgebung ableiteten bzw. ohnehin im Be-
stand vorhanden waren. Den Anregungen wurde nicht nachgekommen, da sich die mitgeteil-
ten Nutzungsmafien — entgegen den Darstellungen der Einwender — nicht aus der Umge-
bung ableiteten bzw. auch nicht im Bestand vorhanden waren.
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Dimensionierung von Verkehrsflachen

Es wurde um die Reduzierung der Flache eines Wendehammers am Ende der Max-Planck-
StralRe gebeten. Dieser Anregung konnte nicht nachgekommen werden, da der Wendeham-
mer in diesem Fall nicht mehr ausreichend dimensioniert gewesen ware.

Darlber hinaus gingen Forderungen zur Reduzierung von Verkehrsflache mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,FulBweg und Zufahrt* ein. Es bestand die Sorge, dass durch diese
Flachen Privateigentum beansprucht wiirde. Da sich die benannte Flache im Eigentum der
Landeshauptstadt Potsdam befand waren keine Anderungen an der Verkehrsflache erforder-
lich.

Reduzierung von Pflanzflachen

Es wurde der Wunsch zur Reduzierung von Pflanzflachen vorgebracht, damit die Grundsti-
cke besser nutzbar seien. Dem konnte nicht nachgekommen werden, da andernfalls Pra-
gung des Brauhausbergs durch Vegetation verschwinden wirde.

Schallschutz

Es wurde die Beflrchtung geaufiert, dass es im Plangebiet aufgrund der Nahe zu Trassen
der Deutschen Bahn zu laut sei. Auch die Belastung durch StralRenverkehrslarm wird als
sehr hoch eingeschétzt.

Aufgrund der gro3en Entfernung zu Bahntrassen (mind. 200 m) kdnne diesbeziigliche Belas-
tigungen ausgeschlossen werden. Aufgrund des StralRenverkehrslarm wurden bereits Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diesbeziglich sind keine zusétzlichen
Festsetzungen erforderlich.

Ehemaliges Minsk / Zuldssigkeit von Cafes

Es wurde angeregt, dass zur Erleichterung der Nachnutzung des Minsk dort auch Cafes zu-
lassig sein sollten.

Dieser Hinweis wurde bereits berlcksichtigt; Cafes sind zuldssig.

2.2.5.2 Erneute Beteiligung der Behérden und sonsti gen Trager offentlicher Belange

In den Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Behdrden wurde im Wesentlichen
auf die nachfolgend benannten Sachverhalte eingegangen:

Denkmalschutz

Es gingen Stellungnahmen mit denkmalpflegerischen Bezug ein, die sich jedoch nicht auf
den aktuellen Plan bezogen, sondern auf frihere Fassungen. Diese Einwendungen wurden
bereits in friheren Beteiligungsverfahren bertcksichtigt. Sie hatten zum damaligen Zeitpunkt
teilweise zu Anderungen der Planung gefiihrt.

Erneute Anderungen der Planung sind nicht erforderlich.

Technische Infrastruktur

Verschiedene Stellen haben ihren unterirdischen Leitungsbestand mitgeteilt. Die Leitungen
verlaufen — von Hausanschliissen abgesehen — im StraRenraum bzw. in Grunflachen und
sind somit hinreichend vor Uberbauung geschiitzt. Anderungen der Planung sind nicht erfor-
derlich.

Verkehr

Es wurde die Beflrchtung gedul3ert, dass die Planung zu einem Anstieg der Verkehrsmen-
gen fuhrt.

Diese Beflrchtung ist jedoch nicht zutreffend. Weite Teile des Plangebiet verfliigen tber
Baurechte gemal § 34 BauGB. Der diesbezigliche Anstieg der Verkehrsmengen wére auch
ohne den Bebauungsplan zuldssig. Der Bebauungsplan schafft lediglich im WA 4 neue Bau-
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potenziale; hier sind kinftig 24 WE zulassig. Der damit einhergehende Anstieg der Ver-
kehrsmengen ist unerheblich.

Bebauung WA3

Es ging ein Hinweis ein, dass das Nutzungsmalf in diesem Baugebiet zu hoch sei. Weiterhin
wurde mitgeteilt, dass die einzelnen Baufenster zu dicht aneinander liegen.

Da die NutzungsmafRe im WA 3 zu keinen Uberschreitungen der Obergrenzen des MaRes
der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO fuhren, liegt keine unangemessen hohe bauli-
che Dichte vor. Die innerhalb der Baufenster zulassigen Gebaude halten zu den nachstgele-
gen Baufenstern die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen ein. Eine Uberar-
beitung der Lage der einzelnen Baufelder ist daher nicht erforderlich.

Schallschutz

Es ging der Hinweis ein, dass das erstellte Schallgutachten auf eine zwischenzeitliche Neu-
fassung der DIN 4109 umzustellen sei.

Vom Schallgutachter wurde hierzu mitgeteilt, dass eine Uberarbeitung der schalltechnischen
Untersuchung als nicht notwendig eingeschétzt wird, da sich in der Neufassung der DIN die
Bemessungsgrundlagen zur Festlegung der Larmpegelbereiche im Vergleich zur DIN
4109:1989-11 nicht geandert haben.

Wald i. S. des Landeswaldgesetzes

Von der zustandigen Behdrde wurde mitgeteilt, dass es sich bei dem Baumbewuchs inner-
halb einer Teilflache des Plangebiets um Wald i. S. des LWaldG handelt.

Im Bebauungsplan wird mit diesem Sachverhalt folgendermal3en umgegangen: Der Wald im
Geltungsbereich wird vollstandig umgewandelt. Die erforderlichen Kompensationsmaf3nah-
men werden jedoch nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt, sondern in
nachgeordneten Genehmigungsverfahren. Dies ist rechtlich mdglich. §8 Abs. 3 und
4 LWaldG ermdoglicht es der Forstbehorde, dass diese auch unabhangig von den Festset-
zungen eines Bebauungsplans Erstaufforstungen bzw. Walderhaltungsabgaben bestimmen
kann.

Um kinftige Grundstiickseigentiimer auf das Vorhandensein von Wald aufmerksam zu ma-
chen, wird die Planzeichnung des Bebauungsplans um einen Hinweis ohne Normcharakter
erganzt, der auf das Vorhandensein von Wald aufmerksam macht.

Aktualitt der Plangrundlage

Es wurde darauf hingewiesen, dass sich zwischenzeitlich im Plangebiet neue Flurstiicke ge-
bildet worden waren.

Zur Berticksichtigung dieses Hinweise wird die Plangrundlage aktualisiert und die diesbeziig-
lichen Aussagen in der Begriindung angepasst.

Versickerung
Es wurde die Erstellung einer konzeptionellen Betrachtung beziglich der Versickerung ange-

regt.

Diesem Hinweis wurde nicht nachgekommen: Eine eigene konzeptionelle Betrachtung auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird als nicht zielfhrend gesehen, da erst auf Ebe-
ne der Bauausfihrungsplanung vorhabenbezogene Informationen vorliegen, die eine diffe-
renzierte Auseinandersetzung mit der Regenwasserentsorgung ermdoglichen. Der Bebau-
ungsplan lasst hier auch ausreichend Spielrdume, so z. B. zur Versickerung, Muldenspeiche-
rung etc.

An der grundsétzlichen Eignung der Bdden zur Versickerung bestehen keine Zweifel, die
Bodenschichten sind hinreichend wasserdurchlassig.

Natur- und Artenschutz
Es wurde darauf aufmerksam gemacht, dass die Fallung von Baumen nur zu bestimmten
Zeiten zulassig ist.
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Da diese Regelung Bestandteil des Bundeshaturschutzgesetzes ist; gilt sie unabhangig von
den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Planung muss diesbeziglich nicht
erganzt werden.

Weiterhin wurde eine 6kologische Baubegleitung gefordert. Dies ist allerdings im Bebau-
ungsplan nicht moéglich, da organisatorische Mafinahmen nicht festsetzungsféhig sind. Im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrags wurde jedoch eine Vereinbarung tber 6kologische
Baubegleitungen getroffen.

Angeregt wurden Festsetzungen zur Regelung von beleuchtungstechnischen Details. Dies
ist jedoch nicht mdglich; diesbezligliche Regelungen sind nicht Gegenstand der Bauleitpla-
nung.

Es wurde eine Erweiterung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (AFB) gefordert; es soll-
ten zuséatzliche Flachen untersucht werden.

Dieser Anregung wurde nicht nachgekommen. Der AFB hat seine Bewertungen auf die
Quartiersstandorte konzentriert, an denen planbedingte Verdnderungen auftreten kdnnen
(sog. ,engeres Untersuchungsgebiet”). Bei diesem engeren Untersuchungsgebiet handelt es
sich im um die Flache des WA 4 sowie um einige Flachen am Rande der Max-Planck-
Strale. Die anderen Flachen im Plangebiet verfigen bereits Gber Baurechte gemafld § 34
BauGB. Diese Flachen wurden zwar im Rahmen der faunistischen Untersuchung fir den
Bebauungsplan kartiert. Da aber die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen ohnehin gegeben
ist bzw. die Flachen ohnehin bereits bebaut sind, kdnnen ggf. benétige artenschutzrechtliche
Betrachtungen im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens erbracht werden.

Weiterhin wurde die Befirchtung geauRRert, dass im AFB vorgeschlagene artenschutzrechtli-
che MalRnahmen nicht umgesetzt werden.

Diese Beflirchtung ist nicht zutreffend. Die entsprechenden Regelungen werden nicht durch
den Bebauungsplan, sondern durch den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Es wird gefordert, dass artenschutzrechtliche Regelungen zum Ausbau der Leipziger Stral3e
zu treffen seien.

Dies ist allerdings nicht méglich, da die Leipziger Stral3e aufRerhalb des Geltungsbereichs
der Bebauungsplans liegt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweqg und Zufahrt”

Es wird vorgeschlagen, dass die Verkehrsflache aufgrund der Topographie Giberarbeitet wer-
den sollte. Die Zweckbestimmung ,Zufahrt* kbnnen in einer Teilflache entfallen.

Dem Hinweis wird gefolgt, ein ca. 65 langes Teilstick der Verkehrflache wird entsprechend
angepasst.

2.2.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie erneute Beteiligung der Behdrden

Die Auswertung der Stellungnahmen der im September 2017 durchgefiihrten erneuten Of-
fentlichkeitsbeteiligung, der erneuten Behordenbeteiligung sowie der erneuten Beteiligung
der Fachbereiche hat zu keinen Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans ge-
fuhrt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden folgende Anregungen geaufiert und in die
Abwéagung eingestellt:
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2.2.6.1Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

In der Stellungnahme aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Wesentlichen
auf die nachfolgend benannten Sachverhalte eingegangen:

Erh6hung von NutzungsmalRen

Es gingen Vorschlage zur Erh6hung von Nutzungsmalfien auf einzelnen Baugrundstiicken
ein, die sich nach Ansicht der Einwender aus der Umgebung ableiteten bzw. ohnehin im Be-
stand vorhanden waren. Den Anregungen wurde nicht nachgekommen, da sich die mitgeteil-
ten Nutzungsmafien — entgegen den Darstellungen der Einwender — nicht aus der Umge-
bung ableiteten bzw. auch nicht im Bestand vorhanden waren.

Schallschutz

Es wurde die Beflrchtung geauf3ert, dass es im Plangebiet aufgrund der Nahe zu Trassen
der Deutschen Bahn zu laut sei. Auch die Belastung durch StralRenverkehrslarm wird als
sehr hoch eingeschétzt.

Aufgrund der groR3en Entfernung zu Bahntrassen (mind. 200 m) kdnne diesbeziigliche Belas-
tigungen ausgeschlossen werden. Aufgrund des StraBenverkehrslarms wurden bereits Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diesbeziglich sind keine zusétzlichen
Festsetzungen erforderlich.

2.2.6.2 Erneute Beteiligung der Behdérden und sonsti gen Trager 6ffentlicher Belange

In den Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Behdrden wurde im Wesentlichen
auf die nachfolgend benannten Sachverhalte eingegangen:

Schallschutz

Es ging der Hinweis ein, dass das erstellte Schallgutachten auf eine zwischenzeitliche Neu-
fassung der DIN 4109 umzustellen sei.

Da die Neufassung der DIN nicht durch die aktuelle Fassung der ,Liste der Technischen
Baubestimmungen® eingefiihrt wurde, kann auf die Umstellung des Schallgutachtens ver-
zichtet werden.

Natur- und Artenschutz

Es wurden zusatzliche MalRBhahmen zum Schutz des sog. ,Brauereikellers” vorgeschlagen.
So sollen Einflugbereiche sowie bislang vorhandenen Leitstrukturen Uber eine Festsetzung
im Bebauungsplan besondere Bericksichtigung finden.

Dem Vorschlag konnte nicht gefolgt werden, da die ,besondere Bertcksichtigung der Ein-
flugbereiche" nicht in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann, da diese Begrifflichkeit
im bauplanungsrechtlichen Sinn nicht bestimmt genug ist. Auch der Verweis auf ,Leitstruktu-
ren“ ist bauplanungsrechtlich zu unbestimmt.

Fur den nahe der Leipziger Straf3e liegenden sog. ,Eiskeller* wurden weitere Schutzmal3-
nahmen gefordert, die auch Eingang in Festsetzungen des Bebauungsplans finden sollen.
Hierzu ist zu sagen, dass die zum Schutz des Eiskellers nétigen MaBhahmen (z. B. Optimie-
rung von Einflug6ffnungen oder Verbesserung des Raumklimas) mangels bodenrechtlichen
Bezugs nicht durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan festgesetzt werden kdénnen.
Im stadtebaulichen Vertrag wurden weitere Regelungen getroffen, die dem dauerhaften Er-
halt des Eiskellers dienen. Der Vertragspartner zahlt beziiglich der Herrichtung der 6ffentli-
chen Griinflachen einen Pauschalbeitrag an die Landeshauptstadt Potsdam. Der Betrag wird
u. a. fir ein statisches Gutachten zur Untersuchung des Eiskellers verwendet. Die Ergebnis-
se des Gutachtens kénnen wertvolle Hinweise beziiglich weitere artenschutzrechtlicher Qua-
lifizierungsmaflinahmen geben.
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Es wurde eine Erweiterung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (AFB) gefordert; es soll-
ten zuséatzliche Flachen untersucht werden.

Dieser Anregung wurde nicht nachgekommen. Der AFB hat seine Bewertungen auf die
Quartiersstandorte konzentriert, an denen planbedingte Verdnderungen auftreten kdnnen
(sog. ,engeres Untersuchungsgebiet”). Bei diesem engeren Untersuchungsgebiet handelt es
sich im um die Flache des WA 4 sowie um einige Flachen am Rande der Max-Planck-
StraRe. Die anderen Flachen im Plangebiet verfliigen bereits Uber Baurechte gemaf
§ 34 BauGB. Diese Flachen wurden zwar im Rahmen der faunistischen Untersuchung far
den Bebauungsplan kartiert. Da aber die Zulassigkeit von baulichen Anlagen ohnehin gege-
ben ist bzw. die Flachen ohnehin bereits bebaut sind, kdnnen ggf. bendtige artenschutzrecht-
liche Betrachtungen im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens erbracht wer-
den.

Es wurde um die Uberprifung der Lage des FuRweges zwischen MI3 und MI2 gebeten, da
sich hier ein Konflikt mit Bestandsgebauden und dem Baumbestand ergibt.

Hierzu ist anzumerken, dass der genannte Ful3weg richtig positioniert ist. In diesem raumli-
chen Bereich des Plangebiets wird ein Flachentausch zwischen dem privaten Eigentiimer
und der Landeshauptstadt Potsdam erfolgen. Dies erklart auch, dass innerhalb der geplan-
ten Verkehrsflache noch Geb&udebestand vorhanden ist.

Es wird kritisiert, dass die zusétzliche Versiegelung von fast 15.000 m? zu wenig Berucksich-
tigung findet. Auch die Errichtung des Schwimmbades gemalR § 34 BauGB wird angezwei-
felt.

Hierzu ist zu sagen, dass gegeniiber dem vorhandenen Bestand in der Tat eine zusatzliche
Versiegelung von fast 15.000 m?2 erfolgt. Da diese Versiegelung jedoch planungsrechtlich
zuldssig ist, ist gemal § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich. Da die Ge-
nehmigung des Schwimmbades seinerzeit gemafld 8§ 34 BauGB erteilt wurde, werden die
diesbezlglich mitgeteilten Zweifel nicht geteilt.

Abgrenzung Verkehrsflache - Griinflache

Es wurde die Befurchtung geauf3ert, dass die Stral3e Am Havelblick in ihrer gegenwartigen
Breite reduziert wird.

Diese Beflirchtung ist unbegriindet: Es konnte zwischenzeitlich festgestellt werden, dass es
sich bei einem Seitenstreifen nahe der Stral’e Am Havelblick nicht um eine gewidmete Ver-
kehrsflache handelt. Aus diesem Grund wurde der Streifen der dortigen Grinflache zuge-
schlagen.

Ausschluss von Ein- und Ausfahrten

Es wurde empfohlen, dass der Ausschluss von Ein- und Ausfahrten zwischen den Punkten
g1 und h2 durch die Planzeichnung erfolgen solle.

Den Hinweis wurde gefolgt. Die Planzeichnung sowie die Legende des Bebauungsplans
wurden redaktionell angepasst.

Wald

Es wurde darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone
Il des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Strale fir die Um-
wandlung von Wald in eine andere Nutzungsart neben dem eigentlichen Waldumwandlungs-
verfahren gemanR § 8 LWaldG auch eine wasserschutzrechtliche Befreiung ndtig ist.

Der Hinweis wurde dahingehend berticksichtigt, dass die Planzeichnung sowie die Begrin-
dung des Bebauungsplans um diesen Sachverhalt redaktionell angepasst wurden.
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F. Abwagung — Konfliktbewaltigung
1. Abwagungsbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet
sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Ergebnisse stadtebaulicher Planungen

Belange der Versorgung der Bevdlkerung mit Sport- und Erholungseinrichtungen
Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege

Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Denkmalpflege

Belange gewerblicher Nutzungen

Belange des Verkehrs

Private Belange der Grundstiickseigentiimer

Belange der Nachhaltigkeit und des Klimaschutzes

2. Abwagung der betroffenen Belange

2.1 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhda  Itnisse

Die Auswirkungen auf die Bevdlkerung sind insgesamt Uberwiegend positiv zu bewerten, da
ein untergenutztes, teilweise brach liegendes Gelande in einem innerstadtischen Raum kinf-
tig fir Wohnungen, Arbeit und Freizeitmdglichkeiten genutzt werden kann.

Auf Grundlage der Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung wurden vom o&ffentli-
chen StralRenverkehr ausgehende Larmemissionen ermittelt. Um nachteilige Auswirkungen
auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu vermeiden, sind aktive und passive
Schallschutzmal3nahmen erforderlich. Die Sicherung der Ma3nahmen erfolgt durch die Fest-
setzung baulicher und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen.

Die auf Grundlage der Ergebnisse eines Luftschadstoffgutachtens ermittelten Prognosewerte
fur Feinstaub (PM 10) und Stickstoffdioxid (NO 2) erfordern keine Festsetzungen baulicher
und technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Die ge-
sunden Lebensverhéltnisse sind gewabhrt.

2.2 Ergebnisse stadtebaulicher Planungen

Der Bebauungsplanentwurf berticksichtigt den stéadtebaulichen Wettbewerbsentwurf, der im
Rahmen des von der Landeshauptstadt Potsdam durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbe-
werbs am Brauhausberg unter mehreren Alternativplanungen ausgewahlt worden ist. Der auf
Grundlage des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs erarbeitete hochbauliche Entwurf des
Sport- und Freizeitbades bildet eine weitere Grundlage des Bebauungsplanentwurfs.

Die im Rahmen der stadtebaulichen Rahmenplanung Brauhausberg anvisierte Wiederher-
stellung der historischen Wegebeziehungen auf dem Brauhausberg wird in dem Bebauungs-
planentwurf beriicksichtigt. Historische Treppenanlagen, Aufgdnge und Wegeverbindungen
werden durch die Festsetzung von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sowie
durch die Festsetzung von den der Allgemeinheit dienenden Gehrechten gesichert.
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2.3 Belange der Versorgung der Bevolkerung mit Spor  t- und Erholungseinrichtun-
gen

Der Belang der Versorgung der Bevolkerung mit Sport- und Erholungseinrichtungen wird im
Bebauungsplan besonders beriicksichtigt. Zentraler Baustein des Bebauungsplanentwurfs ist
die Sicherung eines kiinftigen Standortes eines ,Sport- und Freizeitbades" als Ersatzneubau
fur das marode stadtische Schwimmbad an der Max-Planck-Stral3e.

2.4 Belange des Umweltschutzes und der Landschaftsp  flege

Die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege werden berlcksichtigt. Durch
die Wiederherstellung der Treppenanlage und des Aufgangs an der Leipziger Straf3e wird
eine Grunverbindung zwischen Brauhausberg, Speicherstadt und der Havel geschaffen.

Durch das Erhaltungsgebot fir Baume bleiben pragende Baumbestande erhalten. Durch das
Pflanzgebot wird auch innerhalb der Baugebiete eine Durchgriinung gesichert. Dartiber hin-
aus sind betroffene Baumbestéande auch weiterhin durch die Potsdamer Baumschutzverord-
nung geschitzt. Mdgliche Eingriffe sind im Rahmen eines nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahrens gemaR § 4 Abs. 1 PBaumSchVO zu regeln. Auf die Festsetzung von zu
erhaltenden Einzelbdumen kann verzichtet werden, da durch die Festsetzung offentlicher
Grunflache bereits ein ausreichender Schutz gewahrleistet ist.

Teile des Geltungsbereichs sind als Wald i. S. des Landeswaldgesetzes zu bewerten. Der
Waldbestand tritt im Wesentlichen mit der geplanten naturnahen Grinflache ndérdlich der
Stralle Am Havelblick auf. Es sind aber auch kleine Randbereich der angrenzenden Bauge-
biet betroffen. Bevor der dortige Wald entsprechend der B-Planfestsetzungen veréandert wird,
muss ein Waldumwandlungsverfahren durchgefiihrt werden. Hierbei finden die fortwirtschaft-
lichen ihre Berilicksichtigung.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes WA 4 und der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen stellen einen vertretbaren, wenn auch ausgleichspflichtigen naturschutzrechtlichen
Eingriff dar. Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen sind im Umweltbericht aufgefihrt und
werden als Festsetzungen im Bebauungsplan tibernommen. Da der Eingriff nicht vollstandig
durch AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets kompensiert werden kann, fallen
zusatzliche Ausgleichsbetrage fir Mallnahmen an anderer Stelle an (vgl. hierzu Kap. B 5).

Die Standorte des ehemaligen Eiskellers und des ehemaligen Brauereigew0lbes werden
durch geeignete Festsetzungen gesichert und kénnen damit erhalten bleiben.

Der Erhalt aller fir den Artenschutz relevanten Geb&dudeabschnitte des ehemaligen Restau-
rants ,Minsk" steht im Widerspruch zu dem stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf, der eine
Nachnutzung des Standortes als Wohnanlage vorsieht. Auch die Option des Erhalts des
Hauptbaukdrper des ,Minsk* und dessen Nutzungsanderung in Wohnnutzungen bzw. sonsti-
ge gemalR § 4 BauNVO zulassige Nutzungen steht im Widerspruch zum Erhalt des Fleder-
mausquartieres. Eine entsprechende artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung wird
ggf. im Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungsplanung eingeholt. Entsprechende
Beauflagungen sind durch die fiir den Artenschutz zustandige Behdrde vorzunehmen.

Der Nachweis des Brutvogelvorkommens des Mittelspechts deckt sich nicht mit den Er-
kenntnissen der faunistischen Untersuchung, die dem Bebauungsplan zugrunde liegt. In der
Kartierung ist lediglich ein Revierstandort des Buntspechtes im Bereich des Kaiser-Wilhelm-
Blicks eingetragen. Dieser Bereich ist im Bebauungsplan als offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche Parkanlage” festsetzt, so dass der Revierstandort
erhalten bleiben kann.
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Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gegenuber Brut-
vogeln und Fledermé&usen sind die im Umweltbericht dargestellten Mal3nahmen durchzufiih-
ren. Eine Sicherung der Durchfihrung dieser Malinahmen erfolgt durch Festsetzung im Be-
bauungsplan sowie durch verbindliche Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.

Durch die geplante Festsetzung einer Versickerungsanordnung in den allgemeinen Wohn-
gebieten sollen die wasserwirtschaftlich nachteiligen Bebauungsfolgen gemindert werden.
Fur die Mischgebiete soll auf die Festsetzung eines Versickerungsgebots verzichtet werden,
da diese hinsichtlich der zulassigen baulichen Nutzung im Wesentlichen bestandsorientiert
festgesetzt werden und der Umgang mit Niederschlagswasser faktisch geregelt ist. Die sich
aus einer Festsetzung ergebende Forderung nach einer Umrlstung der vorhandenen Re-
genwasserbewirtschaftung stiinde dazu in keinem angemessenen Verhaltnis. Aufgrund der
besonderen Nutzungsanforderungen an die Freiflichen und AulRenanlagen soll fur die Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitbad" ebenfalls keine Fest-
setzung eines Versickerungsgebots erfolgen.

Unabhangig davon gelten die Regelungen des Brandenburgischen Wassergesetzes. Soweit
eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen, ist Niederschlagswasser gemalR 8§54 Abs.4 BbgWG zu versickern.
Nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser sind daher nicht zu befirchten.

Zur Erhohung der Versickerungsfahigkeit auf Verkehrsflachen soll fur die Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,FuBweg und Zufahrt* festgesetzt werden, dass ausschliellich Pflas-
terbeldge mit einem versickerungsfahigen Fugenanteil zulassig sind. Die Selbstbindung der
Landeshauptstadt Potsdam erfolgt mit dem Ziel, die im Bebauungsplan angestrebte natur-
schutzrechtliche Ausgleichsfunktion sicherzustellen. Die Verkehrsflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,FulRweg” sind von der Festsetzung ausgenommen, da in diesen Bereichen auf-
grund der dort vorhandenen topographischen Situation keine glinstigen Versickerungsbedin-
gungen vorherrschen. Durch die geplante Festsetzung kann das Flachenpotential der Nie-
derschlagswasserversickerung erhoht werden.

Eine vertragliche Regelung trinkwassersparender Malinahmen wie z.B. die Verwendung von
Grau- und Regenwasser sowie der Regenwasserentsorgung werden auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung, z.B. durch stadtebauliche Vertrage, als nicht zielfihrend gesehen, da
erst auf der Ebene der Bauausfuhrungsplanung vorhabenbezogene Informationen vorliegen,
die eine Entwicklung detaillierter Losungen ermdglichen. Der Bebauungsplan lasst grund-
satzlich ausreichend Spielrdume fir die Verwendung von Grau- und Regenwasser sowie der
Regenwasserentsorgung.

Ein Widerspruch der Festsetzung der Baugebiete und der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
zur Lage des Plangebiets in der erweiterten Trinkwasserschutzzone ist nicht erkennbar.

2.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Denkmalpflege

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes WA 4 stellt eine Umsetzung des Ergebnis-
ses des ,stadtebaulichen Entwurfs Brauhausberg® dar. Die geplanten Stadthduser sollen
behutsam auf leichter Hanglage errichtet werden. Den mit dem Bauen am Hang verbunde-
nen gestalterischen und bautechnischen Herausforderungen kann innerhalb eines vertretba-
ren wirtschaftlichen Aufwandes im Rahmen der Bauausfiihrung begegnet werden.

Das Ortsbild, das zurzeit durch brach liegendes Gelande und das leerstehende ,Minsk* be-
eintrchtigt ist, wird durch die Planung neu gestaltet und aufgewertet. Die Auswirkungen auf
die Erholung und Freizeitnutzung sind ebenfalls Gberwiegend positiv, da historische Wege-
beziehungen zwischen der Leipziger StraRe und dem Brauhausberg wiederhergestellt wer-
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den und das geplante Sport- und Freizeitbad in zentraler Lage mit bester Verkehrsanbindung
errichtet werden soll. Wichtige der Erholung der Bevoélkerung dienende Flachen gehen durch
die Neubebauung derzeit brachliegender Flachen nicht verloren.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes der Siedlung am ehemaligen
Schitzenplatz durch die Neubebauung ist nicht erkennbar. Die geplante Wohnbebauung
bzw. der optional zu erhaltende Hauptbaukorper des ,Minsk” sind durch die Stral3e am Brau-
hausberg deutlich vom denkmalgeschitzten Ensemble abgesetzt. Sie stehen als geplante
Einzelbaukdérper bzw. als Solitar in einem stadtebaulichen Kontext mit dem geplanten Sport-
und Freizeitbad am Brauhausberg.

Die Festsetzungen stehen in keinem Widerspruch zu den denkmalrechtlichen Belangen, die
durch den Umgebungsschutz der UNESCO-Welterbestatte ausgeldst werden. Der von der
unteren Denkmalschutzbehérde eingeforderten Errichtung von Einzelbaukérpern im allge-
meinen Wohngebiet WA 3 wurde durch Baukoérperfestsetzungen entsprochen bzw. durch
Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit einer Langenbeschrankung von 29 m bzw.
36 m gesichert. Die auf Grundlage des stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs festgesetzte
geschlossene Bauweise entlang der Stral3e Brauhausberg im allgemeinen Wohngebiet WA 3
dient der Abschirmung der Ubrigen Wohngebdude vor Larmimmissionen im Sinne eines
larmrobusten Stadtebaus. An dieser Stelle wird dem Belang des Immissionsschutzes Vor-
rang vor Belangen des Orts- und Landschaftsbildes eingerdumt, um gesunde Wohnverhalt-
nisse zu sichern.

Ein Erhalt des Bestandsgebaudes auf dem Grundstiick Leipziger Strale 61 wird aufgrund
des baulichen Zustands nicht angestrebt. Das Gebaude ist nicht stadt- oder stra3enbildpra-
gend.

Aufgrund der Heterogenitat der bestehenden Dachformen in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 und den Mischgebieten wird kinftig auf eine bauordnungsrechtliche Be-
schrankung zulassiger Dachformen fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 und
die Mischgebiete verzichtet. Es erfolgt jedoch eine Einschrankung der verwendbaren Materi-
alen zur Dacheindeckung.

2.6 Belange gewerblicher Nutzungen

Die Belange gewerblicher Nutzungen werden durch die Festsetzung von Mischgebieten ent-
lang der Leipziger Stral3e gesichert. Zudem sind ergéanzende gewerbliche Nutzungen auch in
allgemeinen Wohngebieten zulassig.

2.7 Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs werden berticksichtigt. Die ErschlieBung der Baugebiete ist gesi-
chert.

Der ,stadtebauliche Entwurf Brauhausberg“ beinhaltet bereits Ergebnisse und Erkenntnisse
der integrativen verkehrlichen und stadtebaulichen Konzeption fur das Leipziger Dreieck und
ihrer Fortschreibung. Dies gilt auch fur die Verkehrsfiihrung der Max-Planck-Strafie. Bezlig-
lich der Ausbildung einer Kreuzung mit der Albert-Einstein-Stral3e besteht weiterhin die Mdg-
lichkeit, den Einmindungsbereich der Albert-Einstein-Stra3e in nordliche Richtung zu ver-
schieben.
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Auf eine Veranderung der Lage der Max-Planck-Strafl3e (Verschiebung nach Suden zur Al-
bert-Einstein-Straf3e) wurde zugunsten der groReren Entwicklung des allgemeinen Wohnge-
bietes WA 3 verzichtet.

Zur Gewabhrleistung der Umsetzung der in der verkehrstechnischen Untersuchung vorgese-
henen Verkehrsfiihrungs- und Gestaltungsvarianten 2 und 3 (Umkehrung der Einbahnstra-
Renregelung) erfolgte entlang der Stral3e Brauhausberg eine geringfligige Anpassung der
Verlaufes der Stralenbegrenzungslinie.

Der Stellplatzbedarf fur die Besucher des Sport- und Freizeitbades soll vorrangig durch un-
terirdische Stellplatze gedeckt werden. Der Bebauungsplan beldsst jedoch einen notwendi-
gen Entscheidungs- und Entwicklungsspielraum fiur die Umsetzung der Schwimmbadplanung
und setzt ausreichend Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen fest, deren Abmessung auch
den Bedarf an Busstandplatzen bertcksichtigt.

2.8 Private Belange der Grundstickseigentiimer

Die bestehende Zufahrt zwischen den Punkten c2 und c3 wird kinftig als Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Fulweg und Zufahrt* festgesetzt, um eine Erschliefung der
Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet WA 1 zu sichern.

Gegenuiber dem Eigentumer des Grundstiicks Leipziger Stral3e 65, das teilweise als 6ffentli-
che Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRweg” festgesetzt werden soll, ergeben
sich aufgrund der Planungen voraussichtlich keine Entschadigungen: Im Gegenzug zum
Verzicht auf den Erhalt des sudwestlichen Anbaus auf dem Grundstlick Leipziger Stral3e 65
sieht die Landeshauptstadt Potsdam einen Flachentausch vor, der selbigem Eigentimer fir
das Grundstlck Leipziger StralRe 64 innerhalb des Mischgebiets MI 2 in Verbindung mit einer
Erweiterung der Uberbaubaren Grundstticksflache zusatzliche Baurechte eréffnet.

Auch die geplante Festsetzung von privaten Grinflachen I6st voraussichtlich keine Entscha-
digungspflicht oder Ubernahmeanspriiche aus, da die Eigentiimerbefugnisse aufgrund der
einschlagigen artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote bereits eingeschrankt waren und der
Naturschutzbund Deutschland (Nabu) den Erwerb der Flachen vorsieht. Vertraglich verein-
barte Pflege- und Erhaltungspflichten werden fir den bisherigen Eigentimer entfallen.

Die in den textlichen Festsetzungen Nr. 27 bis 29 geforderten Luftschallddmmmalie stellen
keine wirtschaftliche Harte dar, da diese fur die Nutzung erforderlich sind.

Die Wendeanlage am Westende der Max-Planck-StralRe weist in inrem Bestand nicht die fur
dreiachsige Miullfahrzeuge notwendigen Wenderadien auf. Im Zuge der Erweiterung der
StralBenverkehrsflache werden Teilflachen der angrenzenden Flursticke 223/1 (ca. 4 m?)
und 224 (ca. 11 m?) in die Festsetzung als ¢ffentliche Stral3enverkehrsflache integriert.

Die Lage und die Dimensionierung der Wendeanlage wurde im Verlauf des Bebauungsplan-
verfahren Uberarbeitet. Die jetzt gewahlte Lage begrenzt die Inanspruchnahme von privaten
Flachen auf das erforderliche Minimum. Weitere Flachenreduzierungen sind nicht maéglich,
da ansonsten die Wendeanlage nicht funktionsfahig ware.

Vor Inanspruchnahme der privaten Flachen missen diese von der Landeshauptstadt Pots-
dam erworben werden. Durch den Ankauf der Flachen werden wirtschaftliche Nachteile bei
den Privateigentiimern ausgeglichen.
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2.9 Belange der Nachhaltigkeit und des Klimaschutze s

Eine vertragliche Regelung von energetischen Kennwerten wird auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung, z.B. durch stadtebauliche Vertrage, als nicht zielfihrend gesehen, da erst
auf der Ebene der Bauausfiihrungsplanung vorhabenbezogene Informationen vorliegen, die
eine differenzierte Auseinandersetzung mit den Mdglichkeiten des energieeffizienten Bauens
ermdglichen. Der Bebauungsplan lasst grundsatzlich ausreichend Spielrdume fir die Umset-
zung energieeffizienter Bauformen und der Einhaltung entsprechender energetischer Kenn-
werte.

Eine vertragliche Regelung zur Verwendung von dkologischen Baumaterialien auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung (z.B. durch stédtebauliche Vertrédge) wird zwar als grundsatz-
lich moglich, jedoch nicht als zielfhrend gesehen, da erst auf Ebene der Bauausfihrungs-
planung umsetzungsbezogene Informationen vorliegen, die eine Auswahl und Spezifizierung
der zu verwendenden Baumaterialien erméglichen.

Die Festsetzung von zu begriinenden Fassadenflachen ohne Fenster und samtlicher Dach-
flachen bzw. entsprechende vertragliche Regelungen auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung (z.B. durch stadtebauliche Vertrage) wird als unzulassiger Eingriff in die Zielsetzung
des vorliegenden stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs gesehen.
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G. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Mai
2016 (GVBI. I Nr. 14 S. 1).

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1062).

Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, 1991 S. 58), geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1063).
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H. Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach 84 Abs. 3 Nr.4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

2. Die nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten zuldassigen Laden
sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) ent-
sprechen und folgende Sortimente anbieten:

» Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieflich
Drogerieartikel)

» Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Mischgebiet

3. In den Mischgebieten sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassi-
gen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig.

4. Die nach 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in den Mischgebieten zulassigen Einzelhandelsbetrie-
be sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) ent-
sprechen und folgende Sortimente anbieten:

» Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieflich
Drogerieartikel)

» Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimen-
ten der Potsdamer Sortimentsliste zugelassen werden.

Nicht-zentrenrelevante Warensortimente sind:

Beleuchtungsartikel

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

Kraftwagen

Kraftwagenteile und Zubehor

Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

Wohnmobel (inklusive Matratzen)

Eisen- Metall- und Kunststoffwaren (einschlie3lich Sanitarkeramik, Garagen, Ge-
wachshauser, Geratehduschen und Baubuden)

= Anstrichmittel

=  Bau- und Heimwerkerbedarf

= Tapeten- und Bodenbelage (einschlief3lich Teppiche)
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= Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

= Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zube-
hor

» Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromébel und Brennstoffe

= Mineral6lerzeugnisse

5. Die Flache fir Gemeinbedarf dient der Zweckbestimmung "Sport- und Freizeitbad".
Zulassig sind eine Schwimmhalle mit sport- und freizeitbezogenen Nutzungsbereichen, Sau-
na- und Wellnessbereichen, ein Fitnessclub, eine Verkaufsstelle fur Schwimm- und Badebe-
darf mit maximal 50 m?2 Verkaufsflache sowie gastronomische Nutzungen. AulRerhalb der
Schwimmbhalle sind Freianlagen wie AulRenbecken, Rutschanlagen, Flachen fur Trendsport-
anlagen sowie Stellplatze und Tiefgaragen zulassig.

Maf3 der Nutzung

6. Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK) durch Aufbauten fiir Aufzugs- und
Liftungsanlagen sowie fir Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien um maximal
2 m ist ausnahmsweise zulassig.

7. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 und in der Flache fir Gemeinbedarf
kann bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die festgesetzte Grundflache baulicher
Anlagen durch die in § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen um bis zu
80 vom Hundert Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

8. Im Mischgebiet Ml 1 wird entlang der festgesetzten Baugrenzen zwischen den Punkten c1
und bl abweichend von § 6 Abs. 5 BbgBO eine verringerte Abstandsflachentiefe von 0,1 H
festgesetzt. Untergeordnete Bauteile gemal3 § 6 Abs. 6 BbgBO, die bei der Ermittlung der
Abstandsflache aul3er Betracht bleiben, sind nur bei Einhaltung des als Mindestabstand fest-
gesetzten Mal3es von 0,1 H zulassig.

9. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist entlang der Baulinien ein Zurlcktreten des
4. Vollgeschosses uber zwei Drittel der Breite der jeweiligen Auf3enwand zulassig.
Das Mal3 des Zurlcktretens betragt maximal 2 m.

Bauweise

10. Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in der Uberbaubaren Grundstlicksflache A 1
im westlichen Teil die abweichende Bauweise festgesetzt.

In der Flache al sind bauliche Anlagen mit einer maximalen Lange von bis zu 27 m, gemes-
sen parallel zur StralRe Brauhausberg, zuldssig. In der Flache a2 sind bauliche Anlagen mit
einer Lange von bis zu 36 m, gemessen parallel zur Max-Planck-Stral3e, zulassig. In den
Flachen al und a2 kann jeweils an die andere Flache angebaut werden, wenn eine Gesamt-
lange der baulichen Anlage von 50 m nicht Gberschritten wird.

Verkehr
11. Die Einteilung der offentlichen StralRenverkehrsflache sowie der Verkehrsflachen beson-

derer Zweckbestimmung "FuRweg" und "Fulweg und Zufahrt" ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.
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12. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten c1-c11, d1-d3 und el-e3 ist zugleich
StralRenbegrenzungslinie.

13. Die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Ful3weg und Zufahrt" dienen der fuRlau-
figen ErschlieBung des Geltungsbereichs sowie der ErschlieBung der anliegenden
Grundstticke fur Kraftfahrzeuge und dirfen von den Anliegern befahren werden.

14. Stellplatze und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten sind in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 2, WA 3 und WA 4 sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Sport- und Freizeitbad" nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche und den Flachen
TGa und St zulassig. Die Anlage von Stellplatzen in der Flache fur den Gemeinbedarf zwi-
schen den Punkten h1-h2 kann bis zu einer Tiefe von max. 3 m ausnahmsweise zugelassen
werden.

15. Zwischen den Punkten f1 und f2 ist eine Ein- und Ausfahrt mit einer Breite von max. 8 m
zulassig.

Zwischen den Punkten g1 und g2 ist ausschliel3lich eine Ein- und Ausfahrt fir oberirdische
Stellplatze zulassig.

16. Die Flache L im allgemeinen Wohngebiet WA 3 und die Flache M in der Flache fur Ge-
meinbedarf sind mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten. Die Flache N im all-
gemeinen Wohngebiet WA 3 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer des
Flurstiicks 704 zu belasten.

Grinfestsetzungen

17. Auf den Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Flachen G und H) sind folgende MalRnahmen durchzufihren:

1. Entsiegelung aller Befestigungen mit Ausnahme von Stutzmauern und deren Veranke-
rung,

2. Pflanzung und Erhalt von mindestens einem Baum je angefangene 150 m? (Flache G) und
einem Baum je angefangene 100 m2 (Flache H) mit einem Stammumfang von jeweils 18/20
cm sowie Pflanzung und Erhalt von einem Strauch je angefangene 11 m? (Flache H) unter
Verwendung ausschlie3lich einheimischer Arten wie z.B. WeiR3dorn oder Heckenrose.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Gehdélze sind die vorhandenen Gehdblze ein-
zurechnen.

18. Auf der Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Flache K) ist das ehemalige Brauereigewdlbe als Winter- und Sommerquar-
tier fur Flederm&use baulich zu sichern und durch das Stellen einer Einfriedung vor dem Be-
treten zu schitzen.

19. Innerhalb der Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,FuBweg und Zufahrt* sind
ausschlie3lich Pflasterbelage mit einem versickerungsfahigen Fugenanteil zulassig.

20. In den allgemeinen Wohngebieten ist das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken zu versickern, sofern es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte eine Versi-
ckerung im Einzelfall nicht méglich sein, ist ausnahmsweise eine durch Rickhaltung des
Oberflachenwassers gedrosselte, verzdgerte Einleitung zulassig.
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21. Auf den Baugrundstiicken sind oberirdische Stellplatze durch Baumpflanzungen zu glie-
dern. Je 4 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der anzupflanzenden
Baume sind vorhandene Baume anzurechnen. Zusatzlich sind in der Flache St im allgemei-
nen Wohngebiet WA 2 Flachen mit einer GroRe von insgesamt 150 m2 mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

22. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist je angefangene 250 mz2 nicht Gberbaubare Grund-
stiicksflache ein Baum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Baume sind vorhandene Bdume anzurechnen. Diese Festsetzung gilt nicht fir die
Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Flache G).

23. Auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Flachen A, B, C und D) sind die vorhandenen
Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

24. Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Flache E) sind mindestens 8 Baume mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen.
Die vorhandenen Baume sind zu erhalten.

25. Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Flache F) ist eine dichte Hecke anzulegen. Je 2 m? Pflanzflache ist 1 Strauch zu pflanzen.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

26. Zum Schutz vor Larm muss entlang der Leipziger Straf3e in den Mischgebieten sowie
entlang der StralRe Brauhausberg im allgemeinen Wohngebiet WA 3 bei Wohnungen min-
destens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen muissen
mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den Fenstern von der Leipziger Stral3e bzw. von der
Stral3e Brauhausberg abgewandt sein.

27. Entlang der Leipziger Straf’e missen in der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Misch-
gebiet MI 1 bis zu einer Tiefe von 5 m ab der StraRenbegrenzungslinie an den stra3enzuge-
wandten Fassaden die Aul3enbauteile einschlie3lich der Fenster von AufenthaltsrGumen in
Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstéatten, Unterrichtsrdumen u. &. ein
bewertetes Luftschallddmmmald (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindestens
45 dB(A) aufweisen.

Das bewertete Luftschallddmmmald (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) fur Biro-
raume und &hnliches muss mindestens 40 dB(A) aufweisen.

Die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen sind mit schallgedammten Dauer-
luftungseinrichtungen zu versehen. Alternative MaRhahmen mit gleicher Wirkung sind zulés-

sig.

28. In den Uberbaubaren Grundsticksflachen missen in den Mischgebieten Ml 2 und Ml 3
bis zu einer Tiefe von 20 m ab der Stralenbegrenzungslinie an den stral3enzugewandten
Fassaden die AufRenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnun-
gen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. 4. ein bewerte-
tes Luftschallddmmmal (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindestens 40 dB(A)
aufweisen. Die schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume von Wohnungen sind mit schallgedamm-
ten Dauerluftungseinrichtungen zu versehen. Alternative MalRnahmen mit gleicher Wirkung
sind zulassig.
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29. Entlang der StralRe Braushausberg missen in der Gberbaubaren Grundsticksflache A 1
bis zu einer Tiefe von 10 m ab der Stral3enbegrenzungslinie an den stral3enzugewandten
Fassaden die AufRenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnun-
gen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. & ein bewertetes
LuftschallddmmmaR (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindestens 45 dB(A) auf-
weisen.

Das bewertete Luftschallddmmmald (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) fur Biro-
raume und ahnliches muss mindestens 40 dB(A) aufweisen.

Die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen sind mit schallgedammten Dauer-
luftungseinrichtungen zu versehen. Alternative MaRnahmen mit gleicher Wirkung sind zulés-

sig.

30. Entlang der Max-Planck-StralRe an der Linie zwischen den Punkten h1-h2 in einer Tiefe
von maximal 4 m ist eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 43,7 m tUber NHN
und einem Schalldamm-Mal von mindestens 25 dB (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989)
zu errichten. Die LArmschutzwand ist an eine GebdudeaulRenwand des Schwimmbades an-
zuschlieBen und zur Max-Planck-StraRe durch rankende und schlingende Pflanzen zu be-
grunen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 Bau GBi.V.mit§87 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

31. In den Baugebieten sind als Dacheindeckung glédnzende, engobierte und glasierte Ober-
flachen sowie die Verwendung von Halmen / Reet nicht zulassig. Die Oberflachen von Anla-
gen zur Nutzung der Solarthermie und der Photovoltaik sind matt, nicht glanzend und nicht
reflektierend auszubilden.

32. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind bauliche Einfriedungen in
Form von Mauern und Z&unen unzulassig.
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l. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
1. Wald

Bei der zeichnerisch gekennzeichneten Flache wl - w10 handelt es sich um Wald i. S. des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG). Wald darf nur mit Genehmigung der un-
teren Forstbehdrde zeitweilig oder dauernd in eine andere Nutzungsart umgewandelt wer-
den.

Aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1ll des Wasserschutzgebietes fur
das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Straf3e ist fur die Umwandlung von Wald in eine andere
Nutzungsart auch eine wasserschutzrechtliche Befreiung nétig.

2. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 36-2 ,Leipziger Stra-
3e / Brauhausberg® liegt innerhalb der Pufferzone des UNESCO-Welterbes, wobei die Fla-
chen nordlich der Max-Planck-StraRe in der weiteren Pufferzone, die Flachen stdlich der
Max-Planck-StraRe Teil der engeren Pufferzone des UNESCO-Welterbestatte angeordnet
sind.

3. Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebie-
tes fur das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Stral3e (Beschluss vom 11. Februar 2014).

4, Artenschutz

Vor Durchfihrung von Baumal3ihahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fiur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel,
Flederméuse) gemall 87 Abs.2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behoérde artenschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigungen (845 Abs.7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kodnnen sich besondere
Beschrankungen / Auflagen fur die Baumal3nahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten,
Herstellung von Ersatzquartieren).

5. Munitionsbergung

Der Geltungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die
Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautra-
ger / Bauausfilhrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Munitionsbe-
lastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage sind rechtzeitig vor Be-
ginn der MalRnhahmen einzureichen.
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6. Werbesatzung

Fir Teile des Geltungsbereichs gilt die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam - Teil-
bereich Teltower Vorstadt / Waldstadt.

7. DIN 4109

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" kann bei der Landeshauptstadt Potsdam im Be-
reich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6 - 10 Haus 1, 14467 Potsdam, wéhrend der
Dienststunden eingesehen werden.
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J. Anlagen

1.  Stadtebaulicher Entwurf von Léffler und Engel (M &rz 2013, ohne Mal3stab)
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2. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Lande shauptstadt Potsdam (ohne
Mal3stab)
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Schalltechnische Untersuchung — Lageplan 1 — Ras
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4.  Schalltechnische Untersuchung — Lageplan 2 — Ras
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5.  Schalltechnische Untersuchung — Lageplan 3 — Ras
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6. Biotoptypenkarte (Stand August 2013, ohne Mal3sta

“Wamar-Frisdich-Blck”

7§ mESOE BOS

Legende
Solitérbaume und Baumgruppen

GMR ruderale Wiesen
GZA  artenarmer Zier/Parkrasen

PFP  Parkanlagen, Griinanlagen
BLMH Laubgebiische frischer Standorte,
lberwiegend heimische Aren

PHS gartnensch gestaltete Freiflachen,
Anpfianzung von Strauchem

PGE Garten
QOHDE extensive Dachbegrinung

OHI Gebaude mit Bedeutung als
Wildtierlebensraum

OSRZ Einzelhausbebauung mit
Ziergarten { nur Gebaudefldche)

OSVW Alte Villenbebauung mit
parkartiger Gantenanlage { nur
Gebaudefidche)

OGGY Gewsrbe-, Handels- und
Dienstleistungfidgche (in Betrieb)

0GB Gewsrbebrache

0OGA  Gemeinbedarfsflichen

OKSR Ruing

OVSB Stralen mit Asphalt- cder Betondecken

OWP  Parkplsize

OWVWO Wege, unbefestigt

OVWT Wege, teilversiegelt

RRX sontige vegetationsfrele und
-arme Flachen

Granze des Geltungsbeareichs

Biotoptypenkarte
zum Bebauungsplanverfahren Nr. 36-2
"Leipziger Stralte/Brauhausberg”

arsteil mdal 211 (nach Karlierung 30.04.2011;
rectsstivnells Baarbstung August 2073
Malatab 101000 (im Original

oAt von Jrudith Stawch

upl..ing. Landschatispianung
Burgnesrensiafie 3, 12901 Bodn, Tel, 030 1 FOBS9148

Im Aufirag von:

P Geselachalt fir Planung
Urrewalt - Stark - Architeiur
Kalltaser Dairen 70, 10967 Barbn
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7.

Faunistische Untersuchungen Karte 1: Fledermduse , Brutvogel und Reptilien im Untersuchungsgebiet (S tand April 2012, ohne Mal3stab)

" - — __#..-.'-_ ED
Zwergficdemaus | Leinziger Strale

1 pziger stra

\Grofier Abendsegler o N
. (o ' ’ T =Ty e R
Sommerquartier: T i . ——
‘Wasserfledermaus o N ;

Winterquartier:
Grofies Mausohr
Wasserfledermaus
Fransenfledermaus ="a

Braunes Langohr |
Chiroptera spec. .< /

2werghedenmaus
| Miickenfiedermaus I’_A
' Rauhautfiedermans

| Dachboden;
|Sommerquartier: -
|Chiroptera spec. . R
Nt b nterquartier:
Il Ruhestitte: s Braunes Langohr )

| Ruhestitte:
Plecotus spec.
y Erd- u. Obergeschoss

" Ruhestitte: |
-l Chiroptera spec.

e

87
- " AT "
-—! Fenstereinfassung:
|Sommerquartier:|
| Pipistrellus spec. |~
L

Wasserfledermaus

- Myotis spec.

‘ Chiroptera spec.
Sommerquartier:

Chiroptera spec. i

i Dachboden: 5
" Sommerquartier:? |

.......

LEGENDE

Fledermause
[nach Bundesnaturschutzgesetz geschitzt)

[ quartierstandort (siehe Text Tab. 1 und 2)

Einzelbaurn mit Sommenquartierpotenzial (siehe Text Tab. 3)

gering
mittel
hoch

Aufnahmeort der Detakloruntersuchung (siehe Text Tab. 4
mit machbestimmten Arien

Brutvagel
[nach Bundesnaturschutzgesetz geschitz)

D Nest

Bs
H
Hr
K
Nk
Rt
3

O

A
Ba
Bm
B
Dg
Gb
Gg
Gr
Gp
Gi
Gt
H
Hr
Ki
Kg
K
Mg
N
R
Rt
Sm
5
Ts
Z
Zi

Buntspecht
Haussperfing
Hausrotschwanz
Kohimelsa
Nebelkrahe
Ringeftaube
Star

Revier

Amsel

Bachstelze
Blaumeise

Buchfink
Dorngrasmicke
Gartenbaumidufer
Gartengrasmicke
Gartenrotschwanz (Vorwamiiste)
Gelbspatter (Vorwarnliste)
Girlitz (Vorwamliste)
Grinfink
Haussperfing
Hausrotschwanz
Kleiber
Klappergrasmicke
Kohimeiss
Monchsgrasmicke
Nachtigall
Rotkehichen
Ringettaube
Schwanzmeise

Slar
Traverschnapper
Zaunkanig

Zilpzalp

{Worwamiiste), Angaben moch Riote Liste und Liste der Brutwdgel von Bandenburg (2008}
Mahrurgsgiste des Unlersuchungagabistes sefue Teal (Tabele 6)

Reptilien
(nach Bundesnaturechutzgesetz geschitzt)

Sichtbeobachtung
‘ Zauneidechse gefunden am 18.05.

Kiinstliche Verstecke, umgedreht am 31.05.
O insg. alle & Verstecke ohne Befund

Sonstiges
—— Granza das Untersuchungsgebietas

Stadtwerke Potsdam GmbH
Steinstrale 101
14480 Potsdam

Faunistische Untersuchungen zum Bebauungsplan
36-2 "Brauhausberg” in Potsdam

Karte 1: Flederm3use, Brutvigel und Reptilien
im Untersuchungsgebiet

Auftragnehmer:
Biro ALNUS 1)
Lehrter Str. 812
10557 Bedin | Ciske: Al 2097

MafRstab 1 : 1.000
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Bebauungsplan Nr. 36-2
8. Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 L eipziger Stra-
Be / Brauhausberg“ Heldbock und Eremit sowie Fleder = ma&use im Bereich der
Parkanlage sudlich der Schwimmbhalle, Jagdaktivitdite ~ n von Flederméusen und
Quartierpotenzialbdume im Untersuchungsgebiet (Stan d August 2013, ohne
Malstab)
o A £
A
3 '/
=\ : LT
A s '
o » |
n_‘; #® II
e 7 - R
L
@ , GrA .
- II
; \
. ZW,
GrA, |
o \
= \
et Q I|I
- !
= 4 II'.
L .I'|I
o Gr \
g e @ \
o |
I |
1 0 5 W  20Meber |
o0 Les ol sl
o
l— o &
n-; o
Zw: Iwergliedermans, MU: Mickenfledermaus,
GrA: GroBer Abendsegler, RA: Rauhautfledermaus
. Bsurn mit Baumnummer gemaRk Tab. 1 und Sommenmuartierpotential fiir Flademausa
o Schwerpunkt der Jagdakivitaten
Abb. 1: Jagdaktivititen von Fledermiusen und Quartierpotentialbume im Untersuchungsge-
biet

Seite 204 von 222




Bebauungsplan Nr. 36-2

Kapitel J — Anlagen
9.  Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 ,L eipziger Stra-
Be / Brauhausberg” Heldbock und Eremit sowie Fleder = madause im Bereich der
Parkanlage sudlich der Schwimmhalle, Lage der begut achteten dlteren Baume
mit Merkmalen und Einschatzungen (Stand August 2013, ohne Mal3stab)
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10. Faunistische Untersuchungen zum B-Plan Nr. 36-2 .Leipziger Stra-
Be / Brauhausberg” Heldbock und Eremit sowie Fleder = mause im Bereich der
Parkanlage sudlich der Schwimmhalle, Liste der begu  tachteten alteren Baume
mit Merkmalen und Einschéatzungen (Stand August 2013)

Nr |Art 5tU |Grbfere |Heldbock |Heldbock |Eremit |Eremit - |Bemerkungen
{cm) |Mulm- |Nachweis |Potential- |Nach- |Potential
héhlan baum weis “baum
1 |Kastanie | 3,25 |Nicht zu|Nein Nein MNein | Mittel
arkennen
2 |Linde 2,10 |Mein Mein Mein Mein Gering
3 |Flaie- |2,90 |Nein  |Nein Nein Nein  |Gering | +stemmg { 81U fir 3
uime une Stiimme zusammen, da im
1.10 unieren Barsich zusam-
' mmmmsnn jgﬂ' m}
4 | Spitz- 1.8 [Nein Main Nein Mein  |Gering
Ahormn
5§ |Pappel |2,60 |Mein Nein Mein Mein Gering  |abganglg
6 [Sommer- | 3,30 |Micht zu|MNein Mein Mein Mittel
Linde erkennen
T |Berg- 2,00 [Mein Nein Mein Mein Gering | 4stémmig,  jewsls 2
Ahom und Stmme ZuSEMmMenge-
T,ﬂ'ﬂ wachsen
8 |Berg- 1,30 |Mein Main Main Mein Gering | 2-st&mmig mit Efeu-
Ahom urd bewuchs
1.10
% |Eiche 2,00 |Nein Nain Gering MNein Gering |Teilwese mit Efsu
bewachzen
10 |Flatter- | 1,90 |Mein Mein Mein Mein Gering |Teiwelse mit Efeu
ulme bewachsen, Schragla-
ge
11 |Berg- 2,1 |MNein Main Main Nein Gering Toter Baumstumpf ca,
Ahom? 7 m hoch
12 |Eiche 1,8 |Nein Nein gering Mein Gering Hathseitig bis ca. 5 m
. mit Efeu bewachsen
13 |Eiche 245 |Nein Mein Mitted Mein Pittet Mt wenig Efeu  be-
wachsan
14 |Eiche 1,80 |Nein Mein Gering- Mein Gering Halbseitiger Efeubs-
mittel wuchs bis § m Hshe
15 |Eiche 25 [MNicht zulla (6 |besiedelt | Main Mittel- Baum stark gescha-
arkennen | Schiupf- hoch digt mit Astlkkappungen
Gcher) und Ausfauiung in drai
Mater Héhe
16 |Eicha 1.4 |Nein Mein gering Mein |Gering
17 |Eiche 1.3 |Mein Mein gering Nein Gering  |Halbseitiger Efeube-
wuchs
18 |Eiche 225 |Nein Mein Gering- Mein Gering  |Ca. 1/3 des Stammes
mittel mit Efeubewuchs
18 |Eiche 1,80 |Mein Nein Gering Mein Gering Stamm dicht mit Efeu
herwachsen
20 |Elche 24 | Nein Mein Gering- Mein Gering | Stamm dicht mit Efeu
mittel bewachsen
21 |Eiche 14 |Nein Nein gering Mein  |Gering | Stamm dicht mit Efeu
bewachsan
22 |Robinie (16 |MNein Mgin Nein Nain Gering
23 |Berg- 1,85 [Mein Mesin Medn Mein Gering
Ahorn
24 |Eiche 2,00 |nein Mein Gering- Mein Gering Weanig Efeubewuchs
mittel
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Nr [Art -~ [StU [GrbRere [Heldbock [Heldbock |Eremit [Eremit [Bemerkungen - .
| |(cm)|Muim- [Nachweis [Potential- |Nach o
o s o héhfen 0 baum L i e e
25 |Eiche 3,10 |Nicht zu|Nein Hoch ggufvgzéw:gﬁssrigmgg mit
; Saftfluss;
erkennen Kronenschaden; insgesamt
stark geschéadigt
26 |Eiche 2,15 |Nicht zu|Nein Mittel Nein |Mittel Unterer Stammbereich bis 5
erkennen m Hohe mit Efeu bewach-
sen
27 |Eiche 2,30 |Nicht zu|Nein Mittel Nein Mittel 90% des Stammes mit Efeu
erkennen gﬁgachsen; leichter Safi-
28 |Eiche 2,70 |Nicht zu|Nein Hoch Nein Mittel- mit Efeu bewachsen
erkennen hoch
29 |Eiche 2,50 [Nein Vermutlich |Vermutlich {Nein Gering Baum tot und mit Efeu
zwei altere|ehemals und Waldrebe be-
Ausflugslt- | besiedelt wachsen
cher
30 |Eiche 2,60 {Nicht zu|Nein Mittel Mittel Efeu am Stammful,
erkennen ansonsten Efeu ent-
farnt
31 |Eiche 1,80 [Nein Nein Gering- Nein Gering Efeu entfernt
mittel
32 |Eiche 2,60 |Nicht zu|Nein gering Nein Gering Baumstumpf von Efeu
erkennen (Uberwachsen
33 |Eiche 2,35 [Nicht zu|Nein gering Nein Gering | Baumstumpf von Efeu
erkennen (berwachsen
34 |Ulme 2,40 |Nicht zu|Nein Nein Nein Mittel Stamm mit Efeu und
erkennen Waldrebe tberwach-
sen
35 |Pappel 1,85, |Nicht zu|Nein Nein Nein Gering- |2-stdmmig
2,20 |erkennen mittel
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11. Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 36-2 ,,

(Stand Juni 2016, ohne Mal3stab)

Leipziger Stral3e / Brauhausberg” Karte 2: Flederméu

Legende
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12. Formblatt zur Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande gemaf
8§44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur die Artengru ppen Avifauna und Fleder-
mausfauna

Star (Sturnus vulgaris)

Schutzstatus
[] Anhang IV FFH- [X] europaische Vogelart gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
Richtlinie

Bestandsdarstellung

Kurzbeschreibung in Brandenburg
Der Star kommt flachendeckend in allen Landesteilen von Brandenburg vor. Sein Bestandstrend
ist seit ber 10 Jahren anhaltend negativ. Er briitet in verschieden gestalteten Hohlungen in B&u-

men und Gebauden. Die Fortpflanzungsstéatten werden wiederkehrend aufgesucht und genutzt.

Vorkommen im Untersuchungsraum

X nachgewiesen [] potenziell méglich

Innerhalb der Eingriffsflachen konnte in einem Héhlenbaum eine Fortpflanzungsstatte des Stars
nachgewiesen werden. Die Erfassung der Nisthéhle erfolgte im Jahr 2011. Im Jahr 2015 konnte
der Star mit Reviergesang nachgewiesen werden.

Abgrenzung und Bewertung der lokalen Population anhand der Kriterien Population, Habitat-
qualitdt und Beeintrachtigungen: Die gesamte Parkanlage am Brauhausberg sidlich der
Schwimmhalle bietet gute Bedingungen fir den Star, da mehrere Héhlenbdume vorhanden sind.
In der Parkanlage und im Umfeld briiten mehrere Brutpaare. Die Beeintrachtigungen innerhalb
der Parkanlage betreffen kleinflachige Baumfallungen wahrend der Brutzeit.

Erhaltungszustand B

Prognose und Bewertung der Schadigungs- und Stérungsverbote nach § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaRnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmafRnahmen
[] gem. LBP vorgesehen

[] gem. FFH-VP vorgesehen

X im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung neu zu entwickeln

Vass1-MalRnahme

Aass1-MalBnahme

Prognose und Bewertung des Totungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG

Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen im Zuge der Entnahme,
Beschddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (baubedingt)

Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen durch
betriebsbedingte Kollisionen

[] Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), dkologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im rdumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

X Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), dkologische Funktion der
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Star (Sturnus vulgaris)

Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im rdumlichen Zusammenhang gewahrt

[] Die betriebsbedingte Kollisionsgefahrdung fiihrt zu Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen
Population

[ Die betriebsbedingte Kollisionsgefahrdung fiihrt zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population

Baubedingte Tétungen des Stars und seiner Entwicklungsformen sind durch die Vermeidungs-
malnahme VASBT nicht gegeben, da die Baufeldfreimachung und die Baumfallungen aufierhalb
der Brutzeit durchgefuhrt werden.

Eine betriebsbedingte Kollisionsgefahrdung ergibt sich aus dem zunehmenden Stralenverkehr
im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung. Diese Gefahrdung ist als sehr gering zu be-
zeichnen und fuhrt nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popu-

lation.

Prognose und Bewertung der Stérungstatbestande gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

] Die Stoérungen fihrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population

X Die Storungen fuhren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population

Innerhalb der Eingriffsflaichen kann eine Nisthohle in einem Baum verloren gehen. Im Umfeld der

Flachen bleiben Baume, auch mit Nisthéhlen, erhalten. Im gesamten Bereich Brauhausberg
konnten bei den Kartierungen im Jahr 2011 weitere Brutreviere ermittelt werden Der Verlust von
einer Niststatte auRerhalb der Brutzeit fuhrt nicht zu einer Beeintrachtigung der Fortpflanzungs-
stétte, die aus einem System mehrerer Niststdtten besteht. Wahrend der Bauphase ist vor allem
mit deutlichen Larmimmissionen zu rechnen. Der Star hat eine gewisse Stérungstoleranz als
Brutvogel in Wohngebieten. Daher ist nicht von einer Verschlechterung der lokalen Population

auszugehen.

Prognose und Bewertung der Schadigungstatbestinde gem. § 44 Abs.1, Nr. 3i. V. m. Abs.
5 BNatSchG:

Entnahme, Beschéddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten

] Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, tkologische
Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétte wird im raumlichen Zusammenhang nicht
gewahrt

X Okologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte wird
im raumlichen Zusammenhang gewahrt

Fur den Verlust der wiederkehrend genutzte Niststdtte erfolgt eine Kompensation durch die An-
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Star (Sturnus vulgaris)

bringung von zwei Starenhéhlen an geeigneten Bdumen im nahen Umfeld de urspriinglichen
Hohlenbaumes (AAsB7- MalRnahme). Die 6kologische Funktion Fortpflanzungsstéatte bleibt mit

der Durchfihrung der Mallnahme im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

] treffen zu (Darlegung der Griinde fiir eine Ausnahme erforderlich)
X treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Priifung endet hiermit)

Kohlmeise (Parus major)

Schutzstatus
[ ] Anhang IV FFH- X europaische Vogelart gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
Richtlinie

Bestandsdarstellung

Kurzbeschreibung in Brandenburg
Die Kohlmeise gehdrt zu den haufigsten Brutvdgeln im Land Brandenburg. Sie wurde in allen

Messtischblattern nachgewiesen. Sie britet in verschieden gestalteten Hohlungen in Baumen

und Gebauden. Die Fortpflanzungsstatten werden wiederkehrend aufgesucht und genutzt.

Vorkommen im Untersuchungsraum

X nachgewiesen [] potenziell méglich

Im Bebauungsplangebiet konnte ein Brutrevier in Verbindung mit Héhlenbdumen festgestellt wer-
den.

Abgrenzung und Bewertung der lokalen Population anhand der Kriterien Population, Habitat-
qualitat und Beeintrachtigungen: Die gesamte Parkanlage am Brauhausberg sidlich der
Schwimmhalle bietet gute Bedingungen fir die Kohlmeise, da mehrere Hohlenbdume vorhanden
sind. Im gesamten Bereich Brauhausberg konnten bei den Kartierungen im Jahr 2011 mehrere
Brutreviere und Niststatten an Geb&uden erfasst werden. Die Beeintrachtigungen innerhalb der
Parkanlage betreffen kleinflichige Baumféllungen wéhrend der Brutzeit.

Erhaltungszustand B.

Prognose und Bewertung der Schadigungs- und Stérungsverbote nach § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaRnahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmanahmen

(] gem. LBP vorgesehen
[ ] gem. FFH-VP vorgesehen

[ im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prufung neu zu entwickeln
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Kohlmeise (Parus major)

VasB1-MalRnahme
AASB1-Mallnahme

Prognose und Bewertung des Tétungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG

Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen im Zuge der Entnahme,
Beschidigung, Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (baubedingt)

Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen durch
betriebsbedingte Kollisionen

[] Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im raumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

D4 Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), dkologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im rdumlichen Zusammenhang gewahrt

[] Die betriebsbedingte Kollisionsgefahrdung fiihrt zu Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen
Population

(Xl Die betriebsbedingte Kollisionsgefahrdung fiihrt zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population

Baubedingte Toétungen der Kohlmeise und ihrer Entwicklungsformen sind durch die Vermei-
dungsmafnahme VASB1T nicht gegeben, da die Baufeldfreimachung und Baumféllungen auler-
halb der Brutzeit durchgefiihrt werden.

Eine betriebsbedingte Kollisionsgefdhrdung ergibt sich aus dem zunehmenden StralRenverkehr
im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung. Diese Gefahrdung ist als sehr gering zu be-
zeichnen und fihrt nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popu-

lation.

Prognose und Bewertung der Stérungstatbestande gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

] Die Stérungen fuhrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population

X Die Stérungen fuhren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population

Innerhalb der Eingriffsflichen geht ein Brutrevier mit Hohlenbdumen im Umfeld verloren. In der

Umgebung des Gebietes bleiben Baume, auch mit Nisthéhlen, erhalten. Von Bedeutung sind
auch die vorhandenen Fortpflanzungsstéatten an benachbarten Gebauden. Der Verlust von einer
Niststatte auRerhalb der Brutzeit fuhrt nicht zu einer Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte,
die aus einem System mehrerer Niststatten besteht. Wahrend der Bauphase ist vor allem mit
deutlichen Larmimmissionen zu rechnen. Die Kohlmeise hat eine gewisse Stérungstoleranz als

Brutvogel in Wohngebieten. Daher ist nicht von einer Verschlechterung der lokalen Population
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Kohlmeise (Parus major)

auszugehen.

Prognose und Bewertung der Schidigungstatbestinde gem. § 44 Abs.1, Nr. 3i. V. m. Abs.
5 BNatSchG:

Entnahme, Beschadigung, Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

] Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, dkologische
Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im raumlichen Zusammenhang nicht
gewahrt

=4 Okologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird
im rdumlichen Zusammenhang gewahrt

Fur den Verlust der wiederkehrend genutzten Niststitte erfolgt eine Kompensation durch die An-

bringung von Héhlenbriiterkdsten an geeigneten Bidumen im nahen Umfeld der urspriinglichen

Héhlenbaume (AAsB1- Mallnahme). Die 6kologische Funktion Fortpflanzungsstatte bleibt mit der

Durchfihrung der Malnahme im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

] treffen zu (Darlegung der Griinde flr eine Ausnahme erforderlich)
X treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Priufung endet hiermit)

Frei- und Bodenbriiter (Buchfink, Monchsgrasmiicke, Nachtigall, Ringeltaube, Rotkelchen)

Schutzstatus

(] Anhang IV FFH- 4 europaische Vogelart gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
Richtlinie

Bestandsdarstellung

Kurzbeschreibung in Brandenburg
Die betrachteten Arten sind haufig im Land Brandenburg. Sie briten am Boden, wie etwa das

Rotkelchen, oder in Strauchern und Bdumen.

Vorkommen im Untersuchungsraum
D nachgewiesen [] potenziell méglich
Im Bebauungsplangebiet konnte von jeder Art jeweils ein Brutrevier festgestellt werden.

Abgrenzung und Bewertung der lokalen Population anhand der Kriterien Population, Habitat-
qualitdt und Beeintrdchtigungen: Die gesamte Parkanlage am Brauhausberg sudlich der
Schwimmbhalle bietet gute Bedingungen fiir die Gehélz- und Bodenbriter. Insbesondere die Be-
reiche siidlich des Minsk weisen eine dichte Strauchvegetation mit guten Nistplatzméglichkeiten
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Frei- und Bodenbriiter (Buchfink, Ménchsgrasmiicke, Nachtigall, Ringeltaube, Rotkelchen)

auf. Angrenzende Bereiche haben ebenfalls passende Nistplatz- und Nahrungsmdglichkeiten.

Erhaltungszustand B.

Prognose und Bewertung der Schidigungs- und Stérungsverbote nach § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaRBnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
[] gem. LBP vorgesehen

[] gem. FFH-VP vorgesehen

X im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung neu zu entwickeln

vasB1-Mallnahme, AASBZ2-Mal3nahme

Prognose und Bewertung des Tétungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG

Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen im Zuge der Entnahme,
Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (baubedingt)

Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen durch
betriebsbedingte Kollisionen

[] Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im raumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

X Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte wird im rdumlichen Zusammenhang gewahrt

[] Die betriebsbedingte Kollisionsgefahrdung fiihrt zu Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen
Population

X Die betriebsbedingte Kollisionsgefahrdung fiihrt zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population

Baubedingte Totungen der Frei- und Bodenbriter sowie ihrer Entwicklungsformen sind durch die
Vermeidungsmalinahme VASB7T nicht gegeben, da die Baufeldfreimachung und die Baumfallun-
gen auflerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden.

Eine betriebsbedingte Kollisionsgefdhrdung ergibt sich aus dem zunehmenden Stralenverkehr
im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung. Diese Gefahrdung ist als sehr gering zu be-
zeichnen und fuhrt nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popula-

tion.

Prognose und Bewertung der Stérungstatbestande gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

] Die Stérungen fiihrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population

X Die Stérungen flihren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population
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Frei- und Bodenbriiter (Buchfink, Monchsgrasmiicke, Nachtigall, Ringeltaube, Rotkelchen)

Innerhalb der Eingriffsfliche WA 4 gehen mehrere Brutreviere insbesondere im Strauch- und
Baumbestand verloren. Im Umfeld befinden sich geeignete Ausweichmdglichkeiten in ahnlich
strukturieten Baumbestdnden. Die betrachteten Arten nutzen ihre Niststatten nicht wiederkeh-
rend und errichten in jeder Brutperiode eine neue Fortpflanzungsstétte. Wahrend der Bauphase
ist vor allem mit deutlichen Larmimmissionen zu rechnen. Die Arten haben eine gewisse Sto-
rungstoleranz als Brutvégel in Wohngebieten. Daher ist nicht von einer Verschlechterung der lo-

kalen Population auszugehen.

Prognose und Bewertung der Schadigungstatbestinde gem. § 44 Abs.1, Nr. 3i. V. m. Abs.
5 BNatSchG:

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

] Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, dkologische
Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétte wird im rdumlichen Zusammenhang nicht
gewahrt

< Okologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird
im rdumlichen Zusammenhang gewahrt

Die geplante Bebauung fihrt zu einem Verlust eines Teils der von den Arten genutzten Parkan-

lage. Der gréfiere Teil der Parkanlage bleibt erhalten. Die Boden- und Freibriter sind nicht an ei-
nen Brutstandort gebunden, da sie in jeder Brutperiode eine neue Niststatte errichten. Sie kén-
nen in ahnlich strukturierte Bereiche in der Umgebung, vor allem in private und ¢ffentliche Grin-
flachen am Brauhausberg, ausweichen. Nérdlich der Eingriffsfliche WA 4 befindet sich die Aus-
gleichsflache H, auf der mit einer Neuanpflanzung von B&dumen und Strauchern ein neuer Le-

bensraum mit Nahrungs- und Nistplatzméglichkeiten fiir die genannten Arten entsteht.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

O] treffen zu (Darlegung der Griinde flir eine Ausnahme erforderlich)
X treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Priifung endet hiermit)
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Zwergfledermaus, GroBer Abendsegler, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus

Schutzstatus

X Anhang IV FFH-Richtlinie [l européische Vogelart gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
Bestandsdarstellung

Kurzbeschreibung in Brandenburg

Zwergfledermaus und GroRer Abendsegler gehdren zu den sehr haufigen Fledermausarten im
Land Brandenburg. Die Zwergfledermaus ist sehr anpassungsfahig und nutzt spaltenférmige
Strukturen an und in Geb&uden sowie an Bdumen als Quartierstandorte. Der GrolRe Abendsegler
jagt im freien Luftraum und bewohnt im Sommerhalbjahr Baumhdéhlen. Er ist ein Langstrecken-
zieher, der im Herbst den Sommerlebensraum in Richtung Slidwesten verldsst. Bei der regel-
malig vorkommenden Rauhautfledermaus ist eine positive Bestandsentwicklung in den letzten
Jahrzehnten zu beobachten. Sie nutzt ebenso wie die Zwergfledermaus spaltenférmige Quartiere
an und in Gebauden sowie an Bdumen. Die Mickenfledermaus wird etwa seit dem Jahr 2000
von der Zwergfledermaus unterschieden, ihre Lebensraumanspriiche sind noch weitgehend un-
bekannt. Es ist eine Bevorzugung fir Spaltenquartiere und Laubwélder in gewasserreicher Um-

gebung zu erkennen.

Vorkommen im Untersuchungsraum

X nachgewiesen [] potenziell méglich
Die betrachteten Arten nutzen das Bebauungsplangebiet und das Umfeld als Jagdhabitat.

Abgrenzung und Bewertung der lokalen Population anhand der Kriterien Population, Habitat-
qualitat und Beeintrachtigungen: Im gesamten Untersuchungszeitraum (2011, 2013, 2015) konn-
ten die Arten regelmaBig und mit mehreren Exemplaren erfasst werden. Die Parkanlage mit dem
aufgelockerten Baumbestand und der angrenzende Strallenbereich bieten gute Bedingungen als
Jagdhabitat. Erhebliche Beeintrachtigungen sind im Untersuchungszeitraum nicht zu verzeich-

nen. Erhaltungszustand B

Prognose und Bewertung der Schadigungs- und Stérungsverbote nach § 44 Abs. 1

i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmafRnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
[] gem. Umweltbericht vorgesehen

[] gem. FFH-VP vorgesehen

B4 im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung neu zu entwickeln
VasB2-Mallnahme

Prognose und Bewertung des Tétungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG

Verletzung, Toétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen im Zuge der Entnahme,
Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten (baubedingt)

Verletzung, Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen durch betriebsbedingte
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Zwergfledermaus, GroRler Abendsegler, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus

Kollisionen

] Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im raumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

] Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), ékologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im raumlichen Zusammenhang gewahrt bzw. keine
Tétungen

[] Die betriebsbedingte Geféhrdung fiihrt zu Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen
Population

X Die betriebsbedingte Gefahrdung fiihrt zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der lokalen Population
Innerhalb des Geb&ude- und Baumbestandes in den Eingriffsflichen konnten keine Quartier-

nachweise erbracht werden. Eine Sommer-Linde weist geeignete Strukturen fiir eine Besiedlung
durch Flederméduse auf. Im nahen Umfeld befinden sich mehrere Quartierstandorte in Gebauden.
Eine zuklnftige Nutzung der Baum- und Gebaudestrukturen durch Flederm&use kann nicht voll-
sténdig ausgeschlossen werden. Um baubedingte Tétungen zu vermeiden, erfolgen die Baum-
féllungen bzw. der Gebauderiickbau im Zeitraum von 01.Oktober bis 28.Februar. Im Vorfeld der
Fallungen bzw. des Gebdauderiickbaus sind geeignete Strukturen auf anwesende Fledermause
zu kontrollieren (VASB2-MalBnahme).

Die betriebsbedingte Gefahrdung ist durch den zunehmenden Stralenverkehr als gering anzu-
sehen und fithrt nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popula-

tionen.

Prognose und Bewertung der Stérungstatbestande gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

[ ] Die Stérung fiihrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

] Die Stérungen filhren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population

Die betrachteten Fledermausarten nutzen die Parkanlage als Jagdhabitat. Durch die geplanten
BaumalRnahmen veréndert sich ein Teil des regelmalig aufgesuchten Jagdgebietes grundlegend.
Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert sich dadurch nicht. Zum Einen
bleibt ein Teil des urspringlichen Jagdgebietes erhalten, zum Anderen kénnen die Tiere auf be-
nachbarte und ihnen bekannte Gebiete ausweichen. Ihre Mobilitat erlaubt ihnen in solchen Féllen
Alternativen zu finden. AuRerdem jagt beispielsweise die Zwergfledermaus auch in Wohnge-
bieten. Der Grolie Abendsegler fliegt im freien Luftraum, die baulichen MalRnahmen betreffen den
eigentlichen Aufenthaltsraum dieser Art nicht. Micken- und Rauhautfledermaus muissen auf
ahnlich strukturierte Baumbestande ausweichen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist nicht zu erwarten.
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Prognose und Bewertung der Schidigungstatbestande gem. § 44 Abs.1, Nr. 3 i.
V. m. Abs. 5 BNatSchG:

Entnahme, Beschddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

[] Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, dkologische Funktion
der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte wird im rdumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

D 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im
raumlichen Zusammenhang gewahrt

Im Untersuchungsraum wurden keine Quartierstandorte von Fledermausen nachgewiesen. Im
nahen Umfeld befinden sich Quartierstandorte von Fledermausen, und zwar im Brauereigewolbe
und im Minsk. Diese Quartiere sind nicht direkt von den baulichen Maflnahmen betroffen, die ge-
planten Baumaflnahmen kénnen zu Beeintrdchtigungen und Stérungen dieser Quartiere fiihren.
Erforderliche artenschutzfachliche VermeidungsmalRnahmen sind die Durchfiihrung von Baum-
fallungen und Gebdauderiickbau im Zeitraum Ende Februar oder im Sommerhalbjahr sowie eine

Okologische Baubegleitung.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde

Die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
[] treffen zu (Darlegung der Griinde fiir eine Ausnahme erforderlich)
treffen nicht zu  (artenschutzrechtliche Prifung endet hiermit)

Braunes Langohr, GroRes Mausohr, Wasserfledermaus, Fransenfledermaus

Schutzstatus

4 Anhang IV FFH-Richtlinie [l européische Vogelart gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

Bestandsdarstellung

Kurzbeschreibung Autdkologie/Verbreitung in Brandenburg

Wasserfledermaus, Fransenfledermaus und Braunes Langohr kommen h&ufig im Land Branden-
burg vor. Die Wasserfledermaus profitiert von der zunehmenden Eutrophierung der Gewasser.
Sie bewohnt im Sommerhalbjahr Baumhdéhlen, zumeist in Gewéasserndhe. Die Fransenfleder-
maus und das Braune Langohr nutzen Baum- und Gebdaudestrukturen als Quartierstandorte. Das
Braune Langohr jagt dicht an der Vegetation. Das Grolle Mausohr ist die groflite Fledermausart in
Brandenburg. Die Sommerquartiere befinden sich meist auf Dachbéden.

Die Uberwinterungsquartiere dieser Arten liegen in unterirdischen Geb&udestrukturen.

Vorkommen im Untersuchungsraum

] nachgewiesen [ ] potenziell méglich
Die betrachteten Arten wurden in Quartierstandorten im nahen Umfeld der Eingriffsflachen wie-
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derholt nachgewiesen. Das Braune Langohr nutzt den Bunker unter dem Minsk als Winterquar-
tier. AuBerdem wurden im Minsk Sommerquartiere von Fledermausen ermittelt. Fransen- und
Wasserfledermaus sowie GroRes Mausohr Uberwintern mit mehreren Exemplaren im Brauerei-
gewodlbe. Das Brauereigewdlbe ist ein Fledermauswinterquartier mit hoher Bedeutung. Fleder-

mause sind sehr quartiertreu und nutzen Quartiere wiederkehrend.

Abgrenzung und Bewertung der lokalen Population anhand der Kriterien Population, Habitat-
qualitat und Beeintrachtigungen: Im gesamten Untersuchungszeitraum (2011 bis 2015) konnten
die Arten regelmafig und mit mehreren Exemplaren erfasst werden. Das Brauereigewdlbe weist
geeignete Bedingungen fir eine Uberwinterung von Flederm&usen auf. Der Bunker unter dem
Minsk ist spaltenarm und bietet kaum passende Versteckmdglichkeiten fiir Flederméuse. Die Be-
eintrédchtigungen des Brauereigewdlbes betreffen insbesondere den unbefugten Zugang und die
damit verbundenen Stérungen der Tiere im Winterhalbjahr.

Erhaltungszustand B

Prognose und Bewertung der Schadigungs- und Stérungsverbote nach § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaBnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmafRnahmen
[] gem. Umweltbericht vorgesehen

[] gem. FFH-VP vorgesehen

] im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prufung neu zu entwickeln

VAasB3-Mallinahme

0B1-Mallnahme

Prognose und Bewertung des Tétungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG

Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen im Zuge der Entnahme,
Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten (baubedingt)

Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen durch betriebsbedingte
Kollisionen

[] Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im raumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

D] Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsphase (baubedingt), kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte wird im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bzw. keine
Tétungen

[ ] Die betriebsbedingte Gefahrdung fiihrt zu Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen
Population

X Die betriebsbedingte Gefahrdung fiihrt zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der lokalen Population
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Baubedingte T6tungen sind nicht zu erwarten, da die angrenzenden Quartierstandorte nicht Be-
standteil der Baumafnahmen sind.

Eine betriebsbedingte Gefahrdung der Tiere in den Quartieren kann ausgeschlossen werden,
da der entstehende Stralenverkehr Uber die Stralle Am Havelblick geleitet wird und damit weit

genug entfernt von den Quartieren ist.

Prognose und Bewertung der Stérungstatbestdande gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

[] Die Stérung fiihrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

X Die Stérungen fiihren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population

Die betrachteten Fledermausarten nutzen regelmafig und wiederkehrend die Quartierstandorte
im Minsk und im Brauereigewdlbe. Diese Quartierstandorte grenzen unmittelbar an die Eingriffs-
flachen an. Insbesondere wéhrend des Winterschlafes sind die Tiere empfindlich im Hinblick auf
Larm und Erschitterungen im Umfeld der Quartiere. Wachen die Tiere zu oft auf, verbrauchen sie
den Energievorrat fur das Winterhalbjahr (Oktober bis Marz) und verhungern. Bauliche Malinah-
men im nahen Umfeld der Quartiere, die zu Stérungen der Uberwinternden Tiere fihren kdnnen,
sollten moglichst zum Ende der Winterquartierszeit ab Ende Februar oder im Sommerhalbjahr
durchgefiihrt werden (VAsSB3-MalBnahme).

Fur die fachgerechte Uberwachung und Steuerung der BaumaRnahmen im nahen Umfeld der
Quartiere ist eine dkologische Baubegleitung zu beauftragen (687-Mal3nahme).

Bei einer Minimierung der baubedingten Stérungen im Winterhalbjahr im Umfeld der Quartiere ist

eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen nicht zu erwarten.

Prognose und Bewertung der Schadigungstatbestinde gem. § 44 Abs.1, Nr. 3 i.
V. m. Abs. 5 BNatSchG:

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

[] Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten, kologische Funktion
der Fortpflanzungs- oder Ruhestétte wird im rdumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

D4 &kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wird im
raumlichen Zusammenhang gewahrt

Im nahen Umfeld befinden sich Quartierstandorte von Fledermausen, und zwar im Brauereige-
wdlbe und im Minsk. Diese Quartiere sind nicht direkt von den baulichen Malknahmen betroffen,
die geplanten Baumafinahmen kénnen zu Beeintrdchtigungen und Stérungen dieser Quartiere
fuhren. Erforderliche artenschutzfachliche Vermeidungsmalinahmen sind die Durchfiihrung von

baulichen MalRnahmen im Zeitraum ab Ende Februar sowie eine 6kologische Baubegleitung.
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Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande

Die Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
[] treffen zu (Darlegung der Griinde fiir eine Ausnahme erforderlich)
[X] treffen nicht zu  (artenschutzrechtliche Priifung endet hiermit)
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13. Rechenblatt zur Ermittlung des Bedarfs an Platzen in sozialen Infrastrukturein-
richtungen gemaf Richtlinie zur Kostenbeteiligung be i der Baulandentwicklung
der Landeshauptstadt Potsdam

Berechnung Bebauungsplan 36-2 "Leipziger Str./ Brauhausberg" 15.02.2016

A Geschosswohnungsbau
(Rechnung mit 1,9 Einwohnern je Wohnung und 75 m* Wohnungsgrole, Platze auf ganze Zahlen gerundet)

Bebauungsplan: [B-Plan 36-2 MFH (zusiitzl. Baurechte) |

BGF Teilgebiete und Wohnanteil (WR: 100%, WA: 90%, MI: 50%, MK: 30%)

WA4 .

x 70% (abzgl. 30% Konstruktions-, Verkehrs- und Funktionsfiachen)
= 1.833 gm Wohnflache (Nutzfliche)

gm BGF x Wohnanteil 2.619 gm BGF
gm BGF x Wohnanteil 0 gm BGF
gm BGF  x Wohnanteil 0 gm BGF
qm BGF  x Wohnanteil 0 gm BGF
gm BGF x Wohnanteil 0 gm BGF
gm BGF x Wohnanteil 0 gm BGF
gm BGF x Wohnanteil 0 gm BGF

2.619 gm BGF Summe Gebiete

gm Bruttogeschossflache (BGF)

75 m? Wohnungsgrélte durchschnittliche Wohnung, Ansatz: 75m?

/

X 1.9 Einwohner je Wohnung durchschnittliche Haushaltsgrofie
_ Einwohner
/100 =1 Altersjahrgang
= 0,5 Einwohner in einem Altersjahrgang
daraus werden die Altersjahrgénge je Einrichtung errechnet:

1,4 Kinder im Krippenalter - Drei Altersjahrgange (0 bis unter 3 Jahre)
x 65,00% (Versorgungsquote Krippe®)

Plitze Krippe (gerundet)

1.4 Kinder im Kindergartenalter - Drei Altersjahrgange (3 bis unter 6 Jahre)
x 98,50% (Versorgungsquote Kindergarten*)

_ Platze Kindergarten (gerundet)

2,74 Kinder im Hortalter - Sechs Altersjahrgénge (6 bis unter 12 Jahre)
x 66,50% (Versorgungsquote Hort*)
Platze Hort (gerundet)

Summe Platze Kindertageseinrichtungen (Krippe, Kita, Hort - gerundet)

Platze Grundschule (100% der Kinder - 6 Altersj. - 6 bis u.12 Jahre - gerundet)

Kostenermittiung (Pauschal-Ansatz)
14.000 Euro je Platz Kindertageseinrichtung
24.000 Euro je Platz Grundschule
56.000 Euro Kosten Kindertageseinrichtung
72.000 Euro Kosten Grundschule

Euro insgesamt Alle Kita- und Grundschulplatze miissen
Euro / m? Wohnfléche hergestellt werden.
Euro / m? BGF

Euro je WE (75m?)

* Quoten aus den Maflnahmen des Fachbereiches Kinder, Jugend und Familie fir eine bedarfsgerechte
Versorgung mit Kindertagesbetreuungsangeboten fir das Kita-Jahr 2015/2016, Beschluss vom
09.09.2015 15/SVV/0561
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