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A Planungsgegenstand

A.1 Anlass und Erforderlichkeit der Plananderung

Mit dem Ursprungsbebauungsplan 36-2 ,Leipziger Strale / Brauhausberg“ wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes
.Brauhausberg“ aus dem Jahr 2013 geschaffen. Ziel ist es, die brachgefallenen Flachen am
Full des Brauhausbergs stadtebaulich neu zu ordnen, um neue Wohnbauflachen in zentraler
Lage zu schaffen. Die stadtebauliche Planung sah urspriinglich vor die ehemalige
Schwimmhalle sowie das Terrassenrestaurants ,Minsk® abzureien.

Nachdem die Stadtgesellschaft im Jahr 2018 erneut Uber die stadtbildpragende und
identitatsstiftende Bedeutung des Terrassenrestaurants ,Minsk“ am Brauhausberg
diskutierte, anderte die Landeshauptstadt Potsdam ihre stadtebaulichen Ziele zur
Entwicklung dieses Areals. Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36-2 ist daher der
Erhalt des Gebaudes des ehemaligen Terrassenrestaurants und die Sicherung der
offentlichen Nutzung als museales Ausstellungsgebaude. Zudem sollen die Blick- und
ErschlieBungsachse uber die bestehende Treppenanlage am Brauhausberg freigehalten und
die erforderliche Verkehrsflache fiir einen Buswendehammer am westlichen Ende der Max-
Planck-StraRe geschaffen werden. Der Bebauungsplan 36-2 ,Leipziger Stralle /
Brauhausberg®, 1. Anderung, Teilbereich Am Brauhausberg / Am Havelblick ersetzt in
seinem Geltungsbereich den rechtsverbindlichen Ursprungsbebauungsplan.

Im Zusammenhang mit den Planungen fiir den Bereich des Museums im ehemaligen
»1errassenrestaurant Minsk“ wurde ein grundsticksubergreifendes Freiraumkonzept erstellt.
Dieses sieht die Anlage eines Stadtplatzes zwischen dem Museum und den angrenzenden
Wohngebduden (WA 3) vor. Die versiegelte Flache des Quartiersplatzes soll mit ca. 375 m?
auf der Flache des im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
WA 3 liegen. Der Bereich des Quartiersplatzes soll von Verkehr freigehalten werden. Die
ursprungliche Planung sah jedoch vor, dass dort die Zufahrt fir die zur Deckung des
Stellplatzbedarfes der Wohnbebauung erforderliche Tiefgarage liegt. Entsprechend wurde
die Zufahrt zur Tiefgarage im Ursprungsbebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Die
geplante Zufahrt zur Tiefgarage der Wohnbebauung ist durch die 1. Plananderung nun nicht
mehr realisierbar.

Aufgrund der geanderten stadtebaulichen Ziele reagierte der Projekttrager und passte seine
Planung zur Umsetzung der Wohnbebauung im festgesetzten WA 3 an diese an. Die Zufahrt
zur Tiefgarage zu den Wohngebauden musste neu geplant werden. Sie liegt weiterhin
innerhalb des WA 3 jedoch einen Hof weiter westlich der an die urspriinglich festgesetzten
Zufahrt anschlieRenden Gebaude. Ohne die hier vorliegende 2. Anderung des
Ursprungsbebauungsplanes kdénnen die erforderlichen Stellplatze fir die geplante
Wohnbebauung nicht in einer Tiefgarage geschaffen werden und es mussten die mit dem
Ursprungsbebauungsplan erteilten Baurechte Privater durch die Erforderlichkeit
oberirdischer Garagengeschosse erheblich eingeschrankt werden. Zur erfolgreichen
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 36-2 und konsequenten Folge seiner 1. Anderung
sowie zur Berticksichtigung der Hinweise aus der Projektplanung sind fiir den Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes WA 3 daher folgende Anderungen textlicher Festsetzungen
vorgesehen:
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a. Diein § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen (z. B. Garagen,
Stellplatze, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen) sollen die zulassige
Grundflache um bis zu 80% Uberschreiten dirfen.

b. Die Terrassen sollen die tGberbaubare Grundstlicksflache Gberschreiten dirfen,
sofern die zulassige Grundflache in Summe um nicht mehr als 250 gm Uberschritten
wird.

c. Ein-und Ausfahrten von Tiefgaragen sollen auch auferhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache und der Flachen fur Tiefgaragen und Stellplatze zuldssig sein.

Die erneute Anderung ist stadtebaulich vertretbar. Die stadtebaulichen Ziele des
Bebauungsplanes Nr. 36-2 werden nicht beriihrt, im Ubrigen gelten der Planinhalt und die
planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Ursprungsbebauungsplanes fort. Die geplanten
Anderungen sind von minderem Gewicht und haben keine Auswirkungen auf tibergeordnete
raumordnerische und regionale Ziele und Grundsatze (LEP H-R) oder
stadtentwicklungspolitische Rahmenplanungen (FNP) und Konzepte (z.B.
wohnungspolitisches Konzept, Einzelhandelskonzept, Potsdamer Baulandmodell) der
Landeshauptstadt Potsdam. Die beabsichtigte vereinfachte Anderung ist auch nicht von
Regelungen der Verordnung zu den Pufferzonen der UNESCO-Welterbestatte betroffen. Die
planerische Ausgangssituation wird ausfuhrlich in der Begrindung des
Ursprungsbebauungsplanes sowie fiir den Bereich der 1. Anderung in der Begriindung zum
Anderungsbebauungsplan aufgezeigt.

Unter Beriucksichtigung des § 2a BauGB beschrankt sich die vorliegende Kurzbegriindung
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes daher ausschlieRlich auf die Ziele und Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen der beabsichtigten Plananderung sowie die Behandlung und
Bewertung ihrer Umweltaspekte.

A.2 Raumlicher Geltungsbereich

Zur rdumlichen Einordnung werden im Folgenden die Geltungsbereiche des
Ursprungsbebauungsplans, der 1. Anderung sowie — der hier relevanten — 2. Anderung des
Bebauungsplans beschrieben.

Ursprungsbebauungsplan BP 36-2

Der ca. 7 ha grofde rdumliche Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 36-2
.Leipziger Stralle / Brauhausberg“ umfasst Grundstlicksflachen zwischen der Leipziger
Stralde, der Heinrich-Mann-Allee, der Stralle Brauhausberg und der Strale Am Havelblick.
Die amtliche Bekanntmachung der Satzung erfolgte im Amtsblatt Nr. 13/2017 der
Landeshauptstadt Potsdam, der Ursprungsbebauungsplan ist seit dem 28.12.2017
rechtsverbindlich. Zu Informationszwecken wurden die Planzeichnung, die Begrindung, die
Textlichen Festsetzungen sowie die Zusammenfassende Erklarung auf den Internetseiten
der Landeshauptstadt eingestellt (www.potsdam.de/rechtsqueltige-bebauungsplaene).

1. Anderung, Teilbereich Am Brauhausberg / Am Havelblick

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
03.04.2019 den Oberblrgermeister beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger
Strale/Brauhausberg“ zu dndern, so dass das 1. Anderungsverfahren fir den Teilbereich
Am Brauhausberg / Am Havelblick durchgefiihrt worden ist. Der Geltungsbereich der 1.
Anderung umfasst das Gelande des ehemaligen Terrassenrestaurants ,Minsk®, die stdlich
bis stidwestlich anschliefiende Griinanlage und die dort gelegenen Wohnbauflachen. an der
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Stralte ,Am Havelblick“ sowie die Max-Planck-StralRe. Die Stadtverordnetenversammlung
hat auf inrer Sitzung am 16. September 2020 den Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des
Bebauungsplans gefasst. Planzeichnung und Begriindung sowie die textlichen
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2, Teilbereich Am
Brauhausberg / Am Havelblick sind ebenfalls auf den Internetseiten der Landeshauptstadt
Potsdam einsehbar (www.potsdam.de/rechtsqueltige-bebauungsplaene).

2. Anderung, Teilbereich Max-Planck-StraBe 14-16A

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36-2 betrifft einen ca. 8.600 m? groRen
Teilbereich des Ursprungsbebauungsplanes sudlich der Max-Planck-StralRe, der auRerhalb
des Geltungsbereiches der 1. Anderung liegt und westlich an diesen angrenzt. Im
Ursprungsbebauungsplan ist dieser Teilbereich als Allgemeines Wohngebiet WA 3
festgesetzt. Es handelt sich um die Grundstlicke Max-Planck-Stralie 14, 14 A, 15, 15A, 16
und 16A.

Von der 2. Anderung des Textbebauungsplanes sind folgende Flurstiicke eines privaten
Grundstlickseigentiimers betroffen:
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A.3 Planverfahren

Das Plananderungsverfahren wird vorbehaltlich der Zustimmung der
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam durchgefiihrt. Ein
gesonderter Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Planverfahrens ist nicht erforderlich.

Das Planverfahren wird auf der Grundlage des § 13 Baugesetzbuch (BauGB) im
vereinfachten Verfahren nach durchgefiihrt. Die Voraussetzungen hierfur liegen vor. Die
vereinfachte Anderung beriihrt die Grundziige des Bebauungsplans Nr. 36-2 nicht, sondern

- andert diesen lediglich fur den Teilbereich des Allgemeine Wohngebiets WA 3 ab.

- Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, werden durch die Planung nicht begriindet. Die geplante Anderung fiihrt
zu einer maximalen Neuversiegelung von rd. 1.120 m2. Damit bleibt das Vorhaben in
jedem Fall unter der Einsatzgrenze des Punktes 18.8 in Verbindung mit 18.7.2 des
Anhangs 1 des UVPG von 20.000 m? bis 100.000 m=.

- Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung gemeinschaftlicher Schutzguter (FFH- oder
Natura 2000 Gebiete) im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB bestehen
nicht.

- Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Durchfuhrung einer Umweltprufung ist in der gewahlten Verfahrensart nicht erforderlich,
ebenso keine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behoérden sowie nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Gleichwonhl erfolgt gemaR § 1a Absatz 3 BauGB im Rahmen der Abwagung auch eine
Behandlung und Bewertung der Umweltaspekte der Planung.

Zum einen sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 Bundesnaturschutz-
gesetzes zu betrachten, dies sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Zum anderen ist das Artenschutzrecht im Rahmen des Planverfahrens zu beachten. Es ist in
jedem Fall sicherzustellen, dass keinesfalls gegen das Tdtungs- und Stérungsverbot des

§ 44 Bundesnaturschutzgesetz verstofien wird.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger StralRe / Brauhausberg® fiir den
Teilbereich ,Max-Planck-Stralle 14-16A" wird als Textbebauungsplan aufgestellt.

Die vorliegende 2. Plananderung ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte im Rahmen der
Behordenbeteiligung in ihrer Stellungnahme vom 09.11.2020 mit, dass kein Widerspruch zu
Zielen der Raumordnung zu erkennen ist. Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming stellt mit Schreiben vom 22.10.2020 fest, dass regionalplanerische Belange dem
Vorhaben nicht entgegenstehen.

Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger StraRe / Brauhausberg®, 2. Anderung Teilbereich Max-Planck-StralRe 14-16A



Planinhalt und Planfestsetzungen 9

B Planinhalt und Planfestsetzungen
B.1 Planungsiiberlegungen
B.1.1 stadtebauliche Planungen und Konzepte

Dem Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger Strale / Brauhausberg® liegt ein stadtebaulicher
Entwurf fir den Bereich ,Brauhausberg® aus dem Jahr 2013 zugrunde. Diese
Planungsuberlegungen wurden in den Jahren 2018/2019 fir den Teilbereich Am
Brauhausberg / Am Havelblick durch Planungen flir den Bereich des Museums im
ehemaligen ,Terrassenrestaurant Minsk® in den Grundzigen geandert. Diese
Planungsuberlegungen beinhalten auch ein grundstiickslibergreifendes Freiraumkonzept,
das die 6stliche Teilflache des Geltungsbereichs der vorliegenden 2. Anderung einschlieft.
In diesem Bereich ist die Anlage eines Quartiersplatzes und damit die anteilige Versiegelung
einer Flache von ca. 375m? geplant.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes 36-2 fiir den Teilbereich Max-Planck-StralRe 14 - 16A
reagiert auf die geanderten stadtebaulichen Ziele.

B.1.2 Projektplanung

Entsprechend des § 49 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) sind bei der Errichtung
baulicher Anlagen, bei denen Verkehr zu erwarten ist, die in der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Potsdam festgesetzten erforderlichen Stellplatze fir Kfz und Fahrrader
herzustellen. GemaR Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 05.12.2018
werden fiir das allgemeine Wohngebiet jeder Wohnung 0,5 Stellplatze sowie 2
Fahrradstellplatze zugewiesen. Zur Deckung des Stellplatzbedarfes im allgemeinen
Wohngebiet WA 3 ist die Errichtung einer Gro3garage erforderlich, d. h. die Nutzflache
betragt mindestens 1.600 m2. GemafR § 2 und 3 der Brandenburgischen Garagen- und
Stellplatzverordnung (BbgGStV) erfordert eine Grol3garage getrennte, jeweils mindestens
2,75 Meter breite Zu- und Abfahrten, sowie einen mindestens 0,80 m breiten Gehweg.

Da die Herstellung von oberirdischen Stellplatzen aufgrund der damit verbundenen
Versiegelung zu gréReren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie groReren
Immissionsbelastungen durch den Parkierungsverkehr fuhrt, soll die Stellplatzanlage auch
unter Berlcksichtigung der bisherigen stadtebaulichen Ziele weiterhin als Tiefgarage
errichtet werden.

Die erforderlichen Belichtungs- und Bellftungsschachte fir die Tiefgarage sollen bevorzugt
im Kiesstreifen an den Gebaudeaulienwanden angeordnet werden.

Die im Ursprungsbebauungsplan ausgewiesene Fahrbahnbreite der Zufahrten zur
Erschlielung der ausgewiesenen Tiefgaragenflache von 3,00 m ist fiir die Errichtung einer
GroRRgarage zu gering und wurde nur eine ca. 40% kleinere Tiefgarage (Mittelgarage < 1.000
m?) ermdglichen. Der Nachweis der gemal} Stellplatzverordnung erforderlichen Stellplatze
ware hierdurch auf dem Grundstlck des allgemeinen Wohngebietes WA 3 nicht mehr
mdglich.

Der Projekttrager passte zudem seine Planung zur Umsetzung der Wohnbebauung im
festgesetzten WA 3 an das grundstiickstbergreifende Freiraumkonzept fir das kiinftige
Museum im ehemaligen ,Terrassenrestaurant Minsk“ an. Die Lage der Zufahrt zur
Tiefgarage (TG) zu den Wohngebauden musste neu geplant werden. Sie liegt weiterhin
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innerhalb des WA 3 jedoch einen Hof weiter westlich der an die urspriinglich festgesetzten
Zufahrt anschlieRenden Gebaude.

Zudem plant der Projekttrager eine VergréRerung der zu den Wohnungen gehérenden
Terrassenflachen. Dies verspricht eine deutlich erhéhte Wohnqualitat fir die Bewohner der
betroffenen Wohneinheiten — im Besonderen fir Familien — und belebte, identitatsstiftende
Aulenraume mit einer hohen Akzeptanz in der Mietergemeinschaft.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes 36-2 fiir den Teilbereich Max-Planck-StralRe 14 - 16A
reagiert auch auf die gednderte Projektplanung, da die Anpassung als grundsatzlich sinnvoll
fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung angesehen wird. Die geplante Anderung
entspricht den stadtebaulichen Zielen und ist vertretbar.

B.1.3 Erforderliche Satzungsanderungen

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Grundflachen orientieren sich eng an dem
zum Zeitpunkt der Planaufstellung geltenden stadtebaulichem Konzept. Die dort
vorgesehenen Baukdérper und geplanten GebaudegréfRen wurden tibernommen und durch
die festgesetzten Baufenster nur ein geringer Spielraum eingerdumt. Das stadtebauliche
Konzept flr den Gesamtbereich wurde nicht geandert, daher sollen die festgesetzten
maximal zulassigen Grundflachen je Baufeld nicht erhéht werden. Mit der Anderung soll
jedoch die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden, dass die festgesetzte
zulassige Grundflache fur Hauptanlagen durch Terrassen in Summe um bis zu 250m?
tUberschritten werden darf und auch eine entsprechende Uberschreitung der Baugrenzen
durch Terrassen zulassig ist.

Die derzeit je Baufeld planungsrechtlich gesicherte maximale Grundflache fur Hauptanlagen
(GR 1) von in Summe 2.910m? soll kiinftig zudem durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
genannten Anlagen (GR Il) maximal um den Faktor 0,75, statt um den bislang zuldssigen
Faktor von 0,5, Uberschritten werden. Mit dieser Anderung soll zum einen die
planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden, dass das grundstlicksiibergreifende
Freiraumkonzept der geanderten stadtebaulichen Planung umgesetzt werden kann. Zum
anderen werden die Hinweise der Projektplanung berucksichtigt, die der grundsatzlichen
Starkung der Qualitat des Wohngebiets dienen. Die Uberschreitung um den Faktor 0,75
bleibt unter dem in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Hochstwert von 0,8 und der
bereits im Ursprungsbebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 getroffenen
Regelung fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 4 sowie fur die
Gemeinbedarfsflache.

Mit der 2. Anderung des Ursprungsbebauungsplans wird somit die planungsrechtliche
Voraussetzung fur eine Erhdhung der Versiegelung von insgesamt 1.165 m? anstatt der
vorhabenspezifisch erforderlichen 1.125m? geschaffen [geplant sind derzeit GR | zuztiglich
max. 250m? fur Terrassen und GR Il zuzlglich max. 875m? fur die AuRenanlagenplanung].
Durch den gewahlten Faktor 0,75 soll ein geringflgiger Spielraum fur die konkrete
Umsetzung der Planung in Hohe einer zusatzlich versiegelbaren Flache von max. 40 m?
belassen werden.

Nach den Vorgaben des Ursprungsbebauungsplanes sind gemaR textlicher Festsetzung 14
Stellplatze und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten im allgemeinen Wohngebiet WA 3 nur
innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache und in den zeichnerisch festgesetzten
Flachen fir Tiefgaragen und Stellplatze zuléssig. Mit der 2. Anderung sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Verlegung der Tiefgaragenzufahrt und zur
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Errichtung der Tiefgarage in Form einer GroRgarage geschaffen werden. Mit Aufstellung des
Textbebauungsplanes wird die Planzeichnung des Ursprungsbebauungsplanes nicht
geandert. Die dort gekennzeichneten Flachen fir Tiefgaragen und Stellplatze werden
wirkungslos.

Durch die beschriebene Beschrankung des Umfangs der 2. Plananderung soll gewahrleistet
werden, dass das Ergebnis der Umweltpriifung des Ursprungsbebauungsplans in seiner
Gesamtbetrachtung weiterhin seine Giiltigkeit behalt. Eine Beschreibung und Bewertung der
Umweltaspekte der Plananderung wird vorgenommen.

B.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltaspekte der
Plananderung

Das Baugesetzbuch schreibt in § 1a Baugesetzbuch (BauGB) mit Verweis auf das
Naturschutzrecht grundsatzlich vor, wie die Beschreibung und Bewertung der
Umweltaspekte im Rahmen der Bauleitplanung zu erfolgen hat. GemaR § 1a Absatz 3
BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu
bertcksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(§ 14 BNatSchG) sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder
MafRnahmen zum Ausgleich. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch
MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dieser Grundsatz ist
ebenfalls in der Abwagung zu berlcksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor Plananderung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes 36-2, Teilbereich Max-Planck-
Stralie 14 - 16A, stand die ehemalige Schwimmbhalle ,Am Brauhausberg®, die Flache war im
Bestand fast vollstandig versiegelt. Nach deren Rickbau hat sich auf der sandigen Flache
ein luckiger Aufwuchs, vorrangig aus Robinien (Robinia pseudoacacia), gebildet. An der
sudwestlichen Grenze des Baugebiets stehen zwei Ahornbaume (Acer spec.), sudlich wird
das Baugebiet von einer Mauer begrenzt.

Der Bebauungsplan 36-2 ,Leipziger Stral’e / Brauhausberg® gibt den planungsrechtlich
zulassigen Rahmen einer Bebauung im Bereich der vorliegenden Plananderung vor. Er
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen im Bereich der 2. Anderung sechs
viergeschossige Wohngebaude mit einer Grundflache von jeweils 485 m? zu errichten. Die
zuldssige Grundflache der Hauptanlagen (GR ) betragt in Summe maximal 2.910m? und die
Grundflache fir Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO (GR Il) in Summe

maximal 1.455 m2. Durch die Plananderung soll eine Erhéhung der Versiegelung von
maximal 1.165 m? zugelassen werden [siehe Kap. B 1.3].

Niederschlagswasser ist gemal § 54 Abs. 4 Satz 1 Brandenburgisches Wassergesetz zu
versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und
sonstige Belange nicht entgegenstehen. Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten
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Trinkwasserschutzzone (Trinkwasserschutzzone lll) und in der Nahe zur
Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Potsdam-Leipziger Stralte. Daher sieht der
Ursprungsbebauungsplan mit seiner textlicher Festsetzung 20 vor, dass in den allgemeinen
Wohngebieten das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern ist,
sofern es nicht gesammelt und genutzt wird. Ausnahmsweise ist eine durch Rickhaltung des
Oberflachenwassers gedrosselte, verzogerte Einleitung zulassig, sofern im Einzelfall eine
Versickerung nicht méglich ist.

Zudem enthalt der Ursprungsbebauungsplan ein Pflanzgebot fir den Bereich der
vorliegenden Plananderung. Gemaf textlicher Festsetzung 22 ist im allgemeinen
Wohngebiet WA 3 je angefangener 250 m? nicht tiberbaubarer Grundstiicksflache ein Baum
zu pflanzen bzw. zu erhalten. Die nicht Gberbaubare Grundstlicksflache, d. h. die Flache
aullerhalb der Baugrenzen (abzlglich der Flache G) betragt im Bereich der Plananderung
ca. 4.590 m?; d.h. im Bereich der Planédnderung sind mindestens 19 Baume zu pflanzen.

Von der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Bezeichnung "G" (1.830 m?) liegt eine
ca. 1.100 m? grof3e Teilflache im Bereich der Plananderung. Diese Teilflache ist von der
geplanten Erhéhung der Versiegelung nicht betroffen. Die Flache wurde jedoch in den
Geltungsbereich einbezogen, da sie zum privaten Baugrundstlck gehdrt. Die textliche
Festsetzung Nr. 17 des Ursprungsbebauungsplanes bleibt vollumfanglich umsetzbar, eine
Plananderung ist nicht erforderlich.

Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird durch die
Plananderung nicht begrundet [vgl. Kap. A.3]. Eine Behandlung und Bewertung der
Umweltaspekte der Planung ist jedoch erforderlich. Insbesondere ist das Artenschutzrecht
im Rahmen des Planverfahrens zu beachten. Es ist in jedem Fall sicherzustellen, dass
keinesfalls gegen das Totungs- und Stérungsverbot des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
verstolien wird.

Bei der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Plananderung sind
folgende Schutzgiter zu betrachten:

- Boden- und Grundwasserschutz, Tiere und Pflanzen, Klima und Lufthygiene
(Erhéhung des Versiegelungsgrades)

- Schutz vor Verkehrslarm (Verlegung der Tiefgaragenzufahrt tiefer in das Wohngebiet
hinein; Planung einer Gro3garage)

B.2.1 Erhohung des Versiegelungsgrades

Vor Beschreibung und Bewertung der Umweltaspekte ist die mit der Plananderung
verbundene Erhéhung der Versiegelung des Bodens zu ermitteln. Bei der Ermittlung der
maximal Uberbaubaren Grundflache ist planungsrechtlich in die Flache der Hauptanlagen
(GR I) sowie die Flachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (GR Il = Garagen
und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird) zu unterscheiden.

Die Ermittlung der Grundflache wurde vorhabenbezogen durch &ffentlich bestellte
Vermesser vorgenommen [Derksen & Kénig: BV Wohnen am Brauhausberg, Max-Planck-
Stralde / Brauhausberg, Potsdam, 28.05.2020].
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Im rd. 8.600 m? groRen Bereich der Plananderung sind entsprechend den Festsetzungen im
Ursprungsbebauungsplan in Verbindung mit § 19 Absatz 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) folgende Grundflachen zulassig:

GR | (Hauptanlagen) = konkrete Baufeldfestsetzung der GR in m? = max. 2.910 m2
GR Il (Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO)=0,5*GR | = max. 1.455 m2
Grundfidche insgesamt max. 4.365 m?

Folgende vorhabenbezogene Erhéhung der maximal zuldssigen Grundflache soll durch die
Plananderung zugelassen werden:

Vergrélerung der Terrassenflachen zusatzlich max. 250 m? GR | ey max. 3.160 m?
Geanderte TG- und AuRenanlagenplanung zusatzlich max. 875 m? GR |l ney max. 2.330 m?
Grundflache pLanune insgesamt max. 5.490 m?

Auf einen unterschiedlichen Versiegelungsgrad baulicher Anlagen hinsichtlich
Versickerungsfahigkeit und Luftaustausch wurde nicht abstellt, die Flachen gehen jeweils zu
100% in die Berechnung ein.

Durch eine angepasste Anwendung der im Ursprungsbebauungsplan getroffenen textlichen
Festsetzung Nr. 7 auch auf das allgemeine Wohngebiet WA 3, d. h. Uberschreitung der
festgesetzten maximal zulassigen Grundflache durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung genannten Anlagen um den Faktor 0,75, ergeben sich folgende
planungsrechtlich zulassige Grundflachen:

GRI NEU max. 3.160 m?
GR Il neu (Anlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO) = 0,75 * GR | neu = max. 2.370 m?
Grundflache neu insgesamt max. 5.530 m2.

Zur Bewertung der Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung auf das Schutzgut Boden
liegt eine fachliche Stellungnahme vor [Stefan Bernard Landschaftsarchitekten:
Stellungnahme zur Abhandlung der Eingriffsregelung im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 36-2 Leipziger Strale / Brauhausberg, Teilbereich Max-Planck-Stralle
14 - 16A, Berlin, 06.10.2020.]. Die Inhalte dieser Stellungnahme werden in Kap. B 2.7
zusammengefasst dargelegt.

Die Beurteilung der Moglichkeiten der Versickerung des anfallenden Regenwassers vor Ort
muss im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung erfolgen. Fir den vorliegenden
Anderungsbereich liegt ein entsprechendes vorhabenbezogenes
Niederschlagsentwasserungskonzept vor [Ingenieurgesellschaft Scheel mbH:
Regenwasserbehandlungskonzept zum Bauvorhaben Wohnen am Brauhausberg, BA |,
Berlin, 21.04.2020.]. Daraus wird deutlich, dass das im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzte Versickerungsgebot trotz der geplanten Erhéhung des Versiegelungsgrades
eingehalten werden kann. Der Inhalt des Konzeptes wird in Kap. B 2.4 kurz
zusammengefasst.

B.2.2 Verlegung der Tiefgaragenzufahrt

Im Zusammenhang mit den Planungen fiir den Bereich des Museums im ehemaligen
»1errassenrestaurant Minsk“ wurde ein grundstiickstbergreifendes Freiraumkonzept erstellt.
Der Bereich des Quartiersplatzes soll von Verkehr freigehalten werden. Die im Bereich des
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kinftigen Quartiersplatzes urspringlich geplante Zufahrt zur Tiefgarage fur die
Wohnbebauung Max-Planck-Strafte 14-16A ist durch Uberplanung mit dem Bebauungsplan
36-2, 1. Anderung Teilbereich Am Brauhausberg / Am Havelblick, nicht mehr realisierbar.

Die Projektplanung musste geandert und die Tiefgaragenzufahrt von der urspriinglich
vorgesehenen Lage in der Nahe des Einmundungsbereichs Max-Planck-Stral3e /
Brauhausberg tiefer in das Wohngebiet hinein verlegt werden. Zudem soll die Tiefgarage als
Groldgarage errichtet werden, um den Bewohnern der kiinftigen Wohnbebauung ausreichend
Stellplatze zur Verfugung zu stellen. Ein Parkdruck in die angrenzenden Stral3en soll durch
eine ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen in der Tiefgarage vermieden werden.

Zur Ermittlung der schalltechnischen Belange und Bewaltigung méglicher Konflikte wurde im
Rahmen der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet, dass entsprechend der vorliegenden Plananderung aktualisiert wurde
[Akustikbiro Dahms GmbH: Schalltechnisches Gutachten, Schallimmissionsprognose zur
Ermittlung der Beurteilungspegel Verkehrs- und Gewerbelarm fiir die Sanierung des MINSK
und den geplanten Neubau von Mehrfamilienhdusern in Potsdam, 04.08.2020.]. Auf Basis
der berechneten Beurteilungspegel wurden die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen
gutachterlich ermittelt [DR. ZAUFT Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH:
Schallschutznachweis, Genehmigungsplanung, Nachweis gegen Aufienlarm, Bauvorhaben
Wohnen am Brauhausberg, Potsdam, 21.07.2020.]. Das Ergebnis dieser Untersuchungen
wird in Kap. B.2.5 beschrieben.

B.2.3 Nahrungshabitat Fledermausquartier

Im Verfahren zur Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes wurden durch
Artenschutzsachverstandige mehrere Sommer- und Winterquartiere verschiedener
Fledermausarten nachgewiesen, die europaweit nach besonderen
Artenschutzbestimmungen geschitzt sind. Ein bedeutendes unterirdisches Quartier ist
Bestandteil des studwestlich an das allgemeine Wohngebiet WA 3 angrenzenden Freiraums.
Ein zweites Quartier wurde im sudlich angrenzenden Freiraum erfasst. Die gesamte
Parkanlage stellt ein wichtiges Jagdgebiet fur Fledermause dar und ist von hoher Bedeutung.
Die Jagdaktivitaten der Fledermause erfolgten insbesondere am Kaiser-Wilhelm-Blick, im
Bereich der Strale Am Havelblick sowie im Bereich der Treppen sidlich des Minsk. Der
dauerhafte Erhalt der Fledermaushabitate wurde im Ursprungsbebauungsplan durch die
entsprechenden Festsetzungen planungsrechtlich gesichert (6ffentliche und private
Grunflachen, Mallinahmenflache "K' einschlief3lich der textlichen Festsetzung 18).

Erganzend zu den Vorgaben des Planungsrechts ist vor Durchfiihrung von Baumaflinahmen
und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir
besonders geschutzte Tierarten (z.B. VAgel, Fledermause) gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und
Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen
Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG
einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen fir die
Baumalinahmen ergeben (z. B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Im Vorfeld der Errichtung der Wohngebdude im Bereich der vorliegenden Plananderung
(Vorhabengrundstuck) wurde das Grundstick am 17.08.2020 artenschutzfachlich
begutachtet, die Auswirkungen der geplanten Erhdhung des Versiegelungsgrades wurden
dabei gesondert geprift [Artenschutzsachverstandige S. Jabczynski: Protokoll zur
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Okologischen Baubegleitung, Potsdam, 17.08.2020]. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
werden in Kap. B.2.6 beschrieben.

B.2.4 Konzept zur Niederschlagsentwasserung

Der Ursprungsbebauungsplan 36-2 schafft bereits das erforderliche Planungsrecht zur
Bebauung des Teilbereichs Max-Planck-Stralle 14 - 16A. Im Verfahren der 2. Plananderung
war der Nachweis zu flihren, dass die im Ursprungsbebauungsplan getroffene textliche
Festsetzung 20 trotz des erhdhten Versiegelungsgrades weiterhin eingehalten werden kann.
Aufgrund der fortgeschrittenen Projektplanung wurde auf eine separate Beauftragung eines
Entwasserungskonzeptes fir diesen Teilbereich des Angebotsbebauungsplanes verzichtet,
da der entsprechende Nachweis bereits erbracht wurde.

Fir den Bereich der vorliegenden Plananderung liegt ein vorhabenbezogenes
Regenwasserbehandlungskonzept vor [Ingenieurgesellschaft SCHEEL mbH:
Regenwasserbehandlungskonzept zum Bauvorhaben Wohnen am Brauhausberg, BA |,
Berlin, 21.04.2020]. In der ergédnzenden Stellungnahme vom 02.12.2020 wird ausdricklich
bestatigt, dass die textliche Festsetzung 20 des Bebauungsplanes 36-2 trotz der klnftig
zulassigen hdheren Versiegelung umgesetzt werden kann [Ingenieurgesellschaft

Scheel mbH, Aktennotiz 02.12.2020, Thema: BP 36-2, 2. Anderung, ergénzende belastbare
Stellungnahme zum Entwasserungskonzept].

Die Gutachter stellen fest, dass aufgrund der planungsrechtlich zulassigen hohen
stadtebaulichen Dichte, verbunden mit einem hohen Versiegelungsgrad, eine oberflachige
Versickerung ausgeschlossen werden muss. Fir eine entsprechende funktionsfahige
Versickerungsanlage steht im allgemeinen Wohngebiet WA 3 nicht ausreichend Platz zur
Verfligung.

Anstelle einer oberflachigen Versickerung soll das auf Gebauden und versiegelten
Freiflachen anfallende Niederschlagswasser Uber Filtersubstratrinnen gesammelt und
Rigolen zur Versickerung zugefiihrt werden.

Die einschlagigen Normen und Regelwerke der Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V. (DWA) wurden bei der Planung der Versickerungsanlagen
zugrunde gelegt, dies sind die DIN 1986-100 ,Entwasserungsanlagen fur Gebaude und
Grundstucke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN 12056
sowie die Regelwerke DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser“ und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenruckhalteraumen®.

Die Notwendigkeit einer Vorbehandlung des anfallenden Niederschlagswassers vor
Einleitung in die geplanten Versickerungsanlagen wurde aufgrund der Lage im
Wasserschutzgebiet geprift. Dafiur wurden fir die Einleitpunkte die Belastungen aus den
angeschlossenen Flachentypen sowie aus der Luft zugeordnet und dem Schutzbediirfnis
des benutzten Gewassers (Grundwasser in einer Trinkwasserschutzzone IIl)
gegenlbergestellt.

Die Gutachter haben nachgewiesen, dass der innerhalb der Wasserschutzzone li
anzusetzende Grenzwert der Belastung mit hydraulischen Sedimentationsanlagen, die
entsprechend der jeweiligen kritischen Regenspenden dimensioniert sind und somit auch die
erforderliche Ruckhaltung ermdglichen, eingehalten werden kann. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass innerhalb der Schutzzone Il Einzelfallregelungen erforderlich sind.
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Es ist davon auszugehen, dass auch andere Vorhaben im Baugenehmigungsverfahren
nachweisen kénnen, dass das Niederschlagswasser vollstandig auf dem Grundstiick zur
Versickerung gebracht und bei Bedarf durch Rickhaltung verzdgert eingeleitet werden kann.

Die bestehenden planungsrechtlichen Vorgaben zur Niederschlagsentwasserung im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 kdnnen auch durch die geplante Erhéhung des
Versiegelungsgrades eingehalten werden. Eine Anderung der textlichen Festsetzung 20 des
Ursprungsbebauungsplanes ist nicht erforderlich.

B.2.5 Schallgutachten

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes befindet sich in einer von
Verkehrslarm belasteten Umgebung. Ostlich und westlich verlaufen die Richtungsfahrbahnen
der Bundesstralle 2 (,Leipziger Dreieck®), des Weiteren befindet sich der Potsdamer
Hauptbahnhof weniger als 500 Meter nordlich des vorliegenden Anderungsbereiches. Zudem
erzeugt das nordlich der Max-Planck-Stral’e gelegene Sport- und Freizeitbad ,blu“ Freizeit-
und Verkehrslarm. Diese Larmquellen sind ebenso wie die Zufahrt der geplanten Tiefgarage
im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 3 im Bebauungsplanverfahren sowie bei der
konkreten Vorhabenplanung zu bertcksichtigen. Weiterhin hat auch die Hanglage des
Grundstucks einen Einfluss auf die Art und Qualitat des einwirkenden Aufdenlarms.

Bereits im Verfahren der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes wurde den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus der Sicht des Larmschutzes
Rechnung getragen. Zur Ermittlung der schalltechnischen Auswirkungen der Planung
(Verkehrs- und Freizeitlarm) wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt [ISU-Plan,
Bebauungsplan Nr. 36-2, ,Leipziger Stralde / Brauhausberg“ Schalltechnische Untersuchung,
Berlin, 2015]. Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung ergaben eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den Tages- und Nachtzeitraum,
mafgeblich verursacht durch die Verkehrslarmemissionen des ,Leipziger Dreiecks®. Im
Ergebnis wurden bauliche und technische LarmschutzmalRnahmen festgesetzt, die sowohl
Grundrissbindungen als auch die Festsetzung bewerteter Luftschallddmmmalie von
AuRenbauteilen und auch die Errichtung einer LArmschutzwand umfassen [BP 36-2,
immissionsschutzrechtliche Festsetzungen].

Bei der Planung konkreter Bauvorhaben im vorliegenden Anderungsbereich ist bislang die
folgende immissionsschutzrechtliche Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans
einzuhalten:

,26 Zum Schutz vor Larm muss ... entlang der Stral3e Brauhausberg im allgemeinen
Wohngebiet WA 3 bei Wohnungen mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den
Fenstern ... von der Stral’e Brauhausberg abgewandt sein.®

Entlang der Stral3e Brauhausberg sah das stadtebauliche Konzept zum
Ursprungsbebauungsplan einen schallrobusten Stadtebau in Form eines viergeschossigen
Gebauderiegels vor, der die dahinter liegende Wohnbebauung im WA 3 gegen Verkehrslarm
abschirmen sollte. Gemal der gednderten staddtebaulichen Planung im Teilbereich Am
Brauhausberg / Am Havelblick soll nun das ,Terrassenrestaurant Minsk“ erhalten bleiben, die
abschirmende Bebauung ist nicht mehr realisierbar. Der Baukérper des ,Terrassenrestaurant
Minsk® weist entsprechend der urspriunglich geplanten Bebauung ebenfalls eine Héhe von
ca. 54m tber NHN auf, der Abstand des Gebaudes zur Max-Planck-Stralle betragt jedoch
rund 25m, anstatt des 3m Abstands der urspriinglich geplanten abschirmenden Bebauung.
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Zur Ermittlung der schalltechnischen Belange und Bewaltigung moglicher Konflikte wurde im
Rahmen der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet, dass bereits die veranderte Lage der Tiefgaragenzufahrt bertcksichtigt
[Akustikbiro Dahms GmbH: Schalltechnisches Gutachten, Schallimmissionsprognose zur
Ermittlung der Beurteilungspegel Verkehrs- und Gewerbelarm fir die Sanierung des MINSK
und den geplanten Neubau von Mehrfamilienhdusern in Potsdam, 04.08.2020.]. Auf Basis
der berechneten Beurteilungspegel wurden die erforderlichen SchallschutzmalRhahmen
gutachterlich ermittelt [DR. ZAUFT Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen mbH:
Schallschutznachweis, Genehmigungsplanung, Nachweis gegen Aulienlarm, Bauvorhaben
Wohnen am Brauhausberg, Potsdam, 21.07.2020.].

Im Verfahren der 2. Anderung des Ursprungsbebauungsplans ist zu priifen, ob die im
Ursprungsbebauungsplan getroffenen immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen
ausreichen, um den aus der Plananderung (Errichtung einer Grof3garage sowie Verlegung
der Tiefgaragenzufahrt, Wegfall eines Teils der abschirmenden Bebauung auf dem
Nachbargrundstiick) abzuleitenden Schallschutzerfordernissen zu gentgen.

Die Tiefgaragenzufahrt liegt weiterhin an der Max-Plack-Strafte und innerhalb des WA 3,
jedoch einen Hof weiter westlich der an die urspriinglich festgesetzten Zufahrt
anschlielenden Gebaude. Aus der Schallimmissionsprognose geht hervor, dass die
geplante Verlegung der Tiefgarageneinfahrt ,im Vergleich zum einwirkenden Verkehrslarm
als nachrangig zu betrachten ist. Die Grenzwerte der TA Larm werden durch die Tiefgarage
nicht Gberschritten“ [DR. ZAUFT, S. 7].

Im Schallschutzgutachten wird ferner aufgezeigt [DR. ZAUFT, S. 7], dass bei entsprechender
Materialwahl fur Auflenwande diese in Verbindung mit Warmedammverbundsystem einen
ausreichenden Schallschutz gegen den AufRenlarm gewahrleisten.

Zudem wurden die erforderlichen Fenster-Schalldamm-Mal3e gutachterlich ermittelt [DR.
ZAUFT, S. 7/8]. An den zum Innenhof ausgerichteten Fassaden betragen die Werte

30 dB(A) und an den Fassaden der beiden westlich gelegenen Baufelder entlang der Max-
Planck-Stralle 32 dB(A). Der hochste Wert wird fur die beiden 6stlich gelegenen Baufelder
angegeben, hier betragen die Werte an der zur Max-Planck-Stral3e ausgerichteten Fassade
jeweils 35 dB(A) und an den zum kunftigen Quartiersplatz beziehungsweise zur Stralte
Brauhausberg ausgerichteten Fassaden 33 dB(A) und 35 dB(A).

Moderne, insbesondere bei Neubauten gewahlte Fensterkonstruktionen weisen im
Allgemeinen ein Schalldammmal gréRer 30-40 dB(A) auf. Eine Einhaltung der nach der
24. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete empfohlenen Innenpegel ist demnach bei
geschlossenen Fenstern moglich. Entsprechend der textlichen Festsetzung 26 sind
Schlafrdume und Aufenthaltsrdume zudem an der von der Stral’e Brauhausberg
abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Von der Festsetzung einer Bellftung der
Schlafrdume durch schallgedammte Lufter an den stralenseitigen Fassaden wurde daher
abgesehen.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist festzustellen, dass die getroffene textliche
Festsetzung 26 bei der Umsetzung der geplanten Wohnbebauung auch weiterhin einen
ausreichenden Schallschutz gewahrleistet. Eine dartiberhinausgehende
immissionsschutzrechtliche Regelung wird durch die geplante 2. Anderung nicht ausgelst.
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B.2.6 Artenschutzfachbeitrag - Okologische Baubegleitung

Im Vorfeld der Errichtung der Wohngebdude im Bereich der vorliegenden Plananderung
(Vorhabengrundstiick) wurde das Grundstiick am 17.08.2020 artenschutzfachlich
begutachtet, die Auswirkungen der geplanten Erhéhung des Versiegelungsgrades wurden
dabei gesondert gepruft. Bereits im August 2019 erfolgte eine Begehung mit
Detektoruntersuchung. Das Ergebnis dieser Bestandserfassung sowie empfohlene
MafRnahmen zum Ausgleich des Habitatverlust sind dem vorliegenden Bericht zu entnehmen
[Artenschutzsachverstandige S. Jabczynski: Protokoll zur 6kologischen Baubegleitung,
Potsdam, 17.08.2020].

Bei der Begehung wurde die Flache abgelaufen und mit einem Fernglas auf Lebensstatten
streng und besonders geschitzter Tierarten untersucht.

Folgende besonders geschuitzte Arten konnten nachgewiesen werden:

- Fuchs (Vulpes vulpes), in Form von zwei Bauen und frischen Spuren,

- Hausrotschwanzes (Phoenicurus ochruros) und Haussperlings (Passer domesticus),
mehrere Exemplare auf Nahrungssuche, keine Brutstatten

- Wildbienen, Brutzellen in der Mauer an der stidlichen Grundstlicksgrenze

Folgende streng geschutzte Arten wurden nachgewiesen:

- Fledermause, insbesondere die Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), wenige
Jagdflige, keine Quartierseignung im Gebiet

Die Gutachter kommen zu dem Schluss, dass es sich um ein Jagdhabitat fir Fledermause
mit einer geringen Bedeutung handelt. Die Fledermause weichen bei Stérungen auf stdlich
angrenzende bekannte Jagdhabitate aus, die eine genugende Nahrungsgrundlagen bieten.
Sie stellen zudem fest, dass auch die mit der 2. Plananderung einhergehende Erhdhung der
Versieglung keine negativen Auswirkungen auf die Fledermausfauna hat.

Der Fuchs unterliegt in Brandenburg dem Jagdrecht und darf bejagt und vom Baugrundstiick
vertrieben werden.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchung ist festzustellen, dass die
artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2009) fur besonders geschutzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemall § 7
Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden.

Als MaRnahmen zum Ausgleich des Habitatverlust werden benannt:

- Begriinung der Dacher und Freiflachen, um Nahrungshabitate der betroffenen
Fledermaus- und Vogelarten zu schaffen.

- Bei einem Verlust der Lebensstatten von Wildbienen im Zuge einer Mauersanierung
sind geeignete Kompensationsmaflnahmen, zum Beispiel das Aufhangen von
Insektenhotels, umzusetzen.

Im Rahmen der Vorbereitung der Schadstoffsanierung im ehemaligen Terrassenrestaurant
Minsk (ohne Bunker) wurden nach artenschutzrechtlicher Prifung in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde Kompensationsmallnahmen festgelegt, die dauerhaft im
vorliegenden Anderungsbereich umgesetzt werden sollen. Fiir den Verlust der Niststéatten
von Gebaude- und Hoéhlenbritern sollen im Bereich Dachflachen der viergeschossigen
Gebaude, die zu begrunen sind, insgesamt sechs Nischenbruterkasten angebracht werden.
Es ist geplant, dass diese Nistkasten den Gebaudebritern zur Brutsaison 2022 zur
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Verfigung stehen [Artenschutzsachverstandige Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski:
Ersatzquartierkonzept, Planung von artenschutzfachlichen Kompensationsmaflinahmen fir
die nachgewiesenen Niststatten der Gebaudebriter im Aufen- und Innenbereich des Minsk
im Jahr 2019, Potsdam, 04.10.2019].

B.2.7 Stellungnahme zur Abhandlung der Eingriffsregelung im Rahmen der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 Leipziger StraRe /
Brauhausberg, Teilbereich Max-Planck-StraBe 14 - 16A

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen der Plananderung wurde eine fachliche
Stellungnahme abgegeben [Stefan Bernard Landschaftsarchitekten: Stellungnahme zur
Abhandlung der Eingriffsregelung im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2
Leipziger StralRe / Brauhausberg, Teilbereich Max-Planck-Strafl3e 14 - 16A, Berlin,
06.10.2020.].

Gemal § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Die nach
geltendem Planungsrecht zulassigen Eingriffe werden in Kap. B.2 beschrieben, der
Ursprungsbebauungsplan gibt hierfiir den Rahmen vor. Die mit der vorliegenden
Plananderung verbundenen Eingriffe werden in der Stellungnahme gutachterlich betrachtet
und Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen vorgeschlagen.

Grundlage fur die Malnahmenvorschlage ist die im Vergleich zum derzeitigen Planungsrecht
geplante Erhdhung des Versiegelungsgrades vom bisher heranzuziehenden Faktor 0,5 auf
den Faktor 0,75, d.h. eine Erhéhung der Grundflache und somit der Versiegelung um
maximal 1.165 m? [siehe Kap. B.2.1].

Der Gutachter stellt fest, dass die vorliegende Plananderung tendenziell zu
Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts und des Mikroklimas flhrt und Lebensraume der
Tiere und Pflanzen verkleinert werden.

Die Plananderung lasst keine Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima und Luft sowie
Landschaftsbild und Erholungswert erwarten. Die Prifung hat zudem ergeben, dass die
geplante Tiefgarage aufgrund des vorliegenden Grundwasserabstands von mehr als 10 m
unter der Gelandeoberflache nicht in das Grundwasser eingreift. Auch verbleiben trotz der
geplanten Erhéhung des Versiegelungsgrades und Verlegung der Tiefgaragenzufahrten
ausreichend Flachen im Plangebiet zur Umsetzung der im Ursprungsbebauungsplan
getroffenen Pflanzgebote (textliche Festsetzungen Nr. 17 und Nr. 22). Im Bereich der
vorliegenden Plananderung kénnen weiterhin 27 Baume angepflanzt werden.

Die Beschreibung des Eingriffs, die Art der Auswirkung sowie gutachterlich empfohlene
Vermeidungs- und Ausgleichsmaflnahmen sind der folgenden tabellarischen Ubersicht zu
entnehmen [Quelle: Stefan Bernard Landschaftsarchitekten: Stellungnahme zur Abhandlung
der Eingriffsregelung im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 Leipziger
Stralde / Brauhausberg, Teilbereich Max-Planck-Stral’e 14 - 16A, Berlin, 06.10.2020,

S. 11/12.].
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Eingriff

Vermeidung / Ausgleich

Ergebnis

Beschreibung
des Eingriffs

Art der Auswirkung

Zuséatzliche
Versiegelung

max. 1.165 m?

Boden:

Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen

Dachbegriinung (mind.
60 % der Dachflachen
=ca. 1.746 m?)

Uberdeckung von Déchern
unterirdischer baulicher
Anlagen mit einem Aufbau
von mind. 60 cm

Gebot zur Niederschlags-
versickerung auf dem
Grundstiick

Wasser- und
luftdurchlassiger Aufbau
fir Wege, Stellplatze und
Zufahrten

Nach Durchfiihrung
der MalRnahmen
verbleiben keine
erheblichen
Beeintrachtigungen.

Zusatzliche

Versiegelung

max. 1.165 m?

Wasser:

Verringerung der
Versickerungsflache um
max. 1.165 m?

Erhéhung des
Oberflachenabflusses

Bepflanzung der
Freiflachen

Dachbegrinung (mind. 60
% der Dachflachen
=ca. 1.746 m?)

Uberdeckung von Déachern
unterirdischer baulicher
Anlagen mit einem Aufbau
von mind. 60 cm

Gebot zur
Niederschlagsversickerung
auf dem Grundstiick

Wasser- und
luftdurchlassiger Aufbau
fur Wege, Stellplatze und
Zufahrten

Nach Durchfuhrung
der MaRnahmen
verbleiben keine
erheblichen
Beeintrachtigungen.

Klima und Luft:

geringfligige
Veranderung
lokalklimatischer
Verhaltnisse durch
zusatzliche Versiegelung
/ keine erhebliche
Beeintrachtigung

MaRnahmen nicht
erforderlich.

Keine erhebliche
Beeintrachtigung.
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Eingriff Vermeidung / Ausgleich Ergebnis

Beschreibung | Art der Auswirkung
des Eingriffs

Tiere und Pflanzen: - Begriinung und Nach Durchfiihrung
Bepflanzung der der Mal3nahmen
Verlust von e . .
. N Freiflachen verbleiben keine
Vegetationsflachen und }
N " ; erheblichen
Lebensrdumen - Dachbegriinung (mind. Beeintrachti
(max. 1.165 m2) 60 % der Dachflachen eeinirachtigungen.
=ca. 1.746 m?)

- Uberdeckung von Dachern
unterirdischer baulicher
Anlagen mit einem Aufbau
von mind. 60 cm

- Montage von
4 Insektenhotels

Zusatzliche Landschaftsbild und MaRnahmen nicht Keine erhebliche
Versiegelung Erholungswert: erforderlich. Beeintrachtigung.
max. 1.165 m? keine erhebliche
Beeintrachtigung

Im Ergebnis der Bilanzierung stellt der Gutachter fest, dass bei Durchfihrung der
MafRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzglter verbleiben.

Im Verfahren der 2. Plananderung sollen daher Gber die im Ursprungsbebauungsplan
getroffenen Regelungen hinaus MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt werden. Entsprechend den Empfehlungen des
Gutachters sollen folgende textliche Festsetzungen getroffen werden [siehe auch

Kap. B.3.4.]:

Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau

Uberdeckung und Begriinung von Dachern unterirdischer baulicher Anlagen (hier
insbesondere von Tiefgaragen),

Dachbegrinung.

Die festgesetzte Erdabdeckung von 60 cm auf den Tiefgaragen wird gutachterlich als
ausreichend angesehen, um eine funktionstiichtige belebte Bodenzone zu erhalten.
,Aufgrund der hohen Uberdeckung ist auch die Pflanzung von mittelgroRen Gehdlzen
moglich.“ [Stellungnahme zur Abhandlung der Eingriffsregelung im Rahmen der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 36-2 Leipziger Stralle / Brauhausberg, Teilbereich Max-Planck-
Strale 14 - 16A, 06.10.2020, S. 8]. Eine Aussage zur erforderlichen Uberdeckung zur
Dachbegriinung ist der Stellungnahme nicht zu entnehmen.

Die Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau e.V. (FLL)
verabschiedete im Jahr 2018 die Dachbegrinungsrichtlinie, die sich mit allen Aspekten der
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Dachbegriinung auseinandersetzt, d. h. mit dem richtigen und optimalen Aufbau, der Pflege
aber auch der richtigen Planung von Dachbegrinungen. Die Richtlinie erganzt die
einschlagigen Normen VOB und DIN zu landschaftsgartnerischen Boden-, Pflanz- und
Rasenarbeiten sowie zur Pflege von Pflanz- und Rasenflachen. Durch einen
Dachbegrunungs-Systemaufbau der dieser Richtlinie entspricht, I&sst sich bereits ab einer
Substratabdeckung in Hohe von 8 cm eine extensive Dachbegriinung realisieren [z. B.
Optigriin: Planungsunterlagen, Krauchwies-Goggingen, 2020, S. 35]. Um erganzend der
Ruckhaltung, Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser zu dienen, sind
zusatzliche Retentions- und Drainelemente erforderlich.

Die textliche Festsetzung Nr. 20 des Ursprungsbebauungsplan begriindet bereits ein
Versickerungsgebot, dass flir den Bereich der vorliegenden Plananderung einzuhalten ist.
Mit vorliegendem Niederschlagsentwasserungskonzeptes wurde nachgewiesen, dass auch
nach Umsetzung der vorliegenden Plananderung eine dezentrale Versickerung im
Plangebiet erfolgen kann [siehe Kap. B.2.4.]. Eine Anderung oder Ergédnzung des
bestehenden Versickerungsgebotes ist nicht erforderlich.

Die vorgeschlagene Ausgleichsmaflinahme der Anbringung von vier ,Insektenhotels® kann
aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs nicht im Bebauungsplan festgesetzt
werden. Der Projekttrager wird jedoch im Zuge der geplanten Mauersanierung vier
»Insektenhotels” unmittelbar an der Stiitzwand an der stidlichen Grundstiicksgrenze
anbringen [vgl. Kap. B.2.6.]. Dies erfolgt unter Anwendung der gesetzlichen Regelungen zum
Artenschutz (BNatSchG) im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung und ist bereits mit der
zustandigen Fachbehoérde abgestimmt.

B.3 Planungsrechtliche Festsetzungen

Folgende planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36-2 gelten
unverandert fort:

- Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung,

- Festsetzungen zur Bauweise,

- Grinfestsetzungen,

- immissionsschutzrechtliche Festsetzungen und

- bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Die textlichen Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung, zur Gberbaubaren
Grundstucksflache sowie zur verkehrlichen ErschlieBung sollen ausschlieflich fur den
Teilbereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 3 entsprechend des
Anderungserfordernisses angepasst werden. Fiir alle anderen Bereiche gelten diese
Festsetzungen unverandert fort.

Fur den Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 sollen die textlichen Festsetzungen
Nr. 7 zum "Mal der baulichen Nutzung™ und Nr. 14 zum "Verkehr' neu gefasst werden.
Erganzt werden sollen die textlichen Festsetzungen Nr. 7a zum "Mal} der baulichen
Nutzung™ und Nr. 9a zur "Uberbaubaren Grundstiicksflache’.

Zum Ausgleich der Auswirkungen der geanderten Planung auf die Umwelt sollen fur das
allgemeine Wohngebiet WA 3 zudem erganzende Regelungen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen werden, dies sind die textlichen
Festsetzungen 19a, 19b und 19c.

Die geplanten Anderungen werden im Folgenden aufgezeigt und begriindet.
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B.3.1 MaR der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung Nr. 7 Textliche Festsetzung Nr. 7geman

gemaR Bebauungsplan 36-2 Bebauungsplan Nr. 36-2, 2. Anderung
Neufassung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und in

WA 4 und in der Flache fir Gemeinbedarf kann | der Flache fir Gemeinbedarf kann bei der

bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache Ermittlung der zulassigen Grundflache die

die festgesetzte Grundflache baulicher Anlagen | festgesetzte Grundflache baulicher Anlagen

durch die in § 19 Abs. 4 der durch die in § 19 Abs. 4 der

Baunutzungsverordnung genannten Anlagen um | Baunutzungsverordnung genannten Anlagen um

bis zu 80 vom Hundert Uberschritten werden. bis zu 80 vom Hundert und im WA 3 um bis zu
75 vom Hundert Uberschritten werden.

Begriindung:
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 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 Uberschritten werden. Zu diesen Anlagen zahlen
neben den Flachen flir Tiefgaragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten auch Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird.

Diese gesetzliche Regelung reicht auch fur das Allgemeine Wohngebiet WA 3 nicht aus.
Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes 36-2 ist es unter anderem ein innerstadtisches,
urbanes und dicht bebautes Quartier in zentraler Lage zu entwickeln. Zudem sieht das
stadtebauliche Konzept zur 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes zwischen dem
geplanten Museum im Gebaude des ehemaligen Terrassencafés und den westlich
angrenzenden Wohngebauden (WA 3) die Anlage eines Quartiersplatzes vor. Dem
allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird dabei ein urbaner Charakter mit einem héheren Anteil
an versiegelten Flachen als im dbrigen Wohngebiet am Brauhausberg zugesprochen.

Durch die Erganzung der textlichen Festsetzung soll nun auch dem allgemeine Wohngebiet
WA 3 eine Erhohung der zulassigen Grundflache (GRZ Il) zugestanden werden. Diese
Anderung berihrt nicht die Grundziige der Planung, da die Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch die § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen im
Ursprungsbebauungsplan bereits den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 sowie der
Gemeinbedarfsflache zugestanden wurde.

Um die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 zu schaffen, wird eine kiinftig zuldssige Uberschreitung der
festgesetzten Grundflache durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen im Umfang von 75% als ausreichend angesehen. Die geplante Erh6hung bleibt
unterhalb der in § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung angegebenen Hochstgrenze von 80%.
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Folgende Flachenbilanz ergibt sich durch diese Plananderung:

WA 3

Ursprungsbebauungsplan
50% Uberschreitung

BP 36-2, 2. Anderung
75% Uberschreitung

planungsrechtlich zulassige 2.910 m? 3.160 m?
GRI
planungsrechtlich zuldssige 1.455 m? 2.370 m?

GRI1I

Die Erhéhung der zulassigen Grundflache istim Rahmen der Abwagung bei der Behandlung
und Bewertung der Umweltaspekte zu bertcksichtigen.

Die Teilflache des allgemeinen Wohngebiets WA 4 liegt im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 36-2, der fur seinen Geltungsbereich vollstdndig den
Ursprungsbebauungsplan ersetzt. Eine gesonderte Regelung fur das Allgemeine
Wohngebiet WA 4 ist daher nicht mehr erforderlich.

Textliche Festsetzung geman
Bebauungsplan 36-2

Textliche Festsetzung Nr. 7a gemaf
Bebauungsplan Nr. 36-2, 2. Anderung

keine Regelung Erganzung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die
zulassige Grundflache durch Terrassen in
Summe um bis zu 250 gm Uberschritten werden.

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

Zur Aufwertung der erdgeschossigen Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sollen
erweiterte Terrassen angeboten werden. Die daraus resultierende zusatzliche versiegelte
Flache ist der Grundflache | zuzuordnen. Aufgrund der Planung des Vorhabentragers ist eine
zusatzliche Grundflache von ca. 250 m? erforderlich.

Die geplante Anderung ist stadtebaulich vertretbar. Die Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache betrifft ausschlieRlich die Grundflache von Terrassen. Die Vergrélierung der
Terrassenflachen verspricht eine deutliche erhéhte Wohnqualitat fir die betroffenen
Wohneinheiten — im Besonderen fiir Familien - aber auch flr belebte, identitatsstiftende
Aulenrdume mit einer hohen Akzeptanz in der Mietergemeinschaft.

Ein ,Windhundrennen® wird durch diese Festsetzung nicht ausgeldst, da sich das Plangebiet
im Eigentum eines privaten Investors befindet. Sollte zu einem spateren Zeitpunkt eine
Grundstucksteilung erfolgen, so liegt es im Interesse des Grundstlckseigentumers, eine
vertragliche Vereinbarung zur vorhabenbezogenen Planung zu treffen. Es bleibt der
privatrechtlich Einigung Uberlassen eine Entscheidung zu treffen, an welchen Gebauden eine
Uberschreitung der Grundflache durch Terrassen erfolgen soll und an welchen nicht.
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B.3.2

Uberbaubare Grundstiicksflache

Textliche Festsetzung geman
Bebauungsplan 36-2

keine Regelung

Textliche Festsetzung Nr. 9a gemaR
Bebauungsplan Nr. 36-2, 2. Anderung

Ergdnzung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die
Uberbaubare Grundsticksflache durch
Terrassen Uberschritten werden, soweit der
nach textlicher Festsetzung Nr. 7a zugelassene
Umfang der Uberschreitung der Grundflache
eingehalten wird.

Begriindung:

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

Diese Erganzung ist eine logische Konsequenz aus der erganzten textlichen Festsetzung
Nr. 7a., durch die erweiterte Terrassen ermdglicht und dadurch eine Aufwertung der
erdgeschossigen Wohnungen erzielt werden sollen.

Die im Ursprungsbebauungsplan im allgemeinen Wohngebiet WA 3 festgesetzten

Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechen mit einer Flache von 19m * 27m annahrend
einer Baukorperfestsetzung. Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen lassen wenig Raum fur
Wohngebdude ergénzende bauliche Anlagen. Soll die Errichtung von erweiterten Terrassen

zugelassen werden, werden diese die festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten.

B.3.3 Verkehr

Textliche Festsetzung Nr. 14 gemaf
Bebauungsplan 36-2

Textliche Festsetzung Nr. 14 gemaf
Bebauungsplan Nr. 36-2, 2. Anderung

Neufassung

Stellplatze und Garagen sowie Ein- und
Ausfahrten sind in den allgemeinen
Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sowie in
der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Sport- und Freizeitbad" nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
und den Flachen TGa und St zulassig. Die
Anlage von Stellplatzen in der Flache fir den
Gemeinbedarf zwischen den Punkten h1-h2
kann bis zu einer Tiefe von max. 3 m
ausnahmsweise zugelassen werden.

Stellplatze und Garagen sowie Ein- und
Ausfahrten sind im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung "Sport- und Freizeitbad"
nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflache und den Flachen TGa und St
zulassig. Die Anlage von Stellplatzen in der
Flache fir den Gemeinbedarf zwischen den
Punkten h1-h2 kann bis zu einer Tiefe von max.
3 m ausnahmsweise zugelassen werden.

Begriindung:

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

Um einen sparsamen Umgang mit Boden zu gewahrleisten und die Errichtung von
Stellplatzen und Garagen raumlich zu steuern, wurde durch textliche Festsetzung im
Ursprungsbebauungsplan bestimmt, dass Stellplatze und Garagen sowie Ein- und
Ausfahrten in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sowie in der Flache fir
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Gemeinbedarf nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den Flachen fir
Tiefgaragen und Stellplatze zuldssig sind.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 3 soll in der rAumlich beschrankenden textlichen
Festsetzung Nr. 14 nicht mehr genannt werden. Somit sind Stellplatze und Garagen sowie
Ein- und Ausfahrten auch auferhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache sowie auerhalb
der gekennzeichneten Flachen fir Tiefgaragen und Stellplatze zulassig.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Fahrbahnbreite von 3m ist zur ErschlieBung der
ausgewiesenen Tiefgaragenflache im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 zu gering und wirde
nur eine ca. 40% kleinere Tiefgarage (Mittelgarage < 1000m?) ermdglichen. Der Nachweis
der gemal Stellplatzverordnung der LHP erforderlichen Stellplatze ware hierdurch auf dem
Grundstiick nicht mehr maoglich.

Die erforderliche Groligarage mit einer Nutzflache von 1.600 m? erfordert gemaf §§ 2 und 3
BbgGStV getrennte, mindestens 2,75m breite Zu- und Abfahrten sowie einen mindestens
0,80m breiten Gehweg. Die Gesamtbreite der Tiefgaragenzufahrt betragt somit mindestens
6,3m (Nettomal}). Damit die gemaR Stellplatzverordnung erforderlichen Stellplatze unter
Berlcksichtigung der Forderungen der BbgGStV geschaffen werden kénnen, sollen kiinftig
Stellplatze und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten im allgemeinen Wohngebiet WA 3 auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache und der festgesetzten Flachen fur
Tiefgaragen und Stellplatze zulassig sein.

Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung ist der Nachweis zu fiihren, dass die geplante
Lage der Ein- und Ausfahrten nicht zu Larmbeldstigungen der Bewohner fuhrt. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt sein.

Ein entsprechender Nachweis wurde bereits gefiihrt [DR. ZAUFT Ingenieurgesellschaft fiir
Bauwesen mbH: Schallschutznachweis, Genehmigungsplanung, Nachweis gegen
Aulenlarm, Bauvorhaben Wohnen am Brauhausberg, Potsdam, 21.07.2020.]. Im Ergebnis
der gutachterlichen Untersuchung ist festzustellen, dass die im Ursprungsbebauungsplan
getroffene textliche Festsetzung Nr. 26 bei der Umsetzung der geplanten Wohnbebauung
auch weiterhin einen ausreichenden Schallschutz gewahrleistet. Eine darliberhinausgehende
immissionsschutzrechtliche Regelung wird durch die geplante 2. Anderung nicht ausgeldst
[vgl. Kap. B.2.5].

Mit Aufstellung des Textbebauungsplanes wird die Planzeichnung des
Ursprungsbebauungsplanes in dem Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung nicht
geandert. Die dort gekennzeichneten Flachen fur Tiefgaragen und Stellplatze werden zum
Teil wirkungslos, soweit sie die Zufahrt und den Bereich zwischen dem ehemaligen
Terrassenrestaurant und dem sidoéstlichen Baufeld im vorliegenden Geltungsbereich
betreffen. Der Umfang der zusatzlichen Versiegelung des Bodens durch die Flache von
Stellplatzen und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten wird durch die textliche Festsetzung
Nr. 7 beschrankt.

Die Teilflache des allgemeinen Wohngebiets WA 4 liegt im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 36-2, der fir seinen Geltungsbereich vollstandig den
Ursprungsbebauungsplan ersetzt. Eine gesonderte Regelung fur das Allgemeine
Wohngebiet WA 4 ist daher nicht mehr erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger StraRe / Brauhausberg®, 2. Anderung Teilbereich Max-Planck-StralRe 14-16A



Planinhalt und Planfestsetzungen 27

B.3.4 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Textliche Festsetzung gemaR Textliche Festsetzung Nr. 19a gemaR
Bebauungsplan 36-2 Bebauungsplan Nr. 36-2, 2. Anderung
keine Regelung Erganzung

Die Befestigung von Wegen, offenen
Stellplatzen und deren Zufahrten ist in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen,
ausgenommen hiervon sind Stellplatze und
deren Zufahrten in Garagengeschossen und
Tiefgaragenzufahrten. Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen oder
Betonierungen sind unzulassig.

Mit dem Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) konkretisiert das Land die rechtlichen
Vorgaben der EU-Richtlinie 2000/60/EG und des Wasserhaushaltsgesetzes. § 54 Abs. 4
BbgWG schreibt vor, dass das Niederschlagswasser zu versickern ist, soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange dem nicht
entgegenstehen. Grundsatzlich bleibt die Art der Versickerung (Flachenversickerung,
Mulden- oder Rigolensystem) der Entscheidung des Eigentliimers vorbehalten. Fir den
Bereich der vorliegenden Plananderung weist das standort- und vorhabenbezogene
Niederschlagsentwasserungskonzept nach, dass eine dezentrale Versickerung mdglich ist,
eine Flachen- und Muldenversickerung dabei jedoch nicht angewendet werden kann [vgl.
Kap. B.2.41].

Die textliche Festsetzung Nr. 20 des Ursprungsbebauungsplanes begrindet bereits ein
Versickerungsgebot fur allgemeine Wohngebiete, somit auch fur den Bereich der
vorliegenden Plananderung. Die Minimierung des Versiegelungsgrades der zu befestigenden
Flachen durch die Herstellung von Wegen, offenen Stellplatzen und deren Zufahrten in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau unterstitzt ergdnzend zum Versickerungsgebot eine
dezentrale Niederschlagswasserversickerung und erzielt eine weitgehende Anndherung an
den natlrlichen Wasserhaushalt. Die Auswirkungen der mit der 2. Anderung des
Bebauungsplans verbundenen Erhéhung der Bodenversiegelung kobnnen somit gemindert
werden.

Textliche Festsetzung gemaR Textliche Festsetzung Nr. 19b gemaR
Bebauungsplan 36-2 Bebauungsplan Nr. 36-2, 2. Anderung
keine Regelung Ergdnzung

Dacher unterirdischer baulicher Anlagen sind zu
begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.
Die Erdschicht Uber den unterirdischen
baulichen Anlagen muss mindestens 60 cm
betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt
nicht flr oberhalb dieser Dacher angeordnete
Terrassen, Wege, Zufahrten, Stellplatze und
untergeordnete Nebenanlagen und

Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger StraRe / Brauhausberg®, 2. Anderung Teilbereich Max-Planck-StralRe 14-16A



Planinhalt und Planfestsetzungen 28

Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1
der Baunutzungsverordnung. .

sowie

Textliche Festsetzung gemaR Textliche Festsetzung Nr. 19c gemaR
Bebauungsplan 36-2 Bebauungsplan Nr. 36-2, 2. Anderung

keine Regelung Erganzung

In Summe sind mindestens 60 % der
Dachflachen im allgemeinen Wohngebiet WA 3
sind mit einer Erdschicht von mindestens 10 cm
zu Uberdecken und extensiv zu begriinen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten. Dies gilt nicht
fur technische Einrichtungen und fir
Belichtungsflachen.

Begriindung:
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Diese Festsetzungen sind ebenfalls geeignet, Funktionsverluste des Bodens partiell
auszugleichen und die Entwasserung des Grundstiicks von anfallendem
Niederschlagswasser zu unterstiitzen. Die Auswirkungen der mit der 2. Anderung des
Bebauungsplans verbundenen Erhéhung der Bodenversiegelung kdbnnen somit gemindert
werden.

Durch eine entsprechende Begriinung der Flachen kénnen zudem Nahrungshabitate fiir die
im Plangebiet nachgewiesenen Arten Fledermause, Brutvogel und Wildbienen geschaffen
werden. Gleichzeitig dienen die Festsetzungen der Sicherstellung eines gut gestaltbaren
Wohnumfeldes in den abgeschirmten Innenbereichen.

Die Freiflachen im Plangebiet sollen intensiv begriint werden, damit ein ansprechendes
Wohnumfeld erzielt werden kann. Es wird daher der gutachterlichen Empfehlung gefolgt und
eine Erdabdeckung von mindestens 60 cm auf dem Dach der Tiefgarage festgesetzt. Unter
Berucksichtigung der mit der Festsetzung einer Dachbegrinung verbundenen Auswirkungen
auf die Gebaudeplanung und somit auf die Belange privater Eigentiimer, wird hier eine
extensive Begrinung als ausreichend erachtet. Eine Erdschicht von 10 cm auf den
Dachflachen ist ausreichend, um eine qualitatvolle extensive Begriinung zu ermdglichen.
[vgl. Kap. B.2.7]

Bereits bei der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplan 36-2 ,Leipziger StraRe /
Brauhausberg“ wurden fir den Teilbereich Am Brauhausberg / Am Havelblick Regelungen
zur Erdabdeckung der Tiefgarage und der Dachflachen getroffen. Die getroffenen
Festsetzungen folgen daher dem Grundsatz einer stringenten Vorgehensweise und sind dem
Grundstickseigentimer sowie Investor bekannt.

Hinweise:

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 1 WSG-VO (Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
fur das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Stralde) ist in der Trinkwasserschutzzone Il das
Dingen mit Dingemitteln aller Art, ausgenommen in Haus- und Kleingarten verboten.
Dementsprechend ist auch auf eine Startdingung bei der Anlage der Grindacher zu
verzichten.
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Im Sinne von Klimaanpassungsmafnahmen wird zudem empfohlen, mit der Schaffung von
Zisternen die Versorgung von Griinflachen zu gewahrleisten, ebenso kénnte ggf.
Grauwasser genutzt werden. Damit wirden die Nutzung von Trinkwasser zur Bewasserung
vermieden und zugleich die Betriebskosten reduziert werden kénnen.
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C Auswirkungen der Plananderung

C.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die geplante 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger StraRe / Brauhausberg*
fur den Teilbereich Max-Planck-Strale 14-16A orientiert sich hinsichtlich des MalRes der
baulichen Nutzung an der umgebenden Bebauung und am fiir diesen Bereich zugrunde
liegenden ,Stadtebaulichen Entwurf Brauhausberg“ aus dem Jahr 2013 sowie des
Werkstattergebnisses aus dem Jahr 2019 zur Wiederherstellung des Gebaudes ,Minsk* mit
einer musealen Nutzung und Aufwertung der Erlebbarkeit von wertvollen Blick- und
Wegebeziehungen.

Die geplante Entwicklung steht im Einklang mit den beabsichtigten Entwicklungszielen und
sonstigen beschlossenen stadtebaulichen Planungen der Landeshauptstadt Potsdam. Die
Regelungen der Verordnung zu den Pufferzonen der UNESCO-Welterbestatte werden von
der Planénderung nicht beruhrt.

Gemal Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam ist ein Nachweis von Stellplatzen
auf den Grundstlcken zu erbringen. Fir die neu zu errichtenden Wohnungen innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets WA 3 kann nicht die in der Stellplatzsatzung geforderte Anzahl
von (oberirdischen) Stellplatzen auf den Grundstiicksfreiflachen geschaffen werden. Mit der
Herstellung oberirdischer Stellplatze waren zudem weitaus gré3ere Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft aufgrund der damit verbundenen Versiegelung und ausgehenden
Immissionsbelastungen durch den Parkierungsverkehr verbunden.

C.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Wie bereits aufgezeigt ist im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB die Durchflhrung
einer Umweltprifung nicht erforderlich. Gleichwohl erfolgt gemaf § 1a Absatz 3 BauGB im
Rahmen der Abwagung auch eine Behandlung und Bewertung der Umweltaspekte der
Planung. Zum einen erfolgt eine Betrachtung der Eingriffe in Natur und Landschaft (§ 14
Bundesnaturschutzgesetzes), zum anderen ist das Artenschutzrecht im Rahmen des
Planverfahrens zu beachten. Es wurde der Nachweis erbracht, dass keinesfalls gegen das
Totungs- und Storungsverbot des § 44 Bundesnaturschutzgesetz versto3en werden wird.

Die Plananderung wirkt sich aufgrund der geplanten Erhéhung der Versiegelung
insbesondere auf den Boden und die Grundwasserneubildung, auf Tiere und Pflanzen sowie
aufgrund der Verlagerung der Zufahrt zu der Tiefgarage auf die Larmbetroffenheit der
Bewohner aus.

Im Ergebnis der gutachterlichen Prifung besteht durch die Verlegung der Tiefgaragenzufahrt
und Planung einer GroRRgarage kein Uber die Regelungen im Ursprungsbebauungsplan
hinausreichender Bedarf an Schallschutzfestsetzungen.

Artenschutzrechtliche Auswirkungen, insbesondere auf das nahegelegene Jagdquartier der
Fledermause, konnten nach gutachterlicher Prufung nicht festgestellt werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung und zum partiellen Ausgleich der
Auswirkungen auf insbesondere Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, kdnnen die Eingriffe als
ausgeglichen betrachtet werden.
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Die im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 3 geplanten Ausgleichsmallnahmen
aufgrund von Eingriffen in benachbarten Teilflachen des Ursprungsbebauungsplanes sind
von der Plananderung nicht betroffen und kdnnen weiterhin umgesetzt werden.

C.3 Soziale Auswirkungen

Mit dem vorliegenden Plananderungsverfahren wird kein zusatzlicher Wohnungsbau verfolgt.
Daher sind vertragliche Regelungen zur Kostenbeteiligung an der sozialen Infrastruktur und
zur Herstellung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum auf Grundlage des
Potsdamer Baulandmodells nicht notwendig.

C4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Von dem vorliegenden Plananderungsverfahren sind keine Auswirkungen auf die technische
Infrastruktur zu erwarten. Mégliche Verlegungsarbeiten an technischen
Infrastruktureinrichtungen werden nicht durch die geplanten Anderungen bedingt. Die
Plananderung macht dariber hinaus keine umfangreiche Grundstiicksneuordnung
erforderlich.

C.5 Finanzielle Auswirkungen

C.51 Verfahrenskosten

Die Kosten des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens tragt der Projekttrager auf der
Grundlage einer entsprechenden Vereinbarung. Direkte Kosten hierfiir entstehen der
Landeshauptstadt Potsdam nicht.

C.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten, Grunderwerb

Die Realisierung der Planung verursacht keine Kosten fir die Landeshauptstadt Potsdam. Im
Geltungsbereich der vorliegenden Plananderung sind keine Flachen fir 6ffentliche
Nutzungen festgesetzt. Dementsprechend werden auch keine Grunderwerbskosten anfallen.
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D Verfahren

D.1 Ubersicht iiber die Beteiligungsverfahren

D.1.1 Formliche Beteiligung

D.1.1.1  Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 15.10.2020
bis 18.11.2020. Die Ankiindigung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 30.09.2020 im
Sonderamtsblatt Nr. 16/2020 fir die Landeshauptstadt Potsdam ortsublich bekannt gegeben.
Im Beteiligungszeitraum wurden der Inhalt der ortstblichen Bekanntmachung sowie der
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 36-2 ,Leipziger StraRe / Brauhausberg®, 2. Anderung
Teilbereich Max-Planck-Stralle 14 — 16A einschliellich der nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im
Internetportal der Landeshauptstadt Potsdam sowie auf dem zentralen Internetportal des
Landes Brandenburg verdoffentlicht.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Es liegt lediglich eine Stellungnahme vor, in der Bedenken gegen Baumfallungen in der
Heinrich-Mann-Allee gedulRert werden, die aufgrund einer neuen Strallenbahnspur
durchgefiihrt werden wirden. In dem Einwand wird Kritik getibt aufgrund des personlichen
Eindrucks, dass die Natur aus der Stadt immer mehr zuriickgedrangt werde und den
Belangen des Verkehrs Vorrang gegeniber den Belangen der Menschen und der Umwelt
gewahrt wirde.

Die AuRerung steht nicht im Zusammenhang mit dem vorliegenden Verfahren zum
Bebauungsplan ,Leipziger StralRe / Brauhausberg®, 2. Anderung, Teilbereich Max-Planck-
Stralde 14-16A. Das Schreiben wurde an den zustandigen Fachbereich Mobilitat und
Infrastruktur, der die StraRenbaumafinahmen federfiihrend betreut, weitergeleitet.

Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

D.1.1.2 Beteiligung von Behorden und Nachbargemeinden

Gleichzeitig mit der Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die von der Planung betroffenen
Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (TOB) sowie die stadtischen
Fachbereiche wurden Uber die Planungsziele unterrichtet und um Stellungnahme zur
Planung gebeten. Die Ziele der vorliegenden vereinfachten Plananderung haben keine
Auswirkungen Uber die Gemeindegrenzen hinaus, sodass auf eine Beteiligung der
Nachbargemeinden verzichtet werden konnte
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Thematische Zusammenfassung der abwédgungsrelevanten Stellungnahmen
der Behorden und Nachbargemeinden

Ortsbild und Denkmalpflege

Verdacht auf Bodendenkmale.

Der Hinweis wurde bereits bertcksichtigt.

Der Hinweis ist bei der Umsetzung der Planung zu berlcksichtigen und hat keine
Auswirkungen auf die Bauleitplanung. Bereits der Ursprungsbebauungsplan weist darauf hin,
dass die Bestimmungen und Verpflichtungen nach dem Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetz einzuhalten sind, falls bisher noch unbekannte Bodendenkmale
entdeckt werden sollten. Da die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
36-2 in den Grundzugen unverandert fortgelten ist bei der Umsetzung der Planung auch die
zugehdrige Begrindung weiterhin hinzuzuziehen. Eine Ergdnzung der vorliegenden
Begriindung ist daher nicht erforderlich.

Erhalt der Durchgriinung zur Bewahrung der landschaftlichen Wirkung des Brauhausbergs
als zentralem Bestandteil des Sichtengefliges der UNESCO-Welterbestatte.

Der Hinweis wurde bereits berlcksichtigt.

Bereits im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 36-2 wurde die Nachverdichtung im Bereich des
Brauhausberges zugunsten der Erhaltung der Grinbestande im Gebiet beschrankt. Aufgrund
des Zuschnitts der Wohnbauflache sowie der Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen und
MaRnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Natur und Landschaft wurde
die durchgangige hangparallele Verbindung der mit gegliederten Gehdlzstrukturen
bestandenen Grunflachen weitestgehend ungebrochen fortgefuhrt.

Diese MalRnahmen sind planungsrechtlich gesichert und sind nicht Gegenstand der

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2. Die im Ursprungsbebauungsplan fiir den Bereich
der vorliegenden Plananderung festgesetzten Pflanzgebote sind auch nach der 2. Anderung
des Bebauungsplanes vollstandig realisierbar. Der Ursprungs-Bebauungsplan enthalt keine
Festsetzung zur Begriinung unterirdischer baulicher Anlagen (hier Tiefgaragen) und der
Mindesthohe der Uberdeckung der Tiefgaragen mit einer Bodenschicht. Insofern wirkt sich
die vorliegende 2. Plananderung positiv auf die Durchgriinung des Brauhausbergs aus.

Die Plananderung steht im Einklang mit den beabsichtigten Entwicklungszielen und
sonstigen beschlossenen stadtebaulichen Planungen der Landeshauptstadt Potsdam. Die
Regelungen der Verordnung zu den Pufferzonen der UNESCO-Welterbestatte werden von
der Plananderung nicht berthrt.

Verzicht auf Festsetzung einer hdheren Uberschreitungsmoglichkeit der Grundfldchenzahl
fir die Tiefgarage in WAS.

Der Hinweis wird nicht bertcksichtigt.

Die mit der 2. Plananderung verbundenen stadtebaulichen Ziele ermdglichen es nicht, auf
die Festsetzung der héheren Uberschreitungsmdéglichkeit der Grundflachenzahl fir die
Tiefgarage im WA 3 zu verzichten. Nur so ist es moglich, die gemaR Stellplatzsatzung
erforderlichen Stellplatze im Plangebiet in einer Tiefgarage unterzubringen, die als
GroRgarage errichtet werden soll.
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Die gewahlte Uberschreitung der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten zuldssigen
Grundflache um 75% wird als angemessen erachtet und es wurde der Nachweis gefuhrt,
dass die damit verbundenen Eingriffe durch entsprechende MaRhahmen im WA 3
ausgeglichen werden [siehe Kap. B.2.7 Stellungnahme zur Abhandlung der Eingriffsregelung
im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 Leipziger Strafle / Brau-
hausberg, Teilbereich Max-Planck-Stralle 14 - 16A.].

Die Anderung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ Il) beriihrt nicht die Grundziige der
Planung, da die Uberschreitung der zuladssigen Grundflache durch die § 19 Abs. 4 der
Baunutzungsverordnung genannten Anlagen, somit auch von Tiefgaragen, im
Ursprungsbebauungsplan bereits den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 sowie der
Gemeinbedarfsflache zugestanden wurde. Der Umfang der planungsrechtlich zuldssigen
Uberschreitung betragt dort maximal 80%.

Reduzierung der Hohe der Baukorper

Eine Regelung zur Héhe der baulichen Anlagen ist nicht Inhalt der vorliegenden

2. Plananderung. Der Ursprungsbebauungsplan setzt die zulassige Hohe der baulichen
Anlagen fiir den vorliegenden Teilbereich der 2. Plananderung auf 54 m U. NHN fest. Die
Grundstlickseigentimer haben nach geltendem Planungsrecht einen Anspruch auf diese
planungsrechtlich zuldssige Bebauung, eine Reduzierung der Bauhéhen wirde zu einem
Planungsschaden fiihren.

Wasserwirtschaft und technische Infrastruktur
Verzicht auf Startdiingungen fur Dachbegriinungen.

Der Hinweis wird nicht bertcksichtigt.

Aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs kann die Startdliingung (mit Phosphat)
nicht durch Festsetzung im Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Es wird auf eine
Regelungsmadglichkeit im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren verwiesen.

Zudem gelten die Regelungen des § 3 Nr. 1 WSG-VO (Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Straf3e), nach dem das
Dingen mit Dingemitteln aller Art verboten ist.

Die gewéahlte Mindestdicke der Erdschicht fur die Dachbegrinungen von 10 cm ist zu
begrinden.

Der Hinweis wurde bereits berucksichtigt.

Der Ursprungsbebauungsplan schafft bereits das erforderliche Planungsrecht fur die
Bebauung des vorliegenden Teilbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplanes 36-2. Ziel
der Plananderung ist ausschlielich, zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele und
Einhaltung baurechtlicher Vorschriften (Stellplatzsatzung, Garagenverordnung) die
beschrankenden Festsetzungen flir Tiefgaragen und Terrassen geringfligig zu verringern,
wodurch eine zusatzliche Versiegelung von 1.165 m? ermdglicht wird.

Die geplante 2. Anderung des B-Planes Nr. 36-2 ist daher mit geringen Eingriffen verbunden.
Unter Bericksichtigung der mit der Festsetzung einer Dachbegriinung verbundenen
Auswirkungen auf die Gebaudeplanung und somit auf die Belange privater Eigentimer, wird
in diesem Planverfahren eine extensive Begrinung als ausreichend erachtet. Eine
Erdschicht von 10 cm auf den Dachflachen ist ausreichend, um eine qualitatvolle extensive
Begriinung zu ermoglichen. Um erganzend der Rickhaltung, Speicherung und Verdunstung
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von Niederschlagswasser zu dienen, sind zusatzliche Retentions- und Drainelemente
erforderlich.

In Kap. B.2.7 der vorliegenden Kurzbegriindung wird bereits die gewahlte Mindestdicke der
Erdschicht fir die Dachbegrindung von 10 cm mit Verweis auf die Dachbegriinungsrichtlinie
sowie auf einen marktiblichen richtlinienkonformen Dachbegriinungs-Systemaufbau
begrindet.

Bedenken und Anregungen zur konzeptionellen Betrachtung bezuglich der Versickerung.

Der Hinweis wurde im Bebauungsplan bereits berlicksichtigt und beriihrt im Ubrigen die
nachgeordnete vorhabenbezogene Umsetzung des Bebauungsplans.

Fir den auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu erbringenden Nachweis der
Machbarkeit der vollstdndigen Versickerung am Standort wurde ein
Regenwasserbehandlungskonzept erarbeitet. Es wurde der Nachweis gefiihrt, dass die
textliche Festsetzung Nr. 20 des Ursprungsbebauungsplans zur Versickerung und
Ruckhaltung fir eine verzogerte Einleitung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
auch nach Plananderung umsetzbar bleibt.

Eine dariber hinausgehende konzeptionelle Betrachtung auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung wird als nicht zielfiihrend gesehen, da erst auf Ebene der
Bauausfuhrungsplanung vorhabenbezogene Informationen vorliegen, die eine differenzierte
Auseinandersetzung mit der Regenwasserentsorgung ermdglichen.

Artenschutz, Griinordnung, Landschaftsbild und Klima

Empfehlung von ergdnzenden MaRnahmen zur Anpassung an anstehende unglinstige
Klimaverhaltnisse (Sommerhitze), wie Fassadenbegriinung, Zisternen zur Bewasserung der
Anpflanzungen und allgemeine Moglichkeiten fir nachhaltiges Bauen.

Der Empfehlung wird nicht gefolgt.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes 36-2, Teilbereich Max-Planck-
Stralie 14 - 16A, stand die ehemalige Schwimmbhalle ,Am Brauhausberg®, die Flache war im
Bestand fast vollstandig versiegelt.

Der Ursprungsbebauungsplan schafft bereits das erforderliche Planungsrecht zur Bebauung
dieses Teilbereichs. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36-2 werden lediglich die
beschrankenden Festsetzungen fur Tiefgaragen und Terrassen geringfugig verringert,
wodurch eine zusatzliche Versiegelung von 1.165 m? ermaoglicht wird.

In der ,Stellungnahme zur Abhandlung der Eingriffsregelung im Rahmen der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 36-2 Leipziger Strale / Brauhausberg, Teilbereich Max-Planck-
Stralie 14 — 16" wird festgestellt, dass die zusatzliche Versiegelung zu geringfligigen
Veranderungen lokalklimatischer Verhaltnisse fuhrt und daher erganzende MalRnahmen nicht
erforderlich sind. Zudem wurde der Nachweis gefuhrt, dass die mit der Planung verbundenen
Eingriffe vollumfanglich gemindert und im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen [vgl. Kap.
B.2.7]. Dariberhinausgehende Festsetzungen lassen sich nicht begrinden.

Die vorgeschlagenen Malinahmen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (Zisternen
zur Grunflachenversorgung) sowie eine Festsetzung des ,nachhaltigen Bauens* sind
aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs im Bebauungsplan nicht festsetzbar. Der
Ursprungsbebauungsplan lasst grundsatzlich ausreichend Spielraume flir die Umsetzung
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energieeffizienter Bauformen und der Einhaltung entsprechender energetischer Kennwerte.
Diese Planinhalte werden durch die 2. Plananderung nicht berthrt.

Aufgrund des bereits bestehenden Baurechts und der fortgeschrittenen Vorhabenplanung
kénnen zudem Entschadigungsanspriiche des privaten Grundstiickseigentiimers und
Vorhabentragers aufgrund eines Planungsschadens nicht ausgeschlossen werden.

Kampfmittel und Munitionsfreigabe

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen.
Darlber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behérde auf der

Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind Gegenstand nachgeordneter
Verfahren oder Planungen und haben keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung. Bereits
der Ursprungsbebauungsplan enthalt einen Hinweis darauf, dass der Geltungsbereich sich in
einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet und damit fur die Ausfihrung von Erdarbeiten
eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich ist. Da die planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36-2 in den Grundzigen unverandert fortgelten ist
bei der Umsetzung der Planung auch die zugehorige Begrindung weiterhin hinzuzuziehen.

Ergebnis der Behérdenbeteiligung

Die vorgetragenen Bedenken und Anregungen fiihren nicht zur Anderung des
Textbebauungsplanes.
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E Abwagung — Konfliktbewaltigung
E.1 Abwagungsbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet
sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

Ergebnisse stadtebaulicher Planungen

Belange des Wohnens

Belange des Verkehrs

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Belange des Klima-, Umwelt- und Naturschutzes

Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Denkmalpflege
Private Belange der Grundstiickseigentiimer

E.2 Abwagung der betroffenen Belange

E.21 Ergebnisse stadtebaulicher Planungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes 36-2 ,Leipziger Stralke / Brauhausberg® fiir den
Teilbereich Max-Planck-Stralte 14-16A berihrt nicht die Grundzlge der Planung. Der
Ursprungsbebauungsplan hat die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung
des stadtebaulichen Entwurfes ,Brauhausberg“ aus dem Jahr 2013 geschaffen. Ziel ist es,
die brachgefallenen Flachen am Full des Brauhausbergs stadtebaulich neu zu ordnen, um
neue Wohnbauflachen in zentraler Lage zu schaffen. Die stadtebauliche Planung sah
ursprunglich vor die ehemalige Schwimmbhalle sowie das Terrassenrestaurants ,Minsk*
abzureilRen. Nachdem die Stadtgesellschaft im Jahr 2018 erneut Uber die stadtbildprédgende
und identitatsstiftende Bedeutung des Terrassenrestaurants ,Minsk“ am Brauhausberg
diskutierte, anderte die Landeshauptstadt Potsdam ihre stadtebaulichen Ziele zur
Entwicklung dieses Areals. Das Gebaude des ehemaligen Terrassenrestaurants soll nun
erhalten und als museales Ausstellungsgebaude o6ffentlich genutzt werden. Hierfir wurde ein
grundsticksibergreifendes Freiraumkonzept erstellt, das die Anlage eines Stadtplatzes
zwischen dem Museum und den westlich angrenzenden Wohngebauden vorsieht. Zur
Umsetzung der neuen stadtebaulichen Ziele wurde der Ursprungsbebauungsplan fir den
Teilbereich ,Am Brauhausberg / Am Havelblick“ erstmals geandert.

Der Bereich des geplanten Stadtplatzes soll von Verkehr freigehalten werden. Die
versiegelte Flache des geplanten Platzes liegt anteilig im Geltungsbereich der vorliegenden
2. Plananderung. Hier sah der Ursprungsbebauungsplan die Zufahrt der Tiefgarage vor, die
zur Deckung des Stellplatzbedarfes der Wohnbebauung im WA 3 erforderlich ist. Die
geplante Zufahrt zur Tiefgarage der Wohnbebauung widerspricht der neuen stadtebaulichen
Zielplanung und ist durch die 1. Plananderung auch planungsrechtlich nicht mehr
realisierbar.

Ohne die hier vorliegende 2. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes kénnen die
erforderlichen Stellplatze fir die geplante Wohnbebauung nicht in einer Tiefgarage
geschaffen werden und es mussten die mit dem Ursprungsbebauungsplan erteilten
Baurechte Privater durch die Erforderlichkeit oberirdischer Garagengeschosse erheblich
eingeschrankt werden.
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Die vorliegende 2. Plananderung dient der erfolgreichen Umsetzung der vorliegenden
stadtebaulichen Konzepte und des Ursprungsbebauungsplanes 36-2 flr den Teilbereich
Max-Planck-Strale 14-16 A.

Die geplanten Anderungen sind von minderem Gewicht und haben keine Auswirkungen auf
Ubergeordnete raumordnerische und regionale Ziele und Grundsatze (LEP H-R) oder
stadtentwicklungspolitische Rahmenplanungen (FNP) und Konzepte (z.B.
wohnungspolitisches Konzept, Einzelhandelskonzept, Potsdamer Baulandmodell) der
Landeshauptstadt Potsdam. Die beabsichtigte vereinfachte Anderung ist auch nicht von
Regelungen der Verordnung zu den Pufferzonen der UNESCO-Welterbestatte betroffen.

E.2.2 Belange des Wohnens

Zur Aufwertung der erdgeschossigen Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sollen
kunftig erweiterte Terrassen angeboten werden. Die VergroRerung der Terrassenflachen
verspricht eine deutliche erhdhte Wohnqualitat fir die betroffenen Wohneinheiten — im
Besonderen fiir Familien - aber auch fir belebte, identitatsstiftende Aulenrdume mit einer
hohen Akzeptanz in der Mietergemeinschaft.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Grundflachen orientieren sich eng an dem
zum Zeitpunkt der Planaufstellung geltenden stadtebaulichem Konzept zur Entwicklung des
Brauhausbergs. Die dort vorgesehenen Baukorper und geplanten Gebaudegrofien wurden
Ubernommen und durch die festgesetzten Baufenster nur ein geringer Spielraum eingeraumt.
Das stadtebauliche Konzept fliir den Gesamtbereich wurde nicht geandert, daher sollen die
festgesetzten maximal zulassigen Grundflachen je Baufeld nicht erhéht werden.

Mit der vorliegenden 2. Plandnderung soll die Uberschreitung der Grundflache fur
Hauptanlagen durch Terrassen im Umfang in Summe um bis zu 250 m? geschaffen werden
und auch eine entsprechende Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen zuldssig
sein. Dabei bleibt es der privatrechtlichen Einigung Uberlassen eine Entscheidung zu treffen,
an welchen Gebauden eine Uberschreitung der Grundflache durch Terrassen erfolgen soll
und an welchen nicht.

Die geplante Anderung ist stadtebaulich vertretbar und es wurde der Nachweis gefiihrt, dass
die damit verbundenen Eingriffe durch entsprechende MalRnahmen im WA 3 ausgeglichen
werden [siehe Kurzbegrindung Kap. B.2.7 Stellungnahme zur Abhandlung der Eingriffs-
regelung im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36-2 Leipziger StralRe /
Brauhausberg, Teilbereich Max-Planck-Strafte 14 - 16A.]

E.2.3 Belange des Verkehrs

Die Herstellung von oberirdischen Stellplatzen fuhrt aufgrund der damit verbundenen
Versiegelung zu groReren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie gréeren
Immissionsbelastungen durch den Parkierungsverkehr. Bereits der
Ursprungsbebauungsplan sieht daher die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen vor.

Die geanderte stadtebauliche Zielsetzung zur Errichtung eines Stadtplatzes flhrt dazu, dass
die Tiefgaragenzufahrt von der urspriinglich vorgesehenen Lage in der Nahe des
Einmiindungsbereichs Max-Planck-Stralie / Brauhausberg tiefer in das Wohngebiet WA 3
hinein verlegt werden muss. Zudem soll die Tiefgarage als GroRgarage errichtet werden, um
den Bewohnern der kunftigen Wohnbebauung ausreichend Stellplatze zur Verfugung zu
stellen. Ein Parkdruck in die angrenzenden StralRen soll durch eine ausreichende
Bereitstellung von Stellplatzen in der Tiefgarage vermieden werden.

Bebauungsplan Nr. 36-2 ,Leipziger StraRe / Brauhausberg®, 2. Anderung Teilbereich Max-Planck-StralRe 14-16A



Abwagung — Konfliktbewaltigung 39

E.2.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes befindet sich in einer von
Verkehrslarm belasteten Umgebung. Bei der Planung konkreter Bauvorhaben im
vorliegenden Anderungsbereich sind die immissionsschutzrechtliche Festsetzung des
Ursprungsbebauungsplans unverandert einzuhalten.

Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung ist zudem der Nachweis zu flhren, dass die
geplante Lage der Ein- und Ausfahrten der geplanten Tiefgarage nicht zu Larmbelastigungen
der Bewohner flhrt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen
gewabhrt sein.

Ein entsprechender Nachweis wurde vorhabenbezogen bereits gefihrt [DR. ZAUFT
Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH: Schallschutznachweis, Genehmigungsplanung,
Nachweis gegen Auf3enlarm, Bauvorhaben Wohnen am Brauhausberg, Potsdam,
21.07.2020.]. Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist festzustellen, dass die im
Ursprungsbebauungsplan getroffene textliche Festsetzung Nr. 26 bei der Umsetzung der
geplanten Wohnbebauung auch weiterhin einen ausreichenden Schallschutz gewahrleistet.
Eine dariiberhinausgehende immissionsschutzrechtliche Regelung wird durch die geplante
2. Anderung nicht erforderlich [vgl. Kap. B.2.5].

E.2.5 Belange Umwelt- und Naturschutzes und des Klimas

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchung ist festzustellen, dass
artenschutzrechtliche Belange zwar berihrt werden, die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) flr
besonders geschutzte Tierarten (z.B. VAgel, Fledermause) gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und
Nr. 14 ¢ BNatSchG durch entsprechende MaRnahmen bei der Umsetzung der Planung
eingehalten werden kénnen [vgl. Kap. B.2.6].

Die vorliegende 2. Plananderung trifft Regelungen zu Kompensationsmaflinahmen. Dies sind
die Begriinung von Dachern und Freiflachen, mit denen Nahrungshabitate flir die betroffenen
Fledermaus- und Brutvogelarten geschaffen werden. Fir den Verlust der Niststatten von
Gebaude- und Hohlenbrutern sollen im Bereich Dachflachen der viergeschossigen Gebaude
zudem insgesamt sechs Nischenbriterkasten angebracht werden. Aufgrund des fehlenden
bodenrechtlichen Bezugs wird die Anbringung der Nischenbriterkasten im
Baugenehmigungsverfahren beauflagt.

Erganzend dazu besteht die Verpflichtung, zeitnah vor Durchfihrung von Baumafinahmen
und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz eingehalten werden [siehe
hierzu Kap. B.2.3].

Zur Bewertung der Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung auf das Schutzgut Boden
liegt eine fachliche Stellungnahme vor [Stefan Bernard Landschaftsarchitekten:
Stellungnahme zur Abhandlung der Eingriffsregelung im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 36-2 Leipziger StralRe / Brauhausberg, Teilbereich Max-Planck-Stralle
14 - 16A, Berlin, 06.10.2020.]. Im Ergebnis wird festgestellt, dass die zusatzliche
Versiegelung zu geringfugigen Veranderungen lokalklimatischer Verhaltnisse fuhrt und daher
erganzende Mallnahmen nicht erforderlich sind. Zudem wurde der Nachweis geflihrt, dass
die mit der Planung verbundenen Eingriffe vollumfanglich gemindert und im Plangebiet
ausgeglichen werden kénnen [vgl. Kap. B.2.7].
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Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten Trinkwasserschutzzone
(Trinkwasserschutzzone Ill) und in der Nahe zur Trinkwasserschutzzone |l des
Wasserwerkes Potsdam-Leipziger Strafl’e. Die Belange des Grundwasserschutzes sind von
der Plananderung berthrt. Bereits der Ursprungsbebauungsplan enthalt erganzend zum
Wasserrecht eine Regelung, dass in den allgemeinen Wohngebieten das anfallende
Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zu versickern ist, sofern es nicht gesammelt
und genutzt wird. Ausnahmsweise ist eine durch Rickhaltung des Oberflachenwassers
gedrosselte, verzdgerte Einleitung zulassig, sofern im Einzelfall eine Versickerung nicht
maoglich ist.

Fir den auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu erbringenden Nachweis der
Machbarkeit der vollstandigen Versickerung von Niederschlagswasser am Standort wurde
ein Regenwasserbehandlungskonzept erarbeitet. Es wurde der Nachweis gefihrt, dass
diese Regelung des Ursprungsbebauungsplans [textliche Festsetzung 20] auch nach
Festsetzung der 2. Plananderung und der damit verbundenen geringfligigen Erhéhung des
Versiegelungsgrades umsetzbar bleibt.

Mit der 2. Plananderung erfolgt die planungsrechtliche Sicherung von MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft durch die textlichen
Festsetzung 19a, 19b und 19c. Zudem enthalt der Ursprungsbebauungsplan ein Pflanzgebot
fir den Bereich der vorliegenden Plananderung, das auch nach Festsetzung der 2.
Plananderung umsetzbar bleibt.

E.2.6 Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Denkmalpflege

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36-2 werden die Grundziige des
Ursprungsbebauungsplanes nicht berthrt [vgl. Kap. B.3].

Eine Regelung zur H6he der baulichen Anlagen ist nicht Inhalt der vorliegenden 2.
Planédnderung. Der Ursprungsbebauungsplan setzt die zuldssige Hohe der baulichen
Anlagen flr den vorliegenden Teilbereich der 2. Plananderung auf 54 m 4. NHN fest.

Der zur Berucksichtigung denkmalpflegerischer Belange geforderten Reduzierung der Héhe
der Baukorper wurde nicht gefolgt. Die Grundstickseigentumer haben nach geltendem
Planungsrecht einen Anspruch auf die planungsrechtlich zulassige Bebauung, eine
Reduzierung der Bauhéhen wurde zu einem Planungsschaden fuhren.

Der Ursprungs-Bebauungsplan enthielt keine Festsetzung zur Begriinung unterirdischer
baulicher Anlagen (hier Tiefgaragen) und der Mindesthéhe der Uberdeckung der Tiefgaragen
mit einer Bodenschicht. Insofern wirkt sich die vorliegende 2. Plananderung positiv auf die
Durchgriinung des Brauhausbergs aus. Die erganzende Regelung ist daher eine Mallnahme
um die Belange des Denkmalschutzes und des UNESCO-Weltkulturerbes angemessen zu
berlcksichtigen.

E.2.7 Private Belange der Grundstiickseigentiimer

Der Ursprungsbebauungsplan schafft bereits das erforderliche Planungsrecht zur Bebauung
des Teilbereichs Max-Planck-Strale 14 - 16A. Insofern wurden die privaten Belangen der
Grundstiickseigentimer besonders beriicksichtigt. Die beabsichtigte Plananderung 16st
keinen Planungsschaden aus, sondern verhitet diesen.

Ohne die hier vorliegende 2. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes kénnen die
erforderlichen Stellplatze fur die geplante Wohnbebauung nicht in einer Tiefgarage
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geschaffen werden und es miussten die mit dem Ursprungsbebauungsplan erteilten
Baurechte Privater durch die Erforderlichkeit oberirdischer Garagengeschosse erheblich
eingeschrankt werden.

Durch die beabsichtigte Anderung der beschrankenden Festsetzungen fiir Tiefgaragen und
Terrassen wird eine zusatzliche Versiegelung von 1.165 m? erméglicht. Zum Ausgleich der
negativen Auswirkungen der Planung wurden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Die Begriinung der Dachflachen von Tiefgaragen und Gebauden sowie die Befestigung von
Wegen, offenen Stellplatzen und deren Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
verursachen erhdhte Baukosten. Bereits bei der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplans
Nr. 36-2 ,Leipziger Stral’e / Brauhausberg“ wurden fiir den Teilbereich Am Brauhausberg /
Am Havelblick vergleichbare Regelungen getroffen. Die getroffenen textlichen
Festsetzungen 19a, 19b und 19c folgen daher dem Grundsatz einer stringenten
Vorgehensweise und sind dem Grundstlickseigentiimer sowie Investor bekannt. Diese
Regelungen werden als erforderlich und zumutbar erachtet.
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e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S.
1728).

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39])
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