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A.

2.1

BEGRUNDUNG

Zum Bebauungsplan SAN - P 02 "Block 15 Potsdam"” fUr das Gelande zwischen Gutenberg-
stral3e, Jagerstral3e, Brandenburger StraRe und DortustraRe (Grundstiicke Gutenbergstralie
18-25, JagerstralRe 11-16, Brandenburger StraRe 48-56, DortustralRe 58-64) zur Beschluss-
fassung geméafR 8§ 9 Abs. 8 BauGB.

PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes SAN - P 02 "Block 15" war die beabsichtig-
te Erweiterung und Umstrukturierung des ehemaligen Warenhauses auf den Grundstlicken
Brandenburger Stral3e 49-52, Dortustrale 62, Jagerstral3e 12 bis 14 und Gutenbergstral3e
20 und 21 zu einem Einkaufszentrum mit integriertem Warenhaus? sowie die Instandset-
zung der schitzenswerten Bauteile und die Sanierung und Instandsetzung der historischen
Bausubstanz im Bereich des Blockes 15.

Die Erforderlichkeit begriindet sich primar darin, dass das geplante und inzwischen realisier-
te Einkaufszentrum, bestehend aus einem Warenhaus und weiteren z.T. grof3flachigen Ein-
zelhandelseinrichtungen sowie Gastronomie und Dienstleistern auf Grundlage des 8§ 34
BauGB nicht genehmigungsféahig ist. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde die
Moglichkeit zur Realisierung des Einkaufszentrums geschaffen. Gleichzeitig kann dartber
hinaus ein geordnetes und stadtebaulich vertragliches Miteinander von Wohn- und Gewer-
benutzungen gesichert und dauerhaft erhalten werden.

Der Bebauungsplan sichert einen Teilabschnitt der Brandenburger StralRe als Ful3gangerbe-
reich und die ErschlieBung des Geltungsbereiches durch o6ffentliche Verkehrsflachen ent-
sprechend des Bestandes planungsrechtlich.

Neben den baulichen Erweiterungen auf dem Grundstiick des ehem. Warenhauses werden
keine baulichen Verdichtungen durchgefuhrt, die zu einer merklichen Erhéhung des histori-
schen Mal3es der baulichen Nutzung fuhren. Alle au3erhalb des Einkaufszentrums gelege-
nen beabsichtigten Grundstiicksentwicklungen orientieren sich am historischen Nutzungs-
mald und waren darauf bezogen gemaf § 34 BauGB genehmigungsfahig.

Das Bebauungsplanverfahren war zwingend geboten, um das erforderliche Baurecht zur
beabsichtigten geordneten stadtebaulichen Entwicklung des innerstadtischen, zentralen
Handels zu schaffen und dabei den Wohnstandort ,2. Barocke Stadterweiterung” nicht zu
vernachlassigen. Dariiber hinaus ist durch die historischen Entwicklungen im Block auf ein-
zelnen Grundsticken das maximal zuldssige Mald der baulichen Nutzung flr besondere
Wohngebiete deutlich tberschritten, so dass hier eine generelle Prifung der Wohnvertrag-
lichkeit erforderlich war. Der Bebauungsplan dient somit auch der Sicherung der historischen
nutzungsstrukturellen Kontinuitét des Blockes.

Plangebiet

Lagebeschreibung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der Mitte der 2. Barocken Stadterweiterung, dem
heutigen Zentrum Potsdams, im Block 15. Das Kaufhaus steht mit seiner denkmalgeschiitz-
ten Hauptfront direkt an der Brandenburger Stral3e, der in den 70er Jahren zur Ful3géanger-

1)

Die Einrichtung wurde inzwischen erdoffnet.
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zone umgebauten Hauptachse des Stadtteils. Sie ist die wichtigste Einkaufs- und Ge-
schéftsstralie der Stadt und verbindet den Bassinplatz im Osten mit dem Brandenburger Tor

im Westen.

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches resultiert aus dem sich auf die Grundsti-
cke des gesamten Blockes beziehenden Verdnderungspotential und dessen Auswirkungen

auf die Bebauung im Block.

Karte 1: Ubersichtsplan Potsdam, 2. Barocke Stadterweiterung ca. 1 : 5.000
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Der Geltungsbereich grenzt an die Geltungsbereiche der Bebauungsplane SAN — P 03
(nordwestlich), SAN - P 05 (Textbebauungsplan fiir die Brandenburger Straf3e, westlich),
SAN — P 08 (sudostlich), SAN — P 09 (6stlich) und SAN — P 11 (sudlich), die sich alle in un-
terschiedlichen Verfahrensstanden im Aufstellungsverfahren befinden. Bis auf den Bebau-
ungsplanentwurf SAN — P 09 haben fir alle Geltungsbereiche bereits Offenlagen stattgefun-
den, so dass die grundlegenden Zielstellungen bereits fixiert sind. Die Geltungsbereiche, die
bauleitplanerischen Verfahren sowie die planerischen Inhalte der Festsetzungen sind auf-

einander abgestimmt.

2.2 Bestand Ausgangssituation

2.2.1 Bestand im Geltungsbereich

Der Block 15 befindet sich im nordlichen Teil der 2. Barocken Stadterweiterung und ist be-
grenzt durch die GutenbergstraRe im Norden, die Dortustralle im Westen, die Brandenbur-
ger Stral3e im Suden und die JagerstralBe im Osten. Die Blockflache betragt ca. 1,22 ha, die
des gesamten Geltungsbereiches 1,72 ha.

Wahrend im Ubrigen Geltungsbereich die Parzellenstruktur der 2. Barocken Stadterweite-
rung weitgehend erhalten ist, bildete sich in der Brandenburger Stral3e 49-52 eine Parzelle,
die den normalen Entwicklungsspielraum uberschritt. Hier entstand im Jahre 1905 ein Wa-
renhaus. Nach verschiedenen Umbauten wurde bereits im Jahre 1928/29 ein Erweiterungs-
bau errichtet sowie die Grundstiicke Jagerstral3e 13/14 in den Standort einbezogen. Das
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zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt 1995 existierende Warenhaus ging im wesentlichen auf
diesen Umbau zuriick. Durch Fusionsvertrage entstand im Jahre 1929 das "Warenhaus Kar-
stadt". Hierbei wurde das Grundstiick GutenbergstrafRe 21 (damals JunkerstralRe) mit einbe-
zogen.1946 wurden die Schaden aus der Bombardierung des 2. Weltkrieges beseitigt und
das Kaufhaus wiederaufgebaut. AnschlieRend wurde das Warenhaus als "Warenhaus Kon-
sument” weitergefiihrt, zwischen 1990 und 1996 wurde es vom Verband der Konsumgenos-
senschaft in Zusammenarbeit mit Horten betrieben.2) Nach einem Brand im Warenhaus
1996, bei dem die denkmalgeschitzten Bauteile nicht wesentlich geschadigt wurden, wurde
das Kaufhaus geschlossen. Fir die Grundstiicke des Warenhauses wurde ein Investitions-
vorrangverfahren durch die Karstadt Quelle AG betrieben. Die Ubertragung der Grundstiicke
ist zwischenzeitlich erfolgt.

Mit Ausnahme der denkmalgeschultzten Bauteile ist das ehem. Warenhaus inzwischen abge-
rissen worden. Eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Warenhauses innerhalb des Ein-
kaufszentrums wurde auf der Grundlage einer Planreifeerklarung (8 33 BauGB) erteilt. Die
Bauarbeiten hierzu wurden inzwischen abgeschossen und Teile des Einkaufszentrums wur-
den im Méarz 2005 erdffnet.

Entlang der Dortustral3e ist die urspringliche Typenhausbebauung weitgehend, entlang der
GutenbergstralRe in Teilen enthalten. Das Gebaude Gutenbergstralle 25 reprasentiert die
Zeit friederizianischer Um- und Neubauten im Gebiet.

Die Gebaude entlang der Brandenburger Strae wurden um die Jahrhundertwende erbaut
oder sind Uberformungen alterer Gebaude. Das Gebaude Brandenburger Stral3e 54 wurde
Ende der 70er Jahre bis auf die erhaltene barocke Fassade vollstandig rekonstruiert.

Entlang der JagerstralBe befinden sich Geb&ude unterschiedlicher Epochen: Die Hauser Nr.
11 und 15 sind Um- bzw. Neubauten aus dem Anfang dieses Jahrhunderts. Vom Gebaude
JagerstralRe 16 stammt zumindest die Fassade aus der 2. Halfte des 18. Jahrhunderts. Die
Grundstuicke Nr. 13/14 sind Teil des sich derzeit in Bau befindlichen Warenhauses innerhalb
des Einkaufszentrums. Sie waren bis zu einem Brand 1995 mit aus dem 1970er Jahren
stammenden Flachbauten bebaut, die die ehemaligen Typenhauser auf den Grundstiicken
ersetzt haben. Bis zum Beginn der BaumalRnahmen waren diese Grundstiicke weitgehend
ungenutzt.

Die noch vorhandene Hofbebauung der Parzellen (Seitenfligel, Remisen, Schuppen)
stammt weitgehend aus der Phase grinderzeitlicher Verdichtungen, ein Teilbestand stammt
aus dem 18. Jahrhundert (Dortustraie 62).%

Neben dem ausschliel3lich gewerblich genutzten Bereich des Warenhauses ist der Baube-
stand im Geltungsbereich durch eine Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen
gepragt. Das Blockinnere ist gepragt durch mehrere Nebengebéaude, die gewerblich genutzt
werden bzw. wurden.

Die Strallenraume der Gutenberg- und der Jagerstralle waren zum Aufstellungsbeschluss-
zeitpunkt durch einige Baullicken gepréagt, die bis heute nur teilweise geschlossen wurden.

2)
3)

Realisierungswettbhewerb Warenhaus Karstadt — Potsdam, Ausschreibung, Sanierungstrager Potsdam, 1994
Stadtebauliches Gutachten Block 15, im Auftrag des Sanierungstragers Potsdam, Berlin, Dezember 1993
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2.2.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Dortu-, Gutenberg- und Jagerstral3e, die als
ErschlielBungsstralen ausgebaut sind. Die Dortu- und die Jagerstral3e fuhren nach Norden
auf die Hegelallee, die eine Funktion als Uberdrtliche StraRenverbindung hat. Die Branden-
burger Stral3e ist seit den 1970er Jahren zur FuRgangerzone umgebaut, darf aber in der Zeit
zwischen 19:00 und 11.00 Uhr zur Belieferung der anliegenden Geschafte, von den Anlie-
gern sowie fur die Entsorgung befahren werden.

Obwohl der Geltungsbereich durch keinerlei offentliche Verkehrsmittel tangiert wird, kann die
offentliche ErschlieBung als sehr gut bezeichnet werden. Innerhalb eines fu3laufigen Ein-
zugsbereiches, im Netz der umgebenden HauptverkehrsstraBen Hegelallee, Schoperhau-
erstrafRe, CharlottenstraRe und Friedrich-Ebert-StrafRe, befinden sich tUber 10 Bus- und 3
StralRenbahnlinien, die eine optimale Anbindung der zentralen Potsdamer Stadtlage mit allen
Teilen Potsdams gewahrleisten. Eine weitere Stral3enbahnlinie ist am Platz der Einheit in ca.
250 m Entfernung zu erreichen.

Die Entwicklung des innerstadtischen Quartiers lasst bedingt durch die Wiederherstellung
verfallener, un- oder untergenutzter Substanz eine Steigerung der Stellplatznachfrage tber
das jetzige MaR erwarten. Das Rahmenkonzept fir den innerstadtischen Verkehr4) schlagt
daher u.a. vor, die im StralRenraum vorhandenen Stellplatze, die z.Z. in der Regel fur An-
wohner und anliegende Gewerbetreibende (keine Kundenparkplatze) reserviert sind, zukinf-
tig insgesamt zu bewirtschaften. Ziel ist es, die Parkraumbewirtschaftung flachendeckend zu
vereinheitlichen. Die bisherigen Anwohnerparkzonen sollen tagsiber kostenpflichtig als Zu-
satzangebot fur die Allgemeinheit zur Verfiigung stehen (Mischparken). Daruber hinaus sol-
len entlang der innerstadtischen HauptverkehrsstralBen mehrere Parkhauser bzw. Tiefgara-
gen errichtet und durch ein Leitsystem miteinander verbunden werden. Erste Einrichtungen
(Tiefgarage Wilhelmgalerie, Luisenplatz) sind bereits seit einigen Jahren in Betrieb. Insbe-
sondere fur die Versorgung des geplanten Einkaufszentrums wurde im Aufstellungsverfah-
ren die Moglichkeit der Errichtung eines Parkhauses auf dem Gelande der Stadtverwaltung
in der Hegelallee gepriift und fiir umsetzbar befunden.® Durch eine Vereinbarung der Stadt
mit dem Vorhabentrager wurde die Parkhauserrichtung an die Er6ffnung des Einkaufszent-
rums gekoppelt. Die Umsetzung der Vereinbarung ist zwischenzeitlich erfolgt, das von der
Hegelallee befahrbare Parkhaus steht der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Ein vollstandiger Nachweis der notwendigen Stellplatze fur Wohnungen oder fur Gewerbe-
nutzungen, die sich aus der Entwicklung des innerstadtischen, dicht bebauten Gebietes er-
gibt, ist nicht mdglich. Aufgrund der problematischen Freiflachensituation, die die Anforde-
rungen an ein Wohnumfeld erfillen muss, ist die Anlage von Stellplatzen in den Blockinnen-
bereichen in der Regel nicht mdglich. Zudem verfigen aufRerhalb des ehemaligen Waren-
hausgrundsttickes nur drei Grundstlcke Uber Zufahrten.

2.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Ein Eigentimerverzeichnis liegt im Stadterneuerungsamt vor. Danach befinden sich - neben
den StralB3enverkehrsflachen - folgende Grundstiicke in offentlichem Eigentum: DortustralRe
59 und 63 (Sanierungstrager Potsdam). Alle Ubrigen Grundstiicke befinden sich in Privatei-
gentum.

4)

5)

Innenstadt Potsdam - Rahmenkonzept Strallengestaltung und Verkehr, Gruppe Planwerk / StaadtPlan Ingenieur
GmbH, i.A. Sanierungstrager Potsdam, Potsdam 1995, Uberarbeitung: StaadtPlan Ingenieur GmbH, Oktober
2001

Parkhaus Hegelallee, verkehrliche und stadtebauliche Machbarkeitsuntersuchung inkl. Verschattungsanalyse,
StaadtPlan Ingenieur GmbH, Potsdam mit GfP — Gesellschaft fir Planung Berlin, Potsdam 2002

7



Bebauungsplan FB Stadterneuerung und Denkmalpflege

SAN -

P 02 ,Block 15 Potsdam* Begriindung zum Bebauungsplan

Die Grundstiicke des Warenhauses (Brandenburger Stral3e 49-52, Jagerstral3e 12-14 und
Gutenbergstral3e 20/21) wurden zwischen 1945 und 1949 auf SMAD-Befehl enteignet. Diese
Enteignungen sind gemafR den Regelungen im Einigungsvertrag von 1990 weiterhin be-
standskraftig und haben daher Bestand. Das Eigentum an dieser Flache wurde bereits wah-
rend des Planverfahrens an die ehemalige Eigentiimergesellschaft im Rahmen eines Investi-
tionsvorrangverfahrens Ubertragen. Die Bestatigung des Rickibertragungsanspruchs der
Grundstucke erfolgte erst zu einem spateren Zeitpunkt.

Das parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrte Bodensonderungsverfahren hat
zwar noch nicht zu Eintragungen in Grundbticher gefihrt, ist jedoch inhaltlich abgeschlos-
sen.

2.2.4 Technische Infrastruktur/Leitungen

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich sind versorgungstechnisch erschlossen. Die hierzu
notwendigen Leitungen befinden sich fast ausschliellich innerhalb der 6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflachen.

Die sich auf dem Grundstiick Brandenburger Stra3e 53 befindliche Warmeubergabestation
wird durch eine Leitung auf dem Grundstiick Gutenbergstral3e 20 versorgt. Eine Verlegung
von Warmeleitungen ins 6ffentliche Stral3enland ist beabsichtigt. Da die angeschlossenen
Grundstiucke zukuinftig Uber einzelne Anschliisse versorgt werden kénnen, wird auf eine Si-
cherung der Warmeubergabestation verzichtet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich im Fernwarmevorranggebiet®. Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Erd-
gas ist sichergestellt. Aufgrund des Fernwdrmevorrangs wird von Seiten des Medienanbie-
ters auf einen Leitungsausbau verzichtet.

Eine planungsrechtliche Sicherung der Leitungen der Telekom ist nicht beabsichtigt, da es
sich hierbei nicht um Hauptleitungen handelt. Verlegungen im Rahmen von BaumalRnahmen
sind von den Bautrdgern direkt mit der Telekom abzustimmen und sind nicht Regelungsin-
halt des Bebauungsplans.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber ein Mischsystem. Die Versorgung mit Trinkwasser und
Strom ist sichergestellt. Der ggf. erforderliche Einbau einer Trafostation auf dem Gelande
des Einkaufszentrums ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Fir die Gewahrleis-
tung der Deckung steigender Energiebedarfe ist die Verlegung von Stromleitungen in umlie-
genden Strafl3en erforderlich.

2.2.5 Boden / Altlasten

Eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor. Aus der historischen Entwicklung heraus (Ver-
zicht auf Keller, hochstehendes Grundwasser) ist aber davon auszugehen, dass ungtinstige
Bauverhaltnisse vorliegen.

Der HGW (hdchster gemessener Grundwasserstand) von 1 m ist als hoch einzustufen, der
durchschnittliche Grundwasserstand liegt bei ca. 2-2,5 m unter Gelande. Baubeschrankun-
gen aufgrund wasserwirtschaftlicher Bedenken bestehen nicht. Jedoch ist bei unversiegelten
Flachen aufgrund der guten Durchlassigkeit des Bodens von einer hohen Grundwasserge-
fahrdung durch eindringende Schadstoffe auszugehen.

6)

Satzung uber die dffentliche Fernwarmeversorgung in der Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Oktober 1993
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Die aufgrund einer vermuteten Altlast im Jahr 1996 durchgefiihrten Bodenuntersuchungen?)
haben keine Bestatigung des Verdachts auf einen ehemaligen Tankstellenstandort ergeben.
Bei der Untersuchung, die in Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt- und Naturschutz durch-
gefuihrt wurde und in ihrer vertiefenden Phase die gesamte nicht mit Geb&uden Uberbaute
Grundstucksflache des ehemaligen Warenhauses einbezog (Anlieferbereiche), wurden statt
dessen punktuell Verunreinigungen verschiedener Art festgestellt, die jedoch keine Gefahr
darstellen.

In weiteren gutachterlichen Untersuchungen wurden sowohl die vorhandenen Gebéaude, als
auch die Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser einer detaillierten Untersuchung unter-
zogen.8 Zwar waren Teile der Gebaude bzw. verwendete Materialien erheblich mit Schad-
stoffen belastet, dies hatte jedoch keinen Einfluss auf die Planung, da bis auf die denkmal-
geschitzten Bauteile alle Baulichkeiten abgerissen bzw. umfangreich saniert werden muss-
ten, um die geplante Nutzung realisieren zu kénnen. Von einer ordnungsgemafien Durchfiih-
rung entsprechend der gutachterlichen Empfehlungen konnte ausgegangen werden, Rege-
lungsinhalte des Bebauungsplans sind nicht betroffen.

Die Untersuchungen zu den Bodenkontaminationen fiihren zur Vermutung, dass die Altlas-
ten im wesentlichen durch teerhaltige Dichtungen der Gebaude (Keller) sowie durch partielle
Teerlinsen bedingt sind. Sofern auf dem Geléande eine Tankstelle betrieben wurde, ist auf-
grund der Untersuchungsergebnisse von einer Lage dstlich des ehemaligen Brauereigebau-
des im hinteren Teil des Grundstiicksteils Gutenbergstral3e 20 auszugehen. Die belasteten
und problematischen Untersuchungspunkte befinden sich mit einer Ausnahme innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache des Sondergebietes, so dass von einer Sanierung / Abtra-
gung wéahrend der Bauphase ausgegangen werden kann.? Der Untersuchungspunkt, der
sich aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Sondergebiet befindet, weist nur
oberflachennah (0 — 0,1 m) einen Auffalligkeit auf (PAK-Belastung). Aufgrund der vorhande-
nen und der geplanten Nutzung ist die Kennzeichnung einer Flache, die erheblich mit Altlas-
ten belastet ist, nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Gebiet mit potentieller Kampfmittelbelastung.
Vor Erd- oder Tiefbauarbeiten sind die notwendigen Untersuchungen und ggf. auch Mal3-
nahmen durchzufihren.

2.2.6 Okologie / Freiflachen

Aufgrund des zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt bestehenden Uberbauungsgrades, der
bei einem Teil der Grundstiicke, u.a. auch im Sondergebiet bei 100% liegt, existieren kaum
Okologische oder freiraumrelevante Strukturen im Geltungsbereich (Ausnahmen: Branden-
burger Stral3e 53, Dortustra3e 61). Die Baullicke Gutenbergstral3e 24 ist eine Sandbrache,
die z.Z. als Baustelleneinrichtung genutzt wird. Auf fast allen Grundstiicken, unabhangig
vom Maf der Uberbauung, wurden Hof- und Freiflachen betoniert bzw. gepflastert, so dass
vollflachige Versiegelungen bei einem Grol3teil der Grundstiicke vorhanden sind. Bei einigen

7

8)

9)

vertiefende Untersuchung: Dr. Wellling GmbH, Untersuchung zur Gefédhrdungsabschatzung des Karstadt-

Grundstuckes, Berlin 1996, i.A. Karstadt AG, Essen

Altlastenuntersuchungen Dr. WeR3ling GmbH, Berlin 2001, i.A. Karstadt AG, Essen:

1. Bausubstanzuntersuchungen zur Planung der Schadstoffsanierung des Brauereigebaudes und des Riickbaus
fur die Hofgebaude auf dem Gelande des Karstadt — Warenhauses

2. Abbruch- und Entsorgungskonzept fir das Karstadt Warenhaus

3. Schadstoffsanierungs- und Entsorgungskonzept fiir das Brauereigebaude und die Gebaude im Hof Dortustra-
Re auf dem Gelénde Karstadt Warenhaus

4. Detektion moglicher Kontaminationen der Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser und der Ausbreitungs-
pfade mit der Zielstellung der Entsorgung

Der belastete Bauschutt wurde im Rahmen der inzwischen erfolgten Abriss- und NeubaumafRnahmen fachgerecht

gepriift und entsorgt.
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2.3

Grundstucken liegt die Vermutung nahe, dass es sich um Originalpflasterungen aus der Ent-
stehungszeit handelt (siehe Anhang C.II. Karte Bodenmaterialien).

Die bestehenden wertvollen Baumbestande auf den Grundstiicken Brandenburger Strafl3e 53
und DortustralRe 61 sowie innerhalb der Dortustral3e sollen erhalten werden. Innerhalb der
Ubrigen StralRenverkehrsflachen befinden sich keinerlei Pflanzungen.

Eingriffsbewertung gemaR § 1 a BauGB

In Ubereinstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde sowie in Abstimmung mit dem
Landesumweltamt Brandenburg ist flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans festgelegt
worden, dass die Bearbeitung eines gesonderten Eingriffs-/Ausgleichsgutachtens geman
des gemeinsamen Erlasses der Ministerien MUNR und MSWV19 Ziffer 5 Nr. 1, 3 und 6 nicht
erforderlich ist, da die bestehende Situation im Block mit Versiegelungsgraden, die oftmals
100% erreichen, eine 6kologische Bestandsaufnahme im Sinne eines externen Gutachtens
nicht sinnvoll macht. Vom Zustand zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt ausgehend, bietet
der Geltungsbereich in 6kologischer Hinsicht nur wenig Bestand und ist verbesserungsbe-
durftig. Des weiteren enthélt der Bebauungsplan in bezug auf das MalR der baulichen Nut-
zung in den besonderen Wohngebieten keinerlei Festsetzungen, die nicht bereits Bestand
sind oder nach § 34 BauGB genehmigungsfahig waren. Das Hauptanliegen des Bauleitplans
ist die Sicherung und stadtebauliche Einordnung eines Einkaufszentrums als Ersatz fir ein
ehemaliges Kaufhaus, das bis auf die denkmalgeschitzten Bauteile nicht erhalten werden
sollte. Es ist daher davon auszugehen, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer
Okologischen Verbesserung, mindestens aber zu keinem negativen Ergebnis flihren. Die
Bewertung des erforderlichen Eingriffs erfolgt demnach im Rahmen der grundsatzlichen Ab-
wagung zum Bebauungsplan gemaf § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB.

Umweltvertraglichkeit

Gemal § 25 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
vom 25. Juni 200512 wird das Verfahren nach dem UVPG in der ab dem 3. August 2001 gel-
tenden Fassung durchgefuhrt. Gemal 8 17 UVPG wird die Untersuchung der Umweltver-
traglichkeit der Festsetzungen zum Sondergebiet Bestandteil des Bebauungsplans (siehe
Kap. 4.1.6).

Planerische Ausgangssituation

2.3.1 Flachennutzungsplan (FNP) / Raumordnung / Gemeinsame Landesplanung

Die Ziele des Bebauungsplanverfahrens wurden mit dem als Landesplanungsbehérde zu-
standigen Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung abgestimmt. Sie stehen
mit den Zielen der Raumordnung in Einklang und entsprechen den vertraglichen Vereinba-
rungen mit dem Land Berlin aus dem Staatsvertrag Uber das gemeinsame Landesentwick-
lungsprogramm LEP eV14).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam® wird ca. 1/3 des Geltungsbereiches, entspre-
chend dem Warenhausgrundstiick zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt (ohne Dortustral3e

10)

11)
12)
13)
14)

15)

Gemeinsamer Erlass des MUNR und des MSWV vom 29.04.1997, Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 20 vom
23.05.1997, S. 410

BGBI. |, S. 1757, geandert durch das Gesetz vom 24. Juni 2005 (BGBI. | S. 1794)

BGBI. I, S. 2350, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359/1380)

BGBI. |, S. 205, zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. I, S. 2081)
Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin, GVBI. II, Nr. 8, S 186

Flachennutzungsplan vom 04. April 2001, Amtsblatt Nr. 10 / 2001, S. 1
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62), als Kerngebiet dargestellt. Alle Gbrigen Flachen finden als besonderes Wohngebiet der
Stufe 4 (durchschnittliche GFZ zwischen 0,8 und 1,2) Bertcksichtigung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen im besonderen Wohngebiet den Datr-
stellungen im Flachennutzungsplan, auch wenn die angestrebte Dichte Uberschritten wird.
Dies liegt darin begrindet, dass die Grundstiicke im Bestand zu einem Teil bereits deutlich
hohere Dichtewerte aufweisen (z.B. Brandenburger Stral3e 48: GFZ ca. 3,5).

Der Teil des Geltungsbereiches, der als Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ festgesetzt ist, ent-
spricht nicht den geltenden Darstellungen des FNP, der an dieser Stelle Kerngebiet vorsieht.
Die Anpassung des FNP entsprechend den Inhalten des Bebauungsplanes wird im Parallel-
verfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

2.3.2 Sanierungssatzung / Erhaltungssatzung / Denkmalschutz

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Sanierungsgebietes der 2. Baro-
cken Stadterweiterungl®. Die Sanierungsziele wurden wahrend des Aufstellungsverfahrens
Uberarbeitet und an die eingetretenen Entwicklungen angepasst. Festgelegt ist u.a., dass
der Gewerbeanteil auf jeder Parzelle 50 % nicht Uberschreiten darf, mit Ausnahme der
Grundstiicke an der Brandenburger StralRe, die einen Gewerbeanteil von 70% aufweisen
durfen. Das festgesetzte Sondergebiet ist vom Wohnanteil ausgenommen. Die gewerblichen
Nutzungen sollen neben zentral6rtlichen Angeboten die Versorgung der umliegenden
Wohnbereiche mit Waren des taglichen Bedarfs sichern. Ausgeschlossen sind zentrale Ein-
richtungen, Geschafts- und Biirogebdude sowie Vergnigungsstatten. Es ist Ziel, die vorhan-
dene stadtebauliche Dichte zu erhalten und die Qualitaten des Quartiers weiter zu entwi-
ckeln. Dies schlief3t die 6kologische Aufwertung ein.

Mit Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Potsdam vom 21.08.1992, geandert und erganzt
mit Amtsblattveroffentlichung am 21.09.1992, wurde der Geltungsbereich unter die Anwen-
dungsvoraussetzungen einer Erhaltungssatzung gestellt. Ziel der Erhaltungssatzung ist die
Sicherung und Erh6hung des Wohnanteils im gesamten Bereich der 2. Barocken Stadterwei-
terung sowie die Sicherung der Bewohnerstruktur. Ferner wird durch sie der Abbruch, die
Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung von Neubauten unter Genehmi-
gungsvorbehalt gestellt.

Der gesamte Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung steht bereits seit 25.09.1979 als
Einzeldenkmal unter Schutz. Die Ubernahme erfolgte gemaR § 34 Abs. 1 Denkmalschutzge-
setz Brandenburg (DSchGBB) vom 22.07.1991. Die im Geltungsbereich liegenden einzelnen
Denkmale (konstituierende Bestandteile des Bereiches als Einzeldenkmal) werden nach-
richtlich in den Bebauungsplan iibernommen”. Es handelt sich um alle historischen Vor-
dergebaude inkl. der besonders erhaltenswerten Bauteile Fassade, Teile des Treppenhau-
ses im vorderen Eingangsbereich, Strukturglasdecken und Lichthof des ,alten“ Warenhau-
ses. Einzige Ausnahme hiervon bildet das Grundstick Brandenburger Strae 48, bei dem
nur die Vorderfassade als einzelnes konstituierendes Denkmal geschiitzt ist. Der Denkmal-
schutz umfasst neben den einzeln gekennzeichneten Geb&uden und Bauteilen des Waren-
hauses alle Nebengebaude sowie die Struktur des Blockes. Die Belange des Denkmal-
schutzes umfassen auch den Schutz von Bodendenkmalen. Zwar sind zur Zeit keine Bo-
dendenkmale im Geltungsbereich bekannt, mit inrem Auftreten bei Tiefbauarbeiten kann je-
doch gerechnet werden. Auf die Bestimmungen und Verpflichtungen nach dem Gesetz tber
den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg wird
hingewiesen, falls bisher noch unbekannte Bodendenkmalen entdeckt werden sollten (An-

16) Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,2. Barocke Stadterweiterung” der Landes-
hauptstadt Potsdam vom 11. Mai 1993, geandert am 18. Februar 2000, ABI. 3/2000, S. 4
17) ABI. 12/2000, S. 4 vom 07.09.2000
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zeigepflicht, Unveranderbarkeit fur mindestens eine Woche, Sicherungspflicht, Eigentums-
vorbehalt, Unterrichtungspflicht der Bauausfihrenden).

Alle Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches sind mit denkmalpflegerischen Ge-

sichtspunkten in Einklang zu bringen und entsprechend dem Denkmalschutzgesetz des
Landes Brandenburg zu beurteilen.

PLANINHALT

Entwicklung der Planungsiberlequngen

Die Flache des Geltungsbereiches ist als formlich festgesetztes Sanierungsgebiet ausge-
wiesen und bedarf zur Erreichung der Sanierungsziele dringend planungsrechtlicher Kla-
rung. Vor dem Hintergrund der beabsichtigten, meist gewerblichen Bauvorhaben verschie-
dener Bauherren sowie der festgesetzten baulichen Umstrukturierung und Erweiterung des
Warenhausgrundstiicks gilt es gerade an dieser sensiblen zentralen Lage Potsdams, das
bestehende diffizile Gleichgewicht zwischen Stadtstruktur und dem neuen Einkaufszentrum
zu stabilisieren und dauerhaft zu sichern.1®

Im Geltungsbereich besteht sowohl die Méglichkeit, innerstadtischen Wohnraum zu aktivie-
ren, als auch das lebendige kommerzielle Potsdamer Ortszentrum weiter zu entwickeln und
gegeniber konkurrierenden Standorten zu erhalten. Ziel der Planung ist, das Konfliktpoten-
tial von gewerblichen Nutzungen in diesem auch durch Wohnnutzung gepragten Quartier zu
reduzieren, und die zum Wohnen notwendigen Mindesterfordernisse an Freirdumen zu ge-
wabhrleisten.

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Oberziele, die innerhalb der Sanierungs- und Erhal-
tungssatzung formuliert sind, wurde in der Zeit von 16.12.1994 bis 24.03.1995 ein Realisie-
rungswettbewerbsverfahren durchgefuhrt, das ca. 2/3 der Blockflache zum Inhalt hatte. Pa-
rallel zu diesem Verfahren wurde mit den Arbeiten zum Bebauungsplan begonnen, der die
Umsetzung der Oberziele sicherstellt. Die im Wettbewerbsverfahren konkretisierten Zielstel-
lungen, die u.a. durch die SchlieBung der Blockrander, die Vermittlung der optisch wahr-
nehmbaren Traufhéhen, den Erhalt denkmalgeschitzter Bauteile, sowie die Einfligung des
Vorhabens in die bestehende stadtebauliche Struktur charakterisiert sind, fanden als Grund-
lage Anwendung im Bauleitplanverfahren.

Nach der Durchfiihrung des Wetthewerbes wurde von Seiten der Investorengesellschaft
beschlossen, kein konventionelles Kaufhaus zu errichten. Statt dessen wurde es angestrebt,
ein ,Themenkaufhaus“ zu errichten, in dem die Waren den dazugehdérigen Themen zuge-
ordnet sind. Dartiber hinaus wurden die Funktionsflachen im Warenhaus neu geordnet und
den Verkaufsflachen zugeordnet. Der Entwurf des Wettbhewerbssiegers wurde nicht weiter
verfolgt.

Wegen der Anderung der planerischen Ziele fur das Warenhaus, wodurch auch wesentliche
Zielstellungen des Bebauungsplanverfahrens bertihrt wurden (u.a. Zuléassigkeit von unterir-
dischen Stellplatzen, Anderungen der Flachenzuweisungen und der iberbaubaren Flachen;
aufgrund der Reduzierung der Programmflache wurde der Bauraum des Warenhauses re-
duziert und das Grundstuck Dortustralle 62 aus der Warenhausplanung rausgenommen),
war es erforderlich, Teile des Bebauungsplanverfahrens zu wiederholen. Aus diesem Grund
wurde neben der Beteiligung der von den Anderungen betroffenen Tragern offentlicher Be-
lange eine erneute Offenlegung durchgefiihrt. Gleichzeitig mit der Uberarbeitung der Planin-

18)

Die beabsichtigen baulichen Entwicklungen sind wahrend des Aufstellungsverfahrens in Einklang mit den Festset-
zungen des Bebauungsplans teilweise begonnen bzw., realisiert worden.
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halte erfolgte die redaktionelle Uberarbeitung des Bebauungsplans durch Einarbeitung der
innerhalb der 1. Offenlage auf einem zuséatzlichen Hinweisblatt zum Bebauungsplan darge-
stellten Planinhalte.

Im Anschluss an die inhaltlichen Uberlegungen zum Kaufhaus wurde das Konzept ,Themen-
kaufhaus" von der Investorengesellschaft weiterentwickelt. Der Standort des Warenhauses
sollte nun unter Einbeziehung aller Grundstucksteile zu einer Geschéaftshauspassage (Ein-
kaufszentrum) entwickelt werden. Die Flache des eigentlichen Kaufhauses wurde zugunsten
einer Vielzahl weiterer Geschafte unterschiedlicher GroRen und Sortimente auf eine Flache
von ca. 7.000 m2 reduziert. Das urspriinglich angedachten Planungsziel der Entwicklung ei-
nes begriinten Blockinnenbereiches war aufgrund der Veranderungen der Planungskonzep-
tion nicht mehr aufrecht zu erhalten. Dies galt auch fir die zwischenzeitlich angestrebte
Realisierung einer Tiefgarage auf dem Grundstiick. Aufgrund des schwierigen Baugrunds
und des entsprechend hohen Finanzierungsbedarfes wurde diese Planung aufgegeben. Die
Flache des Einkaufszentrums bezog alle Grundstiicke des ehemaligen Kaufhauses ein (Dor-
tustralRe 62, GutenbergstraRe 20/21, JagerstralRe 12-14 und Brandenburger Stral3e 49-52)
und hatte eine vollstéandig geédnderte Konzeption (Ladenpassage). U.a. aus diesen Grinden
war es erforderlich, Teile des Bebauungsplanverfahrens zu wiederholen (Beteiligung der
Trager offentlicher Belange, 6ffentliche Auslegung).

In einer weiteren Uberarbeitung wurden die zulassige Geschossigkeit sowie die maximalen
Trauf- und Firsthéhen in Teilen des Sondergebietes reduziert.

Die aus der Einkaufspassagenkonzeption weiterentwickelte und zwischen der Stadt Pots-
dam und dem Investor abgestimmte nun vorliegende Standortkonzeption, die als Bauantrag
vorliegt, machte erneute Anderungen des Bebauungsplans (u.a. iiberbaubare Flachen und
Bauhthen im Sondergebiet) notwendig, die es erforderten, die betroffenen Trager 6ffentli-
cher Belange sowie die Blrger erneut zu beteiligen. Beabsichtigt ist die Realisierung eines
Warenhauses mit ca. 14.500 m?2 Verkaufs- und Gastronomieflache, das durch weitere Ein-
zelhandelseinrichtungen, Gastronomie und Dienstleistungsanbieter gemeinsam in einem
Einkaufszentrum betrieben wird.

Dartber hinaus wurden zwischenzeitlich die Entwicklungsziele fur die Potsdamer Innenstadt,
als Konkretisierung der Sanierungsziele, Uberprift und den aktuellen und planerisch er-
wuinschten Bedingungen angepasst. Danach sollen Teile der Innenstadt einer starkeren ge-
werblichen Nutzung zugefiihrt werden als bisher. Dies betrifft insbesondere die Brandenbur-
ger Stral3e sowie die nicht im Geltungsbereich gelegene Friedrich-Ebert-Strale. Die aus
diesen Uberlegungen resultierenden Schlussfolgerungen haben Eingang in die Planung ge-
funden (Festsetzung eines reduzierten Wohnanteils fir das WB 1, Anderung der Nutzungs-
art fur 3 Grundstiicke von WB 1 in Kerngebiet).

Die zwischenzeitlich verfolgte Ausweitung der Ful3gangerzone in die JagerstralBe wurde
nach einem intensiven Abstimmungsprozess zwischen den Beteiligten wieder aufgegeben.
Die hierflr angedachten Flachen werden durchgehend fiir Rangierzwecke sowie als Zufahrt
bendtigt. Es erfolgt die Festsetzung der Verkehrsflachen in der Jagerstral3e entsprechend
der vorhandenen Widmung. Die Konzeption fiir diesen Stralenraum sieht nunmehr vor, die
JagerstralRe in Anlehnung an die Brandenburger Strae so umzugestalten, dass die verkehr-
lich-funktionalen Zwecke erfiillt werden kénnen und dennoch der Eindruck eines besonderen
StraRenraums (z.B. Mischverkehrsflache) entsteht.

Fur das Sondergebiet wurde im Rahmen der Gebaudeplanung eine geringfligige Anpassung
der Sondergebietsflache und der tberbaubaren Flache notwendig.

Die Diskussion uber den Nachweis von Stellpléatzen fir das Einkaufszentrum wurde mit einer
Entscheidung zugunsten eines Parkhauses in der Hegelallee abgeschlossen. Das Parkhaus
ist bereits errichtet und eroffnet.

13



Bebauungsplan FB Stadterneuerung und Denkmalpflege

SAN -

P 02 ,Block 15 Potsdam* Begriindung zum Bebauungsplan

3.

Die Anderung des Vollgeschossbegriffes in der Bauordnung im September 2003 fihrte zu
einer redaktionellen Plananderung, da samtliche bisherigen Abwagungsvorgénge und plane-
rischen Entscheidungen die Zulassigkeit eines ,privilegierten Daches" ohne Anrechnung auf
die Geschossflachenzahl zum Inhalt hatten. Der Verzicht auf die redaktionelle Anpassung
héatte eine wesentliche Plananderung (Entziehung von Baurechten gemaf 8§ 34 BauGB) zur
Folge gehabt und wére planungsschadenverursachend gewesen.

Aufgrund des stadtischen Diskussionsprozesses iber die Innenstadtentwicklung im Rahmen
der Sanierungszieldiskussion im Jahr 2004 wurden weitere Anderungen an der Planung vor-
genommen, die ausschliel3lich das besondere Wohngebiet 1 und das Kerngebiet 2 betrafen
(reduzierte Zulassigkeit von Banken und Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Kernge-
biet, Schutz der Wohnnutzung in einigen Gebauden an der Brandenburger Stral3e).

Intention des Plans

Entsprechend den Erlauterungen des Flachennutzungsplans ist die Bereitstellung von
Wohnraum durch Modernisierung sowie die Aufwertung des Wohnumfeldes ein Leitsatz der
Flachennutzungsplanung. Dies soll unter Wahrung der historischen Qualitaten erfolgen.
Gleichzeitig soll die Funktion des Stadtzentrums als Schwerpunkt fir Angebote des héheren
Bedarfs gesichert werden.

Die festgesetzte Entwicklung eines Einkaufszentrums mit groR3flachigen Einzelhandelsein-
richtungen dient der Stabilisierung und Entwicklung der Zentrumsfunktionen. Die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung dieses Konzeptes ist eine we-
sentliche Voraussetzung zur Realisierung der Sanierungsziele. Die Nutzungskonzeption im
Geltungsbereich ist Bestandteil einer Uberlegung zur Belebung der Innenstadt mit Ge-
schafts- und Dienstleistungsnutzungen, in der den peripheren Einkaufszentren ein adaqua-
tes innerstadtisches Angebot entgegen gestellt werden soll.

Beiden planerischen Ansétzen wird im Bebauungsplan gleichwertig Rechnung getragen.
Dem entsprechend setzt der Bebauungsplan neben der Ausweisung des ehem. Waren-
hausgelandes als Sondergebiet nahezu alle weiteren Grundstiicke als besonderes Wohnge-
biet fest. Lediglich drei Grundstiicke im Kreuzungsbereich Brandenburger Straf3e und Jager-
straRe werden als Kerngebiet festgesetzt, in dem Wohnungen bis 30% der Flache zulassig
sind.

Mit dem Ausschluss bzw. der Einschrankung einzelner Nutzungen entlang der Brandenbur-
ger Stral3e wird einer geordneten wirtschaftlichen Entwicklung Rechnung getragen. Ziel ist
es, die StralRe als attraktives Handelszentrum stadtebaulich, gestalterisch, vor allem aber
nutzungsstrukturell zu starken.

Zur Bewahrung der Charakteristik des Gebietes wird vorrangig eine Bestandssicherung ver-
folgt, wobei ein Teil der untergeordneten Geb&ude unter der Zielsetzung einer behutsamen
Weiterentwicklung und Verdichtung im Sinne einer vielfaltigen Mischnutzung und Weiterent-
wicklung der Wohnnutzung als disponibel betrachtet wird. Zweck dieser Zielstellung ist die
Sicherung einer begrinten Mindesthofflache fir die Wohnnutzung unter Beibehaltung der
gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten im Potsdamer Stadtkernbereich sowie die Verbin-
dung der freien Hofbereiche, die teilweise nur tber sehr kleine Flachen verfiigen. Stadtebau-
lich und 6kologisch wertvolle Baume, die bereits heute vorhanden sind, werden im Bestand
gesichert.

Wesentlicher Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung
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3.1.1 Besonderes Wohngebiet

Zur Sicherung der bestehenden und zu erhaltenden, fiir den Bereich der 2. Barocken Stadt-
erweiterung charakteristischen verdichteten Mischung aus Wohnen, Einzelhandel, kleineren
Handwerksbetrieben und anderen kleinflachigen gewerblichen Nutzungen wird ein Grof3teil
aller Grundstiicke als besonderes Wohngebiet (WB) gemal’ § 4 a BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht den Leitsdtzen der Stadtentwicklung und steht in Einklang mit
der Flachennutzungsplanung. Sie soll verdeutlichen, dass die Wohnnutzung in diesem Be-
reich auch weiterhin vorhanden sein und vor Verdrangung geschiitzt werden soll. Ziel der
Planung ist, dass der Wohnanteil auf jedem geeigneten Grundstiick erhalten bleibt. Dies
wird durch eine im Grundsatz ebenfalls in Betracht kommende Festsetzung als Mischgebiet
nicht im entsprechenden Maf3e gewéhrleistet.

Aufgrund der differenzierten Festsetzung zulassiger Nutzungen erfolgt eine Untergliederung
in WB1 (Einkaufsbereich entlang der Brandenburger Straf3e) und WB2 (Grundstiicke entlang
der Gutenberg- und der Dortustral3e, 3 Teilflachen).

Ausschluss unvertréglicher Nutzungen

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bestehende Mischung aus Wohnen, Handel und Hand-
werk zu erhalten und zu starken. Die Brandenburger StrafRe soll sich als attraktives Han-
delszentrum entwickeln kénnen. Die Ansiedlung mehrerer Banken ist sichtbarer Ausdruck
der bereits einsetzenden Verdrangung. Um die historische Charakteristik sowie die kleinteili-
ge stadtebauliche Struktur des Geltungsbereiches zu sichern und wegen der Schutzwiirdig-
keit der Wohnnutzung, aber auch zur Sicherung des gewerblichen Mietspiegels und des Ni-
veaus der EinkaufsstralRe und der Wohngegend werden gemalf § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO
bestimmte allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in ihrer Zulassigkeit ein-
geschrankt bzw. ausgeschlossen. Zur Vermeidung negativer Konzentrationen problemati-
scher Nutzungen wird daher eine Abstufung getroffen, die den Bereich entlang der Branden-
burger StraRe (Haupteinkaufsbereich) besonders schitzt. Die Anziehungskraft der Branden-
burger StraRe beruht unter anderem auf der Attraktivitat der Schaufenster. Diese wird durch
die Monotonitat von Bank- und Blronutzungen sowie von Vergnigungsstéatten nivelliert. Es
entsteht dadurch eine Haufung von Meidezonen, die dem Charakter des Boulevards als Er-
lebniseinkaufsstral3e entgegenstehen und letztlich die Zukunft des Handelszentrums als sol-
ches gefahrden. Der Druck schadlicher Nutzungen auf Ansiedlung besteht teilweise nur hier.
Es kann demnach davon ausgegangen werden, dass wenn eine Ansiedlung im Kernbereich
der FuRgangerzone nicht mdglich ist, eine Konzentration an anderer Stelle nicht erfolgen
wird. Da die betroffenen Nutzungen zielgerichtet aufgesucht werden und folglich auf Lauf-
kundschaft nicht angewiesen sind, liegt durch die Verdrangung dieser Nutzungen in die Sei-
tenstralRen keine unzumutbare Hérte vor. Die Festsetzung dient auch der Belebung der Um-
gebung und soll den geschaftlichen Nutzungen auf3erhalb des engen Bereiches der Ful3-
gangerzone Kunden zufiihren.

Tankstellen, die im besonderen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig sind, werden ausge-
schlossen. Diese Festsetzung ist erforderlich, da sich Tankstellennutzungen nicht mit dem
stadtischen Charakter des Quartiers und der Geschlossenheit der Bebauung decken und in
Konflikt zur Wohnnutzung stehen. Eine hdhere Verkehrsbelastung in den Anwohnerstral3en
ware unvermeidlich. Aufgrund der ausschlie3lichen Lage einiger Grundstiicke an der Bran-
denburger Stralle — FuBgangerzone - betrifft diese Festsetzung nur einen Teil der
Grundstucke im Geltungsbereich (textliche Festsetzung Nr. 1).

In den besonderen Wohngebieten sind Bordellbetriebe, die Schaustellung von Personen
sowie jede Art von Sexshows nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2). Die Festsetzung
dient der Sicherung des Schutzes des Niveaus der Haupteinkaufsstrale Potsdams sowie
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des Milieus der 2. Barocken Stadterweiterung. Die genannten Einrichtungen sind aufgrund
ihrer negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld nicht mit den geplanten stadtebaulichen
Zielstellungen des Bebauungsplans, der Entwicklung eines innerstadtischen hochwertigen
Zentrums, in Einklang zu bringen.

Die im besonderen Wohngebiet allgemein zulassigen Anlagen fir sportliche Zwecke sind
nicht zulassig. Dies ist erforderlich, da sich Sportanlagen nicht mit dem stadtischen Charak-
ter des Quartiers decken und in Konflikt (Larm) zur Wohnnutzung stehen (textliche Festset-
zung Nr. 3).

Die im besonderen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten werden
eingeschrankt. Im besonderen Wohngebiet 1 sind Vergniigungsstatten nicht zulassig, da
hierdurch eine negative Entwicklung fir die Ful3gangerzone zu beflrchten ist (textliche Fest-
setzung Nr. 4). Gleichzeitig soll die Gefahr der Verdrangung traditioneller Nutzungen, insbe-
sondere der Einzelhandelsnutzung, vermieden werden. Es kann zu einer Abwertung der
Brandenburger Stral3e als Einkaufs- und Geschaftsstrale kommen, wenn zwischen den Ge-
schéaften Lucken durch Gebaude entstehen, die wahrend der regularen Ladendtffnungszeiten
nicht genutzt werden. Von Vergnigungsstatten konnen ahnliche Wirkungen ausgehen, wie
von leerstehenden Gebauden oder Baullicken. Es entsteht dadurch eine Haufung von Mei-
dezonen, die dem Charakter des Boulevards als Erlebniseinkaufsstrale entgegenstehen
und letztlich die Zukunft des Handelszentrums als solches gefahrden. Dies wird fachlich als
"trading-down"-Effekt bezeichnet.

Im besonderen Wohngebiet 2 sind Vergnigungsstatten nur bis zu einer maximalen GroR3e
von 120 m?2 pro Baugrundstiick zulassig (textliche Festsetzung Nr. 7). Durch die Festsetzung
einer maximalen GroRRe, die etwa der durchschnittlichen Grol3e einer Gebaudeetage ent-
spricht, soll erreicht werden, dass die Kleinteiligkeit und Charakteristik der baulichen Situati-
on gewabhrt bleibt und einzelne Grundstiicke nicht durch Vergnigungsstatten dominiert wer-
den. Negative Auswirkungen sollen minimiert werden. Von der Zulassigkeit der Vergnu-
gungsstatten sind Einrichtungen zur Schaustellung von Personen sowie jede Art von Sex-
shows ausgenommen. Derartige Einrichtungen sind nicht zul&ssig.

Innerhalb des besonderen Wohngebietes WB1 sind Bankfilialen und filialisierte Finanz-
dienstleistungen unzulassig (textliche Festsetzung Nr. 5), da sich diese Einrichtungen nicht mit
der stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Struktur der Fu3gangerzone in Einklang brin-
gen lassen (Vermeidung der Umstrukturierung in einen tertidren Dienstleistungsbereich) und
die Gefahr eines Verdrangungswettbewerbs auslésen. Es besteht die Gefahr, dass durch die
Ansiedlung von Banken die Miet- und Grundstiickspreise steigen und die Sanierungsziele
sozial vertraglicher Mieten und kleinteiliger Gewerbeeinrichtungen (insbesondere Hand-
werksbetriebe und Laden fur die tagliche Versorgung) gefahrdet werden. Méglichkeiten zur
Realisierung derartiger Einrichtungen in zentraler Lage bestehen in ausreichendem Mal3e
innerhalb der umgebenden SeitenstraRen. Die Unzuldssigkeit der Finanzdienstleister be-
zieht sich ausschlielich auf zentralisierte oder filialisierte Nutzungen, die aufgrund lhrer
GroélRe negative stadtebauliche Auswirkungen haben kdnnen, z.B. Agenturen, Verwaltungen,
Sparkassen, Bausparkassen, Versicherungen. Das Freiberuflerprivileg gemaf § 13 BauNVO
ist hiervon nicht betroffen, da hier in der Regel eine unvertragliche Grél3enordnung nicht er-
reicht wird, auch wenn es sich um Einrichtungen der genannten Branchen handelt.

Die im besonderen Wohngebiet 1 ausnahmsweise zulassigen Anlagen flr zentrale Einrich-
tungen der Verwaltung sind nicht zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 6). Die Festsetzung
dient der Kleinteiligkeit und Charakteristik des Gebietes und tragt dazu bei, dass der Ein-
kaufsstralRencharakter, der zum Funktionieren des gesamten innerstadtischen Zentrums bei-
tragt, dauerhaft erhalten bleibt. Anlagen flur zentrale Einrichtungen der Verwaltung sind ge-
eignet, die traditionelle Nutzungsmischung aus Wohnen, Einzelhandel und Handwerksbe-
trieben nachhaltig zu storen.
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Sicherung der Wohnnutzung

Um die stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu erhalten, die gepragt ist durch ein gleich-
wertiges Wohnen und Arbeiten, und um die Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung zu si-
chern, ist gemaf den Zielstellungen der Sanierungs- und Erhaltungssatzung ein Wohnanteil
von mindestens 50 % der Nutzflache auf den Baugrundstiicken der besonderen Wohngebie-
te WB2 zu gewahrleisten. Aufgrund der Vorschriften der 8§ 142 und 172 BauGB ist eine die-
ser Zielsetzung entsprechende Regelung im Bebauungsplan nicht mehr erforderlich, diese
Regelungen stellen unmittelbar geltendes Recht dar. Der hier vorliegende Rechtszusam-
menhang ist im Bebauungsplan als Hinweis dargestellt (Hinweise Nr. 2 und 3). Die Zielstel-
lung hat dariiber hinaus zur Festsetzung von besonderen Wohngebieten fiir Teile des Gel-
tungsbereiches gefihrt.

Zwar entfallt die sanierungsrechtliche Regelung mit Aufhebung des Sanierungsgebietes,
dennoch ist die Festsetzung eines Wohnanteils im Regelfall nicht erforderlich. Mit der Auf-
hebung des Sanierungsgebietes ist erst in einigen Jahren zu rechnen. Ob und ggf. in wel-
chem Ausmald dann eine Verdrangung der Wohnnutzung einsetzen wird und mit welchen
Folgen auf die Wohnraumversorgung, ist derzeit nicht hinreichend genau abschatzbar, um
eine verbindliche Regelung zu treffen. Sofern sich stadtebauliche oder nutzungsstrukturelle
Missstande ergeben, ist zum gegebenen Zeitpunkt darauf zu reagieren. Diese Uberlegungen
gelten nicht fur die beiden Haupteinkaufsstra3en Brandenburger Stral3e und Friedrich-Ebert-
Stral3e (nicht im Geltungsbereich), fur die ein starker gewerblicher Umnutzungsdruck vor-
handen ist und auch zukunftig vorhanden sein wird. Diese beiden Stral3en besitzen im Kon-
text des Gesamtbereiches eine héhere gewerbliche Bedeutung, als die tbrigen StralRen.

In Ubereinstimmung mit den derzeit giiltigen Festlegungen der Sanierungssatzung wird fir
das besondere Wohngebiet 1 ein reduzierter Wohnanteil von 30 % an der Geschossflache
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 9). Die Reduzierung erfolgt, um eine der Bedeutung
der Brandenburger Stra3e angemessene Nutzungsverteilung zu erzielen. Sie spiegelt die in
der gewerblichen Bedeutung hdherrangigen Friedrich-Ebert-Straf3e (nicht im Geltungsbe-
reich) und Brandenburger Strafl3e im Gegensatz zu den wohngeprégten ubrigen Straflen in
der Innenstadt wieder. Hier kann zugunsten der gewerblichen Entwicklung eine Reduzierung
des Wohnanteils erfolgen, ohne dass die Ziele der Sanierungssatzung nach Erhalt der
Wohnnutzung beeintrachtigt werden. Dennoch wird durch die Festsetzung eine weiterhin
wirksame Pragung durch Wohnungen erreicht.

Um den unterschiedlichen grundstiicksbezogenen Bedingungen Rechnung zu tragen, eroff-
net der Bebauungsplan die Mdglichkeit, einzelfallbezogen eine flexible Handhabung durch-
zufihren. Das Ziel, die Pragung des Strallenraumes insbesondere in den Abendstunden
auch durch Wohnnutzung zu erreichen, bleibt bestehen. Dennoch kann es einzelfallbezo-
gen, z.B. weil sich nicht jedes Gebaude im Geltungsbereich fir Wohnen eignet, zugelassen
werden, dass sofern innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke, z.B. in hinteren oder seitli-
chen Gebauden ein héherer Wohnanteil realisiert wird, an anderer Stelle auf die Umsetzung
des Wohnanteils in der entsprechenden Grof3e verzichtet werden kann. Dies ist auch dann
madglich, wenn z.B. Uber eine Grunddienstbarkeit geregelt wird, dass ein anderes Grund-
stiick in den besonderen Wohngebieten einen entsprechend héheren Wohnanteil dauerhaft
garantiert. Die Steigerung der Nutzungsflexibilitat kommt den unterschiedlichen Bedurfnis-
sen der jeweiligen Nutzung zu Gute, z.B. hdherer Wohnanteil in abgeschirmten Geb&uden,
hoherer Gewerbeanteil in besonders exponierten Lagen. Die Festsetzung dient dazu, die
stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu erhalten, die gepragt ist durch ein eng gemischtes
Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten.

Die Festsetzung Nr. 9 ist nicht anwendbar auf die Vorderhauser Brandenburger StralRe 53,
54 und Dortustral’e 59. In diesen sog. ,Barocken Typenh&user* sollen im Sinne der histori-
schen Kontinuitat, aber auch wegen der guten Wohnverhéltnisse in diesen Gebauden ein
groRere Wohnanteil festgesetzt werden. Dieser betragt mindestens ca. 40% der zulassigen
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Geschossflache der Gebaude, entsprechend der Regelung, dass das 2. Vollgeschoss voll
fiir Wohnzwecke zur Verfuigung zu stehen hat!® und andere Nutzungen nur ausnahmsweise
zulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 10). Die Festsetzung dient auch dem Planungsziel,
die FuBgangerzone in den Rand- und Nachtzeiten sichtbar belebt zu halten. Sie soll der in
FuRgéngerzonen nicht unidblichen nachtlichen Verédung (unbeobachtete Raume) entge-
genwirken. Uber die Zulassigkeit anderer Nutzungen ist im Einzelfall zu entscheiden, z.B.
nur anteilige Wohnnutzung im 2. Vollgeschoss, sofern eine Wohnnutzung im Dachgeschoss
stattfindet, die vom Stra3enraum erlebbar ist, so dass das o0.g. Planungsziel eingehalten ist.

Die Festsetzungen entsprechen der lagebezogen zu erwartenden, stadtebaulich gewtinsch-
ten und realisierbaren Wohnnutzung. Nicht nur, weil der gewerbliche Veranderungsdruck auf
die Wohnnutzung erheblich ist, sind eine Vielzahl von Grundstiicken nicht fir héhere Wohn-
anteile geeignet, sondern ein Teil der Grundstticke verfugt nur Uber kleine Grundstiucksfla-
chen. Hier hatte eine hohere Wohnnutzung Schwierigkeiten bei der Bewaltigung der Anfor-
derungen an die gesunden Wohnverhdltnisse zur Folge. Das besondere Wohngebiet 1 ist
Bestandteil eines innerstadtischen Bereiches, der nach planerischer Untersuchung mit Aus-
nahme einzelner Grundstiicke im Kreuzungsbereich der Jagerstral3e mit der Brandenburger
Stral3e bisher immer als besonderes Wohngebiet eingestuft wurde und ist somit Teil eines
besonderen Wohngebietes, das nahezu die gesamte Innenstadt umfasst. Entsprechende
Festsetzungen sind im FNP sowie in allen Bebauungspléanen des Innenstadtbereiches vor-
handen oder geplant. Eine Festsetzung der zuldssigen Nutzungsart als Mischgebiet wurde
verworfen. Mischgebiete verfligen Uber eine noch starkere gewerbliche Pragung als das be-
sondere Wohngebiet, mit entsprechenden Auswirkungen. Dies wird Verdrdngungsprozesse
eher beschleunigen als verhindern. Zudem besteht in Mischgebieten nicht die flexible Mdg-
lichkeit der Festsetzung eines Wohnanteils, wie im besonderen Wohngebiet. Die wohnsi-
chernde Zielsetzung eines Anteils Uber dem in der Rechtsprechung entwickelten Schwel-
lenwert von 20% Wohnnutzung im Mischgebiet, bevor das Baugebiet seine Zweckbestim-
mung verliert, ware nur durch eine geschossbezogene Festsetzung maoglich, jedoch nicht,
wie vorliegend, pauschal. Diese Art der Festsetzung wirde jedoch die Flexibilitat der Nut-
zungsanordnung der Eigentimer behindern. Gewlnscht ist jedoch die Sicherung eines
grundstiicksbezogenen Wohnanteils im Geltungsbereich. Abweichungen davon sollen die
Ausnahme sein. Zudem besteht kein stadtebauliches Erfordernis fir eine geschossweise
Regelung. Die Wohnnutzung soll an geeigneter Stelle auf den Baugrundstiicken geschehen,
aber nicht durch eine starre Regelung fir einzelne Geschosse. Diese kdnnte ohne die paral-
lele Festsetzung von Nutzungsmalfien starke Ungleichgewichtungen zur Folge haben, da im
Ergebnis ein grundstiicksbezogen unterschiedlicher Wohnanteil die Folge wére, der in Ein-
zelfallen auch 0 sein konnte. Diese Entwicklung wirde die beabsichtigte Zielstellung verkeh-
ren.

3.1.2 Sondergebiet

Aufgrund der Veranderungen der bestehenden Nutzung sowie wegen der erheblichen Erwei-
terung des Einzelhandelsstandortes im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss vorhandenen
leerstehenden Warenhaus (Einbeziehung aller Grundstiicksteile in die Nutzflache) wird die-
ser Bereich des Bebauungsplans als Sondergebiet ,Einkaufszentrum* gemafR® 8 11 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung sichert die beabsichtigte Eroffnung eines ca. 22.000 m2 grof3en Einkaufs-
zentrums, bestehend aus einem Warenhaus mit ca. 14.500 m2 Verkaufs- und Gastronomie-
flache sowie weiteren Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen mit insge-

19)

Annahme: Erdgeschossnutzung voll gewerblich; fur das ausgebaute Dach erfolgt keine Regelung im Bebauungs-
plan, so dass hier Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung zuldssig ist. Bei gewerblicher Nutzung, z.B. als Buro er-
gibt sich ein wohngenutzter Geschossflachenanteil von knapp unter 40%. Bei einer Wohnnutzung im obersten Ge-
schoss betragt der gebdudebezogene Wohnanteil tiber 60 %.
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samt 3.600 m? Verkaufs- bzw. Nutzflachen zuzigl. ca. 2.500 m? Nebenflachen, wie Lager-,
Technik- und Personalraume.20

Das Sondergebiet erhalt die Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum*, da es beabsichtigt ist,
den Standort als Einheit zeitgleich zu errichten und zu betreiben, auch wenn das Warenhaus
selbst einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb darstellt.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird festgesetzt, dass im Sondergebiet ausschlie3lich Ein-
zelhandelsbetriebe aller Gréf3en und Schank- und Speisewirtschaften zulassig sind. Alle an-
deren Nutzungen, bis auf die ausnahmsweise zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe flr
Dienstleistungen, werden ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 7). Die Festsetzung
dient dazu, den Standort so zu entwickeln, dass die Funktion des gesamten Bereiches fur
die Versorgung Potsdams gestarkt wird. Ziel des Bebauungsplans ist es, dass dieser Stand-
ort — wie bis zu seiner brandbedingten SchlieRung 1996 - auch zukiinftig ein Riuckgrat der
Einzelhandelsentwicklung in der Potsdamer Innenstadt wird. Die Entwicklung der FuRRgan-
gerzone war in den letzten Jahren dadurch gepragt, dass die hochwertigen Ladennutzungen
unter starken Druck von Billigladen geraten sind. Mit der Umsetzung der vorliegenden Kon-
zeption und der Starkung der Innenstadt als Einkaufsbereich soll dieser Trend umgekehrt
werden. Aus diesem Grund werden alle anderen als die zulassigen Nutzungen ausge-
schlossen, damit sich der Standort voll zu einem Einkaufszentrum mit gastronomischen Er-
ganzungen entwickeln kann. Erste Anzeichen fir den Erfolg dieser Strategie sind bereits seit
der begonnenen Bautatigkeit im Sondergebiet sichtbar. Durch die Zulassigkeit von gastro-
nomischen Nutzungen wird insbesondere der Verddung der Innenstadt in den Abend- und
Nachtzeiten entgegen gewirkt. Durch die Einschrankung der ausnahmsweisen Zulassigkeit
der sonstigen Gewerbebetriebe auf Dienstleistungen wird erreicht, dass an diesem Standort
ausschlielich die den Einzelhandel erganzenden Dienstleistungen angesiedelt werden und
den Standort somit starken. Dies kénnen z.B. folgende Nutzungen sein: Reisebiros, Thea-
terkassen, Friseure und Mitfahrzentralen.

Zur Eingliederung des grof3flachigen Standortes in die gesamte Einzelhandelsstruktur der
Stadt Potsdam wird gemald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt, dass nur bestimmte Sorti-
mente zulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 8). Die folgenden Sortimente stehen in Ein-
klang mit der beabsichtigten stadtebaulichen_Entwicklung Potsdams, hier insbesondere dem
raumlich benachbarten Bereich um den Bahnhof (Bahnhofspassagen):

20)

Gesamtflache = BGF-AuRenmalf3, Teilflachen = Innenmalie; Die Summe der Teilflachen entspricht somit nicht der
Gesamtflache
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Bekleidung, Schuhe und Lederwaren Bilder, Kunstgegensténde, Briefmarken, Minzen
Schmuck und Uhren Bicher, Blrobedarf und Schreibwaren
Medizinische und orthopadische Artikel Lebensmittel
Kosmetik und andere persénliche Accessoires | Blumen und Pflanzen
Fahrrader, Sportartikel, Sportbekleidung Fotografische und optische Erzeugnisse
Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires | Haushalts- und Elektrogeréte
Haushaltswaren Tontrdger und Musikinstrumente
Kurzwaren Spielwaren
Kunstgewerbe und Antiquitdten

Die Abgrenzung des Sondergebietes zu den benachbarten Nutzungsarten entspricht der
Abgrenzung des ehemaligen Warenhausgrundstiickes und seiner erganzenden Nutzungen,
z.B. der ehemaligen Lieferbereiche sowie einer geringfligigen Erganzung im Bereich des
Grundstiickes Gutenbergstral3e 22.

Die geplante Einrichtung eines Einkaufszentrums ist wegen der imagefordernden und wohn-
umfeldverbessernden Wirkung, der historischen Kontinuitéat, vor allem aber, weil die Einrich-
tung zur Stutzung der Funktion des Stadtzentrums mit der zentralen Fuf3géangerzone drin-
gend bendtigt wird, von einer Mindestwohnverpflichtung ausgenommen. Dies erfolgt in Ein-
klang mit den Sanierungszielen fir die Innenstadt.

Anderung des FNP

Im Gegensatz zu den bisherigen Uberlegungen wird die Festsetzung eines Kerngebietes nicht
mehr verfolgt. Die Anderung der Konzeption fiir den Standort sieht die Entwicklung eines Ein-
kaufszentrums, bestehend aus einem Warenhaus sowie weiteren Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben vor.

Damit der Bebauungsplan mit den Zielen des Flachennutzungsplans bereinstimmt, ist die
Anderung des FNP erforderlich und beabsichtigt. Da der FNP fiir das Sondergebiet bisher
Kerngebiet darstellte und damit die Intention der Realisierung eines Warenhauses verbun-
den hat, stellt die Festsetzung des Bebauungsplans nicht den Grundsatz der Darstellung
des FNP fiur diese Flache sowie die Grundziige der Flachennutzungsplanung in Frage. Die
vorliegende Planungskonzeption beinhaltet lediglich die Weiterentwicklung dieser Planungs-
absicht.

Die Anpassung des FNP an die weiterentwickelten Planungsziele erfolgt im Parallelverfah-
ren mit dem Bebauungsplan.

3.1.3 Kerngebiet

Die drei Grundstticke im Kreuzungsbereich Brandenburger StraRe / Jagerstrale werden als
Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO festgesetzt. Diese Grundstiicke verfigen aufgrund ihrer La-
ge — umschlossen vom Sondergebiet — in dem Teil der Brandenburger Straf3e, die von den
groR3flachigen Einrichtungen dominiert wird (ehem. Einrichtungshaus MANOS, H & M, Wa-
renhaus im Sondergebiet) Uber eine vom Regelfall der Brandenburger StraRe abweichende
gewerbliche Bedeutung.

Darlber hinaus sind die Grundstiicke aufgrund der Zuschnitte, der stadtraumlichen Lage
sowie der baulichen Dichte nicht gut geeignet fiir die Festsetzung als Wohngebiet.
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Entwicklung aus dem FNP

Die geplante Festsetzung gilt als aus dem FNP abgeleitet, da die betroffene FlachengroRe
des Kerngebietes (ca. 600 m?) wesentlich unter der Darstellungsscharfe des FNP (5.000 m?)
liegt. Sie steht mit den Zielen des FNP in Einklang.

Ausschluss unvertraglicher Nutzungen / Sicherung der vorhandenen Wohnnutzung

Im Kerngebiet sind Vergnigungsstatten, Bordellbetriebe, Sexshows sowie Einrichtungen zur
Schaustellung von Personen nicht zulassig (textliche Festsetzungen Nr. 11 und 12). Die
Festsetzungen dienen der Sicherung des Schutzes des Milieus der 2. Barocken Stadterwei-
terung. Die genannten Einrichtungen sind aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf das
Wohnumfeld — bei den Vergniigungsstéatten aufgrund ihrer moglichen Groéfze und Typik -
stadtebaulich nicht mit den Zielstellungen des Bebauungsplans, der Entwicklung der Haupt-
einkaufsstralRe, in Einklang zu bringen (zur beabsichtigen Pradgung des Bereiches sowie der
Einkaufsstral3e vgl. Kapitel 3.1.1).

Im Kerngebiet sind Bankfilialen und filialisierte Finanzdienstleistungen im 1. Vollgeschoss
nur auf maximal 220 m? Flache zuléssig (textliche Festsetzung Nr. 13). Derartige Einrichtungen
sind aus stadtebaulichen Griinden grundséatzlich unerwtinscht in der Fu3gangerzone und daher
durch Bauleitplane weitgehend ausgeschlossen (vgl. Kap. 3.1.1). Es ist daher nicht auszuschlie-
Ben, dass sich Banken insbesondere dort ansiedelt, wo andere Festsetzungen als besonderes
Wohngebiet und Sondergebiet getroffen werden. Um dies zu kanalisieren, soll im Kerngebiet ei-
ne Einschrankung der Zulassigkeit erfolgen, die ausschlielich den besonders raumpragenden
Erdgeschossbereich betrifft. Die Festsetzung dient der Erhaltung der allgemeinen Zweckbestim-
mung des Gebietes, als gewerblich durchmischter Bereich, der in einem Kontext steht mit den
gegenuberliegenden Grundstiicken im Kreuzungsbereich Brandenburger Stral3e / Jagerstralle
(Bebauungsplane SAN - P 08, SAN-- P 09 und SAN - P 11).

Tankstellen, die im Kerngebiet allgemein (in Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3ga-
ragen) sowie ausnahmsweise zulassig sind, werden ausgeschlossen. Diese Festsetzung ist
erforderlich, da sich Tankstellennutzungen nicht mit dem stadtischen Charakter des Quar-
tiers decken und in Konflikt zur angrenzenden Wohnnutzung stehen. Eine héhere Verkehrs-
belastung in den Anwohnerstral3en ware unvermeidlich (textliche Festsetzung Nr. 14). We-
gen der Lage in der Ful3gangerzone betrifft diese Festsetzung nur das Grundstick Jager-
stralRe 15.

Die im Kerngebiet vorhandenen Wohnungen sollen auch weiterhin zulassig bleiben. Aus
diesem Grund wird gemaR 8 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzt, dass im Kerngebiet 30 %
der zulassigen Geschossflache fir Wohnungen verwendet werden kann (textliche Festset-
zung Nr. 15). Die Grundstiicke im Kerngebiet eignen sich zwar im Grundsatz nicht gut fur
Wohnnutzung, ungesunde Wohnverhéltnisse liegen jedoch nicht vor und sind auch nicht zu
befiirchten. Eine Nutzungsanderung soll jedoch planungsrechtlich méglich sein.

3.1.4 Verkehrsflachen

Alle Verkehrsflachen werden entsprechend ihres Bestandes gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB im Bebauungsplan durch StraRenbegrenzungslinien gesichert.

Fur den Bereich der Ful3gangerzone in der Brandenburger Stra3e wird eine Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung "Ful3géngerbereich" festgesetzt, die die dauerhafte
Sicherung der FuRgadngerzone gewahrleistet. Hierzu ist eine geringfligige Ausdehnung der
Verkehrsflache im Eckbereich Brandenburger Stral3e / Dortustrae notwendig (ca. 2 m?
Grundstucksflache Dortustralie 58). Dies ist erforderlich, um auch zukiinftig die einheitliche
Gestaltung des StralRenraumes zu gewahrleisten. Bei der betroffenen Flache handelt es sich
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um faktisch genutztes StralRenland, von einer Nutzung vor dem 03.10.1990 ist auszugehen,
so dass eine 6ffentliche Widmung anzunehmen ist.

Zur Sicherung ausreichender Spielraume zur Anpassung an spatere Entwicklungen sowie
zur Gewabhrleistung einer Erschlielungslosung innerhalb der JagerstralRe, die Nebenzugang
zum Sondergebiet werden soll und dartber hinaus als Hauptanlieferung fur den Einzelhan-
delsstandort dienen muss, ist die Einteilung der Stralenverkehrsflachen nicht Gegenstand
der Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 26).

3.2 Mal der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen

Bauliche Anlagen sind im Sondergebiet und in den besonderen Wohngebieten nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen der reinen Baukorperfestsetzungen zuléssig. Das
Mal3 der Nutzung gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ergibt sich durch die Festsetzung von Bau-
korpern, deren Grundflache vollstéandig Uberbaubar ist (textliche Festsetzung Nr. 25), in Ver-
bindung mit der differenziert dargestellten zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Die Festset-
zung einer Gescholiflache (GF) oder einer Geschof3flachenzahl (GFZ) kann somit fur alle
Baugebiete entfallen.

Wegen der Anderung des Vollgeschossbegriffes wahrend des Aufstellungsverfahrens war es
erforderlich, Regelungen Uber die Zulassigkeit des Dachausbaus in den Bebauungsplan auf-
zunehmen, die gemal der Regelung der Bauordnung in der vor dem 01. September 2003
geltenden Fassung entbehrlich war. Entsprechend der Ausgangslage wurden gemafR § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB folgende objektbezogene Festsetzungen entwickelt:

1. Regelung, dass abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres
Vollgeschoss zuldssig ist, wenn es sich um ein Geschoss in einem Dachraum?2? handelt,
und der Sicherstellung der bisherigen Baurechte dient (textliche Festsetzung Nr. 18).

2. Regelung, dass das oberste Vollgeschoss in einem Dachraum liegen muss, ohne Ein-
schrankung auf Flachen oder Hohen zur Sicherung eines historischen Mansarddaches (text-
liche Festsetzung Nr. 19).

Regelung, dass das oberste Vollgeschoss in einem Dachraum entsprechend der Bauord-
nung vom 02. Juni 1998 liegen muss, zur Sicherstellung der bestehenden Dachlandschatft.
Die Festsetzung schliel3t die Umwandlung bereits ausgebauter Dacher aus (textliche Fest-
setzung Nr. 20).

Diese Festsetzungen dienen der Gleichbehandlung mit den benachbarten Grundstiicken,
die nicht innerhalb eines Bebauungsplangebietes liegen. Hier sind Dachausbauten regelméa-
Big zulassig nach § 34 BauGB.

Fur einige Gebaude bzw. Gebaudeteile erfolgt keine Regelung des Dachausbaus. Hier ist
somit nicht auszuschliel3en, dass Flachdécher errichtet werden. Hierbei handelt es sich um
Gebaude, die nicht vom StralRenraum einsehbar sind (hintere Gebaude, Anbauten) bzw. um
hohe Geb&ude, deren oberstes Vollgeschoss zwar Dachschragen aufweisen, die jedoch U-
ber einen ausgepragten Kniestock verfligen, so dass sie nicht mehr die Definition eines
Dachraumes erfullen.

Besonderes Wohngebiet

Entsprechend der Umrechnung der Baukdrperausweisung in Dichtewerte kommt es im be-
sonderen Wohngebiet grundstiicksbezogen teilweise zu deutlichen Uberschreitungen der

21)  Dachraum: Unter dem Dachraum eines Hauses ist der vom Dach, bestehend aus Tragwerk und Dachhaut und der
Decke des obersten Geschosses gebildete Raum zu verstehen. (vgl. OVG NRW v. 20.11.1979 — X A 995/79 und
Fieseler, Fieckert, Kommentar zur BauNVO § 20 RN 12)
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Obergrenzen der baulichen Nutzung gemaf 8 17 Abs. 1 BauNVO. Der maximale GRZ-Wert
betragt 1,0 fur die Grundstiicke Brandenburger Stral3e 54, 55 und 56 sowie Dortustralle 58
(Bestandssicherung), der Minimalwert betragt 0,32 GRZ in der Brandenburger Stral3e 53.
Auf die Gesamtflache des besonderen Wohngebietes berechnet wird eine GRZ von ca. 0,75
erreicht. Die starke Differenzierung des grundstiicksbezogenen zuldssigen Mal3es der bauli-
chen Nutzung ist erforderlich, um unter stark divergierenden Grundstiickszuschnitten (teil-
weise sehr kleine Grundstiicksflachen) die stadtebaulichen Zielstellungen zu erreichen. Glei-
ches gilt fur die Geschossflachenzahl, die zwischen den Extrema 4,0 in der Dortustrale 58
(Bestandssicherung) und ca. 1,43 in der Gutenbergstraf3e 24 schwankt. Im gesamten be-
sonderen Wohngebiet wird die zuldssige Obergrenze mit einem Wert von ca. 1,9 GFZ um
0,4 GFZ tiberschritten.22 Die erreichten NutzungsmaRe?23) entsprechen dem FNP.

Die Uberschreitung der Obergrenzen des MafRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO in den besonderen Wohngebieten ist gemall § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO zur Siche-
rung der stadtebaulichen und historischen Eigenart und der kleinteiligen Charakteristik e-
benso notwendig, wie die Unterschreitung der nach 86 BbgBO erforderlichen Regelab-
standsflachen bis auf mindestens 0,1 H (Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften 1). Um-
fangreiche AbrissmalRnahmen zur Gewahrleistung dieser Werte sind durch den Bebauungs-
plan nicht beabsichtigt und wirden der Zielstellung des Plans widersprechen. Sie stlinden
daruber hinaus in Widerspruch zum Denkmalschutz und den Sanierungszielen.

Eine Gefahrdung der Belange

Wohn- und Ar- Realisierung von Mindestflachen, die von Bebauung freizuhalten sind

beitsverhaltnisse: bzw. Erholungsfunktionen dbernehmen kdnnen (Terrassenflachen),
Durchluftung durch Schaffung zusammenhéangender Hofraume, Verbes-
serung der Belichtung der Gebaude, Gewahrleistung des Brandschutzes
durch technische Anforderungen (u.a. Sicherstellung der Léschwasser-
versorgung, Entfernung der Ldschwasserentnahmestellen zueinander
und Anlage von Rettungswegen), Einhaltung der erforderlichen Abstands-
flachen durch das benachbarte Sondergebiet zum besonderen Wohnge-

biet

Umwelt: Sicherung des o6kologischen Bestands und Festsetzung erganzender
Maflnahmen

Verkehr: Alle Grundstiicke liegen an ausreichend dimensionierten Verkehrsfla-

chen, durch die Bewirtschaftung der Parkplatze ist die Versorgung mit
Parkraum fiir die Anwohner berticksichtigt

ist durch die Uberleitung wesentlicher Teile des Bestandes in Planungsrecht nicht zu be-
furchten. Verdichtungsmalnahmen Uber das bereits nach § 34 BauGB zulassige Mal} liegen
nicht vor. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Sondergebiet

Im Sondergebiet entspricht die zulassige bauliche Dichte einem GRZ-Wert von ca. 0,97 und
liegt somit deutlich Gber der Obergrenze des 8 17 Abs. 1 BauNVO. Mit einer zulassigen Ge-
schof¥flache (GR x Zahl der Vollgeschosse), die einer GFZ von ca. 3,6 entspricht, wird die
Obergrenze um ca. 50% Uberschritten.

Im Sondergebiet werden dartber hinaus die aus dem Bestand abgeleiteten maximal zulés-
sigen Trauf- und Firsthéhen sowie Oberkanten festgesetzt. Die Festsetzung ist erforderlich,
um die gewerblichen Geschosshéhen mit dem umliegenden Bestand in Einklang zu bringen
und weil bei zukinftigen Entwicklungen, die ggf. einen inneren Umbau erfordern, nicht aus-
geschlossen werden kann, dass bei Beibehaltung der maximalen Bauhthen eine Erhéhung

22)
23)

WB1=1,85GFZ, WB21=15GFZ, WB22=24GFZ WB23=1,87GFzZ
alle Werte gerundet
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der Zahl der Vollgeschosse erfolgt. Dartiber hinaus wird durch die Festsetzung von maxima-
len Oberkanten sichergestellt, dass technische Dachaufbauten, die keine Vollgeschosse und
oberhalb der festgesetzten Firsthéhen zulassig sind, das vertragliche Maf3 nicht tberschrei-
ten. Entlang der vom offentlichen Raum besonders wahrnehmbaren Teilflichen des Sonder-
gebietes sind keine technischen Dachaufbauten zulassig (Gauben o.4. Bauteile sind als Teil
des Daches von der Festsetzung nicht betroffen). Es wird sichergestellt, dass die Zulassung
von notwendigen Entliftungsanlagen unter besonderem Genehmigungsvorbehalt steht (text-
liche Festsetzungen Nr. 27 und 28). Fur das bestehende und sich gerade in der Sanierung
befindende denkmalgeschitzte Gebaude Dortustralle 62 ist eine entsprechende Festset-
zung nicht erforderlich. Bei einer Gelandehdhe von 31,70 m tber HN (textliche Festsetzung
Nr. 29) ergeben sich folgende Héhen Uber Gelande:

Malf3 tber HN im Traufhthe Firsthdhe Oberkante
Bebauungsplan Uber Gelédnde Uber Gelédnde Uber Gelénde
TH=39,0m 7,3m
TH=410m 9,3m
TH=47,0m 153 m
FH=445m 12,8 m
FH=46,5m 148 m
FH =55,6 m 23,9 m
OK=42,0m 10,3 m
OK=42,7m 11,0m
OK=45,0m 13,3 m
OK=556m 23,9 m

Die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO ist im Sondergebiet gemaR § 17 Abs. 3 BauNVO zur Sicherung der stadtebauli-
chen Charakteristik und historischen Eigenart, hier insbesondere durch die Nutzungsstruk-
tur, notwendig und erforderlich. Die tberbaubaren Grundstlicksflachen sind so gewahlt, dass
mit der Uberschreitung der Obergrenzen des NutzungsmaRes keine Unterschreitung der er-
forderlichen Abstandsflachen einhergeht. Die hierzu notwendigen Grundstickszukéaufe ha-
ben stattgefunden. Die bauliche Dichte resultiert aus den Anforderungen an die notwendige
Verkaufsflache zur Wiederbelebung des ehemaligen Warenhausstandortes sowie der ge-
samten Innenstadt, fir die das Einkaufszentrum eine ,Magnetfunktion“ hat. Durch den
grundwasserbedingten weitgehenden Verzicht auf Lagerraume unterhalb der Oberflache ist
das Nutzungsmal auch deshalb so hoch, weil alle diese notwendigen Flachen, die insge-
samt mehrere tausend Quadratmeter ausmachen, innerhalb der anrechenbaren Flachen lie-
gen. Darlber hinaus sind die anrechenbaren Flachen unter dem aus Denkmalgriinden zu
erhaltenden Lichthof geschéaftsmaRig kaum nutzbar. Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit
der Stadtmitte sind die Festsetzungen am Wohl der Allgemeinheit orientiert.

Durch die Festsetzung des Nutzungsmalfies sind die Belange

Wohn- und Ar- Wohnungen sind nicht zuléssig, die Arbeitsstétten sind durch technische
beitsverhaltnisse: MaRRnhahmen entsprechend der geltenden Bestimmungen gefahrdungsfrei
realisierbar, die Abstdnde zu benachbarten Grundstiicken werden ein-

gehalten

Umwelt: Entsiegelung von ca. 180 m2 Flache, Fassadenbegriinung

Verkehr: Verbesserungen entsprechend der verkehrlichen Rahmenplanung, durch
die Errichtung eines Parkhauses ist der Bedarf des Einkaufszentrums ge-
deckt

nicht beeintrachtigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Kerngebiet
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Das Mal3 der baulichen Nutzung im Kerngebiet entspricht dem bestehenden Nutzungsmal3,
das von einer sehr hohen Intensitat gepragt ist (GRZ: zwischen 0,9 und 1,0); hochste GFZ in
der Brandenburger StralRe 48: ca. 3,98). Die zulassige Obergrenze fur die GFZ gemal3 § 17
Abs. 1 BauNVO wird somit im Maximum um ca. 1,0 Uberschritten. Da die Festsetzungen le-
diglich eine bestehende und bisher nicht als ungesund aufgefallene Situation zum Inhalt ha-
ben, ist die Festsetzung als vertraglich anzusehen.

U.a. das hohe Nutzungsmal in Verbindung mit den fehlenden Freiflachen hat fur das Kern-
gebiet dazu gefihrt, dass Wohnungen in einem untergeordneten Umfang zwar zulassig blei-
ben sollen, jedoch keine ausdrtckliche Sicherung eines Wohnanteils erfolgt. Auf eine Zu-
ordnung der zulassigen Wohnungen auf Gebaude oder Teile davon kann wegen der gering-
fugigen Ausdehnung des Kerngebietes verzichtet werden. Bezlglich der Eignung der
Grundstiicke zum Wohnen sind alle Gebaude als gleichwertig einzustufen.

Durch die Festsetzung des Nutzungsmalfies sind die Belange

Wohn- und Ar- Wohnungen sind zwar zuldssig, aber nicht ausdriicklich festgesetzt, fir sie

beitsverhaltnisse: ist ggf. eine einzelfallbezogene Regelung im Baugenehmigungsverfahren zu
finden, die Arbeitsstétten sind durch technische MalRhahmen entsprechend
der geltenden Bestimmungen gefahrdungsfrei realisierbar

Umwelt: Aufenthaltsraume sind in der unmittelbaren Umgebung ausreichend vor-
handen
Verkehr: Die Planung verandert die bestehende Situation nicht, Verbesserungen

entsprechend der verkehrlichen Rahmenplanung sind zu erwarten
nicht beeintrachtigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen (Nutzungsmalf nach § 19 Abs. 4 BauNVO)

Zur Sicherung der fur die Wohnnutzung erforderlichen Freiflachen sind in den besonderen
Wohngebieten Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen im
Sinne des § 12 BauNVO nur eingeschrénkt zulassig.

Ausnahmsweise kann die Errichtung von Nebenanlagen auf3erhalb der tberbaubaren Fla-
chen zugelassen werden, sofern ein Flachenanteil von maximal 30 % der nicht Gberbauba-
ren Grundsticksflachen nicht Gberschritten wird, die betroffene bauliche Anlage durch eine
Fassadenbegrinung eingegrint ist (textliche Festsetzung Nr. 16) und die in § 19 Abs. 4 der
Baunutzungsverordnung verankerte Kappungsgrenze von 0,8 GRZ nicht Uberschritten wird.
Die Festlegung von 30 % Flachenanteil sichert einerseits einen ausreichenden Flachenanteil
fur ,grine Nutzungen“ und andererseits bietet sie ausreichend Mdglichkeiten fir nicht ver-
meidbare bauliche Anlagen auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen.

Stellplatze und Garagen sind gemafld § 12 Abs. 6 und 7 BauNVO in Verbindung mit § 81
Abs. 4 BbgBO zur Sicherung von Freiflachen und zur Gewahrleistung der Wohnruhe in den
besonderen Wohngebieten 2, die einen Wohnanteil von 50% an der Flache aufweisen muis-
sen, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. In den besonderen
Wohngebieten 1 sind Garagen nur dann zulassig, wenn sie innerhalb Gberbaubarer Flachen
errichtet werden (textliche Festsetzung Nr. 16).

Der Ausschluss der Zulassigkeit von Tiefgaragen im Sondergebiet (textliche Festsetzung Nr.
17) dient neben den Griinden des Grundwasserschutzes auch dazu, dass die erschliel3en-
den Stral3en nicht durch Zufahrtsverkehr belastet werden.

Innerhalb des Sondergebietes ist die Anlage von Nebenanlagen auf3erhalb der Gberbauba-
ren Flache nicht zu erwarten, da § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nur bis maximal 50 % zulésst,
wenn eine Grundflachenzahl von 0,8 nicht Uberschritten wird. Dies ist auf dem betreffenden
Grundstiuck der Fall. Sofern Nebenanlagen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
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3.3

chen realisiert werden sollen, hatte dies zur Folge, dass die zuldassige Baumasse an anderer
Stelle nicht realisiert werden kann. Da im Sondergebiet keine Freiflachen fur Wohnungen er-
forderlich sind, wird auf eine den besonderen Wohngebieten entsprechende Festsetzung
verzichtet.

Eine Regelung fir das Kerngebiet erfolgt nicht, da hier eine flachendeckende Uberbauung
zulassig ist.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise werden im gesamten Geltungsbereich reine Baukorperfestsetzungen gemaf §
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Durch die Festsetzungen wird der bauliche Bestand im Geltungsbereich gesichert und die
Realisierung des fur die Funktionsfahigkeit der gesamten Innenstadt wichtigen Einkaufszent-
rums mit einer Verkaufs- bzw. Nutzflache von ca. 18.500 m2 gewébhrleistet (GF ca. 22.000
m32). Die Bebauung im Bestand stellt ein erhaltenswertes und geschutztes historisches En-
semble unterschiedlicher Epochen dar. Sein Ursprung geht bis in die Zeit um 1733 zurtck.
Umfangreiche Eingriffe in den Bestand - z.B. zur Herstellung grol3erer Freiflachen in den be-
sonderen Wohngebieten - sind daher nicht moglich.

Die differenzierte Ausweisung der Geschosskanten im Sondergebiet dient der Angleichung
der optisch wahrnehmbaren Trauf- und Firsthbhen zu den angrenzenden besonderen
Wohngebieten bzw. entspricht der zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt vorhandenen Situa-
tion, die z.B. zwischen dem Grundstiick Brandenburger Stral3e 53 und dem geplanten Ein-
kaufszentrum durch die Brandwand des ehemaligen Warenhauses gepragt war. Dadurch
soll gewahrleistet werden, dass der geplante Baukoérper ins historische Stadtbild integriert
werden kann,. Es wird sichergestellt werden, dass die Geschossigkeit im Zentrum des Son-
dergebietes von den 6ffentlichen StraBenflachen aus nicht deutlicher in Erscheinung tritt, als
bisher.

Zur Gewahrleistung eines geschlossenen Blockrandes werden entlang der Blockkanten
Baulinien festgesetzt, die die historische Blockstruktur sichern und wiederherstellen. Eine
zusatzliche Sicherung der denkmalgeschiitzten Vorderhduser erfolgt durch die Festsetzung
rickwartiger Baulinien.

Um eine architektonische Gliederung durch Balkone, Erker, Loggien, Wintergarten und &hn-
liche Bauteile zu ermdglichen, ist gemal § 23 Abs. 2 BauNVO in einem engen Rahmen die
Uberschreitung der Baulinien oberhalb des ersten Vollgeschosses ausnahmsweise zulassig
(textliche Festsetzung Nr. 22). Die zulassigen Uberschreitungen der Baulinie durch Regle-
mentierungen (maximal 1 m Tiefe, maximal 10 m lange Abschnitte, maximal 35% der Ge-
baudeléange) ist so eingeschrankt, dass sie eindeutig in den Hintergrund treten. Im Geneh-
migungsverfahren ist darauf zu achten, dass sich Bauvorhaben in die denkmalgeschutzte
Umgebung einflgen. Der Sicherung der ebenfalls denkmalgeschitzten Baustruktur im
Blockinneren ist durch die Festsetzung von Baukdrperausweisungen mit Baugrenzen aus-
reichend Rechnung getragen.

Zur Sicherung der mindestens erforderlichen Abstandsflachen von 3 m zu den nicht grenz-
standig bebauten Nachbargrundstiicken wird gemafR § 23 Abs. 3 BauNVO fir das Sonder-
gebiet ausgeschlossen, dass die Baugrenzen auch nur im geringfiigigen Mal3 Gberschritten
werden. Lediglich fur die Herstellung von Fluchtwegen und —treppen ist die Uberschreitung
zulassig (textliche Festsetzung Nr. 21). Aufgrund des hohen Uberbauungsgrades ist es aus-
geschlossen, dass diese Festsetzung im Widerspruch zur Betreibung des Einkaufszentrums
und damit zu den Planungszielen steht.
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3.4 Grunfestsetzungen

Um die Qualitat der grundstiicksweise nur beschrénkt fir die Bewohner zur Verfugung ste-
henden Freiflachen zu starken sowie aus 6kologischen Grinden (Verbesserung des Mikro-
klimas, Erhohung der Luftfeuchtigkeit, Luftreinigung) werden Fassaden- und Dachbegriinun-
gen festgesetzt (textliche Festsetzungen Nr. 23 und 24). Die sich hieraus ergebenden
Nachteile - geringflgiger baulicher Mehraufwand; ein pflegerischer Mehraufwand ist nicht
zwangslaufig - sind hier den Vorteilen der MalRnahme zugunsten der Bewohner der
Grundstucke unterzuordnen. Da sich die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke am oberen
vertretbaren Mald orientiert, liegt eine finanziell unzumutbare Harte nicht vor. Auch eine Be-
schrankung der Nutzbarkeit oder der Lebensdauer ist nicht nachweislich. Der Umfang der
Festsetzungen sowie die Einschrankungen sind in Abstimmung mit den zustéandigen Behor-
den ermittelt worden. Fir das Sondergebiet und das Kerngebiet werden ausschlief3lich Fas-
sadenbegrinungen festgesetzt. Da hier keine Bewohner mit Freiflachen versorgt werden
mussen (im Sondergebiet sind Wohnungen nicht zuléssig, im Kerngebiet sind Wohnungen
nicht festgesetzt), steht hier der Gedanke der gestalterischen Einbindung der Geb&aude in
bezug auf die Nachbargrundstticke im Vordergrund. Diese wird priméar durch die Fassaden-
begrinung hergestellt.

Zur Stitzung der Wohnqualitat und zur Sicherung 6kologisch wirksamer Griin- und Freifla-
chen sind die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen géartnerisch anzulegen. Eine textliche
Festsetzung hierzu ist jedoch nicht erforderlich. Gemall 8§ 9 Abs. 1 BbgBO sind alle nicht
Uberbauten Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Festsetzungen maximal
Uberbaubarer Flachen sichern demnach auch die gartnerische Anlage der Freiflachen.

Die bestehenden unbedingt erhaltenswerten Baume auf privaten Flachen werden planungs-
rechtlich gesichert. Es wird daher gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB eine Bindung zum Er-
halt von 5 Baumen auf dem Grundstiick Brandenburger Stral3e 53 sowie eines Baumes auf
dem Grundstiick Dortustral3e 61 (Bergahorn) festgesetzt, die alle der Baumschutzverord-
nung unterliegen und ein wichtiges 6kologisches Potential innerhalb des Geltungsbereiches
mit stadtebauliche pragender Wirkung darstellen. Dariber hinaus erfolgt aus stadtebauli-
chen und gestalterischen Griinden die Festsetzung der Erhaltung eines Baumes im Kreu-
zungsbereich DortustralBe / Brandenburger Stra3e. Der Baumstandort stellt in Zusammen-
hang mit den nicht im Geltungsbereich befindlichen Baumen eine fiir die 2. Barocke Stadt-
erweiterung typische Kreuzungsbetonung dar. Im Fall des Abgangs ist er standortgenau zu
ersetzen.

Die im bisherigen Verfahren angedachte und aus Griinden des Grundwasserschutzes um-
strittene Tiefgarage im Sondergebiet wird nunmehr ausgeschlossen (textliche Festsetzung
Nr. 17). Da die Realisierung einer Tiefgarage aufgrund des hohen Grundwasserstandes mit
sehr hohen Baukosten verbunden waére, stellt diese Festsetzung keine wirtschaftliche Be-
nachteiligung dar und wird vom Investor mitgetragen.

3.5 Sonstige Festsetzungen und nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzung gestalterischer Bestimmungen im Bebauungsplan erfolgt nicht. Der Gel-
tungsbereich in seiner Gesamtheit befindet sich innerhalb eines Bereiches, der als Einzel-
denkmal ausgewiesen ist (Nachrichtliche Ubernahme Nr. 1), wodurch auch die Struktur inkl.
der Nebengebaude gesichert ist. Nahezu alle historischen Vorderhauser sowie Bauteile der
Gebéaude auf den Grundstiicken Brandenburger Straf3e 48 und 49-52 sind zudem als einzel-
ne Baudenkmale geschutzt. Fiir den gesamten Bereich gilt ferner eine rechtskraftige Erhal-
tungssatzung (Hinweis Nr. 3). Alle Bauantrage sind daher in gestalterischer Hinsicht grund-
satzlich mit dem zustandigen Denkmalpflegeamt abzustimmen und im Einzelfall zu ent-
scheiden. Die Einfuhrung gestalterischer Festlegungen in den Bebauungsplan ist somit nur
in geringem, den groben Rahmen regelnden Umfang erforderlich (Uberschreitung der Bau-
grenzen und —linien).
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3.6

4.1

Die Im Sondergebiet gestaffelt dargestellte Geschossigkeit dient - neben der Konkretisierung
des Nutzungsmalies - der Einordnung des geplanten Gebaudes in das Stadtbild. Sie wurde
unter Beteiligung des fur Denkmalpflege zustdndigen Fachamtes ermittelt.

Flachenbilanz24

Besonderes Wohngebiet 5.350 m2
davon Uberbaubar 3.980 m?2
Sondergebiet 6.250 m2
davon Uberbaubar 6.060 m?2
Kerngebiet 600 m?2
davon Uberbaubar 600 m?2
Offentliche Verkehrsflache 4,980 m?2
davon Ful3gangerbereich 1.740 mz
Gesamtflache 17.190 m?2
Abwagung

Abwéagungsbelange

Der Bebauungsplan gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung und trégt dazu
bei, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden insbesonde-
re folgende Aspekte beachtet sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Belange der Wirtschaft und der verbrauchernahen Versorgung
Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
Belange der Denkmalpflege

Belange des Verkehrs

Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
private Belange der Grundeigentiimer

Gemall 8 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans in Ein-
klang mit allen sonstigen beschlossenen Planungen mit staddtebaulichen Auswirkungen ge-
bracht.

4.1.1 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans sind die bestehenden historischen
Strukturen und Charakteristika, das Ergebnis eines Realisierungswettbewerbes auf ca. 2/3
der Blockflache sowie eine Weiterentwicklung mit wesentlichen Anderungen. Das Bebau-
ungsplankonzept wird u.a. durch folgende Anspriiche charakterisiert:

* Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Nutzungsstrukturen

* SchlieBung des Blockrandes entlang der Verkehrsflachen durch Bestandssicherung und
Neubaumal3nahmen

* Behutsame stadtebauliche Akzentuierung des Einkaufszentrums unter Sicherung der be-
sonders erhaltenswerten Bauteile

24)

gerundete Werte
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* Aufnahme und Vermittlung der baulichen Héhen
* Entwicklung von zusammenhangenden Hofraumen

Nach Umsetzung der Planung ist von einem deutlich verbesserten Ortshild auszugehen.

4.1.2 Belange der Wirtschaft und der verbrauchernahen Versorgung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans soll die bestehende gewerbliche Nutzungsmi-
schung, die sich insbesondere in der Brandenburger StralRe entwickelt hat, dauerhaft gesi-
chert und weiter entwickelt werden. Die Festsetzung des Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Einkaufszentrum® sichert die Attraktivitat der Potsdamer Innenstadt als gut er-
reichbarem Einkaufsbereich und dient gleichzeitig der Nahversorgung der Quartiersbewoh-
ner. Die Realisierung des geplanten Einkaufszentrums dient auch dazu, der Verdrangung
hochwertiger Nutzungen durch Billiganbieter sowie auftretendem Leerstand entgegen zu
wirken, die in den vergangenen Jahren zu verzeichnen war. Das in der Nachbarschaft ge-
plante Kerngebiet (Bebauungsplanentwurf SAN — P 08) mit zwischenzeitlich eréffneten Ein-
zelhandels- sowie Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen erganzt das geplante
Einkaufszentrum in seiner Funktion und tragt zur Belebung der gesamten Innenstadt bei. Ein
weiteres Einzelhandelsgeschéft gegeniber des bisherigen Warenhauseingangs in der Bran-
denburger Stral3e hat sich ebenfalls wesentlich erweitert und tberschreitet die Schwelle zur
Grol3flachigkeit nun deutlich. Die planerisch erwiinschte Wiederbelebung und Aufwertung
der Ful3gangerzone als Schwerpunkt fir innerstadtisches Einkaufen in Potsdam steht in
Einklang mit der Einzelhandelskonzeption der Stadt?®, dem Branchenkonzept fiir die Sanie-
rungsgebiete der Potsdamer Innenstadt2® und den Strategien zur Innenstadtentwicklung??.

Die Festsetzungen stehen nicht im Widerspruch zu den Vereinbarungen zum Potsdam-
Center (Bahnhofspassagen), das sich in ca. 1,2 km Luftlinie Entfernung befindet und das
ebenfalls als Einkaufszentrum entwickelt werden soll, da eine Differenzierung der zulédssigen
Sortimente erfolgt. Es wird davon ausgegangen, dass die beiden nur gering entfernt liegen-
den Standorte nur dann miteinander in Einklang gebracht werden kénnen, wenn sie ein ei-
genstandiges und dem jeweiligen Standort angepasstes Profil entwickeln kénnen. Aus die-
sem Grund Uberwiegen — im Gegensatz zu den Bahnhofspassagen — im innerstadtischen
Einkaufszentrum die Warensortimente, die ,klein“ und ,leicht* sind. Aufgrund des vereinbar-
ten Verzichts auf die Schaffung von Stellplatzen direkt im Einkaufszentrum sind hier Wege-
strecken fur die Kunden zu den offentlichen Verkehrsmitteln bzw. den Kundenparkplatzen
auf dem Gelande der Stadtverwaltung zu bertcksichtigen. Dies schlie3t nicht aus, dass sich
die festgesetzten Sortimente der beiden Standorte, z.B. Spielwaren und Lebensmittel, teil-
weise Uberschneiden. Der Ausschluss von wirtschaftlichen Konkurrenzsituationen ist nicht
Gegenstand stadtebaulicher Uberlegungen.

Auf die Festsetzung maximaler Verkaufsflachen pro zulassigem Sortiment wird verzichtet.
Dies ist erforderlich, um zukunftigen Entwicklungen in der Sortimentszusammenstellung die
notwendige Flexibilitéat zu belassen. Stadtebauliche Zielstellung ist, durch die Schaffung pla-
nungsrechtlicher Voraussetzungen sogenannter ,Einkaufsmagneten die Innenstadt als Ein-
kaufsschwerpunkt Potsdams wiederherzustellen. Dies kann durch eine attraktive Nutzungs-
mischung im Einkaufszentrum erreicht werden, aber auch, wenn im Extremfall die gesamte
Nutzflache nur durch ein einzelnes Sortiment belegt wird. In diesem Fall wiirde die Attraktivi-
tat durch die Vertiefung des Angebots im Sortiment erzielt, im Gegensatz zur Breite der An-
gebotspalette bei einer Zusammensetzung entsprechend des vorliegenden und inzwischen
auch realisierten Konzeptes.

25)
26)
27)

Einzelhandelsgutachten der Stadt Potsdam, Junker & Kruse, Uberarbeitungsentwurf, Dortmund, 2000
Branchenkonzept fur die Sanierungsgebiete der Potsdamer Innenstadt, FfH Berlin, Berlin, 1998

Stadtebauliche und absatzwirtschaftliche Bewertung des Potsdam-Centers / Strategien zur Innenstadtentwick-
lung, Junker & Kruse, Dortmund, 1999
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Der 0.g. Zusammenhang gilt sinngemaf} auch fir die nicht erforderliche Festsetzung einer
Verkaufsflachenbegrenzung. Durch die Einbeziehung des mit der Investorengesellschaft ab-
gestimmten Konzeptes in einen stadtebaulichen Vertrag sind Erweiterungen der Verkaufs-
flachen nur in dem MalR méglich, wie das dort vereinbarte Konzept Veranderungen zulasst,
ohne vom Grundsatz abzuweichen. Selbst bei einer Ausweitung der Verkaufsflache bis zum
maximal festgesetzten Flachenumfang werden die stadtebaulichen Zielstellungen fir den
Standort nicht gefahrdet. Die Entstehung eines Einkaufsstandortes, der Uber seine Grol3e
unvertretbare Auswirkungen entfaltet und andere Standorte beeintréchtigt, ist z.B. aufgrund
der Gesamtgrof3e des Standortes keinesfalls zu befiirchten.

Aufgrund der Lage des Standortes, seiner Beziehung zu offentlichen Verkehrsmitteln und
seines Sortimentes ist das geplante Einkaufszentrum zentrenrelevant und zentrenvertrag-
lich. Er tragt dazu bei, die Bedeutung der Potsdamer Innenstadt als Einkaufsort wiederher-
zustellen und entspricht den Zielen der Raumordnung. Schadliche Auswirkungen der in § 11
Abs. 3 BauNVO genannten Art, die dem geplanten Vorhaben entgegen stehen, liegen nicht
vor. Darstellungen hierzu sind den thematischen Kapiteln zugeordnet. Eine andere Nut-
zungsentwicklung des Gebietes kommt planerisch nicht in betracht. Aus der Fortschreibung
des Tourismuskonzeptes, durch die Stadtverordnetenversammlung am 05. Juli 2000 be-
schlossen, wird deutlich, dass die alleinige touristische Bedeutung des Gebietes nicht trag-
fahig ist, um die erforderliche Anziehungskraft und Attraktivitat auf auswartige Besucher zu
erzeugen. Eine deutlich gesteigerte Bedeutung des Einzelhandels ist zwingend notwendig.
~Wichtigster Erfolgsfaktor ist hier ein optimales Zusammenspiel zwischen den unterschiedli-
chen Akteuren aus Kultur, Gastronomie und Einzelhandel.*28

4.1.3 Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnissen

Die Festsetzung der besonderen Wohngebiete sichert neben den gewerblichen Nutzungen
die Wohnnutzung in zentraler Lage, die pragendes Element der 2. Barocken Stadterweite-
rung ist. Die festgesetzten okologischen Vorgaben (Dach- und Fassadenbegriinungen, Er-
halt vorhandener Baume) kommen nicht nur zukiinftigen Bewohnern zu Gute, sondern stel-
len eine wesentliche Verbesserung der Wohnsituation fiir die gegenwartigen Bewohner dar.
Daruber hinaus bestehen in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich die 6ffentlichen Griin-
flachen Schlosspark Sanssouci — ca. 600 m, Griinzug in der Hegelallee — ca. 200 m, Platz
der Einheit — ca. 1.200 m und Bassinplatz — ca. 1.350 m.

Die Unterschreitung der erforderlichen Regelabstandsflachen in den besonderen Wohnge-
bieten sowie die enge Nachbarschaft zum Sondergebiet fihren nicht zu unzumutbaren
Wohnbedingungen. Die Erfahrungen in vergleichbaren Situationen in unmittelbarer Umge-
bung zeigen, dass eine hohe Wohn- und Arbeitszufriedenheit in dieser Umgebung anzutref-
fen ist. Die Festsetzungen erfolgen auf Grundlage der Regelungen des 8§ 81 Abs. 2 BbgBO.
Im Sondergebiet sind die Abstandflachen zum besonderen Wohngebiet einzuhalten. Unzu-
mutbare negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind durch die einzuhaltenden Ab-
standsflachen des Sondergebietes nicht zu beflrchten. Zu weiten Teilen erfolgt ein Anbau
des Warenhauses an bestehende Brandwénde der besonderen Wohngebiete bzw. es erfolgt
die planungsrechtliche Ubernahme von bestehenden Gebauden. In den anderen Fallen wur-
de die Geschossigkeit des Sondergebietes und damit auch die Bauhodhe in der Regel auf 2
Vollgeschosse zuriickgenommen, so dass ein fur die Besonnung ausreichender Abstand
entsteht. Lediglich zu den Grundstiicken Brandenburger StraRe 53 und Gutenbergstralle 22
erfolgt eine zulassige 5-geschossige Festsetzung. Fir die Brandenburger Strale 53 ent-
spricht dies der bereits vorhandenen Pragung an dieser Stelle, die historisch durch die vor-
handene Brandwand des ehemaligen Warenhauses gepragt ist. Das Grundstick Guten-
bergstralle 22 wurde im Vorgriff auf die Umsetzung der Planung von der Investorengesell-
schaft erworben. Durch die Regelungen des Bebauungsplans in Verbindung mit der Bauord-

28)

Fortschreibung Tourismuskonzept, Reppel & Lorenz, Berlin, Januar 2000
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nung ist es sichergestellt, dass die einzuhaltenden Abstandsflachen gartnerisch anzulegen
sind (Bestand: Gebaude bzw. Anlieferflache), so dass eine optisch wirksame Vergréf3erung
der Freiflachen im WB 2.3 erzielbar ist. Die festgesetzte Fassadenbegriinung schirmt die
geplanten Baulichkeiten optisch ab, so dass negative Auswirkungen auf die Bewohner der
benachbarten Grundstiicke nicht vorliegen. Unzumutbare Einschrankungen der Belichtungs-
und Beluftungsverhaltnisse sind nicht zu erwarten.

Die Abstandsflachenunterschreitungen im Kerngebiet sind ausschlie3lich nach innen gerich-
tet und betreffen die angrenzende Nutzung nicht. Da die Festsetzungen im Kerngebiet dem
Bestand entsprechen, wird hier keine nachteilige Auswirkung fur die im Kerngebiet zul&ssi-
gen Nutzungen gesehen. Selbst unter der zeitweise im Verfahren verfolgten Festsetzung als
besonderes Wohngebiet wurden keine die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse betref-
fenden Befiirchtungen von Seiten Dritter vorgebracht.

Aus planerischer Sicht bestehen im Hinblick auf die Larmbelastungen der Bewohner keine
Bedenken gegen die Sicherung der bereits bestehenden Wohnnutzung bzw. deren Wieder-
herstellung in Nachbarschaft zur gewerblichen Nutzung. Das Gebiet ist bereits heute nicht
als ruhige Wohnlage einzustufen, es befindet sich in absoluter Stadtmittenlage und kann die
fur sonstige Wohngebiete anzustrebende Wohnruhe nicht erreichen. Es ist durch die beste-
henden Strukturen entsprechend vorbelastet. Den Bewohnern dieses Gebietes sind hohere
Belastungen als in Wohngebieten in anderen Stadtlagen zuzumuten, entsprechende Stand-
ortvorteile stehen dem gegeniber (z.B. Anbindung an den OPNV, kurze Einkaufswege,
wohnungsnahe Unterhaltungsmdglichkeiten). Au3ergewdhnliche Fluktuationen von Einwoh-
nern oder Missstande in bezug auf den StraRenlarm oder die gewerbliche Entwicklung wur-
den nicht bekannt und von den Bewohnern des Geltungsbereiches auch nicht derart vorge-
bracht, dass eine Verdnderung der Nutzungsmischung in Betracht gezogen werden musste.
Bereits die Festsetzung als Wohngebiet verdeutlicht, dass Gewerbebetriebe nur dann zulés-
sig sind, wenn sie mit der Wohnnutzung in Einklang zu bringen sind. Eine grundsatzliche
Veranderung ware nur dann zu erwarten, wenn die Nutzungsstruktur nachhaltig geéndert
wuirde. Dieser Gedanke hatte jedoch die Auflosung des Stadtzentrums zugunsten einer Zer-
siedelung und darUber hinaus auch eine erhebliche verkehrserzeugende Wirkung mit ent-
sprechender Erhéhung der Gesamtlarmbelastung zur Folge und wird daher nicht weiter ver-
folgt.

Auch wenn die Planung keine grundsatzliche Veranderung der gegenwartigen Strukturen
beabsichtigt, fuhren die Festsetzungen zu keiner Konfliktverschéarfung, insbesondere vor
dem Hintergrund, dass das bestehende Kaufhaus, das noch bis 1996 in Betrieb war und in
seiner damaligen Form wahrend des bisherigen Aufstellungsverfahrens lber Bestands-
schutz verflgte, oberirdisch im Blockinnenbereich beliefert wurde. Dies war seinerzeit
machbar, weil eine erhebliche Flache mit Zugang zur Gutenberg- und Jagerstral’e zur Ver-
fligung stand. Zukulnftig jedoch wird diese Flache Bestandteil des Einkaufszentrums sein.
D.h. eine Belieferung mit Belastigungen fir die Nachbargrundsticke innerhalb des Blockin-
nenraums ist zukiinftig nicht mehr zu erwarten, bzw. nur noch unter Verlust erheblicher Nutz-
flache moglich. Dies ist nicht zu erwarten und wirde fur die einzelnen benachbarten Nut-
zungen kein Veranderung im Vergleich zur bestehenden rechtlichen Situation darstellen. Die
SchlieBung der Blockrander stellt insofern eine aktive Schallschutzmassnahme dar. Alle
Grundsticke verfliigen bei Umsetzung der Planung lber einen abgeschirmten ruhigen Blo-
ckinnenraum.

Zukuinftig ist es beabsichtigt, die Belieferung des Einkaufszentrums durch alle erschlieRen-
den Verkehrsflachen zu organisieren. Schwerpunkt der Anlieferung ist jedoch die Jagerstra-
3e, da hier der Anlieferbereich des Sondergebietes entstehen soll. Der vorliegende Bauan-
trag sieht hier vor, Entlademdglichkeiten fir 2 Sattelzlige innerhalb des Gebaudes zu schaf-
fen, so dass zukunftig keine Larmbelastung durch die Entladevorgénge selbst mehr zu er-
warten sind. Lediglich die An- und Abfahrt der Lkw flihrt zu Belastungen der Anwohner. Vor
dem Hintergrund, dass das unter Bestandsschutz stehende Warenhaus einen oberirdischen
und innerliegenden Lieferbereich hatte, sind zwar nun mehr Fahrten zu erwarten, aber daftr
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keine Ladegerdusche mehr, so dass nun erstmalig die Moglichkeit besteht, eine von der
StralRe abgewandte ruhige Ausrichtung zu erhalten. Dariiber hinaus besteht im Bedarfsfall
die Mdglichkeit im Baugenehmigungsverfahren zeitliche Auflagen zu erteilen, in denen La-
devorgange und damit Zu- und Abfahrten nicht zuléassig sind. Dies ist jedoch erst dann még-
lich, wenn der Betreiber des Einkaufszentrums, insbesondere des Warenhauses die konkre-
te Sortimentszusammensetzung entwickelt hat und sich daraus die notwendigen Lieferh&au-
figkeiten abschatzen lassen. Die Festsetzung larmschitzender passiver Regelungen im Be-
bauungsplan ist daher nicht erforderlich. Dies gilt selbst dann, wenn die vorliegende Konzep-
tion dahingehend geandert wird, dass keine innenliegende Anlieferung realisiert wird. In die-
sem Fall besteht fur die unter Larmgesichtspunkten bedeutsamen grof3en Lieferfahrzeuge
innerhalb der Dortu- und der Jagerstraf3e nur die Anliefermoglichkeit innerhalb der zuléssi-
gen Zeiten fur das Befahren der Fu3gangerzone zwischen 19:00 und 11:00 Uhr, da Wende-
vorgange im StralRenraum fir diese Vorgange nicht mdglich sind. Die zuldssigen Fahrzeiten
der Ful3gangerzone lassen jedoch Auflagen im Genehmigungsverfahren geradezu zwingend
erscheinen, so dass als tatsachliche Ladezeitrdume nur die Randzeiten innerhalb dieses
Zeitraumes in Frage kommen. Dies jedoch stellt die Funktionsfahigkeit der Einrichtung in
Frage und erscheint als Mdglichkeit insofern unrealistisch. Die Schwerpunktmafige Beliefe-
rung (Entladung) des Sondergebietes durch Sattelziige innerhalb der Gutenbergstral3e lasst
sich nicht mit den Belangen einer ordnungsgemafien Erschlielung in Einklang bringen und
wird insofern ebenfalls ausgeschlossen.

Durch die durch die Planung verursachte zusétzliche Verkehrsmenge werden keine Veran-
derungen an der Strafenraumaufteilung der Jagerstral3e erforderlich, so dass sich keine
schalltechnischen Anforderungen auf Grundlage der 16. BImSchVv2? ergeben.

Der durch die gewerbliche Entwicklung verursachte Kundenverkehr bleiben bei Umsetzung
der Verkehrskonzeption, insbesondere des Parkhauses in der Hegelallee (inzwischen reali-
siert und eroffnet), im Ubergeordneten Netz und hat insofern keine messbaren Auswirkun-
gen. Fur den Geltungsbereich bzw. die umgebenden Wohnstral3en verandert sich nichts und
fur die Bereiche entlang der Hauptverkehrsstraf3en ist eine messbhare Veranderung der Ver-
kehrsmenge, die durch die VergroRerung der Gewerbeflache (Einkaufszentrum im Vergleich
zum bestandsgeschutzten Warenhaus) nicht nachweislich. Uberlegungen hierzu waren Be-
standteil der verkehrlichen Konzeption zum Parkhaus.30

Auch in bezug auf die aul3erhalb des Sondergebietes zu erwartenden gewerblichen Nutzun-
gen gilt, dass zur Sicherung der nachbarschaftlichen Ruhebediirfnisse Auflagen im Rahmen
der Baugenehmigung erteilt werden konnen, die unzumutbare Beldstigungen einzelner
Standorte fiir seine Nachbarn ausschlieBen (z.B. Anlieferzeiten, Offnungszeiten). Diese Re-
gelungen sind nicht festsetzungsfahig im Bebauungsplan, sondern kénnen im Rahmen der
rechtlichen Bestimmungen auch zukuinftig (z.B. bei Nutzungsanderungen) konkret und damit
sehr viel genauer als im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens mdglich, erlassen werden.
Zum ausreichenden Schutz der Anlieger wéare hier die Annahme zu treffen, dass sich eine
ausschlieBBliche Nutzung durch stark belastigende Betriebe, z.B. Geschafte mit hohen und
kurzfristigen Warenumschlagen, entwickelt. Diese Annahme kann zwar nicht ausgeschlos-
sen werden, erscheint jedoch aufgrund der Vielzahl der Einrichtungen als unwahrscheinlich,
so dass eine derartige Voraussetzung zu einer ungerechtfertigten Harte gegeniber den ge-
werblichen Betreibern fihren wiirde. Es wird somit davon ausgegangen, dass die im Gel-
tungsbereich befindlichen vorhandenen und zul&ssigen Einrichtungen mit den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in Einklang stehen, auch wenn keine gesonderten
Festsetzungen hierzu getroffen werden. Dies andert sich auch nicht durch die geplante Er-
weiterung des Kataloges fur Genehmigungsfreistellungen in der Bauordnung. Hierdurch an-
dern sich die materiell-rechtlichen Vorschriften nicht. Es findet lediglich eine Verlagerung der
Zustandigkeiten statt. Im Vergleich zur bestehenden Situation sind keine wesentlichen Ver-

29)
30)

16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung)
a.a.0.4)
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anderungen zu erwarten, da die Nutzungszusammensetzung bereits vorhanden ist und die
Entwicklung einer guten und begehrten Wohnlage nicht behindert hat.

Hinsichtlich des Ausschlusses einiger als wohnunvertraglich einzuschéatzende Anlagen (z.B.
Vergnugungsstatten, Tankstellen, Sportanlagen) hat der Bebauungsplan sogar konfliktver-
meidende Auswirkungen.

4.1.4 Belange der Denkmalpflege

Reglementierende gestalterische Festsetzungen erfolgen in Absprache mit dem zustandigen
Amt fur Denkmalpflege nicht. Die denkmalpflegerischen Belange sind aufgrund der Bestim-
mungen der Denkmalschutzgesetzgebung in Verbindung mit der Festsetzung einer Erhal-
tungssatzung ausreichend berticksichtigt, so dass einvernehmlich auf gestalterische Fest-
setzungen im Bebauungsplan verzichtet wird und lediglich einige grundséatzliche Festset-
zungen mit gestalterischen Auswirkungen getroffen werden. Verdnderungen an den denk-
malgeschuitzten Bauteilen sind nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans, sondern missen
mit der zustandigen Behdrde im Einvernehmen geregelt werden.

Bodendenkmale sind im Geltungsbereich zur Zeit nicht bekannt, mit einem Auftreten bei
Tiefbauarbeiten kann jedoch gerechnet werden. Festsetzungen hierzu sind nicht erforder-
lich. Sich hieraus ggf. ergebende Konsequenzen sind mit der Denkmalpflegebehdrde im
Einzelfall abzustimmen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sichern die inhaltlichen Anforderungen aus 8§ 2
Abs. 1 Nr. 2 UVPG (a.F.), da alle Entscheidungen, die zu einer Veranderung der denkmal-
geschitzten Situation fiihren auf die Genehmigungsebene verlagert sind. Die Festsetzungen
stehen in keinem Widerspruch zum Denkmalschutz und sind unter Beteiligung der hierfir
zustandigen Behdrde entwickelt worden. Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist so
gestaffelt, dass keine negativen stadtraumlichen Auswirkungen zu erwarten sind. Dachauf-
bauten Uber die festgesetzte HOhe sind bis auf notwendige Liuftungsanlagen ausgeschlos-
sen. Die Ableitung der Hohen erfolgte bezogen auf den umgebenden Gebaudebestand bzw.
aufgrund der bereits vorhandenen Baulichkeiten. Die Umsetzung der Planung fuhrt stadt-
raumlich zu deutlichen Verbesserungen (SchlieBung der Blockrander in der Gutenberg- und
der Jagerstral3e). Die Einzelfallentscheidungen zur konkreten Gestaltung der einzelnen Bau-
lichkeiten werden dem entsprechend von der zustandigen Fachbehorde getroffen, die tber
die denkmalrechtliche Einordnung der vorliegenden Bauantrage entscheidet (entspricht § 17
Satz 3 UVPG a.F.).

4.1.5 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die Anwohnerstraf3en Dortu-, Gutenberg- und
JagerstralRe. Die Brandenburger Straf3e dient zur Anbindung fur Fu3ganger. In der Zeit zwi-
schen 19:00 und 11:00 Uhr darf die Brandenburger Stral3e zur Belieferung befahren werden.
Die Festsetzung von StralRenverkehrsflachen entspricht mit Ausnahme einer geringfligigen
Erweiterung der Ful3géngerzone (ca. 2 m2?) der bestehenden Situation und sichert die Er-
schlieBung. Die vorhandenen Verkehrsflachen reichen aus, um den Standort zu erschlief3en,
auch wenn teilweise mit Anlieferverkehr durch Sattelziige oder andere GroR3fahrzeug ge-
rechnet werden muss.

Die Anlieferung des Einkaufszentrums Uber die Anliegerstra3en ist moglich und vertraglich,
wenn der Uberwiegende Anteil an Parksuchverkehr im Netz der Hauptverkehrsstraf3en ver-
bleibt. Durch die Gliederung des Standortes in verschiedene Einrichtungen (Einkaufszent-
rum) ist davon auszugehen, dass die Belieferung der Geschéfte nicht nur durch Sattelzlige
erfolgen wird, sondern auch durch kleinere Fahrzeuge. Sobald die Zusammensetzung der
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einzelnen Laden und damit auch deren prognostizierte Belieferung feststehen, kénnen im
Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten nachbarschitzende Auflagen, z.B. Aussetzung der
Belieferung mit Sattelziigen in der Nachtzeit (22:00 — 6:00 Uhr) erforderlich sein. Diese Re-
gelungen sind nicht Gegenstand der Festsetzung eines Bebauungsplanverfahrens, da die
konkreten Angaben hierzu regelmafig erst nach Abschluss des Verfahrens vorliegen.

Parkplatze sind innerhalb der Verkehrsflachen zuldssig und vorhanden. Bei der Umsetzung
der Planung kann es jedoch zu Parkplatzverlusten in den angrenzenden Verkehrsflachen
kommen. Die genaue Zahl ist jedoch zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht feststellbar, da hier-
fur verkehrliche Entscheidungen getroffen werden mussen, die nicht Regelungsinhalt des
Bebauungsplans sind. Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird von einem Verlust von ca. 25 — 30
Parkplatzen ausgegangen, deren Flachen zukiinftig z.B. als Fahr-, Sicht- und Rangierfla-
chen bendtigt werden kénnten. Die Zahl der verlorengehenden Parkplatze ist in bezug auf
die Gesamtzahl der verfugbaren Parkplétze vertretbar, auch wenn bereits heute rechnerisch
eine 100%-ige Auslastung der Parkplatze vorliegt. Defizite werden durch die schrittweise
Umsetzung eines Parkplatzkonzeptes, das die Schaffung einer erheblichen Anzahl von
Parkplatzen an verschiedenen zentralen Orten zum Inhalt hat, ausgeglichen, so dass merk-
liche Auswirkungen auf die bereits heute angespannte Parkraumsituation in der Innenstadt
nicht zu erwarten sind.

In Erweiterung der bestehenden Bewirtschaftung der Parkplatze im Geltungsbereich, bisher
war die Benutzung der Parkplatze reserviert fir Anwohnerparken (dazu gehéren auch die
ansassigen Gewerbetreibenden, jedoch nicht deren Kunden), sieht die zwischenzeitlich vor-
liegende Préazisierung des verkehrlichen Rahmenplans3? vor, ein ,Mischparksystem* einzu-
fuhren. Dies bedeutet, dass die Parkplatzsituation tagsiiber dadurch verandert wird, dass die
Parkplatze gegen Gebuhr von der Allgemeinheit benutzbar sind und nachts die bestehende
Regelung beibehalten wird. Dariiber hinaus sollen u.a. folgende Mal3Bhahmen umgesetzt
werden:

o Umwandlung aller innerstadtischen Parkplatze in bewirtschaftete Parkplatze um die Su-
che nach kostenlosen oder unbeschrankten Parkplatzen und damit auch erheblichen
Verkehr zu vermeiden und darliber hinaus die Abstellmdglichkeiten flr Kurzzeitparker
(Kunden) zu erweitern.

¢ Schaffung von Dauerparkplatzen als Park & Ride oder Park & Go Einrichtungen.

e Vereinheitlichung der Bewirtschaftung der Parkpléatze und Staffelung der Gebihren nach
Néhe zur Innenstadt zur Vermeidung der Suche nach dem der Ful3gangerzone nachstge-
legenen Parkplatz bei Kostengleichheit.

e Einfihrung eines Parkleitsystems zur schnellen Ableitung des Parksuchverkehrs in die
vorhandenen freien Kapazitaten (Umsetzung in Zusammenhang mit der BUGA bereits
begonnen).

o Erstattung der Parkgebuhren durch den innerstadtischen Einzelhandel

Von besonderer Bedeutung fiir den innerstadtischen Parkraumnachweis ist die Umsetzung
des Parkhaus- und Tiefgaragenkonzeptes am innerstadtischen Ring. Mit der Eréffnung der
Anlagen ,Wilhelmgalerie* und ,Luisenplatz” sind erste MalRnahmen hiervon bereits verwirk-
licht. Fur das geplante Einkaufszentrum im Geltungsbereich wurde ein Parkhaus auf dem
Gelande der Stadtverwaltung (Hegelallee) geplant und inzwischen eréffnet, so dass die
Parkraumversorgung des Einkaufszentrums gesichert ist.

Der aufgrund der Planung zu erwartende Verzicht auf eigene Stellplatze im Einkaufszent-
rum, die Anlage einer Tiefgarage ist nicht zuldssig und oberirdische Stellplatze gehen auf
Kosten der Nutzflache, entspricht den planerischen Zielen fir die Innenstadt. Diese gehen
davon aus, dass Standorte dieser Gré3e nur dann vertraglich sind, wenn der Uberwiegende
Teil der Besucherverkehre im innerstadtischen Hauptnetz, dass die durch die Erweiterung

31)

a.a.0. 3) MaRnahmen zur Verbesserung der Erreichbarkeit der Potsdamer Innenstadt, StaadtPlan Ingenieur GmbH,
i.A. Sanierungstrager Potsdam, Potsdam, Oktober 2001
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des Warenhauses zum Einkaufszentrum verursachten zusatzlichen Verkehrsmengen ver-
kraften kann, verbleibt, und nicht in die Anliegerstral3en geftihrt wird. Das Anliegerstral3en-
netz der Innenstadt, das aus dem 18. Jahrhundert stammt und nicht erweitert werden kann,
ware bei einem ortshezogenen Nachweis von Stellplatzen fir das Einkaufszentrum so tber-
lastet, dass eine Funktionslosigkeit (Dauerstau) zu erwarten ist. Dartiber hinaus wird mit der
Schaffung zentraler Parkplatzanlagen das stadtebauliche Ziel verfolgt, bestimmte Seiten-
straRen der Innenstadt, die bisher nur gering fuRgangerfrequentiert sind, in ihrer Bedeutung
aufzuwerten.

Die Einschréankung von Stellplatzen und Garagen innerhalb der besonderen Wohngebiete
tragt dazu bei, die beabsichtigten Wohn- und Gewerbeentwicklungen so miteinander in Ein-
klang zu bringen, dass trotz der erheblichen baulichen Dichte grundstiicksbezogene Erho-
lungsmoglichkeiten machbar sind.

Fur die Anlage von grundstiicksbezogenen Stellplatzen im Geltungsbereich gilt, dass das
Freihalten von z.Z. leerstehenden Grundstiicken oder das FreirAumen von Grundstiicken
von Gebauden zur Sicherung von Stellplatzen als Gemeinschaftsanlage kontraproduktiv zu
den stadtebaulichen Zielen des Gebietes ware. Dariiber hinaus wirde dies eine unange-
messene Harte fir einzelne Eigentiimer (fehlende bauliche Nutzung) zugunsten der Nutz-
barkeit anderer Grundstiicke (Stellplatznachweis) bedeuten.
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4.1.6 Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, Umweltvertraglichkeitsprifung - Umweltbericht

Umweltschiitzende Belange gemal3 8 1 a BauGB

Ein gesondertes Eingriffs-/Ausgleichsgutachten zur Bewadltigung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsproblematik ist in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde sowie dem Lan-
desumweltamt nicht erforderlich. Die grinordnerischen Festsetzungen erfolgen durch den
Bebauungsplan. Im Sondergebiet, wie auch im brigen Geltungsbereich, sind keine 6kologische
Strukturen vorhanden, die eine gutachterliche Betrachtung rechtfertigen.

Besonderes Wohngebiet und Kerngebiet

Da bauliche Entwicklungen in bezug auf das Mal3 der Nutzung innerhalb der besonderen
Wohngebiete sowie im Kerngebiet bereits nach § 34 BauGB genehmigungsfahig sind, liegt
kein Ausgleichserfordernis gemal BauGB vor. Der Geltungsbereich ist sehr dicht bebaut
oder bebaubar (auf den Grundstiicken Brandenburger Stra3e 54-56 und Jagerstral3e 15, 16
liegt die derzeitige GRZ bei 1,0). Nicht bebaute Flachen verschiedener Grundstiicke sind
vollversiegelt. Neben den StraRenbaumen gibt es nur 2 Grundstiicke im Geltungsbereich,
die mit Baumen bestanden sind. Grundstiicke, die nicht vollversiegelt sind, weisen in der
Regel keinen Bewuchs auf.

Dem Verzicht auf den formellen Grinordnungsplan liegt nicht nur die mangelhafte Be-
standssituation zugrunde, sondern auch die stadtebauliche Notwendigkeit, fir die planungs-
rechtliche Sicherung weiter Teile des Geltungsbereiches als Wohnstandort trotz der hohen
baulichen Dichte ein entsprechendes Wohnumfeld herzustellen. Bei Sicherung des Erhalts
der geringflgigen vorhandenen Strukturen (Baumbestand auf den Grundstiicken Branden-
burger StraRe 53 und Dortustraf3e 61) wird so davon ausgegangen, dass eine Verschlechte-
rung der 6kologischen Bilanz nicht mehr mdglich und statt dessen eine Verbesserung der Si-
tuation zu erwarten ist. Der Bebauungsplan sieht daher vor, die z.Z. stark versiegelten
Grundsticke mit Fassaden- und Dachbepflanzungen (nicht im Kerngebiet) zumindest so-
weit zu begriinen, dass der Anspruch an das Wohnumfeld innerhalb eines besonderen
Wohngebietes erfilllt ist. Die Festsetzungen kénnen in Hinsicht auf Bodenversiegelung, Ve-
getation und Fauna als positiv verandernd eingeschéatzt werden.

Durch den Verzicht der planungsrechtlichen Sicherung von ca. 300 m? Geb&audeflache kann
die Versiegelung im Geltungsbereich reduziert werden. Gleichzeitig werden durch die Ver-
knupfung von nicht Uberbaubaren Flachen Zusammenhange der freien Flachen mdglich ge-
macht.

Durch den Erhalt des bestehenden Griinbestands sowie der zuklnftig zu erwartenden géart-
nerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die aufgrund des bisherigen
weitgehenden Leerstands nicht vorhanden war, werden die Temperatur- und Feuchte-
verhaltnisse im Quartier und damit die Lebensverhéltnisse positiv beeinflusst.

Die Grundwassersituation insgesamt ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans als
unverandert bis geringfligig verbessert zu betrachten. Die durch die Entsiegelungsmafinah-
men zur Verfigung stehenden nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen vergroRern die ver-
sickerungsféahige Flache in geringem Umfang. Durch die ergdnzenden Festsetzungen (z.B.
Fassadenbegriinung) kann der Vegetationsanteil im Geltungsbereich erhdht werden, so
dass sich die Filterfunktion des Bodens verbessert.

Eine Versickerung der Dachflachenwdasser ist aufgrund der gewerblichen Nutzungen, des
hochanstehenden Grundwassers (Minderung der Bodenfilterfunktion) und wegen der beab-
sichtigten uneingeschrankten Nutzbarkeit der Freiflachen fur die Bewohner nicht vorgese-
hen.
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Klimatologisch ist das Planungsgebiet in eine Zone maliger bis hoher klimatischer Belas-
tung einzuordnen. Obwohl eine Anderung der bestehenden Nutzungen (Wohnen, kleinteilige
Gewerbemischung) nicht beabsichtigt ist - die zulassige Umnutzung von Wohnungen zu
Gewerbenutzungen im Kerngebiet ist hierbei aufgrund der FlachengréfRe unbedeutend und
wird nicht weiter berticksichtigt - kann aufgrund der Verbesserung technischer Standards,
der Zugehorigkeit des Blockes in einen Vorrangbereich der Fernwéarmeversorgung sowie der
Erhohung der Biomasse im Blockinnenbereich (Fassaden- und Dachbegriinung, Freifla-
chenvergroRerung) auch fur diesen Belang von einer geringfligigen Verbesserung der be-
stehenden Situation ausgegangen werden. Die Festsetzung einer Fassadenbegriinung steht
nicht in Widerspruch zu den denkmalrechtlichen Belangen. Sofern die Bepflanzung eines
Gebéaudeteils aus denkmalrechtlichen Grinden nicht maglich ist, kann der Anteil an einem
anderen Gebaudeteil so erhoht werden, dass der pro Baugrundstiick erforderliche Wert von
25% der den Verkehrsflachen abgewandten Fassaden (mit Ausnahme technischer Einrich-
tungen und Beleuchtungsflachen) eingehalten werden kann.

Wegen der schlechten 6kologischen Ausgangssituation ist davon auszugehen, dass eine
Bedeutung als Lebensraum lediglich fir Vogel vorhanden ist. Aufgrund der Sicherung aller
vorhandenen Baume im Geltungsbereich ist gewahrleistet, dass keine Beeintrachtigung die-
ser Funktion vorliegt. Nach der Realisierung der gartnerischen Anlage der Freiflachen ge-
maf Bauordnung und der Anlage von Fassaden- und Dachbegriinungen ist die Verbesse-
rung der Lebensbedingungen von Kleinlebewesen anzunehmen, so dass dieser Belang ins-
gesamt als gleichbleibend bis geringfligig verbessert gilt.

Bezuglich des Ortsbildes wird durch die geplanten MalRhahmen eine Verbesserung erreicht,
da durch die Festsetzungen die optisch offene Situation in der Gutenbergstralle geschlos-
sen werden kann.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die Eingriffe der geplanten Baumal3-
nahmen im Vergleich zum Voreingriffsbestand in den besonderen Wohngebieten und im
Kerngebiet selbst ausgeglichen bzw. verbessert sind.

Sondergebiet — Umweltvertraglichkeitsprafung / Umweltbericht

Das festgesetzte Einkaufszentrum befindet sich innerhalb eines Bereiches, der gemafi § 34
BauGB bebaubar ist, ist jedoch nicht auf dieser Grundlage genehmigungsfahig. Aus diesem
Grund wurde eine grinordnerische Einschatzung der Festsetzungen vorgenommen, die die
Uber die bisherige Ausnutzung des Grundstlickes hinausgehende bauliche Entwicklung be-
trifft. DarUber hinaus ist aufgrund der Entwicklung als grof3flachigem Einkaufszentrum eine
Prifung der Umweltvertraglichkeit durchgefithrt worden.32 Die vorliegende Beurteilung er-
setzt gemal § 17 UVPG a.F. ein gesondertes Verfahren hierzu. Die im Rahmen der Bauleit-
planung nicht bekannten ausfiihrungsbedingten Auswirkungen sind im Genehmigungsver-
fahren auf inre Umweltvertraglichkeit zu priifen und ggf. zu beauflagen.

Bestandssituation und Vorhabenbeschreibung und -erstbewertung

Das Sondergebiet liegt in seiner Gesamtheit im bisher unbeplanten Innenbereich und ist
durch eine sehr hohe Nutzungsintensitat gepragt. Obwohl die vorhandene GRZ nur ca. 0,6
betragt und somit durch die Festsetzungen des Bebauungsplans deutlich gesteigert wird
(GRZ ca. 0,97), existiert auf dem Grundstiick eine vollstandige Versiegelung. Okologische
Strukturen sind nicht vorhanden. Dies gilt auch fur den ca. 2.000 m2 grof3en asphaltierten

32)

Gemal § 25 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wird das Verfahren zur
Umweltvertraglichkeit nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der ab dem 3. August
2001 geltenden Fassung durchgefiihrt. Nach Nr. 18 der Anlage zu § 3 UVPG a.F. ist vor der Errichtung von Ein-
kaufszentren ab einer Geschossflache von 5.000 m2 eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren. Diese
Vorgehensweise entspricht § 245 c BauGB a.F..
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Anlieferbereich des ehemaligen Warenhauses. Beim Vorhaben selbst handelt es sich um ein
Einkaufszentrum mit ca. 22.000 m2 Geschossflache, bestehend aus einem Warenhaus, das
die Uberwiegende Flache einnehmen wird, und weiteren erganzenden Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen.

Durch das Vorhaben werden keine Flachen in Anspruch genommen, die eine nennenswerte
Okologische Wertigkeit aufweisen oder noch natirliche Urspriinge besitzen und landschaft-
lich gepragt sind. Die Vorpragung des Geladndes durch die bereits ausgetbte Warenhaus-
nutzung mit grol3flachigen Anlieferflachen bzw. als Brauerei (Dortustral3e 62) ist erheblich
und die Lage des Vorhabens befindet sich im unmittelbaren Zentrum Potsdams. Die vorge-
fundene Situation ist demnach ohne Qualitaten in bezug auf Wasser, Boden, Natur und
Landschaft. Die unwiederbringliche Zerstérung von Lebensraum ist keinesfalls zu befirch-
ten.

Der Geltungsbereich umfasst oder berihrt keine Vogel- und Naturschutzgebiete, National-
parks, Biospharenreservate, gesetzlich geschitzte Biotope, Landschafts- und Wasser-
schutzgebiete sowie Gebiete mit nicht eingehaltenen Umweltnormen. Statt dessen befindet
sich das Gebiet innerhalb eines verdichteten Raumes mit Vorrang fur die bauliche Entwick-
lung im Sinne des 8§ 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des Raumordnungsgesetzes sowie in einem Be-
reich, der unter erheblichen denkmalrechtlichen Restriktionen steht. Das geplante Vorhaben
darf diesen nicht widersprechen.

Die mit der Umsetzung des Vorhabens einhergehenden Belastungen sind insbesondere
verkehrlicher Art. Sonstige Umweltverschmutzungen sind nicht zu befiirchten, da der Stand-
ort nicht der Produktion, sondern in erster Linie dem Handel dient. Insofern beschrénkt sich
das mit dem Vorhaben verbundene Unfallrisiko auf die Gefahr der Freisetzung von Stoffen
aus Klimaanlagen, Heizmittel etc.. Diese sind jedoch nur in einem beschréankten Ausmald
und in vielfach verwendeten und normierten Anlagen am Standort vorhanden und bedingen
keine erhohte Gefahrdung in Sinne des Gesetzes. Beim anfallenden Abfall durfte es sich le-
diglich um Verpackungen und Speisereste handeln. Die ordnungsgemafe Wiederverendung
bzw. Beseitigung dieser unproblematischen Stoffe ist gultiger Standard und wird vorausge-
setzt.

Die durch das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz verfolgte Intention, der Schutz unver-
bauter und 6kologisch wertvoller Bereiche, greift insofern im Geltungsbereich nicht. Diesem
Zusammenhang ist in der geanderten Fassung des Gesetzes Rechnung getragen worden,
als dass fir den Standort nach geandertem Gesetz keine Umweltvertraglichkeitspriifung
mehr vorgenommen werden musste, sondern lediglich eine Prifung, ob die Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung tiberhaupt erforderlich ist.3¥ Diese Priifung wére nach
den in den o.g. Ausfiihrungen behandelten Kriterien durchzufiihren. Da dies fiir das Verfah-
ren jedoch eine Zuriuckstufung der Untersuchungsintensitat bedeuten wirde, wurde das Ver-
fahren nach altem Recht fortgefuhrt.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Auswirkungen auf Menschen, Tiere und Pflanzen

Durch die Entsiegelung von ca. 180 m2 Flache sowie deren gartnerische Anlage werden die
Temperatur- und Feuchteverhaltnisse im Quartier und damit die Lebensverhaltnisse positiv
beeinflusst. Da im Sondergebiet keine Menschen wohnen, kommt dies insbesondere den
Bewohnern der angrenzenden besonderen Wohngebiete zu Gute. Durch die Verknupfung
mit nicht Uberbaubaren Flachen der Wohngebiete werden Zusammenhéange der freien Fla-
chen moglich gemacht. (Erganzende Ausfihrungen hierzu sind im Kapitel 4.1.3 enthalten.)
Die festgesetzte Fassadenbegriinung tragt dazu bei, dass die Baulichkeiten des Einkaufs-
zentrums keine Aufheizeffekte bewirken, die tber die der bisherigen Asphalt- und Gebaude-
flachen hinausgehen.

33)

Ziffer 18.8 der Anlage 1 des UVPG in der vor dem 24.06.2004 geltenden Fassung
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Wegen der schlechten 6kologischen Ausgangssituation ist davon auszugehen, dass bisher
keine Bedeutung als Lebensraum fur Tiere vorhanden ist. Nach der Realisierung der gartne-
rischen Anlage der Freiflachen gemaf Bauordnung und der Anlage der Fassadenbegriinung
ist die Verbesserung der Lebensbedingungen von Kleinlebewesen anzunehmen, so dass
dieser Belang insgesamt als gleichbleibend bis geringflgig verbessert gelten kann. Eine Be-
gutachtung Uber die Ansiedelung von Fledermausen im seit 1996 leerstehenden ehemaligen
Kaufhaus wurde im Frihjahr 2000 durchgefiihrt und kam zu dem Ergebnis, dass kein Ver-
dacht auf einen Fledermausbestand vorliegt.

Da das Sondergebiet z.Z. keinerlei Pflanzenbewuchs aufweist, ist durch die Festsetzungen
eine Verbesserung festzustellen, da nun die Erforderlichkeit von Anpflanzungen gemaf
Bauordnung geregelt ist.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft
Durch die Entsiegelung von ca. 180 m2 Flache vergrofR3ert sich die fir Bodenfunktionen zur
Verfligung stehende Flache im Geltungsbereich geringflgig.

Die Grundwassersituation ist durch die Festsetzungen als unverandert bis geringfligig ver-
bessert zu betrachten. Die durch die Entsiegelungsmal3nahmen zur Verfigung stehenden
nicht tUberbaubaren Grundstiicksflachen vergroRern die versickerungsfahige Flache in ge-
ringem Umfang. Durch die erganzende Festsetzung einer Fassadenbegriinung sowie die
vorgeschriebene gartnerische Anlage der Freiflachen wird der Vegetationsanteil erhéht, so
dass sich die Filterfunktion des Bodens verbessert. Ferner ist zu bertcksichtigen, dass das
bestehende Geb&ude des ehemaligen Warenhauses unterkellert ist und in bezug auf die
Auswirkungen auf das Grundwasser (Stromung) als ,vorbelastet gelten muss. Eine Erweite-
rung des Kellers ist lediglich im Bereich Jagerstral3e (ca. 400 m2) vorgesehen. Die Tiefe be-
tragt ca. 4,5 m.3¥ Die fir BaumaBnahmen ggf. erforderliche Absenkung des Grundwassers
ist temporar und kann durch einzelfallbezogene Auflagen im Baugenehmigungsverfahren in
Ihren Auswirkungen minimiert werden. Sie ist daher flr die Betrachtung auf der vorliegenden
Ebene der vorbereitenden Planung nicht prifbar. Es ist jedoch nicht damit zu rechnen, dass
durch die MalRnahme irreparable Schaden zu befiirchten sind.

Eine Versickerung der Dachflachenwasser ist aufgrund des hochanstehenden Grundwas-
sers (Minderung der Bodenfilterfunktion) nicht vorgesehen.

Klimatologisch ist das Planungsgebiet in eine Zone maliger bis hoher klimatischer Belas-
tung einzuordnen. Aufgrund der Verbesserung technischer Standards, der Zugehdérigkeit des
Blockes in einen Vorrangbereich der Fernwarmeversorgung sowie der Erhéhung der Bio-
masse im Blockinnenbereich (Fassadenbegrinung, FreiflachenvergréRerung) wird auch fur
diesen Belang von einer geringfiigigen Verbesserung der bestehenden Situation ausgegan-
gen.

Bezlglich des Ortsbildes ist durch die geplanten Mal3Bhahmen von einer Verbesserung aus-
zugehen, da die optisch offenen Situationen in der Jager- und der Gutenbergstral3e ge-
schlossen werden koénnen.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die 6kologischen Auswirkungen der ge-
planten Baumafinahmen im Vergleich zum Voreingriffsbestand im Sondergebiet selbst aus-
geglichen bzw. verbessert, auf keinen Fall jedoch verschlechtert sind. Die sich im Sonder-
gebiet innerhalb der nicht tberbaubaren Grundstiicksflache befindliche Altlast stellt keine
Gefahrdung der Umwelt dar und wurden bei der Ermittlung eines ehemaligen Tankstellen-
standortes, fur den kein Beleg gefunden wurde, ,zuféllig® entdeckt. Da im Sondergebiet
Wohnungen nicht zul&ssig sind, wird das Gefahrdungspotential als unbedeutend eingestuft.

34)

Angaben: Bauantragskonzeption vom 13.08.2001
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Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Die Festsetzungen wurden mit dem Amt fir Denkmalpflege abgestimmt. Eine Geféahrdung
kultureller Belange aufgrund des Bebauungsplans oder den vorliegenden Unterlagen und
Beschreibungen des geplanten Vorhabens liegt nicht vor.

Die mit der BaumalRnahme ggf. verbundene Grundwasserabsenkung kann zu Schaden
durch Absenkungen an benachbarten Gebauden fiihren, die unter Denkmalschutz stehen.
Aufgrund der geringen Ausdehnung der betroffenen Flache sowie den umfangreichen tech-
nischen Mdéglichkeiten, die sogar den Verzicht auf eine Grundwasserabsenkung ermaogli-
chen, ist es moglich, ein Verfahren zu wahlen, dass die Gefahrdungen weitestgehend aus-
schlief3t.

Die Festsetzung einer Fassadenbegriinung steht nicht in Widerspruch zu den denkmalrecht-
lichen Belangen. Sofern die Bepflanzung eines Gebaudeteils aus denkmalrechtlichen Griin-
den nicht mdglich ist, kann der Anteil an einem anderen Geb&udeteil so erhoht werden, dass
der erforderliche Pflanzanteil eingehalten werden kann.

Auswirkungen auf sonstige Sachgtiter konnten nicht ermittelt werden und wurden wahrend
des Verfahrens auch nicht geltend gemacht.

Fazit

Bei Betrachtung der Ausgangssituation ist feststellbar, dass eine Verschlechterung des 6ko-
logischen Zustands im Geltungsbereich durch Festsetzungen des Bebauungsplans oder
das geplante Vorhaben nicht méglich oder zu erwarten ist. Statt dessen ist eine Verbesse-
rung der Situation zu erwarten. Der Bebauungsplan wird durch Festsetzungen eine Verbes-
serung der Schutzgiter sowie deren Wechselwirkungen erreichen. Das geplante Vorhaben
sowie die planungsrechtlichen Festsetzungen dazu werden somit als umweltvertraglich ein-
geschatzt.

4.1.7 Private Belange

Durch die Festsetzung Uberbaubarer Flachen, durch die sich Dichten erreichen lassen, die
sich an den oberen Werten der Baunutzungsverordnung orientieren und diese grundsticks-
bezogen teilweise deutlich Uberschreiten, wird den Belangen nach einer wirtschaftlichen
Verwertbarkeit der Grundstiicke ausreichend Rechnung getragen. Die daraus resultierenden
notwendigen Festsetzungen mit 6kologischen Wirkungen sind erforderlich, um die realisier-
baren baulichen Dichten stadtebaulich vertraglich einordnen zu kénnen. Sie dienen somit
der wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstiicke und stellen die Mindestanforderungen
an die Entwicklung eines positiven Wohn- und Arbeitsumfelds dar. Die damit verbundenen
Einschrankungen der privaten Verfugbarkeit sind somit wirtschaftlich vertretbar und stellen
keine unzumutbare Belastung der Eigentimer dar, auch wenn im Einzelfall nicht auszu-
schlieBen ist, dass damit finanzielle Mehraufwendungen verbunden sind (z.B. Pflege von
Dach- und Fassadenbegriinungen).
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4.2 Fo6rmliche Beteiligungsverfahren
4.2.1 Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Burger fand in der Zeit vom 10. bis 24. Juli 1995 statt und
wurde in Zusammenhang mit einer Ausstellung tber das Wettbewerbsergebnis fir das Wa-
renhaus durchgeftihrt. Es wurden 2 schriftliche Anregungen eingereicht, die verschiedene
Themen (u.a. Gebaudehohe, Stellplatze, Baubeginn) zum Inhalt hatten. Die Anregungen
wurden in den Abwagungsvorgang eingestellt, fiihrten jedoch zu keinen Anderungen an der
Planung.

4.2.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, sowie der stadtischen Am-
ter und der Nachbargemeinden wurde in der Zeit vom 18. Dezember 1995 bis 31. Januar
1996 durchgefuhrt. Die Frist wurde auf Wunsch einzelner Trager angemessen verlangert.

Insgesamt wurden 39 Stellen angeschrieben, von denen 17 eine Stellungnahme mit Hinwei-
sen oder Anregungen abgegeben haben. Diese hatten neben allgemeinen Hinweisen insbe-
sondere folgende Themen zum Inhalt:

- Eigentumsverhéltnisse (wurde durch Anderung der Begriindung beriicksichtigt)

- Altlastenverdacht (Klarung wéhrend des Verfahrens erfolgt)

- Immissionsschutz (wurde wahrend des Planverfahrens ausfiihrlich untersucht, die zum
Zeitpunkt der Tragerbeteiligung verfolgte Anlieferung innerhalb einer Tiefgarage wurde
geandert, da eine Tiefgarage aus Kostengriinden nicht realisierbar ist. Die Anlieferung er-
folgt innerhalb des Gebaudes, das Prinzip der schallgedammten Anlieferung ist daher un-
verandert.)

- Naturschutz (die Umweltfolgen der Planung wurden untersucht)

- Brandschutz (nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans, die zum Zeitpunkt der Trager-
beteiligung verfolgte Anderung einer textlichen Festsetzung ist inzwischen gegenstands-
los geworden, da die seinerzeit betroffene Flache anders festgesetzt wird.)

- Denkmalschutz (entsprechende Hinweise wurden in den Plan eingearbeitet)

- Finanzierung von Ausbaubeitragen (nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans)

- Uberarbeitung der Plangrundlage (ist erfolgt)

- Einhaltung der Bauordnung (nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans, Ergdnzung der
Begriindung)

- Notwendigkeit von Festsetzungen zu First- und Traufhéhen, Durchgangs- und Durch-
fahrtsmoglichkeiten, Bauweise (Hohenregelungen nur im Sondergebiet notwendig, an-
sonsten keine Erforderlichkeit)

- Reduzierung des geltenden Wohnanteils (wurde wéhrend des Planverfahrens ausfuhrlich
untersucht, die zum Zeitpunkt der Trégerbeteiligung verfolgte Gleichbehandlung aller
Grundstiicke wurde zu einem spateren Zeitpunkt zugunsten einer differenzierten Betrach-
tung aufgegeben. Der Wohnanteil in der Brandenburger Stral3e wird auf 30% der Ge-
schossflache reduziert. Dem Einwand wurde somit in Teilen gefolgt.)

- Ortsbild (wird durch die Planung verbessert)

- Grundwasserschutz / Tiefgarage (die zum Zeitpunkt der Tragerbeteiligung verfolgte Anlie-
ferung innerhalb einer Tiefgarage wurde zu einem spateren Zeitpunkt aufgegeben, da ei-
ne Tiefgarage aus Kostengriinden nicht realisierbar ist. Der Anregung wurde insofern ge-
folgt, Tiefgaragen im Sondergebiet sind ausgeschlossen, da zwischenzeitlich eine Stell-
platznutzung angedacht war.)

- ErschlieBung mit technischer Infrastruktur (keine Festsetzungen erforderlich)

Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Bedenken waren zur damaligen Projekt-
planung nur geringfiigige Anderungen und Erganzungen am Bebauungsplan und der Be-
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grundung erforderlich, die jedoch keine wesentliche Plananderung darstellten. Der Bebau-
ungsplan wurde und um die Hinweise zum Einzeldenkmal, Sanierungs- und Erhaltungssat-
zung erganzt. Eine Wiederholung des Verfahrensschrittes war nicht erforderlich.

4.2.3 Beteiligung der Burger

Im Rahmen der Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB, die
in der Zeit zwischen 01. April und 02. Mai 1997 stattfand, haben sich drei Blrger zur Pla-
nung geédullert, von denen 2 schriftlich Stellung genommen haben. Die Tréger offentlicher
Belange wurden von der Planung informiert.

Die Anregungen der Birger konnten nicht in der Planung berlicksichtigt werden, da sie Nut-
zungsmalferhéhungen und Baukdrperverschiebungen zum Inhalt hatten, die sich negativ auf
die angrenzenden Grundstiicke ausgewirkt hatten. Andere Anregungen waren bereits Be-
standteil der Planung. Von mehreren Tragern wurden Hinweise vorgebracht, die bereits in-
nerhalb der férmlichen Tragerbeteiligung genannt wurden und teilweise zu Uberarbeitungen
an der Planung gefiihrt hatten. Andere Hinweise fiihrten zu redaktionellen Uberarbeitungen,
z.B. Denkmalschutz, FNP. Die vorgebrachten Bedenken fiihrten zu keiner Anderung an der
Planung.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden Teile der Planung verandert. Dies betrifft insbeson-
dere die Zulassigkeit von Stellplatzen im damaligen Kerngebiet, die Anderung von mehreren
Uberbaubaren Flachen, die insgesamt zu einer Reduzierung des Nutzungsmalles gefihrt
haben (Wegfall der Seitengebédude Gutenbergstrale 20 / 21, geringfugige Erganzungen an
anderen Grundsticken), die Zuordnung des ehemaligen Brauereigebaudes Dortustral3e 62
als besonderes Wohngebiet 2 sowie die veranderte Planung zum Warenhaus. Ferner fanden
verschiedene Anderungen an den textlichen Festsetzungen statt, die nicht nur die im Hin-
weisblatt zum Bebauungsplan zur Offenlage dargestellten Inhalte betrafen, sondern z.B. das
Ausmal’ der erforderlichen Dachbegriinung fir Flachdacher.

Die geanderten Planinhalte stellen wesentliche Planédnderungen dar, so dass gemaR § 3
Abs. 3 BauGB eine erneute Offenlegung durchgefiihrt wurde.

4.2.4 Erneute Beteiligungen der Blirger und der Trager 6ffentlicher Belange
2. Burgerbeteiligung

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gemaf § 3 Abs. 3
BauGB, die in der Zeit zwischen 30. Marz und 16. April 1998 stattfand, haben sich drei Bur-
ger zur Planung gedufert und schriftlich Stellung genommen. Die Trager offentlicher Belan-
ge wurden von der Planung informiert.

Die Anregungen eines Birgers, die Hofdecke mit Pflanzflache abzusenken, konnte nicht in
der Planung berucksichtigt werden, da keine unzumutbare Beeintrachtigung erkannt werden
konnte; eine entsprechende Aussage ist in die Begrindung aufgenommen worden, wurde
jedoch aufgrund von Anderungen in der Planung im weiteren Verfahren unnétig und konnte
entfallen.

Andere Anregungen der Blrger konnten ebenfalls nicht berticksichtigt werden, z.B. Zufahrt
oder Zugang der Tiefgarage Uber die Dortustral3e (die Tiefgarage ist nicht mehr Bestandteil
der Festsetzung), oder waren bereits Bestandteil der Planung (Zul&ssigkeit einer Kneipen-
nutzung).

Von mehreren Tréagern wurden Hinweise und Anregungen geben. Diese betrafen insbeson-
dere folgendes:
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- Stellplatze / Auswirkungen der Tiefgarage (Die Auswirkungen der Planung auf die Stell-
platzversorgung wurde umfangreich untersucht und fiihrte u.a. zur Forschreibung der ver-
kehrlichen Rahmenplanung und zum Abschluss vertraglicher Vereinbarungen, die die Er-
richtung eines Parkhauses zum Inhalt haben. Die zu diesem Planungsschritt beabsichtig-
te Errichtung einer Tiefgarage mit ca. 70 Stellplatzen wurde inzwischen aufgegeben, so
dass Anregungen hierzu gegenstandslos geworden sind.)

- Anlieferung (wurde eingehend untersucht, Ausfiihrungen hierzu sind in der Begriindung
enthalten)

- Brandschutz (nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans)

- Notwendigkeit von Festsetzungen zu Firsthéhen und Dachneigungen (waren zum dama-
ligen Zeitpunkt nicht notwendig. Aufgrund von Planungsanderungen wurde fir das Son-
dergebiet eine maximale Firsthohe eingefuhrt. Die Festsetzung einer Dachneigung sowie
Hohenreglungen aulRerhalb des Sondergebietes ist nicht erforderlich)

- Einfihrung eines Bezugshdhensystems (wurde in den Plan eingearbeitet)

- Larmbelastung (wurde im Verfahren intensiv gepruft. Auflagen sind auRerhalb des Be-
bauungsplanverfahrens zu erteilen, sobald konkretes z.B. Uber Liftungsanlagen bekannt
ist)

- Festsetzung einer GFZ und einer maximalen Verkaufsflache (ergeben sich durch die
zeichnerischen Festsetzung im Bebauungsplan)

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise haben nicht zu einer Uberarbeitung der Pla-
nung gefihrt. Ein Hinweis flhrte zur redaktionellen Uberarbeitungen der Begrindung
(Denkmalschutz), ein weiterer zur Verdeutlichung der Hohenbeziige (Einfligung des Hinwei-
ses 3.4).

Im Anschluss an die 2. Biirgerbeteiligung wurde vom Investor eine erhebliche Anderung im
Planungskonzept vorgenommen. Dies fiihrte zu Anderungen in der Bauleitplanung und zur
Durchfilhrung einer erneuten Biirger- und Tragerbeteiligung. Die eingearbeiteten Anderun-
gen hatten u.a. die Nutzungsart und das Nutzungsmafl zum Inhalt.

3. Burgerbeteiligung und 2. Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Von den insgesamt 37 angeschriebenen Stellen und Trégern offentlicher Belange wurden
innerhalb der Beteiligungsfrist vom 22. Mai bis 23. Juni 2000 insgesamt 30 Stellungnahmen
eingebracht, die neben den bereits im Verfahren vorgebrachten Inhalten insbesondere fol-
gende Anregungen zum Inhalt hatten:

- Reduzierung der zuldssigen Flache fur Vergnugungsstétten (nicht erforderlich, da keine
erheblichen negativen Auswirkungen zu beflirchten sind)

- Stellplatzen auBBerhalb des Geltungsbereiches (Regelung nicht méglich, aber durch ver-
tragliche Vereinbarungen sichergestellt, Anpassung der Begriindung zum Bebauungsplan
um Aktualisierung der verkehrlichen Rahmenplanung)

- Kampfmittelbelastung (wurde in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen)

- Technische Infrastruktur (Aufnahme eines Hinweises zur Gasversorgung in die Begriin-
dung)

- Festsetzung einer Grinflache (als Planungsziel aufgegeben)

- Denkmalschutz (weitere Erganzungen in die Begrindung aufgenommen)

- Plangrundlage (wurde aktualisiert)

Des weiteren haben sich wahrend dieser Bearbeitungsphase 3 Birger mit Stellungnahmen
an der Planung beteiligt.

Die Anregungen eines Birgers, der die Investorengesellschaft vertritt, hatte die Anpassung

des Bebauungsplans an die Ausfuhrungsplanung zum Inhalt und fihrte zu geringflgigen
Veréanderungen bei der Gberbaubaren Flache.
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Das Schreiben eines weiteren Blrgers, der die Investorengesellschaft des Potsdam-Centers
vertritt, hatte insbesondere Anmerkungen zum Nutzungsmald sowie den Themen
UVP/Grinordnung, Verkehr, Stellplatze, stadtebaulicher Vertrag und Konkurrenzschutz zum
Inhalt. Die Anregung fiihrte zu einer Anderung in der Festsetzung des NutzungsmaRes. Alle
ubrigen Anregungen hatten keine inhaltlichen Anderungen zur Folge, fiihrten aber zu Ergan-
zungen, Verdeutlichungen und Umstellungen in der Begriindung zum Bebauungsplan. Auf-
grund der vorgenommenen Anderungen an der Planung wurde ein vereinfachtes Ande-
rungsverfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

Im Schreiben des dritten Einwenders wurden die Themen Nebennutzungen, Nutzungsmal
und Anlieferung angesprochen. Die formulierten Inhalte waren bereits Bestandteil der Be-
grindung bzw. entsprachen der Planungsabsicht, so dass hierzu keine Anderungen des Be-
bauungsplans erfolgt sind.

vereinfachtes Anderungsverfahren nach § 13 BauGB

Aufgrund der Plan&nderungen aus der 3. Burgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 22. Janu-
ar bis 23. Februar 2001 ein vereinfachtes Anderungsverfahren durchgefiihrt, bei dem insge-
samt 4 Behérden und Trager offentlicher Belange sowie die von den Anderungen betroffe-
nen Birger an der Planung beteiligt wurden. Es liegen Stellungnahmen von 5 unterschiedli-
chen Trager bzw. Stellen und 4 Birgeranregungen vor.

Die vorgebrachten AuRerungen betrafen insbesondere folgende Sachverhalte:

- Stellplatze (Anpassung an den weiterentwickelten Planungsstand zur Stellplatzldsung
aulRerhalb des Geltungsbereiches)

- Festsetzung von Sortimenten im Sondergebiet (kein Anderungsbedarf trotz Uberschnei-
dungen mit den Regelungen an anderen Stellen in Potsdam)

- Tiefgarage (wird weiterhin als unvereinbar mit der Stadtstruktur angesehen)

- Technikunterbringung (keine Regelung im Bebauungsplan, Schutz durch erganzendes
Bauordnungs- und Nachbarschaftsrecht)

- Belieferung / Erweiterung Fuligéngerzone (nicht mehr Bestandteil der Planungsuber-
legungen)

- Traufhéhen (wurden teilweise reduziert)

- Abstandsflachen (wurden durch Reduzierung der Uberbaubaren Flache im Sondergebiet
teilweise erweitert)

- MaR der Nutzung (wurde im Sondergebiet reduziert)

- Gestaltung (kein Regelungserfordernis)

Zwar waren die Anderungen am Bebauungsplan, die aufgrund der Anregungen dieses Ver-

fahrensschrittes notwendige waren, nur geringfiigig und hatten in einem weiteren vereinfach-

ten Verfahren behoben werden kénnen, aber die gleichzeitig stattgefundene Uberlegung zur

Verstarkung der gewerblichen Auspragung der Brandenburger StralBe (und der Friedrich-

Ebert-StraRe) haben zu einer Anderung des festgesetzten Wohnanteils im besonderen

Wohngebiet 1 gefiihrt. Aus diesem Grund wurden eine erneute Beteiligung der Trager 6ffent-

licher Belange sowie eine erneute Offenlage durchgefihrt.
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3. Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Die erneute Beteiligung von 31 Behorden und Trager offentlicher Belange wurde in der Zeit
vom 19. September bis 19. Oktober 2001 durchgefuhrt. Es liegen insgesamt 19 schriftliche
Stellungnahmen mit unterschiedlichen Hinweisen und Anregungen vor. Diese betrafen ins-
besondere folgendes:

- Verkaufsflachenbeschrénkung (nicht erforderlich, ergibt sich aus dem Nutzungsmal3)

- Sortimentsfestsetzung (wird nicht gedndert, ist aber unverzichtbar zur stadtebaulichen
Ordnung)

- Stellplatze (wurde eingehend untersucht, Aktualisierung entsprechend der Fortschreibung
des Parkhausprojektes)

- technische Infrastruktur (nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans)

- FuRgangerzone (Erweiterung wird nicht weiter verfolgt, Ruckfihrung auf Bestand)

- Umweltbericht (wurde in neu geordnet in der Begrindung)

- Anlieferung / ErschlieBung (wurde eingehend untersucht, Anpassung der Begriindung)

4. Beteiligung der Blrger

Die Offenlage wurde durchgefiihrt wegen der Anderungen nach der Durchfiihrung des ver-
einfachten Anderungsverfahrens sowie aufgrund der im Rahmen der erneuten Tragerbeteili-
gung bekannt gewordenen Anderungsbedarfe (FuRgéangerzone). Des weiteren wurden ge-
ringfiigige Anderungen am Einkaufszentrumsprojekt in die Planung integriert.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gemafd 8 3 Abs. 3
BauGB, die in der Zeit vom 15. April bis 17. Mai 2002 stattfand, haben sich zwei Blirger so-
wie zwei Trager offentlicher Belange schriftlich zur Planung gedul3ert.

Von Seiten der Trager offentlicher Belange wurden keine Anregungen vorgebracht, die noch
nicht bekannt waren.

Die Anregungen eines Burgers betreffen das Grundstiick Dortustraf3e 62 sowie die Beflirch-
tungen vor davon ausgehenden Larmbelastungen durch Vergniigungsstatten. Zum Schutz
wurde gefordert, auch im Sondergebiet Wohnungen festzusetzen. Aufgrund der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans, die Vergnugungsstéatten auf dem genannten Grundsttick sowie im
Ubrigen Sondergebiet nicht zulassen, werden die Beflirchtungen des Einwenders als ge-
genstandslos betrachtet.

Das Schreiben eines weiteren Burgers, der die Investorengesellschaft des Potsdam-Centers
vertritt, lag weitgehend inhaltsgleich bereits aus einem vorangegangenen Verfahrensschritt
vor. Es hatte insbesondere Anmerkungen zum Nutzungsmal sowie den Themen, Verkehr,
Stellplatze, stadtebaulicher Vertrag und Konkurrenzschutz zum Inhalt. Die Anregung flhrte
zu keiner Anderung in der Festsetzung, hatte aber geringfligige Anderungen in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan zur Folge.

vereinfachtes Anderungsverfahren nach § 13 BauGB

Fur das geplante Sondergebiet wurde im Rahmen der Gebaudeplanung eine geringfiigige
Anpassung der Sondergebietsflache und der Gberbaubaren Flache notwendig. Die betroffe-
nen Flachen waren bereits Eigentum des Investors im Sondergebiet oder wurden im Vorfeld
erworben.

Als Betroffene von der Anderung, die vom offentlichen Raum nicht einsehbar ist, waren die
anliegenden Eigentimer (5), die betroffenen Mieter der benachbarten Grundsticke (9 x
Wohnen und 6 x Gewerbe) sowie die stadtischen Bereiche Wirtschaftsférderung, Bauord-
nung und Denkmalpflege zur Stellungnahme aufgefordert worden.

45



Bebauungsplan FB Stadterneuerung und Denkmalpflege
SAN - P 02 ,Block 15 Potsdam* Begriindung zum Bebauungsplan

Neben der Einverstandniserklarung des Bereiches Wirtschaftsforderung wurde lediglich eine
Stellungnahme von einem Eigentimer vorgebracht. Dieser hat vorsorglich der geanderten
Planung widersprochen, um eine genaue Prifung mdglicher Verschattungen auf sein
Grundstuck zu Uberprifen. Da kein weiteres Schreiben eingegangen ist, war davon auszu-
gehen, dass die angekiindigte Uberpriifung ergeben hat, dass das Grundstiick nicht von der
Plandnderung betroffen ist.

Redaktionelle Uberarbeitung

Aufgrund der mit dem Inkrafttreten einer zum 01.09.2003 novellierten Bauordnung verbun-
denen Anderungen in der Begriffsbestimmung des Vollgeschosses war es erforderlich, den
Bebauungsplan redaktionell zu Uberarbeiten. Dies betraf die Erhéhung der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse um 1 bei einem Teil der Gebdude sowie die Einfigung von textlichen
Festsetzungen iber die Zulassigkeit des Dachausbaus. Die vorgenommenen Anderungen
fuhrten dazu, dass der Planinhalt im Vergleich zur 4. Offenlagefassung sowie dem davor lie-
genden Stand der Abwégung unveréndert ist, da die vor dem 01.09.2003 geltende Bauord-
nung die Realisierung eines ,privilegierten Daches* zuliel3, das unter bestimmten Vorausset-
zungen nicht als Vollgeschoss galt und demnach auch keine GFZ-Relevanz hatte. Die mit
der Einbeziehung nutzbarer Dachrdume in die Geschossflachenberechnung nun deutlich
hoheren erzielbaren baulichen Dichten (GFZ) fihren zu keiner Anderung des Planinhaltes im
Sinne des BauGB, da durch die vorgenommenen Anpassungen das Abwagungsergebnis
weiterhin Bestand hat. Beteiligungen aus diesem Grund sind daher nicht erforderlich.

Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde durchgefiihrt, weil sich in der
Fortfilhrung der Planungszieldiskussion flir die gesamte Innenstadt (Bereich 2. Barocke
Stadterweiterung) Aktualisierungsbedarf fir die Festsetzungen des Bebauungsplans erge-
ben hat:

- Einschrankung der Zulassigkeit von Banken im Kerngebiet 2 auf maximal 220 m2 im 1.
Vollgeschoss

- Sonderregelung fiir Wohnungen in den ,Barocken Typenh&usern* auf den Grundstticken
Brandenburger Stral3e 53, 54 und Dortustrafle 59 im besonderen Wohngebiet 1.

- Festsetzung der Uberbaubarkeit der Hofflache im Kerngebiet 2 (entspricht weitgehend
dem tatsachlichen baulichen Bestand)

- Verzicht auf die Festsetzung, dass Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirt-
schaften auch im 2. Vollgeschoss zuléassig sind, da die gednderten Sanierungsziele hier
keinen Ausschluss mehr vorsehen

Die Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 16. Juni 2005 an der Pla-
nung beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Die Beteiligungsfrist war auf den Zeitraum
vom 11. Juli bis 12. August 2005 festgelegt. Innerhalb dieser Beteiligungszeit haben sich 14
Stellen zur Planung geaulRert. Bei weiteren 6 Stellen ist davon auszugehen, dass ihre Belan-
ge nicht von der Planung berihrt werden.

Wesentlicher Inhalt der Stellungnahmen waren insbesondere:

- der Immissionsschutz zu den Larmauswirkungen von Gewerbe und Belastigungen
durch Liuftungsanlagen (Die Anregungen wurden in den vorherigen Verfahrensschritten
bereits vorgebracht und waren somit Bestandteil der Abwagungsuberlegungen und es
wird weiterhin davon ausgegangen, dass mit technischen Losungen die benachbarten
Nutzungen in Einklang gebracht werden kénnen)
der Arbeitsschutz mit dem Hinweis der Einbeziehung des Amtes fiir Arbeitsschutz bei
Errichtung von Gewerbebetrieben und Arbeitsstatten (Der Hinweis berthrt den Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplans nicht und ist bei der Ausfiihrung zu beachten)
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der Bereich Ordnung und Sicherheit zu auftretenden Problemen beim geplanten Um-
bau eines Teil der Friedrich Ebert StralRe zu einer Fu3gdngerzone (Der Hinweis wurde
zur Kenntnis genommen, bezieht sich aber nicht auf den Geltungsbereich und hat da-
her keine unmittelbare Wirkung.)

Unter Wiirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden 3 Anderungen in der
Begriindung zum Bebauungsplan vorgenommen:
- Ergéanzung der Begrindung zum Thema Anzeigepflicht bisher unbekannter Boden-
denkmale,
Anderung der Begriindung hinsichtlich der aufgefiihrten Eigentumsverhaltnisse
Ergadnzung der Begrindung hinsichtlich der Prufung und Entsorgung von belastetem
Bauschutt

5. Beteiligung der Burger

Durch die im letzten Punkt aufgezahlten Anderungen an der Planung wurde parallel zur Tra-
gerbeteiligung eine Offenlage durchgefihrt bei der die Birger ebenfalls Gelegenheit hatten
sich zu den Inhalten der Uberarbeiteten Planung zu &ufRern. Die Beteiligung der Blrger war
auf den Zeitraum vom 11. Juli bis 12. August 2005 befristet.

Zu den vorgebrachten Anderungen gab es wahrend der Biirgerbeteiligung jedoch keine Stel-

lungnahmen, so dass davon auszugehen ist, dass keine Interessen von den aktualisierten
Festsetzungen berihrt werden.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund der qualitativen Entwicklung (geringerer Versiegelungsgrad; Erhéhung des Grin-
anteils) sowie begleitender Mallnahmen (Dach- und Fassadenbegriinung) sind die 6kologi-
schen Teilaspekte sowie die 6kologische Gesamtsituation als im Bebauungsplangebiet aus-
geglichen bzw. geringfugig verbessert.

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kann zur Verbesserung der Wohnsituation im
Quartier und zur Schaffung innerstadtischen Wohnraums in der Potsdamer Innenstadt bei-
getragen werden. Gleichzeitig kann eine erhebliche Verbesserung der Versorgung der néhe-
ren und weiteren Umgebung mit kommerziellen Handels- und Dienstleistungen bewirkt wer-
den.

Die sich aus den Festsetzungen der Gebaude als reine Baukorper ergebenden Unterschrei-
tungen der nach § 6 BbgBO notwendigen Regelabstandsflachen sind stadtebaulich notwendig
und bauordnungsrechtlich zuldssig, da aufgrund der stddtebaulichen und 6kologischen Ver-
besserung im Vergleich zur bestehenden Situation sowie wegen der Sicherung der histori-
schen Charakteristik des Gebietes mit einem hohen Qualitatswert eine ungesunde Entwicklung
der Lebensverhéltnisse nicht zu befiirchten ist.

Die grundstiicksbezogen teilweise Uberschrittenen Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO
sind stadtebaulich notwendig und aufgrund begleitender MalRnahmen ausgeglichen.

OrdnungsmalRnahmen
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Zur Umsetzung der Festsetzungen im Sondergebiet wird der Abriss von Teilen des beste-
henden Kaufhauses (bei Erhalt oder Wiedererrichtung der besonders denkmalgeschiitzten
Bauteile) sowie mehrerer Nebengebaude erforderlich.

In den besonderen Wohngebieten wird zur Umsetzung der Planung der Abriss von Neben-
gebauden auf den Grundstiicken GutenbergstraRe 18, 20, 21 und 22, DortustralRe 64 und
Brandenburger Strafl3e 53 erforderlich. Alle betroffenen Gebaude unterliegen dem Bestands-
schutz.

Zur Elektroenergieversorgung kann es nach Abschluss der geplanten Vorhaben und In-
standsetzung bestehender Bausubstanz erforderlich werden, dass der Einbau einer weiteren
Trafostation notwendig ist. Die Abstimmungen hierzu obliegen dem Versorgungsunterneh-
men bzw. dem Investor.

Die Umsetzung der Planung macht es ggf. erforderlich, die Anlagen zur Warmeversorgung
zu andern. Hierzu ist es notwendig, eine z.Z. noch Uber private Grundflachen verlaufende
Fernwéarmeleitung, die die Grundstlicke Brandenburger StraRe 53, 54 und 55 versorgt, ins
offentliche StraRenland zu verlegen sowie eine Ubergabestation im Blockinneren auf-
zugeben, fir die dann keine Erforderlichkeit mehr besteht. Die Abstimmungen hierzu sind
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Bestehende Einrichtungen unterliegen
dem Bestandsschutz.

Die Realisierung der Planung fihrt zur Ubernahme einer ca. 2 m2 groRen Teilflache des pri-
vaten Grundstuckes Dortustral3e 58 als Offentliche Verkehrsflache. Die betroffene Flache ist
bereits faktischer Bestandteil der Ful3gangerzone.

In Abstimmung mit dem stadtischen Amt fir Denkmalpflege wurde auf die Festsetzung de-
taillierter gestalterischer Anforderungen verzichtet. Die Beachtung ggf. auftretender boden-
denkmalpflegerischer Notwendigkeiten ist entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
mit der zustéandigen Denkmalpflegebehdrde abzustimmen und durch die Bauherren zu ge-
wabhrleisten.

Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und
dem Investor des Einkaufszentrums hat die Abwendung eines Baugebotes zur Folge.

4., Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Die Festsetzung der Erhaltung von 5 Baumen auf dem Grundstiick Brandenburger Stral3e
53 sowie eines Baumes auf dem Grundstiick Dortustral3e 61 fuhrt nicht zu unzumutbaren
Aufwendungen, da hier lediglich bestehende, durch Baumschutzverordnung generell gesi-
cherte Baume planungsrechtlich gesichert werden.

Die Festsetzung von Fassaden- und Dachbegrinungen stellen zwar eine Einschrankung der
freien Verfugbarkeit der Grundstiickseigentiimer dar, sind jedoch aufgrund der hohen bauli-
chen Dichte erforderlich, um die Anforderungen an eine gesunde Lebensumgebung der Be-
wohner — im Sondergebiet der bewohnten Nachbarschaft - sicherzustellen. Entschadigungs-
forderungen sind gemal BauGB zu regeln, sofern tber das erforderliche Mal3 hinausgehen-
de Aufwendungen oder wesentliche Wertminderungen der betroffenen Grundsticke vorlie-
gen.

Grunderwerb durch die offentliche Hand aufgrund der Flachenausweisungen des Bebau-
ungsplans ist nicht erforderlich. Bei der Ubernahme eines ca. 2 m2 groRen Grundstiicksteils
des Eckgrundstiickes Brandenburger StraRe 57 / Dortustralle 58 gelten die Regelungen des
BauGB. Die betroffene Flache ist bereits faktischer Bestandteil der Ful3gangerzone. Von ei-
ner 6ffentlichen Widmung ist auszugehen.
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Die nach Umsetzung der Planung maoglicherweise eintretende Reduzierung von 6ffentlichen
Parkplatzen in den angrenzenden Verkehrsflachen kann zu Einnahmeausfallen in der Be-
wirtschaftung fahren.

Die sich ergebende Erweiterung des Wohnraumbestandes fiihrt zu keinem nennenswerten
Bedarf nach sozialer Infrastruktur und ist nicht durch den Bebauungsplan verursacht, da die
Genehmigungsfahigkeit gemanr 8§ 34 BauGB vorliegt. Standorte hierfur befinden sich in der
naheren Umgebung des Geltungsbereiches.

Personelle Auswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.
Durch den mdglichen Verkauf 6ffentlicher Grundstiicke im Geltungsbereich ist die Erzielung

von Verkaufserlosen vorstellbar. Diese kdnnen als Eigenanteile zur Finanzierung von Sanie-
rungsmaflinahmen eingesetzt werden.
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V.

VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan SAN - P 02 "Block 15 Potsdam" erfolgte
durch die Stadtverordneten am 01.03.1995, die Veroéffentlichung erfolgte im Amtsblatt von
Potsdam Nr. 8/95 am 17.08.1995.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger an der Planung wurde in der Zeit vom 10.07.1995 bis
einschl. 24.07.1995 im Foyer der Rathauses durchgefiihrt.

Die Durchfuihrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung vor der Veroéffentlichung des Aufstel-
lungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Potsdam ist gemall § 214 BauGB unbeachtlich.
Die Ankiindigung der frihzeitigen Birgerbeteiligung erfolgte fristgerecht und ortsiblich per
Aushang im Rathaus sowie durch Veroffentlichung in der Tagespresse.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 18.12.1995 bis
31.01.1996 durchgefuhrt. Die Frist wurde auf Wunsch einzelner Trager angemessen verlan-
gert.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans wurde im Zeitraum vom 01.04. bis
02.05.1997 im Stadterneuerungsamt Potsdam durchgefihrt. Die Offenlage wurde im Amts-
blatt der Stadt Potsdam Nr. 3/97 auf den Seiten 4 und 5 ortsiblich bekanntgemacht. Die
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 17.03.1997 von Zeitraum der Offen-
legung informiert und konnten innerhalb der einmonatigen Frist Anregungen zur Planung
vorbringen.

Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans wurde im Zeitraum vom 30.03. bis
16.04.1998 im Stadterneuerungsamt Potsdam durchgefuihrt. Die Offenlage wurde im Amts-
blatt der Stadt Potsdam Nr. 3/98 auf den Seiten 4 und 5 ortsublich bekanntgemacht. Die
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.03.1998 von Zeitraum der Offen-
legung informiert und konnten innerhalb der Frist Anregungen zur Planung vorbringen.

Aufgrund von Anderungen in der planerischen Konzeption, durch die die wesentlichen Plan-
inhalte bertihrt waren, wurde der Bebauungsplan in der Zeit vom 04. August bis 08. Septem-
ber 2000 erneut offentlich Ausgelegt. Die Offenlage wurde im Amtsblatt der Stadt Potsdam
Nr. 9/2000 vom 20. Juli 2000 auf Seite 1 ortsuiblich bekannt gemacht. Die Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 17.05.2000 erneut an der Planung beteiligt und konnten
innerhalb der Beteiligungsfrist Anregungen zur Planung vorbringen.

Ein wegen geringfugiger, die Ziele der Planung nicht bertihrende Anderungen durchgefiihr-
tes vereinfachtes Anderungsverfahren gemaf 8§ 3 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 BauGB wurde
in der Zeit vom 22.01.2001 bis 25.02.2001 durchgefuhrt.

Die zwischen der Stadt und dem Investor abgestimmte Fortschreibung der Realisierungs-
konzeption filhrte zu wesentlichen Anderungen an der Planung. Dariiber hinaus wurden die
Entwicklungsziele fir eine Teilflache des Bebauungsplans auf3erhalb des Sondergebietes
geadndert. Aus diesem Grund wurde in der Zeit vom 15. April bis 17. Mai 2002 eine erneute
Offenlage der Planung durchgefuhrt. Die Offenlage wurde im Amtsblatt der Stadt Potsdam
Nr. 4/2002 vom 04. April 2002 auf Seite 12 ortstiblich bekannt gemacht. Die Trager 6ffentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom 17.09.2001 erneut an der Planung beteiligt und
konnten innerhalb der Beteiligungsfrist Anregungen zur Planung vorbringen.

Wegen geringfigiger, die Ziele der Planung nicht beriihrende Anderungen, wurde ein weite-

res vereinfachtes Anderungsverfahren gemaR § 3 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 BauGB durch-
gefuhrt. Die betroffenen Blrger und Behdrden wurden am 16.06.2004 angeschrieben.
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Aufgrund einer Anderungen an den Planinhalten wurde die Durchfihrung einer erneuten
Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange notwendig. Diese wurden mit Schreiben vom
16.06.2005 an der Planung beteiligt.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen an den Planinhalten ist parallel zur dritten Tra-
gerbeteiligung eine erneute Offenlage gemald 8 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt worden. Die
offentliche Auslegung ist im Amtsblatt der Stadt Potsdam Nr. 08/2005 auf der Seite 9 ortsib-
lich bekannt gemacht worden. Die Beteiligung der Birger war auf den Zeitraum vom 11. Juli
bis 12. August 2005 befristet und Ort der Auslegung war die Stadtverwaltung Potsdam —
Fachbereich Stadterneuerung und Denkmalpflege in der Hegelallee 6-10, Haus 1, 3. Etage.
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B. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818 / 1824); Auf Grund
8 233 Abs. 1 BauGB wurde das Verfahren nach dem BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I, S. 2753), zuletzt gedndert durch Artikel XXIV des
Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. I, S. 2049 / 2076) durchgeflnhrt.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 11l
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, 1991 S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI. I, Nr. 12,
S.210), gedndert durch das Gesetz vom 09. Oktober 2003 (GVBI. I, S.273), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 15.09.2005 (GVBI. | S. 242)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.Juni 2005 (BGBI. 1S. 1757), geandert durch das Gesetz vom 24. Juni 2005
(BGBI. I S. 1794); Auf Grund § 25 Abs. 1 Satz 2 UVPG wurde das Verfahren nach dem
UVPG in der ab dem 3. August 2001 geltenden Fassung durchgefuhrt.

Bg-Beschluss-01
gfp-dy
041005

52



Bebauungsplan FB Stadterneuerung und Denkmalpflege
SAN - P 02 ,Block 15 Potsdam* Begriindung zum Bebauungsplan

C. ANLAGEN

l. Textliche Festsetzungen, Ubernahmen landesrechtlicher Vorschriften gemaR
§ 9 Abs. 4 BauGB, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Il Karte Bodenmaterialien
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C.1 Textliche Festsetzungen, Ubernahmen landesrechtlicher Vorschriften geméaR
8§ 9 Abs. 4 BauGB, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Textliche Festsetzungen

1. In den besonderen Wohngebieten 1 und 2 sind Ausnahmen nach 8§ 4 a Abs. 3 Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. In den besonderen Wohngebieten 1 und 2 sind allgemein zuldssige Nutzungen nach § 4 a
Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (sonstige Gewerbebetriebe) nur zuldssig, sofern es
sich nicht um Bordellbetriebe, Einrichtungen zur Schaustellung von Personen sowie jede Art
von Sexshows handelt; Einrichtungen dieser Art sind nicht zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO)

3. In den besonderen Wohngebieten 1 und 2 sind allgemein zuldssige Anlagen fir sportliche
Zwecke gemal 8§ 4 a Abs. 2 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 BauNVO)

4, Ausnahmen nach § 4 a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (Vergnugungsstatten) sind im
besonderen Wohngebiet 1 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Im besonderen Wohngebiet 2 sind Vergniigungsstatten nur bis zu einer maximalen Grof3e von
120 m2 pro Baugrundstiick zulassig. Dies gilt nicht fir Spielhallen, Einrichtungen zur Schaustel-
lung von Personen sowie jegliche Art von Sexshows. Einrichtungen dieser Art sind unzuldssig.(8
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

5. Im besonderen Wohngebiet 1 sind allgemein zuldssige Nutzungen gemaf § 4 a Abs. 2 Nr. 3
der Baunutzungsverordnung (sonstige Gewerbebetriebe) nur zulassig, sofern es sich nicht
um Bankfilialen oder filialisierte Finanzdienstleistungsbetriebe handelt. Einrichtungen dieser
Art sind unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 4 und 5 BauNVO)

6. Im besonderen Wohngebiet 1 sind die ausnahmsweise zulassigen Einrichtungen gemalf § 4
a Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fir Einrichtungen der zentralen Verwal-
tung) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

7. Im Sondergebiet sind nur folgende Nutzungen zulassig:
Einzelhandelsbetriebe aller Grof3en
Schank- und Speisewirtschaften

Ausnahmsweise kann folgende Nutzung zugelassen werden:
Sonstige Gewerbebetriebe flr Dienstleistungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

8. Im Sondergebiet ist der Vertrieb folgender Sortimente zuléssig:
Bekleidung, Schuhe und Lederwaren Bilder, Kunstgegensténde, Briefmarken, Miinzen
Schmuck und Uhren Bicher, Birobedarf und Schreibwaren
Medizinische und orthopéadische Artikel Lebensmittel
Kosmetik und andere persoénliche Accessoires | Blumen und Pflanzen
Fahrréder, Sportartikel, Sportbekleidung Fotografische und optische Erzeugnisse
Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires | Haushalts- und Elektrogeréte
Haushaltswaren Tontrédger und Musikinstrumente
Kurzwaren Spielwaren
Kunstgewerbe und Antiguitaten
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Andere Sortimente sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie eine Verkaufsflache von insge-
samt 1.000 m? nicht Uberschreiten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im besonderen Wohngebiet 1 sind in Geb&uden mindestens 30 % der zuléssigen Geschoss-
flache fur Wohnungen zu verwenden. Auf die Realisierung des Wohnanteils in einzelnen
Gebauden kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn der erforderliche Wohnanteil
durch andere Maflinahmen im besonderen Wohngebiet eingehalten wird. Diese Festsetzung
gilt nicht fur die Geb&aude in der Uberbaubaren Grundstucksflache E3 und E4(Dortustralle
59) im besonderen Wohngebiet 1.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

In den Gebauden in der Flache E3 und E4 (Dortustral3e 59) sind im 2. Vollgeschoss andere
Nutzungen als Wohnungen nur ausnahmsweise zuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Im Kerngebiet 2 sind allgemein zuléssige Nutzungen nach 8 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunut-
zungsverordnung nur zulassig, sofern es sich nicht um Vergnigungsstatten handelt. Einrich-
tungen dieser Art sind nicht zul&ssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Kerngebiet 2 sind allgemein zulassige Nutzungen nach 8 7 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung (sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe) nur zulassig, sofern
es sich nicht um Bordellbetriebe, Einrichtungen zur Schaustellung von Personen sowie jede
Art von Sexshows handelt; Einrichtungen dieser Art sind nicht zul&assig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO)

Im Kerngebiet 2 sind Bankfilialen oder filialisierte Finanzdienstleistungsbetriebe (sonstige
Gewerbebetriebe gemall § 7 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung) im 1. Vollgeschoss
nur auf maximal 220 m2 Grundflache zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO)

Im Kerngebiet 2 sind allgemein zuldssige Nutzungen nach 8 7 Abs. 2 Nr. 5 der Baunut-
zungsverordnung (Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen) nicht
zulassig und Ausnahmen nach 8 7 Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Im Kerngebiet 2 sind Wohnungen auf maximal 30% der zulassigen Geschossflache zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

In den besonderen Wohngebieten 1 und 2 sind Garagen und Nebenanlagen im Sinne des §
14 der Baunutzungsverordnung nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen zulassig.
Nebenanlagen kénnen aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern ein Flachenanteil von maximal 30 % der nicht Uberbaubaren Flachen des
Baugrundstiickes nicht tberschritten wird. Nebenanlagen aufRerhalb der tberbaubaren Fla-
chen sind z.B. durch eine Pergola oder selbstklimmende Pflanzen einzugriinen.

In den besonderen Wohngebieten 2 sind Stellpléatze nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 BauNVO, § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Im Sondergebiet ist die Anlage von Tiefgaragen nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BauGB in Verbindung mit 8 12 Abs. 6 BauNVO)

In den mit B1 - B7 bezeichneten Uberbaubaren Grundsticksflachen ist abweichend von der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss zuléassig, wenn es sich hier-
bei um ein Geschoss in einem Dachraum handelt, das ein Vollgeschoss ist. Die Grundflache
des jeweils zusatzlich zulassigen Vollgeschosses darf eine Hohe von 2,30 m gemessen von
der Oberkante seines Fuflbodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf maximal 2/3 der
Grundflache des Gebaudes tberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit 8 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

In der mit C bezeichneten iberbaubaren Grundstiicksflache ist das zuléssige 4. Vollge-
schoss im Dachraum auszubilden.
(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

In den mit E1 - E5 bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist das jeweils zulassige
oberste Vollgeschoss im Dachraum auszubilden. Die Grundflache des zulassigen 3. (E1-E
4) bzw. 4. (E5) Vollgeschosses darf eine Hohe von 2,30 m gemessen von der Oberkante
seines Fullbodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf maximal 2/3 der Grundflache des
Gebéaudes Uberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

Im Sondergebiet ist die Uberschreitung der Baugrenzen nur zur Ausbildung nur zur Ausbil-
dung von Treppenh&dusern und sonstigen Fluchtwegen zuldssig, wenn die maximale Ober-
kante des Bauteils 55,6 m Uber HN nicht Uberschreitet.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 3 BauNVO)

Uberschreitungen der Baulinie zur Bildung von Erkern, Wintergarten, Loggien, Balkonen und
ahnlichen Bauteilen kénnen oberhalb des ersten Vollgeschosses ausnahmsweise bis zu ei-
ner Tiefe von maximal 1 Meter zugelassen werden. Die Uberschreitungen der Baulinie dur-
fen 35 % der Gebaudelange nicht tberschreiten und jeweils nicht langer als 10 m sein.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 2 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nicht den erschlieRenden Verkehrsfla-
chen zugewandten AuRenwandflachen der Geb&aude mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu mindestens 25 % zu begrinen. Bei der Berechnung der zu be-
pflanzenden Flache sind die AuRenwandflachen von technischen Einrichtungen wie LUf-
tungsschachte, Klimaanlagen oder Kihlaggregate sowie Beleuchtungsflachen nicht einzu-
rechnen. Pro 50 m? zu bepflanzender Wandflache ist mindestens eine zur Fassadenbegri-
nung geeignete Kletterpflanze zu pflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den besonderen Wohngebieten 1 und 2 sind Flachdacher und Dachflachen mit einer Nei-
gung von weniger als 15° zu begriinen. Dabei ist, sofern statische Griinde nicht dagegen
sprechen, ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mindestens 10 cm aufzubringen. Dies gilt
nicht fur technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen sowie bei Flachen fur Dachter-
rassen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der Flacheninhalt der Gberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht der zuldssigen Grolde

der baulichen Anlagen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 16 Abs. 3 BauNVO)
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26. Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

27. Im Sondergebiet ist die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante fiir Schornsteine und
Luftungsrohre ausnahmsweise zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 16 Abs. 3 BauNVO)

28. Innerhalb der Flachen bl-b2-b3-b4-b1, cl-c2-c3-c4-cl, d1-d2-d3-d4-d1 und el-e2-e3-e4-el
sind Dachaufbauten oberhalb der festgesetzten Trauf- und Firsthéhen nicht zuldssig. Diese
Festsetzung gilt nicht fir Schornsteine und Liftungsrohre. Derartige Anlagen kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3 BauNVO)

29. Im Sondergebiet wird als Bezugshohe fir die Gelandeoberkante 31,70 m tber HN festge-
setzt.
(8 18 Abs. 1 BauNVO)

2. Ubernahmen landesrechtlicher Vorschriften gemaR §9 Abs. 4 BauGB

Die nachfolgende, zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung sowie der erhaltenswerten
Eigenart der 2. Barocken Stadterweiterung erforderliche, nach § 81 Abs. 2 BbgBO notwen-
dige ortliche Bauvorschrift zur Reduzierung der Abstandsflachen wird gemaR 8 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. 8 81 Abs. 9 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Anstatt der erforderlichen Abstandsflachen werden solche mit geringerer Tiefe festgesetzt.
Es gelten die durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Grenzabstande, die zur Erhal-
tung und Wiederherstellung der historischen Bau- und Nutzungsstruktur dienen. Die Redu-
zierung der Abstandsflachen ist zulassig bis maximal

0,1 H entlang der Linien zwischen den Punkten A17/A18, A19/A20

0,15 H entlang der Linie zwischen den Punkten A7/A8

0,25 H entlang der Linien zwischen den Punkten A1/A2, A5/A6, A13/A14, A15/A16, A23/A24,
A27/A28 und A29/A30

0,3 H entlang der Linien zwischen den Punkten A 3/A4, A9/A10 und A31/A32

0,4 H entlang der Linien zwischen den Punkten A11/A12, A21/A22 und A25/A26

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 2 BbgBO)

3. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines Bereiches, der als
Einzeldenkmal ausgewiesen ist.
Einzelne Gebaude oder Bauteile von Gebauden stehen als konstituierende Bestandteile des
Einzeldenkmals unter Denkmalschutz.
(8 9 Abs. 6 BauGB)

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines Bereiches, der als
formliches Sanierungsgebiet festgesetzt ist.
(8 9 Abs. 6 BauGB)

3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines Bereiches, fur den

eine Erhaltungssatzung formlich festgesetzt ist.
(8 9 Abs. 6 BauGB)
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