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Kapitel A- Planungsgegenstand 7

A Planungsgegenstand

Al Anlass und Erforderlichkeit

Das im Innenstadtbereich der Landeshauptstadt Potsdam gelegene Plangebiet bietet ein
grol3es Entwicklungspotenzial fiir die Entwicklung eines zentralen Ortes der digitalen
Transformation zwischen Wirtschaftsunternehmen, Wissenschaft, Start-ups, Marktfihrern
sowie jungen Herausforderern. Das Plangebiet liegt nahe dem Potsdamer Hauptbahnhof und
ist bereits Uberwiegend durch Hallenbauten des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerkes (RAW) der Bahn bebaut. Die Erschlie3ung des
Plangebietes ist Uber die Friedrich-Engels-Stral3e gesichert.

Anlass fir die Planung ist der Antrag der Vorhabentragerin (The RAW Potsdam GmbH) auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens. Um das Vorhaben genehmigen
und realisieren zu kénnen, muss neues Baurecht geschaffen werden. Zur stéadtebaulichen
Ordnung, Sicherung und nachhaltigen Entwicklung der Flache unter besonderer
Bertcksichtigung des Denkmalschutzes sowie zur Klarung der konkreten Erschlieung ist
demgemal die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle /
ostliches RAW-Gelande" erforderlich.

Das Konzept des Antrages ist Ausgangsbasis fiir das vorhabenbezogene
Bebauungsplanverfahren. Die Vorhabentragerin plant die Wiederbelebung der
denkmalgeschitzten Halle und zwei neue Baukdrper, von denen einer mit bis zu 33 m Hohe,
die Halle Uberragt.

Fur das Gelande der ehemaligen Wagenhalle wird eine gewerblich-orientierte Nutzung unter
dem Titel ,Creative Village / Innovation Lab“ vorgesehen, die neben flexiblen Biros,
grol3ziigigen Gemeinschaftsflachen und Raumlichkeiten fir verwaltungsahnliche Zwecke
auch eine Beherbergungsstatte, Sport- und Erholungsangebote, Gastronomie, Einzelhandel
und Flachen fur Kongress- und Veranstaltungszwecke sowie (hoch-)schulische Zwecke
beinhaltet. Hierbei handelt es sich um erganzende, untergeordnete Nutzungen, die zur
Etablierung und Ergadnzung des Standortes beitragen sollen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
30.01.2019 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle /
Ostliches RAW-Gelande® gemaR § 2 Abs. 1i.V.m § 12 des Baugesetzbuches (BauGB)
beschlossen. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.
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8 Kapitel A - Planungsgegenstand

A.2 Beschreibung des Plangebiets
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes o.M. 1
A.2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches
RAW-Gelande" mit einer GréRe von ca. 3,44 ha davon 2,55 ha Baugebiet (Vorhabenflache)
befindet sich in der studlichen Innenstadt von Potsdam zwischen den Bahnschienen, der
Friedrich-Engels-Straf3e und dem Hauptbahnhof Potsdam.

A2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

A.2.2.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 umfasst
eine Flache von ca. 3,44 ha, davon sind 2,55 ha Baugebiet (Vorhabenflache). Das Gebiet ist
wie folgt umgrenzt:

im Norden:  durch die Bahnschienen der DB Netz Aktiengesellschaft

1 https://bb-viewer.geobasis-
bb.de/?zoom=0&Iat=5810000&l0n=3365000&layers=0F000BTFOFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFF
FFFFFFFFT
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Kapitel A- Planungsgegenstand

im Osten: durch die Friedrich-Engels-Stral3e
im Suden: durch die Friedrich-Engels-StralRe

im Westen:  durch die dstliche Grundstiicksgrenze des Kunstdepots der Stiftung
PreulRische Schlésser und Garten

In Umgriff des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke:

Flur 4: 159, 162, 164 in der Gemarkung Potsdam

Flur 6: 351/12 (teilweise), 396 (teilweise) in der Gemarkung Potsdam
Flur 18: 70/2 (teilweise), 74 (teilweise) in der Gemarkung Babelsberg

A.2.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich Uberwiegend im Eigentum der ,The RAW
Potsdam GmbH". Dabei handelt es sich um die eigentliche Vorhabenflache.

Tabelle 1  Eigentumsverhéltnisse

Eigentiimer Flache in m2 %*
The RAW Potsdam GmbH 25.493 74
Stadt Potsdam 8.896 26

A.2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an die Bahnschienen an. Hier verkehren die Zlge
zwischen Berlin Ostbahnhof und Potsdam Hauptbahnhof. Ostlich zwischen der
Vorhabenflachen und der Friedrich- Engels-Straf3e befindet sich ein Gewerbegebiet. Stdlich
und weiter westlich des Plangebietes erstrecken sich Wohngebiete in Form von Reihen- und
Punkth&user, Geschosswohnungsbau und Blockrandbebauung, wahrend direkt an der
westlichen Grenze zwei weitere Gewerbegebaude angrenzen. Insgesamt ist der Bereich um
das Plangebiet sehr vielféltig strukturiert.

Das Plangebiet ist Teil eines ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerkes (RAW) nahe
dem Hauptbahnhof. Wahrend der gréf3ere Teil des ehemaligen RAW durch Neubebauung
bereits umgestaltet wurde, blieb der Teil des jetzigen Plangebietes nach SchlieBung des
RAW bisher ungenutzt. Das RAW wurde am 22. September 1838 als Werkstatt fur
Lokomotiven und Waggons erdffnet und war das gré3te und modernste Ausbesserungswerk
fur D-Zuge in Deutschland. Die noch existierende, ehemalige Werkhalle ist als
Einzeldenkmal denkmalgeschitzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36
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Abbildung 2: Ausschnitt historisches Messtischblatt , Stand 1936 2

A.2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das dstlich des Hauptbahnhofes der Landeshauptstadt Potsdam gelegene Plangebiet bietet
ein grol3es Entwicklungspotential fiir ein zukunftiges innenstadtnahes IT- und
Innovationszentrum. Infolge eines durch den Eigentiimer durchgefuhrten Auswahlverfahrens
wurde ein zukunftsorientiertes Architekturkonzept erarbeitet, dessen bauplanungsrechtliche
Umsetzung nur im Rahmen eines Bebauungsplanes moglich ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Bekanntmachung am
27.02.2014) ist das Gebiet als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 36 "Neue Halle / dstliches RAW-Gelande" entspricht mit den Inhalten der
gegenwartigen Planung, seinen Zielen und Zwecken, dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam. Da die Vorhabentragerin innerhalb des im nachfolgenden
Absatz skizzierten Spektrums noch nicht alle konkreten Planungsziele abschlieRend fixiert
hat, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch nicht
endgultig auszuschlieRen. Sollte sich im weiteren Verfahren die Notwendigkeit einer
Anderung ergeben, so ware der Flachennutzungsplan im Bauleitplanverfahren nach § 13a
BauGB im Rahmen der Berichtigung anzupassen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
25.01.2006 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 "Ehemaliges RAW-Gelande
Friedrich-Engels-Strafl3e" mit dem Ziel beschlossen, die damalige bahnbegleitende
Industriebrache zu einem innenstadtnahen attraktiven Gewerbestandort zu entwickeln (DS
05/SVV/0302). Dieser Bebauungsplan hat seinerzeit (2008) den Stand der

2

http://www.deutschefotothek.de/ete?action=queryZoom/1&index=freitext&desc=df_dk_0010001_3644*&medium=
df_dk_0010001_3644*
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Offentlichkeitsbeteiligung erreicht, wurde dann jedoch nicht mehr aktiv weiter bearbeitet, da
Baurechte fur diverse Projekte auf Grundlage des § 33 BauGB geschaffen werden konnten.
Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Das Vorhaben halt die bislang beabsichtigten kiinftigen Festsetzungen des erwéhnten
Bebauungsplanes teilweise nicht ein und befindet sich im Widerspruch zu diesen. Insofern
musste es — auch bei einer Entscheidung zugunsten einer planungsrechtlichen Zulassigkeit
nach 8§ 34 Abs.1 BauGB — nach § 15 Abs. 1 BauGB zurtickgestellt werden. Aus
planungsrechtlicher Sicht ist das vorgesehene Vorhaben gemaf § 34 Abs. 1 BauGB
gleichermal3en nicht zulassig. Um das Vorhaben genehmigen und realisieren zu kdnnen,
muss neues Baurecht geschaffen werden. Zur stadtebaulichen Ordnung, Sicherung und
nachhaltigen Entwicklung der Flache unter besonderer Berlicksichtigung des
Denkmalschutzes sowie zur Klarung der konkreten Erschlie3ung ist demgemal die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle / ¢stliches RAW-
Gelande" erforderlich.

Das Aufstellungsverfahren wird unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach
8§ 4 c BauGB abgesehen.

In Anlage 1 werden die Ergebnisse der Prifung der Zulassigkeit fir die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB und des beschleunigten Verfahrens gemaf
§ 13a BauGB dargestellt.

A.2.5 Erschliel3ung

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist im Stdosten verkehrlich direkt an die Friedrich-Engels-Stral3e
angebunden. Das Plangebiet befindet sich im Innenstadtbereich und ist mit dem Bus von der
Haltestelle ,Schlaatzstraf3e" bis zum Hauptbahnhof Potsdam innerhalb einer Minute zu
erreichen. Der FuRBweg vom Plangebiet zum Hauptbahnhof betragt etwa 8 Minuten.
Insgesamt gehort das Gebiet auch in Bezug auf ,Beférderungszeit und Zielerreichbarkeit" zur
Klasse 1. 3.

Technische Infrastruktur/ Leitungen
Regenwasser

Die Entwasserung im Bestand ist unklar. GroRRe Teile der Dachflachen werden innenliegend
gefasst und abgeleitet, es ist aber unklar wohin diese letztendlich entwassern. In der
Friedrich-Engels-Stral3e gibt es keinen Anschluss an den Regenwasserkanal der Energie
und Wasser Potsdam (EWP). Von dort fuhrt allerdings ein stillgelegter Kanal in Richtung
Norden durch das Betrachtungsgebiet unter dem Bestandsgebaude hindurch. Vermutlich ist
das Bestandsgebaude urspringlich an diesen Kanal angeschlossen gewesen.

3 FGS, Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr: Verkehrsplanerischer Beitrag, Stand 04.07.2019
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Uber das westlich des Betrachtungsgebietes liegende Grundstiick fiihrt ein
Regenwasserkanal der EWP der die Bahntrasse quert und dann tber die Friedrich-List-
StralRe in die Nuthe entwassert. 4.

Frisch- und Schmutzwasser

Eine Anbindung an vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen ist im Plangebiet gegeben
und bedarfsweise zu erweitern.

Fernwéarme
Im Bereich der Friedrich-Engels-Stral3e befindet sich eine Fernwarmeleitung.
Elektrizitat

Die Versorgung erfolgt Gber das vorhandene Stromnetz, welches bei Realisierung des
Bebauungsplanes bedarfsweise zu erweitern ist.

A.3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rech tliche
Rahmenbedingungen)

A3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Land  esplanung /
Regionalplanung

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

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion (LEP HR). Mit dem LEP HR wird das LEPro 2007 konkretisiert und damit
der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

A.3.1.1 Regionalplan Havelland-Flaming

Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist der Regionalplan ,Havelland-Flaming
2020" am 30.10.2015 in Kraft getreten.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 05.07.2018 den
Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020 fir unwirksam erkléart. Die RPG HF (Regionale
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming) hatte Beschwerde gegen die Nichtzulassung der
Revision eingelegt.

Am 21.03.2019 hat das Bundesverwaltungsgericht die Beschwerde zurtickgewiesen. Diese
Entscheidung ist der RPG HF am 02.05.2019 zugegangen.

Damit ist das Urteil des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg tber die
Unwirksamkeit des Regionalplans rechtskraftig.

4 Ingenieurbiiro Obermeyer: Regenwasserkonzept, Stand 25.07.2019
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A.3.1.2 Landesentwicklungsprogramm fur die Hauptsta  dtregion Berlin-
Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro
2007 vom 18. Dezember 2007 ist in Brandenburg am 1. Februar 2008 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundséatzen der Raumordnung) des
Landesentwicklungsprogramm 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der
zentralortlichen Gliederung entwickelt werden soll, zukiinftige Siedlungsentwicklungen und
Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

Fir das Plangebiet sind folgende Aussagen relevant:

Gemal 8§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die
Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben. Bei der
Siedlungstatigkeit soll daher neben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor allem die Reaktivierung von
Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung erschlossener Baulandreserven. Mit
der damit zu erwartenden erhohten Auslastung bestehender Infrastruktur- und
Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit gesttitzt und zugleich
verkehrsvermeidend nahrdumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung beitragt.

Gemal 8 1 Abs. 4 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion u.a. als
Wissenschaftsstandort gestarkt werden. Die sektorale und raumliche Fokussierung ist
vorrangig auf spezialisierte Standorte mit innovativen und wettbewerbsféahigen
Wachstumsbranchen in ihrer Funktion als Motor fur wirtschaftliches Wachstum und
die Siedlungsentwicklung auf zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche zu richten. Der Gewerbeflachenentwicklung soll auch in
raumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichen oder wissenschaftlichen
Potenzial angemessen Rechnung getragen werden (8 5 Abs. 1).

Gemal 8 5 Abs. 3 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine maglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B.
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen
Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an
dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Durch die Ansiedlung von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrsginstigen Lagen kénnen der Ortskern
starker herausgebildet sowie die vorhandenen ErschlieRungsleistungen der Ver- und
Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und teilweise monofunktional
gepragte Wohnstandorte zu multifunktional gepragten Orten werden. Freirdume mit
hochwertigen Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen sollen im Verbund entwickelt
werden (§ 6 Abs. 4).
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A.3.1.3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LE P HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) 5 trifft Aussagen zu
raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen MaRnahmen, durch die Raum in
Anspruch genommen oder rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst
wird, als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fir das jeweilige
Landesgebiet. Die Verordnung Uber den LEP HR wurde fir Brandenburg am 13.05.2019
bekannt gemacht und ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Die mit dem LEP HR entwickelten
Ziele und Grundsatze sind fur den Gesamtraum Berlin- Brandenburg verbindlich und werden
anhand folgender Schwerpunktethemen differenziert betrachtet:

Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grol3flachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche Raume

Siedlungsentwicklung

Kulturlandschaften und landliche Raume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Klima, Hochwasser und Energie

Interkommunale und regionale Kooperation

Fur eine solide strukturrdumliche Gliederung der Landes wurden alle Brandenburger
Gemeinden im Hinblick auf ihr siedlungsstrukturelles Gewicht, ihre Entwicklungsdynamik,
ihre raumlich-funktionalen Verflechtungen zu Berlin und Potsdam sowie ihre
lagepotenzialbedingten weiteren Entwicklungsaussichten bewertet.

Er enthalt fir das Plangebiet folgende Ziele und Grundsatze:
Z 3.5 Oberzentren

(1) Oberzentren sind die Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburg an der Havel, Cottbus/
Cho ebuz und Frankfurt (Oder).

(2) In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
Uberregionaler Bedeutung rédumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und
Dienstleistungsangebote des spezialisierten héheren Bedarfes zu sichern und zu
qualifizieren.

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf

5 MIL / Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung (Hrsg.):Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
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die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch
die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, bericksichtigt werden.

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

A.3.2 weitere rechtliche Rahmenbedingungen

A.3.2.1 Landschaftsprogramm

Schutzgutbezogene Ziele formuliert das Landschaftsprogrammé® fiir die Schutzgter:

Arten und Lebensgemeinschaften: Berlicksichtigung des Arten- und Biotopschutzes im
besiedelten Bereich.

Boden: gréf3ere Siedlungsflachen

Wasser: Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vorwiegend
durchlassigen Deckschichten; Sicherung der Schutzfunktion des Waldes fur die
Grundwasserbeschaffenheit/ Vermeidung von Stoffeintrdgen durch Orientierung der Art und
Intensitat von Flachennutzungen am Grundwasserschutz

Klima/Luft: GréRere Siedlungen (Wirkungsraume)
Landschaftsbild: GréRere Siedlung, Landschaftsbild nicht bewertet

Erholung: gréRere Siedlungsflachen; Erhalt der Erholungseignung der Landschaft in
Schwerpunktrdumen der Erholungsnutzung; Entwicklung der siedlungsnahen Freirdume im
Berliner Umland fur die Naherholung

A.3.2.2 Landschaftsplan

Die Aufstellung des Landschaftsplanes (LP) erfolgte mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 02.03.2005 parallel zum Flachennutzungsplan (FNP).

.Der Landschaftsplan (Stand: 19.09.2012) beinhaltet die ortlichen Ziele, Erfordernisse und
Mal3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das gesamte Stadtgebiet. Die
landschaftsplanerischen Inhalte sind nach Abwagung in die Darstellungen des
Flachennutzungsplans eingeflossen (Sekundarintegration).

Gleichzeitig liefert der Landschaftsplan Grundlagen und Bewertungsmalf3stabe fir die
Umweltprifung anderer Plane und Programme sowie fir Genehmigungsverfahren von
Vorhaben.” [https://www.potsdam.de/content/landschaftsplan-potsdam]

Zum Plangebiet und dessen Umfeld enthalt der Landschaftsplan folgenden Aussagen und
Darstellungen:

Konfliktanalyse/ Eingriffsregelung:
Nachrichtliche Darstellung Stand der verbindlichen Bauleitplanung 09/2008:

Plan in Aufstellung/ nicht bestandskraftig

6 MLUR / Ministerium far Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (Hrsg.):
Landschaftsprogramm Brandenburg. Potsdam 2000
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Zielkonzept:

Umweltvertragliche Siedlungsentwicklung/ Qualifizierte Innenentwicklung/ Anpassung
der Bau- und Vegetationsstrukturen an den Klimawandel

A.3.3 Uberd6rtliche Fachplanungen
Weitere Uberortliche, zu beachtende Fachplanungen sind nicht bekannt.
A.3.4 Flachennutzungsplan

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

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Bekanntmachung am
27.02.2014) ist das Gebiet als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 36 "Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande" entspricht mit den Inhalten der
gegenwartigen Planung, seinen Zielen und Zwecken, dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam. Da die Vorhabentrégerin innerhalb des im nachfolgenden
Absatz skizzierten Spektrums noch nicht alle konkreten Planungsziele abschlieRend fixiert
hat, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch nicht
endgultig auszuschlieRen. Sollte sich im weiteren Verfahren die Notwendigkeit einer
Anderung ergeben, so ware der Flachennutzungsplan im Bauleitplanverfahren nach § 13a
BauGB im Rahmen der Berichtigung anzupassen.

A.3.5 Stadtentwicklungskonzepte

A.3.5.1 Wohnungspolitisches Konzept

In 2015 wurde das urspriingliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und wurde
am 07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31
MalRnahmen und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan hat das wohnungspolitische Konzept keine
unmittelbare Relevanz.

A.3.5.2 STEK Gewerbe

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

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fir die strategische Ausrichtung der
Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fiir den Prognosezeitraum
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von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen,
die fur einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, berticksichtigen zu kénnen, wurden
Standorttypen definiert.

Die Flache 8.1 (GE) ist als ,Vorhalteflache fur besondere Entwicklungschancen” ohne
Prioritatseinstufung festgelegt.

Ein Ziel des STEK Gewerbe ist auch die Konkretisierung und Sicherung der Mal3nahmen fur
die entsprechenden Flachen im Rahmen eines Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK).
Dieses wurde am 04.04.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen (DS 12/SVV/0157). Es soll den Kernbestand von gewerblichen
Potenzialflachen zur Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt
Potsdam sichern. Diese gewerblichen Potenzialflachen sind als ,,P 20-Flachen” (Gewerbliche
Potenzialflachen bis 2020) im Gewerbeflachensicherungskonzept festgelegt worden, da sie
besonders geeignet sind in wichtigen Nutzungssegmenten den prognostizierten
Gewerbeflachenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam bis zum Jahr 2020 zu
bedienen. Mit ihren geringen bis mittleren Aktivierungshemmnissen weisen die
.Gewerblichen Potenzialflachen 2020" eine relativ groRe Marktnahe aus. Uber die
verwaltungsseitige ,Richtlinie zur Sicherung der gewerblichen Potentialflachen der
Landeshauptstadt Potsdam” sollen die ,P 20-Flachen” gesichert werden.

Die Flache 8.1 (GE) ist im GSK als P 20-Flache mit der vorrangigen Eignung fur
.hoherwertige" gewerbe- bzw. mischgebietstypische Betriebe, auch gewerbliche
Dienstleistungen, mit mittleren oder hohen Umfeld- und Erreichbarkeitsanspriichen und
hoherer Zahlungsfahigkeit (bis ca. 120 EUR/m?) aufgefuhrt und als kurzfristig aktivierbare
Flache eingestuft.

Die Auseinandersetzung mit den Zielen des STEK Gewerbe und dem GSK, insbesondere
hinsichtlich der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan, ist in der
Begriindung zum Bebauungsplan in Kapitel B unter Punkt 2.3 dokumentiert.

A.3.5.3 STEK Verkehr

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

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

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

Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
von derzeit 32 % auf 23 % sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und
Zielverkehr geprégt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.
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Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen Malinahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das
Szenario Nachhaltige Mobilitat als Vorzugsszenario gewahlt und zur Umsetzung empfohlen.

Wesentlich fir die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen Mal3nahmen.

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

A.3.5.4  Einzelhandelskonzept

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes (EHK) fiur die Landeshauptstadt Potsdam? wird
Plangebiet unter den MaRRgaben der seinerzeit (2014) bestehenden Nutzungskonzeption wie
folgt bewertet:

Am Standort Friedrich-Engels-Straf3e/ Neue Halle, der sich unmittelbar nérdlich der
Einmindung der Schlaatzstral3e in die Friedrich-Engels-Stral3e befindet, ist die Ansiedlung
eines Lebensmittelbetriebs (Supermarkt/Vollsortimenter) durch den Eigentimer bzw. durch
eine Handelskette beabsichtigt. Auf Grund der sudlich angrenzenden Wohnbebauung
handelt es sich zwar um einen sonstigen integrierten Standort. Im unmittelbaren Umfeld
wohnen unter Beriicksichtigung bestehender Angebotsstrukturen - Bahnhofspassagen sowie
Lebensmittelbetriebe im Bereich Heinrich-Mann-Allee/ Horstweg - jedoch nur rd. 1.000
Einwohner. Ein Supermarkt mit einer seitens der Betreiber geforderten (Mindest-)
Verkaufsflache (ca. 1.600 m2) ware demnach auf Grund des Fehlens einer entsprechenden
Nahversorgungslicke auch bei mehr Wohnbebauung nicht standortgerecht dimensioniert.

Diesem wurden im folgenden Rechnung getragen, indem lediglich Einzelhandelsflachen mit
einer Verkaufsflache von max. 799 m2 vorgesehen sind.

A.3.6 Benachbarte Bebauungspléane

Norddstlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 37 A ,Potsdam-Center”,
in Kraft seit dem 16.04.2002. Der Bebauungsplan wurde in einem Teilbereich
.Bahnhofspassage der Landeshauptstadt‘ gedndert und ist am 28.02.2013 in Kraft getreten.
Die Geltungsbereichsgrenze der westlichsten Flache liegt etwa 300 m von der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 36 entfernt. Gegenwartig wird der
Bebauungsplan in einem anderen Teilbereich geandert. Weiter nérdlich der Bahngleise liegt
der Bebauungsplan Nr. 37 B ,Babelsberger Stral3e“, in Kraft seit dem 31.05.2006. Die erste
Anderung erfolgte in einem Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 B ,An den
Nuthewiesen® und trat am 26.03.2015 in Kraft.

7 Landeshauptstadt Potsdam: Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Potsdam, Februar 2014
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A.3.7 Sonstige Satzungen

A.3.7.1 Potsdamer Baumschutzsatzung

Im Plangebiet befinden sich Baume, die aufgrund ihrer Gro3e durch die Potsdamer
Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 27. Mai 2017 (GVBI II. Nr. 43) geschitzt sind.

A.3.8 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachri chtlicher
Ubernahmen

A.3.8.1 Denkmalschutz

Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

In der Denkmalliste des Landes Brandenburg wird die ehemalige RAW-Halle als
Baudenkmal ,Neue Halle* gefihrt.

Bodendenkmale

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Bodendenkmale aufgefihrt:

Bodendenkmal Nr. 2174 ,Produktionsstatte Neuzeit, Damm, Friihgeschichte” im
Ostlichen Teil des Plangebietes
Bodendenkmal 2240 ,Siedlung Neuzeit* im westlichen Teil des Plangebietes

A.3.8.2 Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg nicht
dargestellts.

8 http:/Avww.mlul.brandenburg.de/info/lhwrm/karten
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B Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Anlass fir die Planung ist der Antrag der Vorhabentragerin (The RAW Potsdam GmbH) auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
25.01.2006 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 "Ehemaliges RAW-Gelande
Friedrich-Engels-Straf3e" mit dem Ziel beschlossen, die damalige bahnbegleitende
Industriebrache zu einem innenstadtnahen attraktiven Gewerbestandort zu entwickeln (DS
05/SVV/0302). Dieser Bebauungsplan hat seinerzeit (2008) den Stand der
Offentlichkeitsbeteiligung erreicht, wurde dann jedoch nicht mehr aktiv weiter bearbeitet, da
Baurechte fur diverse Projekte auf Grundlage des § 33 BauGB geschaffen werden konnten.
Das geplante Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Das Vorhaben halt die bislang beabsichtigten kiinftigen Festsetzungen des erwéhnten
Bebauungsplanes teilweise nicht ein und befindet sich im Widerspruch zu diesen. Insofern
musste es — auch bei einer Entscheidung zugunsten einer planungsrechtlichen Zulassigkeit
nach § 34 Abs.1 BauGB — nach § 15 Abs. 1 BauGB zuriickgestellt werden. Aus
planungsrechtlicher Sicht ist das vorgesehene Vorhaben gemali 8§ 34 Abs. 1 BauGB
gleichermal3en nicht zulassig. Um das Vorhaben genehmigen und realisieren zu kdnnen,
muss neues Baurecht geschaffen werden.

Ziel ist es nunmehr, das Plangebiet und sein Umfeld zu einem zusammenh&ngenden und
geordneten Standort zu entwickeln und die denkmalgeschitzte RAW-Wagenhalle zu
erhalten sowie einer nachhaltigen und wirtschaftlich tragfahigen Nutzung zuzuftihren.

Fir das Gelande des ehemaligen RAW ist eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung
vorgesehen. Die bestehenden Hallen sollen denkmalgerecht instandgesetzt und zu einem
Kreativzentrum mit flexiblen Biros, grof3ziigigen Gemeinschaftsflachen und weiteren
Angeboten ergénzt werden, die zur Etablierung eines innovativen Technologiestandortes
bendtigt werden.

B.2 Entwicklung der Planungstberlegungen

Das Plangebiet verfiigt aufgrund der Nahe zur Innenstadt und der guten, tberértlichen
ErschlieBung Uber ein hohes Entwicklungspotenzial als zukinftiger innenstadtnaher
Innovationscampus. Die Néhe zur Universitat Potsdam als auch die gute Erreichbarkeit zum
Bahnhof beginstigt die Entwicklung des Plangebietes.

Urspringlich sollte der Standort als reines Gewerbegebiet entwickelt werden.
Dementsprechend ist das Plangebiet im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Aufgrund der vorgenannten Potenziale der Flache und seinem historischen Charakter, soll
das Plangebiet nunmehr als Sonstiges Sondergebiet , Technologiezentrum fir Forschung,
Lehre und Dienstleistung entwickelt werden. Dabei stehen die Sanierung der ehemaligen
Wagenhalle sowie die Errichtung von zwei Neubauteilen, mit gemischten Nutzungen im
Vordergrund. Neben Buros sollen auch Einzelhandels-Verkaufsflachen, gastronomische
sowie Hochschuleinrichtungen im Plangebiet untergebracht werden. Im Rahmen mehrerer
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Beratungen und der Erarbeitung von Konzepten wurde ein stadtebauliches Konzept flur das
Gelande entwickelt.

B.2.1 Verkehrskonzept und Erschlie3ung

Fur das Vorhaben wurde vom Bilro FGS ein ,Verkehrsplanerischer Beitrag' erstellt. Dieser
hat u.a. das zu erwartende Verkehrsaufkommen sowie die zu erwartende Wahl der
Verkehrsmittel prognostiziert®. Hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl ergibt sich dazu folgenden
Grafik (MIV = motorisierter Individualverkehr):

Full; 9,7% MIV; 13,9%

Mitfahrer; 5,1%
Rad; 20,9%

OPNV; 50,5%
Abbildung 3: Verkehrsmittelwahl (Modal Split) in Pr ozent, mit Differenzierung Mitfahrer 10

Die Erschlieung erfolgt Gber die Friedrich-Engels-Stral3e. Von dieser ausgehend fuhrt eine
private Verkehrsflache in das Plangebiet, welche beidseitig von Stellplatzen begleitet wird.
Die Straf3e verlauft in einem Bogen um die ,Neue Halle" sowie dem neuen Baukérper und
mindet wieder an der Friedrich Engels- Straf3e. Die geplante Fahrbahnbreite erlaubt das
Liefern oder Entsorgen und das zeitgleiche Vorbeifahren im Plangebiet. Im Bereich der
Umfahrung sind zudem Aufstellflachen fir die Feuerwehr vorgesehen.

Aus den derzeitigen Planungen und der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam
ergibt sich demnach ein Bedarf von 661 Kfz-Stellplatzen und 541 Stellplatzen fur Fahrrader.
Bei den Kfz-Stellplatzen ist aufgrund der guten ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
eine Minderung von 25% zuldssig. Damit verringert sich Bedarf flr Kfz-Stellplatze auf 496
Stellplatze. Fir das Fahrrad ist ein vergleichbarer Satz von 25% abzuziehen, es waren
demnach 405 Fahrradstellplatze erforderlich.

In der Vorhabensflache sind derzeit folgende Stellflachen vorgesehen: Die Anzahl der
Stellplatze fur PKW betragt 182 im Bereich der Planstral3e und fur Fahrrader 592. Die
Fahrradstellpléatze sind sowohl entlang der Planstraf3e als auch im Bereich der Geb&aude
angeordnet. Zusatzlich soll unter einem Teil des Blroriegels eine eingeschossige Tiefgarage

9 FGS, Forschungsgruppe Stadt und Verkehr: Verkehrsplanerischer Beitrag

10 FGS, Forschungsgruppe Stadt und Verkehr: Verkehrsplanerischer Beitrag
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entstehen mit insgesamt 102 Stellplatzen. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich
am Baukdrper.

Hinsichtlich der Differenz von Soll und Ist bei den Stellplatzen erméglicht die
Landeshauptstadt Potsdam in ihrer Satzung durch einen offentlich rechtlichen Vertrag mit
der Bauherrenschaft die Herstellung der Kfz-Stellplatze durch Zahlung eines Geldbetrages
die Abldsung von der Verpflichtung"11.

B.2.2 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Neben der Bestandshalle BT (Bauteil) 01 sollen zwei weitere Neubauten BT02a — Buroriegel
und BT02c - Kopfbau) das Ensemble ergénzen, mit weiteren Flachen fur z.B. Blronutzung,
Einzelhandel, Fitnessrdume und fur Gastronomie. Im Bereich der "Neuen Halle" wird auf der
Ostlichen Hallenseite ein Teil zuriickgebaut und ein Anbau errichtet. Die Nutzung der "Neuen
Halle" wird in erster Linie durch Biros und universitare Raume gepragt sein. Unterhalb der
Neubauten sind Untergeschosse geplant. Das Untergeschoss unterhalb des Biroriegels soll
eine Tiefgarage beinhalten.

Folgende Nutzungen sind im Einzelnen vorgesehen:

Biro- und Verwaltungsnutzung (inkl. Sport- und Fitnessangebote sowie Gastronomie
und Gemeinschaftsflachen (Cafeteria),

Teilnutzung fur Kongress- und Veranstaltungszwecke, kulturelle und soziale Zwecke
(Horsaal, Seminarbereich Uni)

Einzelhandel mit bis zu 799 m2 Verkaufsflache und weniger als 1.200 m2
Geschossflache (im Biroriegel),

Insgesamt ergeben sich Nutzflachen von rund 29.500 m212, Fir die Untergeschosse
einschliel3lich Tiefgarage ist eine Bruttogrundflache von 6.551 m? vorgesehen.

B.2.3 Landschaftsplanerisches Konzept

Im Plangebiet werden entlang der Planstral3e, aul3er der an die Bahn grenzenden Seite,
beidseitig Baume gepflanzt. Die im Plangebiet erhaltenswerten Baumbesténde bleiben
erhalten und werden im Bereich der Grunflache in der dstlichen Vorhabensflache erganzt.
Des Weiteren werden Teile des neuen Ensembles (Buroriegel und Kopfbau) mit einer
Dachbegrunung versehen. Diese soll mit einer Sedum/Krautermischung oder Grasern
begriint werden. Die Auswahl der zu pflanzenden Baume erfolgt entsprechend einer
Pflanzliste (siehe Abbildung 5).

11 FGs, Forschungsgruppe Stadt und Verkehr: Verkehrsplanerischer Beitrag

12 j.Mayer.H und Partner, Architekten mbH: Betriebsbeschreibung, Stand 13.06.2019
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Begriinung
Tiefgaragendach

4&

Dachbegriinung

Abbildung 4: AuRenanlagen Entwurfsplan, Stand 15.08  .201913

B.3 Begrindung der Festsetzungen

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wird das Kirzel ,TF* vorangestellt, den
zeichnerischen Festsetzungen das Kirzel ,ZF“. Die textlichen Festsetzungen werden zudem
in Fettschrift dargestellt.

B.3.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO) , Technologiezentrum fr Forschung, Lehre und
Dienstleistung*

ZF Die Flachen im Plangebiet werden als ,Sonstiges Sondergebiet* gemal § 11
BauNVO festgesetzt.

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes wird das Baugebiet des Plangebietes
als ,Sonstiges Sondergebiet‘ gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzungen von
Sondergebietsflachen ergeben sich aus der stadtebaulichen Zielvorstellung fur neue
Gewerbebetriebe mit dem Focus auf Biro- und Dienstleistungsbetriebe sowie fir
universitarere Einrichtungen.

TF 1 Das sonstige Sondergebiet gemafl3 § 11 BauNVO di  ent der Errichtung eines
Technologiezentrums fur Forschung, Lehre und Dienst leistung.

13 stadt.Land-BREHM, AuRRenanlagenplan, Stand 15.08.2019
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Zuléassig sind

- Gebaude und Raume flir Forschungs- und Hochschulei nrichtungen, fur Biro-,
Verwaltungs- und freiberufliche Nutzungen sowie fir kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Schank- und Speisewirtschaften

- Einzelhandelsbetriebe mit max. 1.200 m2 Geschossf lache und max. 799 m2
Verkaufsflache und folgenden Sortimenten:

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

medizinische, orthopadische, kosmetische Artikel, einschlie3lich
Drogerieartikel und pharmazeutische Artikel (Apothe ken)

Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren un d Burobedarf.

Die zulassigen Nutzungen gemalR § 11 BauNVO werden im Plangebiet auf bestimmte Arten
von Betrieben beschrankt. Ziel ist, in erster Linie Dienstleistungsbetriebe und
Hochschuleinrichtungen anzusiedeln. Einzelhandelsbetriebe sollen nur in einem begrenzten
Umfang und mit ausgewahlten, zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen werden.

B.3.2

ZF

Malf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den 6rtlichen
Gegebenheiten und den Zielen der Planung. Dieses wird Uber die Festsetzung einer
maximal zulassigen Grundflache fir Hauptanlagen von 14.000 m2 bestimmt. Dadurch
und im Zusammenwirken mit den zuldassigen Nebenanlagen wird zwar eine
Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO bewirkt, dies ist jedoch
unschadlich, weil diese Bestimmung gem. § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht bindend ist.
Auch werden die Voraussetzungen des 8 17 Abs. 2 BauNVO erfillt, da die
Uberschreitung aus stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt ist und sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die maximale zulassige Hohe baulicher Anlagen bzw. der maximalen Geschossflachen
ergibt sich aus der Gebaudeplanung. In der Planzeichnung sind entsprechend der
Gebéaudeplanung unterschiedliche Firsth6hen von bis zu 66 m G NHN festgesetzt. Die
Hoéhen werden durch die Angabe tUber Normalhdhennull (NHN) im deutschen
Haupth6hennetz (DHHN2016) angegeben.

So entspricht eine maximal zuldssige Hohe von 66 m & NHN einer H6he von ca. 33 m
Uber Geléande.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe bewirkt zusammen mit der Festsetzung
der Gberbaubaren Grundstucksflache gem. § 6 Abs. 5 Satz 4 BbgBO, dass § 6 Abs. 5
Satz 1 bis 3 BbgBO im Bereich der sich gegeniberstehenden Auf3enwénde keine
Anwendung findet. Dies ist bauplanungsrechtlich und bauordnungsrechtlich
unbedenklich, weil durch die Verkirzung der Abstandsflachen weder die Belichtung
und Besonnung noch die Beliftung der Gebaudeteile und R&dume tbermalig
beeintrachtigt werden. Die Anforderungen der DIN 5034-1 Tageslicht in Innenrdumen
werden erfullt.
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B.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

ZF In den Gewerbegebieten sind die tberbaubaren Grundstticksflachen durch
Baugrenzen gekennzeichnet.

Zur rdumlichen Einordnung und Begrenzung der Hauptanlagen werden Baufenster durch
Baugrenzen definiert (8§ 23 Abs. 3 BauNVO). Auch die unterirdischen Bauteile werden durch
Baugrenzen bestimmt und zur besseren Lesbarkeit der Planzeichnung in Nebenzeichnungen
dargestellt.

Fur die Verringerung der Abstandsflachentiefe gelten die Ausfiihrungen unter B.3.2
entsprechend.

TF 2 Im Baugebiet sind die Gberbaren Grundstticksfla ~ chen durch Baugrenzen
bestimmt. Stellplatze und Garagen geméanR § 12 BauNVO , Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO sowie Zufahrten und Wege sind auch auRe rhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen konnen zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
Grundstiicke nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO durch Flachen fir Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO uberschritten werden.

B.3.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

ZF Im Plangebiet werden eine Tiefgarage sowie PKW Stellplatze festgesetzt.

Die festgesetzte Tiefgarage und die Stellplatze dienen der Deckung des benétigten
Stellplatzbedarfs. Die GroRRe der Tiefgarage betragt ca. 4.200 m2 mit 102 Stellplatzen und
182 Stellplatzen im Bereich der Planstral3en.

B.3.5 Verkehrsflachen

ZF Im Plangebiet sind 6ffentliche und private Verkehrsflachen festgesetzt. Die private
Verkehrsflache erhalt die Bezeichnung "Planstraflie A".

Die Friedrich-Engels-Str. wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt und mit einer
StralRenbegrenzungslinie versehen. Die innere ErschlieBung (Planstrafl3e A) des
Plangebietes wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

B.3.6 Grinflachen

ZF Im Osten des Plangebietes wird eine private Griinflache festgesetzt mit Uberlagernder
Festsetzung fir MaBnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt. Weitere
Grunflachen liegen im Randbereich der Stellflachen sowie im Bereich der
Tiefgaragendecke.

ZF Im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich zu erhaltende
und geplante Baume.

In den Griunflachen ist zum Teil erhaltenswerter Baumbestand bzw. sind weitere
Baumpflanzungen vorgesehen.

B.3.7 Flachen fur MalRnahmen zum Schutz von Natur un  d Umwelt

ZF Im Plangebiet ist eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft im Bereich der Grinflache festgesetzt.
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Diese dient der Niederschlagswasserversickerung und beinhaltet eine Versickerungsmulde
zur Niederschlagswasserversickerung.

TF 3 Bei Abgang von Baumen, fur die der Bebauungspl  an eine Erhaltungsbindung
festsetzt, ist gleichartiger Ersatz (mit einem Stam  mumfang von mindestens 20
cm, gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Baume, welche es als zu erhalten gilt. Diese
Festsetzung ermdglicht die Erhaltung einzelner Baume und Baumbesténde im Plangebiet.

TF 4 Entlang der westlichen Zufahrt (Planstral3e A)  sind insgesamt 16 Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu pflanz  en. Es wird die
Verwendung von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und
25 a BauGB).

Diese Festsetzung dient der Erh6hung des Grinanteils standortgerechter und
gestaltpragender Gehdlze im Plangebiet. Die empfohlenen Arten fiir die Baumpflanzungen
sind der Pflanzliste zu entnehmen.

TF5 Beim Bauteil (BT) 02a sind mindestens 15 %, be im Bauteil (BT) 02¢c mindestens
40 % der Dachflachen zu begrunen. Fur die Begriinung ist eine Sedum/Kréauter-
oder Grasermischung zu verwenden.

Diese Festsetzung dient der Erhéhung des Grinanteils im Plangebiet. Zudem wirken
Dachbegriinungen positiv auf das Stadtklima.

B.3.8 Regelung fur die Stadterhaltung und fir den D enkmalschutz

ZF Im Plangebiet sind sowohl die Abgrenzung der Bodendenkmale als auch die ,Neue
Halle" als denkmalgeschitzt gekennzeichnet.

B.3.9 Festsetzungen zum Immissionsschutz

TF 6 Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen bei Errich  tung, Anderung oder
Nutzungsénderung baulicher Anlagen die Auf3enbauteil e schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume der Gebaude im Sondergebiet , Techn ologiezentrum fur
Forschung, Lehre und Dienstleistung®, bewertete Ges amtbauschalldamm-Mal3e
(R'w,ges) aufweisen, die nach der Norm DIN 4109-1; 2018 Sch allschutz im
Hochbau - Teil 1: ,Mindestanforderungen” und Teil 2 : ,Rechnerische
Nachweise" zu berechnen sind mit der Gleichung

le,ges = La - Kraumart

mit L 4 = mal3geblicher Aulzenlarmpegel

mit K raumart = 35 dB fur Burordume und ahnliche Raume
Der Nachweis der Erfullung dieser Anforderungen ist im

Baugenehmigungsverfahren unter Anwendung der Regelu ngen der DIN 4109-2;
2018 Schallschutz im Hochbau - Teil 2: ,Rechnerisch e Nachweise" zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbe sondere die Korrektur der
Verhéltnisse Raum-Fassadenflache zu Raum-Grundflach e sowie die nach DIN
4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten.

Folgende maf3gebliche Auf3enlarmpegel sind maximal an den einzelnen
Bauteilen zu erwarten:

BTO1, maximal 73 dB(A) (Ostfassade)

BTO01, maximal 73 dB(A) (Nord- und Sudfassade)
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BTO1, maximal 71 dB(A) (Westfassade)

BT02a, maximal 73 dB(A) (Nord-, Nordwest- Slidostfas  sade)
BTO02c, maximal 72 dB(A) (Sudostfassade)

BT02c, maximal 71 dB(A) (Westfassade)

BT02c, maximal 69 dB(A) (Nordfassade)

Da im Plangebiet wahrend des Nachtzeitraumes Verkehrslarmimmissionen (durch Stral3en-
und Bahnverkehr) von mehr als 50 dB(A) zu erwarten sind, werden hierzu Festsetzungen
getroffen, um die geplanten Gebaude mit ausreichend dimensionierten schallgedammten
Dauerliftungsanlagen auszustatten.

B.3.10 Sonstige Festsetzungen
TF 7

a) Die am Bestandsgebaude vorhandenen Nistkasten si  nd zu erhalten

b) Im Baugebiet sind zusatzliche Nistkasten fur Vog el im folgenden Umfang
vorzusehen:

Arten mit Anzahl BR Anzahl Nistkasten als

Brctsjtstatten im im UG kéeRtri(:;f?Jngr Hohle Halbhéhle
Bachstelze 1 1 2x 2HW
Blaumeise 1 1 2x Nisthohle 2M/FT @ 26 mm

Kohimeise 2 2 4x Nisthdhle 2M/FT @ 32 mm
Hausrotschwanz 2 2 4x 2HW
Feldsperling 2 2 4x 3-fach Sperlingskoloniekasten -

(Unterputz) 1SP

2x 3-fach Sperlingskoloniekasten -
(Unterputz) 1SP

Anzahl kiinstlicher Nisthilfen: 12 6

=
=

Haussperling

¢) Fledermauskasten sind im Baugebiet im folgenden Umfang vorzusehen:

Artenschutzrech .

tiche MaRnahme Artengruppe/Art Bezeichnung Menge
gebaudebewohnende _
Kleinfledermausarten Oberschale 3FE mit ..

_ o isolierter Ruckwand
Sommerquartiere selbstreinigend

Fledermaus-
i Fledermaushohle 2 W1
ersatzquartiere gebaudebewohnende
Kleinfledermausarten (Unterputz, speziell flir 3 gtijck
. . . wetterexponierte
Winterquartiere selbstreinigend P
Lagen)

Die oben bestimmten MalRnahmen entstammen dem Artenschutzbeitrag und dienen
vorrangig der Eingriffsvermeidung.

d) Vermeidung von Vogelschlag
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Bei der Gestaltung der Fassaden und Fenster sind ge  eignete MaRhahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag und zur Reduzierung des signifikanten Totungsrisikos
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nach vorheriger Abs  timmung mit der UNB
auszufihren.

Textteil Erklarung/Begrindung

Im Bebauungsplanverfahren ist sicherzustellen, dass die Ausfihrung der geplanten
Vorhaben nicht an artenschutzrechtlichen Verboten scheitert, so dass der Plan nicht
vollzogen werden kann, vgl. BVerwG, Beschl. v. 25.08.1997 - 4 NB 12/97 -. Die konkreten
Malnahmen brauchen daher erst im Genehmigungsverfahren bestimmt zu werden.
Gleichwohl kann durch Festsetzung von MaRnahmen, durch die Verstéf3e gegen
artenschutzrechtliche Verbote ausgeschlossen werden, gem. § 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt werden.

Fur den Vogelschutz beziglich der Fassadenkonstruktion wurden derzeit vom Amt keine
besonderen Malinahmen definiert, jedoch empfohlen die Flugschneisen zu Uberprifen und
Malnahmen zu spezifizieren. Um das Risiko von Vogelschlag an Glasbauteilen zu
minimieren (geman § 44 BNatSchG) wird eine mégliche MaZnahme bestimmt, ohne dass
dadurch weitere MalRBnahmen ausgeschlossen werden.

Auf der Grundlage dieser Festsetzung kann gefordert werden, dass an Glasbauteilen
bestimmte Vogelschutzglaser verwendet werden. Hierzu z&hlen u.a. reflexionsarme Glaser
mit einem Reflexionsgrad von hdchstens 15 Prozent oder wahlweise Siebdrucke (Abstande,
Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sollen dem jeweils geltenden Stand der Technik
entsprechen).

Da die Malinahmen jeweils auch mit der Bauphysik, dem Arbeitsschutz im Hinblick auf die
Tageslichtnutzung und dem Denkmalschutz abgestimmt werden missen, bleibt die
Entscheidung, welche konkreten Malinahmen zu ergreifen sind, dem
Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Pflanzliste

Pflanzliste 1: Laubbaume

Acer campestre Feldahorn
Alnus spaethii Purpur-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Koelreuteria paniculata Blasenbaum
Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus 'New Horizon' Ulme
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B.3.11 Nachrichtliche Ubernahmen

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

B.3.11.1 Denkmalschutz

Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Im Geltungsbereich befindet sich das Baudenkmal "Neue Halle". Die Regelungen des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Wagenhalle des
Reichsbahnausbesserungswerkes.

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

Bodendenkmale

Der Planbereich bertihrt zwei Bodendenkmale i.S.v. § 2 Abs. 1,2 Nr. 4i.V.m. 8 3 Abs. 1
BbgDSchG. Die Realisierung von Bodeneingriffen (z.B. Tiefbaumaflinahmen) ist erst nach
Abschluss archaologischer Dokumentations- und Bergungsmaf3nahmen in organisatorischer
und finanzieller Verantwortung der Bauherren (8 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe
durch die Denkmalschutzbehorde zulassig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (8 9
Abs. 1 BbgDSchG).

Im Plangebiet sind zwei Bodendenkmale vorhanden. Es handelt sich hierbei um die
Bodendenkmal(e) Nr. 2174 und 2240. Die Lage dieser Bodendenkmale wird nachrichtlich
gemal § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan tlbernommen. Die Ubrigen Bereiche des
Plangebietes gelten als Bodendenkmal-Verdachtsflachen.

B.3.12  Hinweise (ohne Normcharakter)

Folgende Hinweise sind fur das Verstéandnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen
wie auch fur die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig. Damit werden die
Vorhabentrager und Genehmigungsbehdrden frihzeitig auf Probleme hingewiesen, die im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu berticksichtigen sind.

Altlasten

Im Plangebiet in Bereich der Flur 4 mit den Flurstiicken 159,162 und 164 ist als teilsanierter
Altstandort mit der Registriernummer 0305540451 und der Bezeichnung Teilgebiet des
ehemaligen Reichsausbesserungswerkes Potsdam (RAW) ,Neue Halle* im Altlasten- /
Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam gefiihrt.
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Die Boden- und Grundwasserverunreinigung innerhalb der denkmalgeschiitzten Halle wurde
teilsaniert aber nicht vollig beseitigt. Bei Umbau- oder Riickbaumaflinahmen von
Gebaudeteilen ist mit weiteren Untersuchungen und Auflagen zu rechnen.

B.3.12.1 Artenschutzhinweis

Folgende Vorkehrungen sollen getroffen werden, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern.

Malinahmenkurzbeschreibung betroffene Arten
Artgerechte BaufeldrAumung: alle Nischen-, Gehdlz- und
durch eine artspezifische Bauzeitenregelung sind Gehdlz- und Hdohlenbriter, sowie
Oberbodenbeseitigungen, sowie Abbruch-arbeiten auf die gebaudebewohnende
Phase der Winterruhe zu beschrénken. Flederméause

Kontrolle auf Lebensstétten Brutvogel, Flederméause

Vorabkontrollen ob ein tatsachlicher Verlust von Quartieren

bzw. geschitzter Niststatten gegeben ist.

Schutz von Reptilien Zauneidechse
Die Bahnanlage nordlich des Vorhabengebietes ist gilt als

typischer Migrationsweg von Reptilien, vor allem der

Zauneidechse. Zudem ist das westliche gelegene Grundstiick
ebenfalls von Zauneidechsen sehr gut zu erreichen. Daher sind
entlang der gesamten West- und der Nordgrenze
Reptiliensperrzaune tber die komplette Bauzeit einzurichten,

um ein Einwandern der Tiere in den Baubereich zu verhindern.

Diese Sperreinrichtungen sind vor der Aktivitatsphase der
Zauneidechse aufzustellen.

Schutz vor Vogelschlag Vogel
Aufgrund der aktuellen Entwurfe, welche groRere Glasflachen

an den Neubauten vorsieht, ist hier noch in der Planungsphase

ein Schutz vor Vogelschlag durch MaRnahmen an der

groR3flachigen Verglasung vorzusehen.

Umweltbaubegleitung alle
Es wird empfohlen, die BaumaRnahmen in der gesamten

Bauphase durch eine UBB zu begleiten.

B.3.12.2 Munitionsbelastung

Eine Uberpriifung hat ergeben, dass sich das Bauvorhaben in einem Gebiet befindet, in dem
eine Kampfmittelbelastung bekannt ist. Eine Bescheinigung der Munitionsfreigabe fiir das
Gesamtgrundstuck ist erst nach Kampfmittelraumung durch eine Fachfirma erreichbar.

Da die grofze RAW-Halle schon 1945 stand und aufgrund der sehr dicken Bodenplatten ein
Durchschlagen von Bombenabwurfmunition ausgeschlossen wird, erfolgt fur diese Halle eine
Freigabe. In der Halle und deren Untergrund (Bestand 1945) sind keine weiteren
MaRnahmen der Kampfmittelraumung erforderlich. 14

14 stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei / Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 14.06.2018
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B.3.12.3 Einsichtnahme in DIN-Vorschriften und das Farbspektrum

Die der Planung zugrunde liegenden DIN Vorschriften sowie das Farbspektrum kdnnen bei
der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung,
Hegelallee 6-10 Haus 1, 14476 Potsdam, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

B.4 Klimaschutz

B.4.1 Malnahmen zum Klimaschutz

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

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen folgende Malihahmen im
Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden:

Begriinung von Dachflachen des neuen Baukdrpers und der Tiefgarage
Anlage eines Versickerungsbeckens fiir Regenwasser
Pflanzung von Grof3baumen

Teilweise Rickhaltung von Niederschlagswasser
B.4.2 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stddtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Beriicksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung”
vorgestellte Arbeitshilfe (Stadt - Land — Fluss, Biro fur Stadtebau und Stadtplanung; Mérz
2010) soll parallel zu den bereits geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie der
Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem Erneuerbare Energien-Warmegesetz
(EEwWarmeG), energetische und klimaschiitzende Aspekte in den Planungsphasen des
stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den
stadtebaulichen Vertrdgen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflieBen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes
(Zuriickgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die
Anordnung und Stellung der Baukoérper (u.a. Stidausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Gebaude untereinander und Kompaktheit). Mdgliche Festsetzungsinhalte flr die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschlieRenden Festsetzungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem
begleitendem Regelwerk der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.

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

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die
einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer Energien zu
beachten:
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Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz —
EnEG) vom 1. September 2005 (BGBI. | S. 2684), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 4. Juli 2013 (BGBI. | S. 2197);

Verordnung lber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007
(BGBI. I S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1789)

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEW&rmeG) vom 7. August 2008 (BGBI. | Nr. 36 vom 18.
August 2008, S. 1658), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Geplant bzw. optional vorgesehen sind folgende MalRnahmen:

Errichtung von Photovoltaikmodulen auf den Dachflachen

Erflllung des Anforderungsniveaus der kinftigen Energieeinsparverordnung fur
Gebéaude - EnEV 2016 - zur Gestaltung der Geb&udehille,

geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukdrper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfihrung;
kontrollierte Luftung und natirliche Klimatisierung;

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

ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

effiziente Warmeversorgung;

sommerliche Verschattung der Stellplatze durch Grof3griin zur Vermeidung von
Aufheizung;

gute Tagesbelichtung gemanR DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36
"Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande"



Kapitel B- Planinhalte und Planfestsetzungen

33

B.5 Flachenbilanz
Tabelle 2  Flachenbilanz Nutzungsarten
Allgemeine Festgesetzte Nutzung Flachengrolie
Nutzung (m?)
Baugebiete Sonstiges Sondergebiet 18.523
Verkehrsflachen offentliche Verkehrsflache 8.896
private Verkehrsflache 5.918
Grinflachen Private Grunflache 1.052
Geltungsbereich 34.389
gesamt
Tabelle 3  Flachenbilanz Versiegelung in den Baugeb ieten
Baugebiet Flachen- davon max. Gesamte, Unversie-
groiRe (m?) bebaubar zulassige maximal gelte
gemaf Uberschrei Uberbau- Freiflachen
GR/IGRZ tung der bare (m?)
(m?) GR/GRZ Flache (m?)
(m?)
Sonstiges 18.523 14.000 18.523
Sondergebiet
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C Darstellung der Belange von Natur, Landschaft und
Umwelt

C.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt.
In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB einschlief3lich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach
§ 4 ¢ BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und 8 1 a BauGB sind allerdings nach wie vor in der Begriindung darzustellen und bei der
Abwagung zu bericksichtigen. Die Beteiligung wird auf Grundlage von § 13 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

In jedem Fall ist beim geplanten Vorhaben zu prifen, ob nach Bundeshaturschutzgesetz
geschutzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
beziehungsweise Standorte im Planungsgebiet vorkommen und beeintrachtigt werden
kénnen. Diese besonders und streng geschitzten Arten beziehungsweise deren
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten unterliegen den Vorschriften des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Da artenschutzrechtliche Bestimmungen von der
geplanten Baumalinahme berihrt werden kdnnten, ist eine Prifung mit den Belangen des
Artenschutzes auf der Ebene des Bebauungsplanes erforderlich. Damit soll sichergestellt
werden, dass die Umsetzbarkeit des Bauvorhabens gewahrleistet wird.

C.l11 Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden
Tabelle 4 Geplante Nutzungen und FlachengréRen
Geplante Nutzung Flachengrof3 davon max. Gesamte,
e (m2) bebaubar zulassige maximal
geman Uberschreit Uberbaubar
GR/GRZz ung der e Flache
(m?) GR/IGRZ (m?)
(m?)
Sonstiges 18.523 14.000 18.523
Sondergebiet
Verkehrsflachen 14.814 14.814
Private 1.052
Grunflachen

C.l1l2

Methodik

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird entsprechend
Anlage 1 zum BauGB zunachst eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) durchgefiihrt. Dazu wird das komplexe
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Themengeflecht ,Umwelt“ nach den einzelnen Schutzgttern untergliedert. Hieran schlief3t
sich eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuihrung der Planung
an. Hierzu werden die mdglichen erheblichen bau-, anlagen- und betriebsbedingten
Umweltauswirkungen, auch einschlief3lich indirekter, sekundérer und kumulativer
Auswirkungen und Wechselwirkungen, beschrieben.

Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten Malinahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
maoglich ausgeglichen werden sollen, sowie eine Darstellung der in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten mit Angabe der wesentlichen Griinde fir die
getroffene Wabhl.

C.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt

C.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands (Basissze  nario)

C.2.1.1 Natura 2000-Gebiete

Durch die Planung sind keine Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000
betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nuthe, Hammerflie3 und Eisenbach (DE 3845-
307) befindet sich rund 80m &stlich des Plangebietes. Auswirkungen auf die Schutz- und
Erhaltungsziele dieses Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung sind nicht zu erwarten.

C.2.1.2 Flache und Boden

Boden- und standortkundliche Eigenschaften

Durch das Biro Maul+Partner wurden im Rahmen der Baugrunduntersuchung diverse
gutachterliche Arbeiten durchgefiihrt. Nach den Erkundungsergebnissen befindet sich das
Untersuchungsgebiet im Niederungsbereich der Nuthe. Im Bereich des Nuthedeltas war der
Flusslauf urspriinglich von einer Reihe weitverzweigter, maandrierender Nebenarme
gekennzeichnet, die sich oftmals tief in das Geldnde eingeschnitten hatten. In den
Stillstandszeiten entstanden in den Rinnen und in den seenartigen Erweiterungen Torf und
Faulschlamm, die teilweise durch jingere Schmelzwasserablagerungen (Flusssande)
Uberdeckt wurden. Spater wurde die Nuthe kanalisiert und die Nebenarme zugeschuttet und
abschnittsweise tberbaut. Nach der preuf3ischen geologischen Spezialkarte M 1:25.000,
Section Potsdam, sowie vorhandenen Altunterlagen ist bekannt, dass die genannten
Abflussrinnen auch bis in das Untersuchungsgebiet reichen. Bedingt durch die
innerstadtische Lage muss in den oberen Bodenschichten zusatzlich mit massiven
anthropogenen Veranderungen als Folge zuriickliegender Bautatigkeit gerechnet werden.
Neben Bau- und Kulturschuttbeimengungen, sowie Fundamentresten werden dabei
verbreitet Auffillungen in unterschiedlicher Zusammensetzung anzutreffen sein. 1°

Organoleptische Auffalligkeiten wurden mit dem erbohrten Bauschutt festgestellt. Im
Ergebnis der durchgefiihrten orientierenden, chemischen Analysen gemalR LAGA-Richtlinie
wurde teilweise die Entsorgungskategorie Z2 ermittelt. Fur die Auffillungen sind partiell
gefahrliche Abfalle nicht auszuschliel3en. Es sind massive Hindernisse (Fundamente,
Bodenplatten, kompakte Bauschuttlagen) im Untergrund zu erwarten. Die Flache der

15 Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurbiiro: Rasterfeldbeprobung, Stand 06.05.2019
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ehemaligen Wagenhalle ist gegenwartig versiegelt und bebaut. Kleinere Anbauten sollen
abgebrochen werden. Durch die Neubauten werden zuséatzliche Flachen in Anspruch
genommen. Durch Nutzungséanderung im umgebenden Bereich (von Brach- zu
Verkehrsflachen) werden weitere Flachen verdichtet und versiegelt.

Bodengute

Hinsichtlich der Bodengute sind im Plangebiet Bodenzahlen von <30 zu erwarten. Im
Rahmen der Bodenschatzung handelt es sich somit um gering bis mittelwertige Béden auf
Sandstandortenl6. Allerdings sind die Boden im Plangebiet stark anthropogen tiberformt und
zum grofRen Teil versiegelt.

Erosionsgefahrdung

Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist ein potentieller Wert aus den Faktoren Substrat
und Hangneigung. Bodenerasion durch Wasser wird durch Niederschlage ausgel6st. Die Art
und Menge der AbspUllung ist auch abhangig von der Dichte der Vegetation. Fur das
Plangebiet wird die potentielle Erosionsgefdhrdung durch Wasser als ,nicht vorhanden*
klassifiziert. Die Erosionsgefahrdung durch Wind wird hingegen als "hoch" eingestuftl’.

Altlasten

Im Plangebiet in Bereich der Flur 4 mit den Flursticken 159,162 und 164 ist als teilsanierter
Altstandort mit der Registriernummer 0305540451 und der Bezeichnung Teilgebiet des
ehemaligen Reichsausbesserungswerkes Potsdam (RAW) ,Neue Halle* im Altlasten- /
Altlastenverdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Potsdam gefiihrt.

Die Boden- und Grundwasserverunreinigung innerhalb der denkmalgeschiitzten Halle wurde
teilsaniert aber nicht vollig beseitigt. Bei Umbau- oder Riickbaumaflinahmen von
Gebéaudeteilen ist mit weiteren Untersuchungen und Auflagen zu rechnen.

Kampfmittel
Das Bauvorhaben befindet sich in einem Gebiet, in dem eine Kampfmittelbelastung bekannt
ist.

C.2.1.3 Wasser

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt in Abhangigkeit der Gelandehothe bei ca. 2,5 bis 3,0m.
Das mittlere Wasserspiegelniveau liegt daher bei rund 29,3 bis 29,5 m . NHN. Im Rahmen
extremer hydrologischer Situation, muss mit einem Anstieg des Wasserspiegels um 1,0 m,
dementsprechend bis ca. 31,0 m . NHN, gerechnet werden18. Durch die weitgehende
Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes ist der natiirliche Wasserhaushalt gestort.

16 http://www.geo.brandenburg.de/boden/ 2018
17 http://mww.geo.brandenburg.de/boden/ 2018

18Maul+Partner Baugrund-Ingenieurbiiro, Deklarationsbericht, Stand 01.04.2019
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Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet!®

Unterhalb der bestehenden Halle ist das Grundwasser durch eine Olschicht belastet. Durch
ein Fachbiiro wurde im Jahr 2008 eine Teilsanierung zur Minimierung der Olphase im
Bereich des ehemaligen Olabscheiders durchgefiihrt. Von der im Boden und im
Grundwasser verbliebenen Restkontamination geht derzeit keine akute Gefahr aus. Dennoch
sind bei Umbaumalnahmen und Eingriffen in den Boden entsprechende Arbeitsschutz- und
Sicherungsmafinahmen erforderlich (Schreiben vom Bereich Umwelt und Natur, untere
Bodenschutzbehorde der Landeshauptstadt Potsdam, vom 16.12.2008)

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser.

Regenwasser

Das Niederschlagswasser soll weitgehend flachig versickert werden. Hierfir werden in
Teilbereichen der Wege und Stralen wasserdurchlassige Baumaterialien verwendet.
Zusétzlich sollen Speichersysteme verwendet werden, um das Niederschlagswasser
aufzufangen und zwischen zu speichern. Die geplante Versickerungsmulde in der
Grunflache im 6stlichen Plangebiet dient ebenfalls der Regenwasserriickhaltung und -
versickerung. Uberschiissiges Regenwasser soll in den értlichen Regenwasserkanal
gedrosselt abgefihrt werden.

Im Plangebiet stehen im versickerungsrelevanten Bereich nichtbindige Sande mit
Bauschuttbeimengungen bzw. Bauschuttverfillungen an. Daraus ergibt sich eine
Durchlassigkeitswert von kf ~ 5,0 x 10-5m/s3. Fir eine Versickerung des
Niederschlagswassers von Dach-, Hof- und StraRenflachensind die Sande stofflich prinzipiell
geeignet.

,Im Bereich von Versickerungseinrichtungen ist von einem vollstandigen Rickbau der
anstehenden Auffiillungen auszugehen. Eine Durchsickerung der nach vorliegender
orientierender Untersuchung analysierten Schichten mit einer LAGA-Zuordnungsklasse Z 2
bzw. >Z 2 ist nicht genehmigungsféhig.”

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird der vorhandenen Kanalisation zugefiihrt.20

C.2.1.4 Klima/ Luft / Lufthygiene / Licht / Strahl  ung / Schall

Das uberregional herrschende Grof3klima von Brandenburg ist subkontinental orientiert, mit
einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5 bis 20°C.

Das regionale Klima des Brandenburg-Potsdamer Havelgebietes wird durch folgende Werte
beschrieben?l:

19Maul+Partner Baugrund-Ingenieurbiiro, Deklarationsbericht, Stand 01.04.2019
20 |ngenieurbiiro Obermeyer: Regenwasserkonzept, Stand 25.07.2019

21 MEYNEN, E., SCHMITHUSEN, J. ET AL 1961: Handbuch der naturraumlichen Gliederung Deutschlands. Bad
Godesberg
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Jahresmitteltemperatur 8,5°C

Temperaturmittel der Extremmonate -0,5 °C im Januar
17,5 °C im Juli

jahrlicher Niederschlag 510 - 590 mm

Die Phanologie stellt sich wie folgt dar:

- Apfelblite 7.5.-12.5.

- Winterroggenernte 16.7. - 22.7.

Nordlich des Plangebietes verlaufen Bahntrassen und im Stden grenzt die Friedrich-Engels-
StralRe an. Gemal dem Landschaftsplan Potsdam befindet sich der Geltungsbereich im
Belastungsgebiet (Siedlung) und die Bahntrassen wirken als Barrieren fir
Kaltluftstromungen. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine
Kaltluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebiete, welche die Frisch- und Kaltluftproduktion
positiv beeinflussen. Die Feinstaubbelastung liegt im Untersuchungsraum bei 1,0-1,5 pg/m3
und die Stickoxidbelastung bei 8-11 pg/m3 22,

C.2.1.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Potentielle natlrliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen unter regularen
Klimabedingungen auf einem Standort als Klimaxgesellschaft einstellt und die sich im

Gleichgewicht mit den aktuellen Geotkofaktoren ihrer Lebensumwelt befindet, wird als
potentiell natlrliche Vegetation bezeichnet. Es handelt sich dabei um ein gedankliches
Hilfskonstrukt, das dazu dienen soll,

die Naturndhe einer tatsachlich vorhandenen Vegetation eines Gebietes zu bewerten

bei der Planung von NaturschutzmalRnahmen eine méglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die im Idealfall ohne Pflege am Standort
Uberlebt und sich weiter entwickeln kann

bei der Gestaltung von Garten und Griinanlagen eine mdglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die die 6kologischen Funktionen der Flache
verbessert.

Die potentielle natirliche Vegetation einer Gegend abstrahiert von den momentanen,
wandelbaren menschlichen Wirtschaftsmafinahmen und gibt das natirliche Potential der
heutigen Landschaft wieder23.

Die natirlichen Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fir die heutigen abiotischen
Umweltbedingungen standértlich einheitlicher Flachen. Ohne die flachendeckenden und
dauerhaft einwirkenden Landschaftsveranderungen durch den Menschen bestiinde die
natirliche Vegetation im Gebiet aus einer geschlossenen Walddecke.

Die natirliche Waldgesellschaft ware ein Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald im
Komplex mit Faulbaum-Buchenwald (F23). Grundwasserbeeinflusste sandig-lehmige

22 | andschaftplan Potsdam, K2.3-Klima/Luft/Larm, Stand 19.09.2012

23 WILMANNS 1984
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Niederungen tragen diesen mittel- bis gutwiichsigen Wald. In der Baumschicht herrscht
Hainbuche (Carpinus betulus) und Stiel-Eiche (Quercus robur) vor. Die Bodenvegetation wird
von Rasen-Schmiele (Deschamsia cespitosa), Gro3e Sternmiere (Stellaria holostea),
Flattergras (Milium effusum). Busch-Windréschen (Anemone nemorosa), Dreinervige
Nabelmiere (Moehringia trinervia), Vielblitige Weil3wurz (Polygonatum multiflorum), Hain-
Rispengras (Poa nemoralis), Maiglockchen (Convallaria majalis), Schattenblimchen
(Maianthemum bifolium) beherrscht. Ein Drittel der Waldoberflache wird in der Regel nicht
von Bodenpflanzen bedeckt. Es fehlen anspruchsvolle Krauter sowie Graser,
Zwergstraucher und Moose?4.

Reale Vegetation/ Biotoptypen

Die Biotope des Plangebietes wurden im August 2018 kartiert. Als Grundlage der
Biotopbezeichnung wird der Brandenburger Biotoptypenschlissel?> verwendet.

07141 / Alleen

Entlang der Friedrich-Engel Stral3e verlauft eine Allee, welche in erster Linie durch Robinien
und Eschenahorn gekennzeichnet ist.

07150 / Solitdirbaume und Baumgruppen

Im Bereich der sidlichen und 6stlichen Vorhabenflache befinden sich Solitdrbdume und
Baumgruppen. Hierzu zahlen in erster Linie Robinien (Robinia pseudoacacia), Feldahorn
(Acer campestre), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Eschenahorn (Acer negundo) und
Pappeln (Populus).

12320 / Industrie- und Gewerbebrache

Das Plangebiet ist groR3flachig durch die ehemaligen RAW Hallen tGiberbaut, welche sich
bereits langere Zeit nicht mehr in Nutzung befinden. Die Gbrigen ehemaligen Betriebsflachen
waren Uberwiegend mit Gleisanlagen Uberbaut, die aber zwischenzeitlich weitestgehend
beseitigt worden sind.

12612 / Straf3en mit Asphalt- oder Betondecke

Das Plangebiet wird durch die Friedrich-Engels-Stral3e erschlossen, welche mit einer
Asphaltdecke befestigt ist.

12660 / Gleisanlagen auf3erhalb der Bahnhdofe

Nordlich auRerhalb des Plangebietes befindet sich eine Anlage der Deutschen Bahn AG.

Bewertung der Pflanzenarten und Biotope

Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen orientiert sich an mdglichst einfachen und
fachlich allgemein anerkannten Kriterien. Es handelt sich im Einzelnen um:

Naturnahe

24 MLUV 2005

25 LUA 2004
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Grad der Veranderung von Vegetation und Fauna im Vergleich zu nicht anthropogen
beeinflussten Flachen: je geringer der anthropogene Einfluss desto héher der Wert.

Gefahrdung

Rickgang des Biotoptyps in Brandenburg

Lebensraumfunktion fiir gefahrdete Arten

Anteil gefahrdeter Arten an der Gesamtheit aller vorkommenden Arten
Trittsteinfunktion

Biotopstruktur, die Arten Lebensraum in einer ansonsten lebensfeindlichen
Umgebung bietet. Trittsteine ermdglichen Arten, grofRere Strecken zu Uberwinden und
Verbindungen zwischen entfernten Populationen zu erhalten.

Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

Die Fahigkeit eines Biotops, sich nach einer Zerstérung zu regenerieren
beziehungsweise die Mdglichkeit, einen Biotop an anderer Stelle wieder zu
entwickeln. Der Zeitaspekt ist in beiden Fallen von erheblicher Bedeutung.
Unterschiedliche Standortfaktoren spielen fiir die Moglichkeit einer
Wiederherstellbarkeit eine entscheidende Rolle.

Die Biotoptypen des Plangebietes werden als naturfern eingestuft. Es handelt sich um
anthropogen veranderte Standorte, die aufgrund der Lage innerhalb von Siedlungsflachen
relativ starker Stérungen ausgesetzt sind.

Die vorhandenen Biotope werden in ihrer Auspragung in Brandenburg als nicht gefahrdet
eingestuft.

Im Plangebiet befinden sich 39 Baume von denen 25 Baume gemal} § 3 der Potsdamer
Baumschutzverordnung — (PBaumSchVO, vom 03.05.2017) geschiitzt sind. Hierbei handelt
es sich um Robinien (Robinia pseudoacacia), Feldahorn (Acer campestre), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), Eschenahorn (Acer negundo) und eine Pappel (Populus).

Potentielle Lebensraumfunktion flr gefahrdete Arten bietet die Vegetation, deren Vielfalt und
Struktur vor Ort allerdings relativ gering sind. Auch die Lage inmitten von Siedlungsflachen
wirkt einschréankend auf die Biotopqualitat. Dementsprechend sind kaum gefahrdete Arten
vor Ort zu erwarten. Die Siedlungslage wirkt auch mindernd auf die Funktionen als Trittstein
und fir den Biotopverbund.

Die vorhandene Vegetation ist an keine besonderen Standortverhaltnisse gebunden. Die
Regenerierbarkeit ist unter vergleichbaren Standortverhaltnissen kurzfristig gegeben.
Demgegentber ist der Baumbestand je nach Alter nur mittel- bis langfristig regenerierbar.

Tierwelt

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse [Stadt Land Brehm 2018] 26
wurden die planungsrelevanten, potentiell vorkommenden Arten ermittelt. Eine wesentliche
Grundlage fur die Ableitung von potentiell vorkommenden Arten stellt neben der
geographischen Verbreitung die Habitatanspriiche dieser und die Habitateignung des

26 stadtLandBrehm: Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Stand Dezember 2018
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Wirkraumes dar. Dazu fanden mehrere Gelandebegehungen in 2018 statt. Dabei wurde das
Untersuchungsgebiet auf potentielle Lebensraume und Sichtung der relevanten Arten hin
untersucht und ggf. dokumentiert.

Fur zahlreiche Arten kénnen bereits ohne eine vertiefende Darstellung Verbotstatbestédnde
des 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden, da diese im
Wirkungsbereich des Vorhabens keine Vorkommen besitzen beziehungsweise deren
Auftreten im Untersuchungsgebiet keine verbotstatbestandliche Betroffenheit auslost. Das
Vorkommen folgender europarechtlich geschutzter Arten / Artengruppen wird im Plangebiet
ausgeschlossen:

Pflanzenarten (keine geeigneten Standorte fir hoherer Pflanzen des Anhanges 1V,
Flechten und Moose nach Anhang IV kommen in Deutschland nicht vor)

Landsauger und im Wasser lebenden Saugetiere (z.B. Wolf, Biber, Fischotter
mangels geeigneter Lebensraume)

Amphibien (fehlender Nachweise und suboptimaler Lebensraumausstattung)
Libellen (mangels Gewasser in ausreichender Gewassergite und Auspragung)

Kafer (mangels geeigneter Gewasser beziehungsweise Gehdlzhabitate in
entsprechender Auspragung)

Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)
Alle Fischarten (in Brandenburg kommen keine Fischarten nach Anhang IV vor)

Alle Weichtiere (Muscheln und Schnecken mangels Gewasser in Gewasserguite und
Auspragung)

Eine weitere Betrachtung dieser Tiergruppen im Rahmen des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages erfolgt aus diesem Grund nicht.

Als fuir das Plangebiet relevante Artengruppen verbl eiben Reptilien, Vogel und
Saugetiere .

Die Ergebnisse sind der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse zu entnehmen. Geeignete
MalRnahmen zur Vermeidung werden im Kapitel C 2.3 benannt und sind im Bebauungsplan
festgesetzt.

C.2.1.6  Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist in erster Linie durch die brachliegenden RAW Hallen und
die Friedrich-Engels-StralRe gepragt. Dies geht ebenso aus dem Landschaftsplan der Stadt
Potsdam hervor, in welchem die RAW Halle als historisches und ortsbildpragendes Gebaude
< 18m eingetragen ist. Die Halle liegt seit langerem brach, so das dort bereits ein starker
Verfall zu erkennen ist. Die umliegenden Flachen sind teilweise durch Betonplatten
versiegelt oder durch sukzessiv angesiedelte Ba&ume und StrAucher bestanden. In Teilen ist
das Plangebiet durch eine Mauer eingezaunt, welche teilweise bewachsen ist. Entlang der
Friedrich-Engel-StralRe verlauft eine geschutzte Allee (8 17 BbgNatSchAG), welche in erster
Linie mit Robinien und Eschenahorn bestanden ist. Landschaftsgebundene
Erholungsnutzung findet im Plangebiet nicht statt.

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturndhe wird das Landschaftsbild als
geringwertig eingestuft.
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C.2.1.7 Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundhe it/ Erholung

Immissionen

" Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen aus dem Kfz-Verkehr auf der
Bundesstral3e B 2 (Friedrich-List-Strafl3e) sowie der Friedrich-Engels-Stral3e und aus dem
Schienenverkehr auf den Bahnstrecken 6024 und 6110 ein.

Die Berechnung zeigt, dass die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005-1 fur
Verkehrslarmimmissionen in GE-Gebieten tagstber und nachts in weiten Teilen des
Plangebietes lberschritten werden. Die Uberschreitung der OW betragt tagsiiber bis zu 4 dB
und nachts bis zu 9 dB. Nach vorliegenden Informationen finden die vorgesehenen
Nutzungen im Plangebiet Gberwiegend/vornehmlich im Tageszeitraum statt. Im
Nachtzeitraum zu schiitzende Nutzungen (Wohnen, Ubernachten etc.) sind nicht
vorgesehen. Aus diesem Grund wird fir die Bewertung der Verkehrslarmimmissionen im
Nachtzeitraum der OW fur den Tag herangezogen. Die Beurteilungspegel im Nachtzeitraum
unterschreiten im gesamten Plangebiet den Tages-OW fur GE-Gebiete um mindestens 1 dB.
An den geschiitzteren Fassaden, z. B. im Innenhof (,Werkhof“) wird wahrend der Nacht der
Tages-OW fur Verkehrslarmimmissionen in GE-Gebieten an der Sudfassade des BT01 um
mindestens 11 dB unterschritten.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen der OW der DIN 18005-1 sind fiir zu schiitzende
Nutzungen (z. B. Buronutzungen) SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Grundsatzlich stehen aktive MaRnahmen (z. B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder
passive MaRnahmen (z. B. Schalldammung der AuRenbauteile) zur Verfigung, wobei
aktiven MaBnahmen im Prinzip der Vorzug zu geben ist." 27

Aufgrund des Denkmalschutzes der "Neuen Halle" sollen allerdings keine Larmschutzwande
zur Bahntrasse errichtet werden. Es werden daher passive SchallschutzmafZnahmen im
Bebauungsplan festgesetzt.

C.2.1.8  Kultur- und Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schétze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
kénnte. Derartige Guter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Baudenkmale

Im Geltungsbereich befindet sich 1 Baudenkmal:

,Neue Halle"

Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Wagenhalle des Reichsbahnausbesserungs-
werkes. Diese soll in seiner Substanz erhaltend, denkmalgerecht saniert und einer neuen
Nutzung zugefuhrt werden.

Bodendenkmale

27 \Welfel Engineering GmbH+ Co.KG: Schalltechnische Untersuchung Verkehr, Stand 09.07.2019
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Bodendenkmale aufgefihrt:

Bodendenkmal Nr. 2174 ,Produktionsstatte Neuzeit, Damm, Frihgeschichte" im
Ostlichen Teil des Plangebietes

Bodendenkmal 2240 ,Siedlung Neuzeit* im westlichen Teil des Plangebietes
Die Uibrigen Bereiche des Plangebietes gelten als Bodendenkmal-Verdachtsflachen.
C.2.1.9 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzust  ands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung
Flache und Boden

Der Bereich der ,Neuen Halle* wére aufgrund der jahrelangen Nutzungsauflassung dem
fortgeschrittener Verfall der Bausubstanz ausgesetzt. Diese wirde bei Nichtdurchfuhrung der
Planung weiter fortschreiten und langfristig zur Zerstérung des Bauwerkes fuhren.

Wasser

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut.

Klima (-wandel) / Luft / Lufthygiene / Licht/ Stra  hlung / Schall

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirden keine weiteren bauzeitlichen- und
betriebsbedingten Emissionen entstehen. Eine Verschattung durch neue Gebaude wirde
ebenfalls entfallen.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Nichtdurchfihrung der Planung hat nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Biotope, da die betroffenen Flachen nur geringen Wert haben und bereits stark anthropogen
Uberformt sind.

Orts- und Landschaftsbild

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirde das Plangebiet weiter verwildern. Das
Bestandsgebaude ware weiter dem Verfall ausgesetzt.

Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundheit/ Erh  olung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Geldnde dem weiteren Zerfall ausgesetzt sein
und das wirtschaftliche Nutzungspotenzial der gut erschlossenen Flache bliebe ungenutzt.
Kultur- und Sachguter

Die ,Neue Halle" als denkmalgeschiitztes Gebaude ware weiter dem Zerfall ausgesetzt.

C.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzusta  nds bei
Durchfuihrung der Planung

Die Umsetzung der Planung (Vorhaben) ist in drei Phasen mit jeweils spezifischen
Wirkungen zu unterscheiden, die zeitlich voneinander abweichen: baubedingte Wirkungen,
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anlagebedingte Wirkungen (Vorhandensein des geplanten Vorhabens) und die
betriebsbedingten Wirkungen.

C.2.2.1 Flache und Boden

Baubedingte Auswirkungen

Durch das Vorhaben kann es baubedingt zu einer Verdichtung, Verformung und
Versiegelungen der Béden kommen. Die Boden missen zum Teil aufgrund der
Altlastenbelastung ausgetauscht werden. Zudem wird ein kleiner Teil der ,Neuen Halle®
abgerissen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Anlage von Verkehrswegen, Parkplatzen und Fundamenten der Gebaude/ Baukdrper
wird zu einem Verlust von gewachsenen Bodenprofilen und -strukturen fiihren. Im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes sind die Naturbéden aufgrund ihrer Nutzung und
Versiegelung bereits stark Uberpragt. Insgesamt kommt es zu einer geringfiigigen
Neuversiegelung (siehe Tabelle 5).

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
C.2.2.2 Wasser
Baubedingte Auswirkungen

Grundwasser

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Oberflachenversiegelung ist von einer
Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung auszugehen. Baulich bedingt sind
wahrend der Bauphase ubliche Grundwasserentnahmen zu erwarten.

Grundwassergefahrdende Nutzungen sind ausgeschlossen beziehungsweise werden
ausgeschlossen, so dass regelmafig keine Verschmutzungen zu erwarten sind.

Unter Berucksichtigung entsprechender Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Schmutzwasser

Die Schmutzwasserableitung soll Uber die vorhandene Kanalisation erfolgen.
Anlagebedingte Auswirkungen

Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen wie beispielsweise Verunreinigungen sind voraussichtlich nicht
zu erwarten. Eine zeitweise und lokale Absenkung des Grundwassers im Zuge der
Errichtung der Tiefgarage kann jedoch nach gegenwértigem Kenntnisstand nicht
ausgeschlossen werden.

Regenwasser
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Die Strafen und Wege mit Bodenaufschluss sollen durch ein Pflaster mit DIBT-
bauaufsichtlicher Zulassung direkt vor Ort entwéssert werden (z.B. mit dem Produkt Cheops,
ein Flachenbelag mit integriertem Schadstoff-Filter). Das auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser soll zuséatzlich in Rigolenboxen zur Zwischenspeicherung und in eine
Versickerungsmulde eingeleitet werden. Uberschiissiges Regenwasser soll gedrosselt in den
ortlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden. Im Ergebnis ist trotz geringfligiger
Mehrversieglung mit einer positiven Regenwasserbilanz zu rechnen. Das
Niederschlagswasser bleibt dadurch tiberwiegend dem 6rtlichen Wasserhaushalt erhalten 28,
Schmutzwasser

Es werden zusatzliche Ver- und Entsorgungsleitungen zur Schmutzwasserbeseitigung
errichtet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Grundwasser

Betriebsbedingte Verunreinigungen sind regelmafiig nicht zu erwarten.

Regenwasser

Wahrend der Uberwiegende Teil des Regenwassers vor Ort versickert, ist vorgesehen,
Uberschissiges Regenwasser abzuleiten.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber entsprechende Entsorgungsleitungen abgefihrt.
C.2.2.3 Klima/ Luft / Lufthygiene / Licht / Strahl  ung / Schall

Baubedingte Auswirkungen

Durch den temporaren Bauverkehr kommt es zu einer erhéhten Emissionsbelastung und
einem erhdhten Larmpegel.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ist durch das Bauvorhaben mit keiner wesentlichen Anderung der
kleinklimatischen Bedingungen zu rechnen, da das Gebiet bereits bebaut ist bzw. war.
Allenfalls kann es durch die veranderten Licht- und Schattenverhéltnisse in Folge der
Errichtung von Gebauden zu kleinrdumigen Temperaturveranderungen sowie zur
Veranderung der Windverhaltnisse kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen zu erwarten.

28 Ingenieurbiiro Obermeyer: Regenwasserkonzept, Stand 25.07.2019
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C.2.2.4  Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Spezielle Artenschutzprifung gemal 88 44, 45 BNatS chG
Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung wurden die betroffenen Tierarten ermittelt
und geeignete MaRnahmen bestimmt. Diese werden im Kapitel C 2.3 genauer erlautert. 29
Baubedingte Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Zu erhaltender Baumbestand bzw.
entsprechende Grinflachen sind regelmafRig wahrend der Bauphase zu schiitzen.
Anlagebedingte Auswirkungen

Der Vegetationsflachenverlust betrifft einen Teil des Baumbestands durch Uberbauung mit
Gebauden, Verkehrsflachen und Parkplatzen sowie geringwertige Biotope.

Einige Baume fallen unter den Schutz der Potsdamer Baumschutzsatzung und mussen
gemal dieser ausgeglichen werden (siehe Tabelle 5). Die Beantragung dazu erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Tabelle 5:  Baumfallungen 30

Baum-Nr. | Baumart Stammumfang
incm

1045 Robinie a0

1046 Robinie 150

1541 Bergahorn 50
1542 Feldahorn 150
1544 Eschenahorn | 60
1545 Eschenahorn | 40 + 30

1559 Robinie 40 + 30
1848 Eschenahorn | 100 + 90
1849 Robinie 90 + 70
1851 Robinie 70

1852 Pappel 90

1853 Eschenahorn | 100
1854 Robinie 110+ 70
1856 Robinie 80

1857 Robinie 100 + 70
1858 Robinie 50

Betriebsbedingte Auswirkungen

29 stadt-Land-Brehm: artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Stand Dezember 2018

30 FGS, Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr: Fallantrag im Rahmen des Bauantrages. Stand 12.
Dezember 2018
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Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
C.2.2.,5 Orts- und Landschaftsbhild

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen kénnen durch den Baustellenverkehr entstehen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind durch die geplanten baulichen Anlagen zu
erwarten, da sich das Landschafts- bzw. Ortsbild durch neue Gebaude, Nebenanlagen und
ErschlielBungsstralRen verandern wird. Vor allem wird der neue Buroriegel mit einer Hohe
von ca. 33 m Uber Gelande massiv in Erscheinung treten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
C.2.2.6  Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundhe it/ Erholung

Baubedingte Auswirkungen

Das Vorhaben fuhrt baubedingt zu Emissionen aus KFZ- Verkehr (z.B. Larm und Abgase),
die sich direkt auf die menschliche Gesundheit auswirken kdnnen. Freilich wirken die
baubedingten Emissionen nur tber einen begrenzten Zeitraum.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Neustrukturierung des Plangebietes fuhrt langfristig zu gesunden Arbeitsverhaltnissen im
Plangebiet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Da im Plangebiet wahrend des Nachtzeitraumes Verkehrslarmimmissionen (durch Stral3en-
und Bahnverkehr) von mehr als 50 dB(A) zu erwarten sind, werden hierzu Festsetzungen
getroffen, um die geplanten Geb&aude mit ausreichend dimensionierten schallgedammten
Dauerliftungsanlagen auszustatten (siehe Abschnitt B.3.9).

Gewerbeldrm:

Um Larmkonflikte mit den zu schitzenden Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes zu
vermeiden, sind folgende Anforderungen an den zuklnftigen Betrieb durch vertragliche
Regelungen im Durchfiihrungsvertrag zu sichern:

Begrenzung der regularen Offnungs- und Betriebszeiten von 06:00 bis 22:00 Uhr,
Ausnahmen hiervon bilden evtl. Veranstaltungen in BTO1 wahrend der Nacht
(organisatorische und bautechnische MaRhahmen sind zu beachten).

Ausschluss von Liefertatigkeiten mit Lkw oder Kleintransporter wahrend der Nacht

Regelung zum Geschlossenhalten der Fenster des Fitnessstudios sowie der
Veranstaltungsraume bei gerduschintensiven Nutzungen insbesondere im
Nachtzeitraum.
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Einkaufswagen bzw. -boxen fir den Supermarkt befinden sich ausschlief3lich
innerhalb des Gebaudes

Eine Nutzung der Freisitzflachen (Kantine 1 und 2) ist fir den Nachtzeitraum (22:00
bis 06:00 Uhr) auszuschliel3en.

Regelung, dass sich max. 10 Personen gleichzeitig nachts im Werkhof aufhalten
(Raucher, Pausen)

Die Einhaltung der folgenden maximal zulassigen Gesamtschallleistungspegel
(Schallabstrahlung ins Freie) jeweils fur die Summe aller installierten
haustechnischen Gerate je nachfolgendem Aufstellort bzw. Lage inkl. méglicher
Zuschlage fur Impuls- und Tonhaltigkeit ist durch geeignete MalRnahmen
sicherzustellen. Um diese Vorgaben zu erreichen, sind ggf. ins Freie fihrende
Offnungen technischer Aggregate, ihrer Einhausungen oder von Technikraumen
gemal dem Stand der Larmminderungstechnik mit Schalldampfern und ggf.
schallgedammten AuR3engittern zu versehen:

BTO1 Tag/Nacht LW 58,0/58,0 dB(A)
BT02a, Kuhlturm Tag/Nacht LW 85,0/80,0 dB(A)
BT02a, RLT-Anlagen Tag/Nacht LW 69,8/69,8 dB(A)
BTO2c, Kihlturm Tag/Nacht LW 85,0/80,0 dB(A)
BT02c, RLT-Offnungen Tag/Nacht LW 58,0/58,0 dB(A)
Werkhof, RLT-Offnungen Tag/Nacht LW 58,0/58,0 dB(A)

An der Tiefgaragenzufahrt sind Regenrinnenlarmarm auszubilden (z. B. mit verschraubten
Gusseisenplatten) und Garagentore sind nach dem Stand der Larmminderungstechnik
auszufihren.

Weitere Hinweise

Bei intensiveren Liefertatigkeiten (Lkw-Fahrten, Verladetatigkeiten etc.) als fir die
vorliegende Untersuchung angenommen, missen aktive Schallschutzmal3nahmen (z. B.
Uberdachung der Lieferzone) zum Schutze der zu schiitzenden Nutzungen (insbesondere
Biros in der Naher der Ladezone) im Plangebiet getroffen werden.

Sollten fur den Nachtzeitraum bei besonderen Veranstaltungen mehr Pkw-Fahrten zu
erwarten sein, so ist fur die jeweilige Veranstaltung eine gesonderte Genehmigung ggf. inkl.
schalltechnischer Untersuchung notwendig.31

C.2.2.7  Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich eine Baudenkmal und zwei Bodendenkmale.

Sollte sich wahrend der Bauarbeiten der Verdacht auf das Vorkommen von
Bodendenkmalen (Materialfunde, Bodenverfarbungen) einstellen, sind die Arbeiten
einzustellen, der Verdacht zu klaren und die eventuellen Funde zu sichern. Eingriffe in das
Schutzgut werden auf diese Weise vermieden.

31 wolfel, Engineering GmbH + Co. KG, Schallimmissionsprognosen, Stand Juli 2019
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C.2.2.8 Wechsel-/ Kumulationswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Zu Uberprifen sind die bestehenden Wechselwirkungen zwischen biotischen und abiotischen
Faktoren, den Schutzgitern Mensch und Kultur- bzw. Sachgutern.

Die schutzgutbezogene Berticksichtigung von 6kosystemaren Wechselwirkungen erfolgt
aufbauend auf den planungsrelevanten Erfassungs- und Bewertungskriterien Uber die
Funktion der Schutzgtter. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die schutzgutbezogene
Erfassung bereits Informationen Uber die funktionale Beziehung zu anderen Schutzgitern
und Schutzgutfunktionen beinhaltet. Somit werden tber den schutzgutbezogenen Ansatz
indirekt 6kosystemare Wechselwirkungen erfasst.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benac hbarter Plangebiete

Gemal Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe ff BauGB sind kumulative Wirkungen bei der Beurteilung
der Auswirkungen zu bertcksichtigen. Im ndheren Umfeld ist keine weitere Planung bekannt,
die kumulative Auswirkungen mit sich bringen wirde.

Cc.2.3 Hinweise: MalRnahmen flr europarechtlich gesch  Utzte Arten 32,

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen kénnen getroffen werden, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern.
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32 stadt-Land-BREHM: Artenschutzfachbeitrag, Stand August 2019
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Vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) und
kompensatorische MaRnahmen (FCS-MalRnahmen)

Im Kontext des Bundesnaturschutzgesetzes sind hier Malinahmen gemeint, die geeignet
sind, die 6kologische Funktion von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten mittels zeitlichem
Vorlauf ihrer Realisierung trotz Eingriff durch ein Vorhaben sicherzustellen und auf diese
Weise einem Verbotstatbestand nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 (und damit verbunden teilweise
Nr. 1) quasi ,auszuweichen”.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Relevanzprifung und Betroffenheitseinschatzung kann
gutachterlich eingeschéatzt werden, dass zur Herstellung der artenschutzrechtlichen
Zulassigkeit des Vorhabens die folgendes im Sinne vorgezogener Ausgleichs-mal3nahmen
(CEF-MaflZnahmen) erforderlich ist.

Sicherung des Brutplatzpotentials fir hohlenbritende Vogel

Im Zuge der Baufeldfreimachung (Abriss Gebaudeteile und Rodung von Gehdélzen) kann es
zum Verlust von Brutplatzen hohlen- und nischenbritender Vogelarten kommen. Als
Mal3nahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten sind artspezifisch kiinstliche Nisthilfen, die im Idealfall bereits in der
nachfolgenden Fortpflanzungs- und Uberwinterungsperiode zur Verfiigung stehen, im
Verhdltnis 1:2 in den bestehenden Gehdlzen der Umgebung zu realisieren. Zum bisherigen
Planungsstand muss vor allem von Brutstattenverlusten im Gebaudebestand ausgegangen
werden. Inwiefern diese und weitere Reviere durch MaRnahmen der tatsachlichen Planung
betroffen sind, kann zum jetzigen Zeitpunkt nur wie folgt abschatzt werden. Da die Arten auf
Hoéhlen fir ihre Brut angewiesen sind, wird die MaRnahme getroffen.

Die Malinahme der Dach- und Fassadenbegriinung ist hier mit einzuplanen. Die gesamte
Umsetzung der Malinahme, sowie die Standorte der Nistkasten (GPS-gestitzte Lage in
einem Ubersichtsplan) sind zu dokumentieren und bei der Genehmigungsbehorde zu
hinterlegen.

Tabelle 6: Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zur Sich  erung des Brutplatzpotentials fur
Végel im B-Plangebiet (Schwegler Bezeichnung).
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Zum aktuellen Zeitpunkt kdnnen Verluste von Quartieren der Zwergflederméuse nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Es besteht ein unbestatigter aber dringender Verdacht von
Sommer- wie Winterquartieren der Zwergfledermause. Es wird daher vorsorglich zur
Anbringung von Fledermausquartieren geraten. Da die bisherigen Ersatzquartiere
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offensichtlich keiner Nutzung unterliegen, wird empfohlen die ErsatzmalRnahmen an der
besser anfliegbaren westlichen und nérdlichen Seite des Geb&udebestandes anzubringen.

Tabelle 7: Fledermausersatzquartiere fur Kleinflede  rméause (Bezeichnungen der Firma
Schwegler).
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c.24 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Der Bebauungsplan wird in hoher Ubereinstimmung mit dem giiltigen
Flachennutzungsplan entwickelt. Die Anderung der Nutzung des Plangebietes als
Sondergebiet erfolgt in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Potsdam und entspricht
den Grundsatzen und Zielen der tGbergeordneten Planungen und Programme.
Anderweitige Planungsmoglichkeiten bestehen auf dieser Grundlage im Verzicht auf die
Planung oder in der Anderung des NutzungsmaRes.

C.2.4.1 Standortalternativen

Aus den oben genannten Grinden werden Standortalternativen zum Bebauungsplan
nicht vorgelegt.

C.2.4.2 Konzeptalternativen

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurden mehrere Konzeptalternativen zur Diskussion
gestellt.33

C.25 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalli gkeit fur schwere
Unfalle und Katastrophen

Durch das Vorhaben sind derzeit keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. Unfalle und Katastrophen) zu erwarten.

C.2.6 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Gemal 8§ 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB fur die Fallgruppe 1 sind mogliche Eingriffe in Natur und
Landschaft ausgeglichen zu betrachten. Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung des
Plangebietes sowie der geringfugigen Inanspruchnahmen von Vegetationsflachen sind die
Umweltfolgen der mdglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen ist im Bebauungsplan nicht zu erwarten.

33 J.MAYER.H: RAW Potsdam / Vorstellung Entwurfsplanung Designfreeze am 11.04.2019
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C.3 Zusatzliche Angaben

C.3.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umwel  tprufung /
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angabe n

Vorlagen fur die Umweltprifung waren vorhandene Plane, Luftbilder, Gutachten,
Untersuchungen, Gesetze und Handlungsanleitungen fir die Bewertung der relevanten
Daten (siehe Literaturliste).

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von
maglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens maf3geblich eingeschrankt haben.

C.3.2 Referenzliste der verwendeten Quellen

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist,

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. I S. 3465) geéndert worden ist,

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

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

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.
Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)], zuletzt gedndert durch
Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. I/16 Nr. 5),

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 02. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 04. Dezember 2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28]),

Verordnung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der
Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom
03.05.2017,

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.
1/04, Nr. 09, S. 215

Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 31.12.2017
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Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 13.
Mai 2019 [GVBI. Il Nr. 35]

Ministerium fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg: Landschaftsprogramm Brandenburg vom Dezember 2000

Landeshauptstadt Potsdam: Flachennutzungsplan (Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 02/2014 vom 27. Februar 2014) mit nachfolgenden Anderungen:

FNP-Anderung "Am Havelblick" (01/15) (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 07/2017
vom 06. Dezember 2017)

FNP-Anderung "Sportplatz Lerchensteig" (13/16) (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.
06/2018 vom 17. August 2018)

Anderungsblatt FNP-Berichtigung "Babelsberger Stral3e — Friedrich-List-StraRe"
(B01/16) (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 07/2016 vom 30. Juni 2016)

FNP-Anderung "SteinstralRe / Kohlhasenbriicker Strae" (05/14) (Bekanntmachung
im Amtsblatt Nr. 12/2018 vom 08. November 2018)

Landeshauptstadt Potsdam: Landschaftsplan (Stand 19.09.2012)

Wolfel, Engineering GmbH + Co. KG: Schallimmissionsprognose zum
Anlagenbetrieb, Stand 08.07.2019

Wolfel Engineering GmbH+ Co.KG: Schalltechnische Untersuchung Verkehr, Stand
09.07.2019

Stadt-Land-BREHM: Artenschutzfachbeitrag, Stand August 2019
Biro J.Mayer.H und Partner, Architekten mbH: Architektur, Stand August 2019

Biro FGS, Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr:
Verkehrsplanerischer Beitrag, Stand 04.07.2019

Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurbiro: Baugrundgutachten, Stand September 2018

Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurbiro: Orientierender Abfall-Deklarations-Bericht,
Stand Oktober 2018

Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurbiro: Deklarationsbericht Neubau+Bestand, Stand
April 2019

Maul+Partner, Baugrund-Ingenieurbiro: Rasterfeldbeprobung, Stand Mai 2019
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D Auswirkungen des Bebauungsplans

D.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Das Plangebiet umfasst raumlich und erschlieBungsméaliiig bereits vorhandene bebaute
Bereiche des ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerkes. Wesentliche stadtebauliche
Konflikte werden durch das Bauvorhaben nicht ausgeltst. Vielmehr sollen mit dem Ausbau
die stadtebaulichen Ziele der Landeshauptstadt Potsdam umgesetzt werden. Die
Positionierung der neuen Baukodrper sowie die Gebaudehhen wurden mit der
Denkmalschutzbehérde abgestimmit.

Das denkmalgeschiitzte Gebaude ,Neue Halle* bleibt erhalten und wird weiter genutzt. Die
vorhandenen Verkehrsflachen werden fir eine ausreichende Erschlie3ung erweitert.

Die Flachen des Plangebietes werden durch das Vorhaben einer geordneten baulichen
Entwicklung zugefihrt und wieder nutzbar gemacht.

D.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Darstellung und Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sind dem Kapitel C zu
entnehmen.

D.3 Soziale Auswirkungen

D.3.1 Kostenbeteiligung an der Herstellung sozialer Infrastruktur

Die positive Bevdlkerungsentwicklung Potsdams hat zur Folge, dass die vorhandenen
sozialen Infrastruktureinrichtungen im Stadtgebiet weitestgehend ausgelastet sind. Bei der
Neuausweisung von Siedlungsflachen ist es im Rahmen der Daseinsvorsorge jedoch
Aufgabe der Kommune, eine angemessene Versorgung der Wohnbevolkerung mit
Einrichtungen der Kindertagesbetreuung und Grundschulen zu gewahrleisten. Ohne den
Einsatz zusatzlicher Instrumente werden die dafir anfallenden Kosten in der Regel von der
Allgemeinheit getragen, wahrend von der Wertsteigerung allein die Vorhabentréager oder
Grundstuickseigentimer (im Folgenden: Planungsbegtinstigte) profitieren.

Dem § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB zufolge besteht eine der Aufgaben der Bauleitplanung darin,
»eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung“ zu
gewabhrleisten. Daraus kann das Ziel abgeleitet werden, Gewinne und Lasten, die bei der
Baulandentwicklung entstehen, ,sozialgerecht” zwischen dem Eigentiimer des Grundstiickes
und der Allgemeinheit zu verteilen. Der Gesetzgeber hat mit dem stadtebaulichen Vertrag,
dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan und dem Erschliel3ungsvertrag verschiedene
Instrumente entwickelt, die eine Verteilung von Wertsteigerung und Kosten in der
Baulandentwicklung ermdglichen.

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam*
(Drucksache 16/SVV/0728, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell”) regelt fir Planverfahren in
ihrem Anwendungsbereich, in welchem Umfang Planungsbegtinstigte durch stadtebauliche
Vertrage an der Herstellung der durch ihr Vorhaben neu verursachten Platzbedarfe in
Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe, Kindergarten und Hort) und Grundschulen zu
beteiligen sind.
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Betrachtet werden dabei lediglich die durch das vorliegende Planverfahren neu bzw. Uber
den Bestand hinaus festgesetzten Wohnbaurechte. Auf dieser Grundlage werden die vom
Vorhaben voraussichtlich verursachten Platzbedarfe in sozialen Infrastruktureinrichtungen
errechnet. Vorhandene freie Kapazitaten im eigenen sowie den angrenzenden
Planungsrédumen sind in die Betrachtung einzubeziehen, sofern sie in zumutbarer Entfernung
liegen. Die Folgekosten fiir Betrieb und Unterhalt der sozialen Infrastruktureinrichtungen
verbleiben in jedem Fall bei der Stadt.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue
Halle/ 6stliches RAW Gelande” wird Baurecht fur ein Sonstiges Sondergebiet geschaffen.
Daher sind keine sozialen Auswirkungen zu erwarten und eine Anwendung des Potsdamer
Baulandmodels ist nicht erforderlich.

D.3.2 Sonstige soziale Auswirkungen

Es sind bisher keine sonstigen Auswirkungen durch die Planung zu erwarten

D.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Aussagen zu den Auswirkungen auf die technische Infrastruktur kbnnen erst nach Abschluss
des Beteiligungsverfahrens getroffen werden. Die Ergebnisse flieRen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit ein.

D.5 Finanzielle Auswirkungen

D.5.1 Verfahrenskosten

Die Kosten fur das Verfahren einschlielich aller erforderlicher Gutachten und
Untersuchungen sowie fur die verwaltungsinternen Kosten (Personal- und Sachkosten)
tragen die Flacheneigentimer bzw. die spateren Investoren. Der stadtebauliche Vertrag
zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem Vorhabentrager regelt die
Kostentbernahme fir das Vorhaben.

D.5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Es fallen nach Uberschlagigen Berechnungen insgesamt rund 60 Millionen Euro
Herstellungskosten an. Es entstehen keine Unterhaltungskosten fir die 6ffentliche Hand.

D.5.3 Grunderwerb
Kosten fiir Grunderwerb fallen nicht an.
D.5.4 Planungsschaden

- nach gegenwartigen Kenntnisstand nicht zu erwarten -

D.5.4.1 Entschadigung

- nach gegenwartigen Kenntnisstand nicht zu erwarten -

D.5.4.2  Ubernahmeanspruch

- bisher nicht bekannt -
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D.5.5 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Die geplanten Bauflachen befinden sich
im Eigentum des Vorhabentragers.
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E Verfahren

E.1l Ubersicht Uiber den Verfahrensablauf

Der Verfahrensablauf wird im laufenden Verfahren jeweils erganzt und fortgeschrieben.

In einem Regelverfahren sind nach dem BauGB eine friihzeitige Beteiligung sowie eine
darauffolgende Auslegung vorgesehen. Wahrend dieser Beteiligungsphasen wird der
Offentlichkeit und den Behdrden und sonstigen Tréagerin 6ffentlicher Belange Gelegenheit
gegeben, sich zur Planung zu auf3ern.

Der vorgesehene Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des skizzierten Vorhabens schaffen. Der Bebauungsplan soll im sogenannten
beschleunigten Verfahren gemaf § 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren kann
gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB der betroffenen Offentlichkeit
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden. AuRerungen zur Planung konnen im
Rahmen dieser Zeit vorgebracht werden.

Die Unterrichtungs- und AuRerungsmdoglichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2
BauGB war in der Zeit vom 11.03.2019 bis einschlief3lich 25.03.2019 gegeben. Die
Ankuindigung wurde im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 03/2019 am
28.02.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Im Beteiligungszeitraum wurden die Unterlagen,
aus denen sich die Offentlichkeit zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie den
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und auf3ern konnte, geméan § 13a Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauGB zur Einsicht bereitgehalten. Auf den Internetseiten der
Landeshauptstadt Potsdam (www.potsdam.de/beteiligung) und des Portals zu
Umweltvertraglichkeitsprifungen und der Bauleitplanung im Land Brandenburg
(http://blp.brandenburg.de) wurden die Unterlagen zeitgleich veroffentlicht und Gelegenheit
zur AuBerung gegeben.

Im Anschluss daran wurde am 08.04.2019 eine Informationsveranstaltung durchgefihrt, in
deren Nachgang bis zum 29.04.2019 Stellungnahmen zur leicht gednderten Planung
abgegeben werden konnten.

Mit Beschluss vom 09.05.2019 hat der Hauptausschuss der Landeshauptstadt Potsdam den
Oberburgermeister beauftragt, zum Projekt eine Einwohnerversammlung gemai § 4 Abs. 1 a
der Hauptsatzung der Landeshauptstadt Potsdam durchzufiihren. Im Rahmen der
Einwohnerversammlung soll der aktuelle Stand des Projektes vorgestellt werden. Zudem
wird auch der weitere Planungsprozess erdértert und mogliche Auswirkungen des
Bauvorhabens werden betrachtet. GemanR § 4 Nr. 1 lit. ¢ der Hauptsatzung der
Landeshauptstadt Potsdam besteht die Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung. Die
Veranstaltung wird am 25.09.2019 stattfinden.

Gemal 8§ 33 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ein
Vorhaben vor Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zugelassen
werden, wenn anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegensteht, der Antragsteller diese Festsetzungen fir sich und
seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennt und die Erschliel3ung gesichert ist.

GemaR § 33 Abs. 3 Satz 2 BauGB muss der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vor Erteilung der Genehmigung
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden.

GemaR § 33 Abs. 3 Satz 2 BauGB erhalten die betroffene Offentlichkeit und die beriihrten
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme.
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E.2 Planungssichernde MalRnahmen

E.2.1 Veranderungssperre

-keine-

E.2.2 Satzung Uber das Vorkaufsrecht

-keine-
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F Abwagung — Konfliktbewaltigung

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die offentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen. Die im Regelverfahren
frihzeitige Beteiligung, die Planauslegung sowie die Unterrichtung und
AuRerungsmoglichkeit nach § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB und auch die weiteren
Beteiligungsprozesse dienen in diesem Zusammenhang der Gemeinde, das relevante
Abwagungsmaterial vollsténdig nach § 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln. Neben der
Offentlichkeit werden auch Behérden und sogenannte Trager 6ffentlicher Belange um
AuRerung zur Planung gebeten. Die vorgebrachten Stellungnahmen gehen in das weitere
Verfahren ein.

In Auswertung der Stellungnahmen der Birger sowie der in das Planungsverfahren
eingebrachten Stellungnahmen der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
ist im Einzelfall eine abwéagende Entscheidung erforderlich, ob und ggf. in welchem Umfang
dem jeweiligen Belang Rechnung getragen werden soll, und ob und wie die Planung ggf. zu
verandern ist. Hierzu werden alle Stellungnahmen ausgewertet. Das Ergebnis dieser
Abwaéagung stellt dann den Inhalt des Bauleitplans dar.

Im Anschluss an die Beteiligung geman § 33 Abs. 3 Satz 2 BauGB der betroffenen
Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird
die Abwéagung mit dem gesamten Abwagungsmaterial vorgenommen.
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60 Kapitel G - Durchfihrungsvertrag

G Durchfihrungsvertrag

Durch einen Vorhaben- und Erschliel3ungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben wie beim
Bebauungsplan bestimmt. § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB benennt die drei wesentlichen
Elemente, welche die Besonderheit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausmachen:
A den Vorhaben- und ErschlieBungsplan,

A den Durchflhrungsvertrag sowie

A den vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst.

Der Vorhabentrager tbernimmt auf Grund des Durchfihrungsvertrags die Verpflichtung, auf
der Grundlage des von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abgestimmten sowie in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubernommenen Konzepts (Vorhaben- und
ErschlielBungsplan) das Vorhaben auf eigene Kosten innerhalb eines vertraglichen Zeitraums
und nach vertraglich ndher bestimmten Vorgaben zu verwirklichen, insbesondere auch die
stadtebaulich erforderlichen ErschlieBungsanlagen herzustellen und zu finanzieren.

Die Sonderregelung des 8§ 12 BauGB ist im Kern eine Sonderregelung zum Bebauungsplan.
Zum stadtebaulichen Vertrag enthalt die Regelung keine inhaltlichen Besonderheiten oder
gar Modifikationen gegentiber dem in 8 11 BauGB vorgegebenen Muster. Die
Besonderheiten ergeben sich aus der Verknipfung mit der Bebauungsplanung und beziehen
sich im Wesentlichen auf folgende Bereiche:

A 812 Abs. 1 Satz 1 BauGB enthalt eine Regelung Uber den Zeitpunkt, bis zu dem der
Durchfiihrungsvortrag abgeschlossen sein muss. Der Durchfiihrungsvertrag muss
spatestens beim Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtend begriindet worden sein. Diese
Regelung hat unmittelbare Bedeutung fur die Rechtmafigkeit eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

A 812 Abs. 2 BauGB enthélt Regelungen Uber eine besondere Rechtsstellung des
(kUnftigen oder potenziellen) Vorhabentragers mit Blick auf die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens (8 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB) einerseits und die Mitteilung von
fur die Erstellung des Umweltberichts erforderlichen Daten (8§ 12 Abs. 2 Satz 2 BauGB)
andererseits. Die Regelung enthalt Schutz- und Garantiestandards gerade auch mit Blick
auf das Bebauungsplanverfahren, die allerdings bereits Gegenstand entsprechender
Absprachen in Vorvertragen sein kénnen.

A 8§12 Abs. 5 BauGB regelt den sogenannten Tragerwechsel, d. h. den Ubergang von
einem bisherigen auf einen neuen Durchflihrungsvertrag mit einem anderen
Vertragspartner der Stadt.

A 8§12 Abs. 6 BauGB enthalt eine Regelung uber die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Falle der Nichterfiillung des Durchfihrungsvertrages.

Die Landeshauptstadt Potsdam wird mit dem privaten Eigentimer des Grundstiicks der
ehemaligen Wagenhalle einen Durchfihrungsvertrag gemaf 8§ 12 BauGB abschliefRen.

Zur Ubernahme der erforderlichen Planungskosten hat sich die Vorhabentragerin gegeniiber
der Stadt bereits in einem Vertrag tUber die Kostentragung fiir den Bebauungsplan
verpflichtet.
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Kapitel H- Rechtsgrundlagen 61

H Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI.
| S. 1057).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mai 2016 (GVBI. 1/16, [Nr.14] S. 1), zuletzt geandert durch Artikel 13 des
Gesetztes vom 15. Oktober (GVBI.I/18, [Nr. 22], S. 28)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I,
S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S.
3434)

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Februar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3]), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.
07.2017 (BGBI. I S. 2771)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. I S. 3465) geandert worden ist,

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.
1/04, Nr. 09, S. 215

Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 31.12.2017
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62 Kapitel | - Anlagen

I Anlagen

Anlage |  Prifung der Zuléassigkeit fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
gemaf § 13 BauGB und des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB
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Prifung der Zulassigkeit fur die Anwendung des vere infachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB und des beschleunigten Verfahrens  geméaR § 13a BauGB

Lfd. Nr.

Bebauungsplan — Nr. / Bezeichnung:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36 "Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande"

Kurze Vorgeschichte zum Bebauungsplan:
nur bei Anderungsverfahren, nicht bei Neuaufstellung

Das Vorhaben der The RAW Potsdam GmbH befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103
"Ehemaliges RAW-Gelande Friedrich-Engels-Stral3e". Dieser Bebauungsplan hat seinerzeit (2008) den Stand
der Offentlichkeitsbeteiligung erreicht, wurde anschlieRend jedoch nicht weiter bearbeitet.

Die Investorin hat im Juni 2018 einen Antrag auf Vorbescheid gestellt. Die planungsrechtliche Beurteilung er-
folgt derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB. Aus planungsrechtlicher Sicht ist das beantragte Vorhaben
gem. § 34 Abs. 1 BauGB nicht zulassig. Der Antrag auf Vorbescheid wurde im September 2018 zurtickgezo-
gen.

Dariiber hinaus héalt das Vorhaben die bislang beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 103 in
Teilen nicht ein und befindet sich im Widerspruch zu diesen. Insofern misste es — auch bei einer Entscheidung
zugunsten einer planungsrechtlichen Zulassigkeit nach § 34 Abs.1 BauGB — nach § 15 Abs. 1 BauGB zuriick-
gestellt werden.

Die Investorin stellte erganzend zum Antrag auf Vorbescheid Mitte August den Antrag auf Durchfiihrung eines
vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens. Zur schnellen Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit soll
das beschleunigte Verfahren gemaR 8§ 13a BauGB Anwendung finden.

Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Anlass fur die Planung ist der Antrag der Vorhabentragerin (The RAW Potsdam GmbH) auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am 25.01.2006 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 103 "Ehemaliges RAW-Gelénde Friedrich-Engels-Strae" mit dem Ziel be-
schlossen, die damalige bahnbegleitende Industriebrache zu einem innenstadtnahen attraktiven Gewerbe-
standort zu entwickeln (DS 05/SVV/0302). Dieser Bebauungsplan hat seinerzeit (2008) den Stand der Offent-
lichkeitsbeteiligung erreicht, wurde dann jedoch nicht mehr aktiv weiter bearbeitet, da Baurechte fir diverse
Projekte auf Grundlage des § 33 BauGB geschaffen werden konnten. Das geplante Vorhaben befindet sich im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Das Vorhaben halt die bislang beabsichtigten kiinftigen Festsetzungen des erwdhnten Bebauungsplanes teil-
weise nicht ein und befindet sich im Widerspruch zu diesen. Insofern misste es — auch bei einer Entscheidung
zugunsten einer planungsrechtlichen Zulassigkeit nach § 34 Abs.1 BauGB — nach § 15 Abs. 1 BauGB zuriick-
gestellt werden. Aus planungsrechtlicher Sicht ist das vorgesehene Vorhaben gemaRl § 34 Abs. 1 BauGB
gleichermalRen nicht zulassig. Um das Vorhaben genehmigen und realisieren zu kénnen, muss neues Baurecht
geschaffen werden. Zur stadtebaulichen Ordnung, Sicherung und nachhaltigen Entwicklung der Flache unter
besonderer Berlcksichtigung des Denkmalschutzes sowie zur Klarung der konkreten ErschlieBung ist demge-
maf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 "Neue Halle / éstliches RAW-Gelande"
erforderlich.

Ziel ist es, das Plangebiet und sein Umfeld zu einem zusammenhéangenden und geordneten Standort zu entwi-
ckeln und die denkmalgeschiutzte RAW-Wagenhalle zu erhalten sowie einer nachhaltigen und wirtschaftlich
tragfahigen Nutzung zuzufihren.

Das vorhabenbezogene Bauleitplanverfahren soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung der skizzierten Entwicklung schaffen.

Rechtliche Grundlagen

Nach § 13 BauGB kann das vereinfachte Verfahren Anwendung finden, wenn durch die Anderung oder Ergan-
zung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden oder durch die Neuaufstellung eines
Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der Umgebung
ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht wesentlich verandert oder lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a
oder Abs. 2 b BauGB enthélt.

Dariiber hinaus darf kein umweltvertraglichkeitsprifungspflichtiges Vorhaben gem. Anlage 1 UVPG oder nach
Landesrecht begriindet oder vorbereitet werden. Des Weiteren dirfen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguiter bestehen und nach der neuesten No-
vellierung des Baugesetzbuches zusétzlich keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB bedarf ein Bebauungsplan, in dem eine Grundflache in der Gréf3enord-
nung zwischen 20.000 und 70.000 m2 festgesetzt wird, im beschleunigten Verfahren einer allgemeinen Vorpri-
fung des Einzelfalles nach BauGB. Nach Anlage 2 zu § 13a Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind in der Vorprifung
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des Einzelfalles die Merkmale des Vorhabens sowie die Merkmale der moglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete darzustellen.

Gem. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in seiner neuesten
Fassung definiert in Anlage 1 Projekte, fiir die entweder in jedem Falle eine Umweltvertraglichkeitspriifung oder
zunéchst eine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren ist. Daneben ist das Landesrecht zu beachten.

Ebenso ist nach der neuesten Novellierung des Baugesetzbuches das beschleunigte Verfahren ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Merkmale des Bebauungsplans:

Im Antrag zur Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens formuliert die Vorhabentragerin:

- Fir das Gelande des ehemaligen RAW ist eine Giberwiegend gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die beste-
henden Hallen sollen restauriert und zu einem Kreativzentrum mit flexiblen Biros, gro3ztgigen Gemein-
schaftsflachen und weiteren Angeboten erganzt werden, die zur Etablierung eines innovativen Technolo-
giestandortes bendtigt werden. Zwei Neubauten erganzen das Ensemble, mit weiteren Flachen fir Bi-
ronutzung und einer Beherbergungsstétte. Es ist eine eingeschossige Tiefgarage geplant. Folgende Nut-
zungen sind im Einzelnen vorgesehen:

o0 Buro- und Verwaltungsnutzung (inkl. Sport- und Erholungsangeboten sowie Gastronomie und Ge-
meinschafsflachen mit einer Geschossflache von ca. 30.550 m2 (die genauen Geschossflachen fir
die jeweiligen Nutzungsarten ergeben sich im Laufe der weiteren Planung),

0 Teilnutzung fur Kongress- und Veranstaltungszwecke, kulturelle und soziale Zwecke, ca. 2.000 m2
Geschossflache,

o0 Einzelhandel mit bis zu 799 m2 Verkaufsflache und weniger als 1.200 m2 Geschossflache,

0 Beherbergungsstatte mit einer Zimmerzahl von bis zu 79 und einer Bettenzahl von bis zu 99 Stiick
(ca. 2.000 m2 Geschossflache).

- Es ergibt sich daraus eine oberirdische Geschossflache von insgesamt ca. 37.000 m2. Es ist eine einge-
schossige Tiefgarage geplant mit ca. 6.000 m2. Die Grundflache der Hauptgebaude wird ca. 13.100 m2 be-
tragen. Der Geltungsbereich umfasst rund 3,44 ha; davon sind 2,55 ha Vorhabensflache. Das eigentliche
Baugebiet umfasst ca. 2,0 ha. Zuséatzlich erlauterte die Vorhabentréagerin mundlich, dass auch tber univer-
sitare Nutzungen nachgedacht wird. (siehe Anlage)

Zulassigkeit
gegeben?
Prifung der Zulassigkeit fur die Anwendung des vere infachten Verfahrens: ja | nein
Grundziige der Planung 1| O
bei Anderung oder Erganzung; gem. § 13 Abs. 1 BauGB
[] Wesentliche, den gesamten Plan charakterisierende, Planinhalte beriihrt
[] Bisher zugrunde liegendes Leitbild wird verandert; Verlust des planerischen Grundgedankens
Insofern dies zutrifft, werden die Grundziige der Planung ber(hrt.
[] Auswirkungen der Anderung / Ergéanzung raumlich begrenzt und fiir Plankonzept nur marginal
[] Unter Beibehaltung der Grundkonzeption werden nur Einzelheiten der Planung geandert
[] Keine erheblichen Abwégungsgrunde sprechen dagegen
Insofern dies zutrifft, werden die Grundziige der Planung nicht berihrt.
Zulassigkeitsmalstab der vorhandenen Eigenart der U~ mgebung ] X

bei Neuaufstellung, gem. § 13 Abs. 1 BauGB

[] ZulassigkeitsmaRstab aus Eigenart der Umgebung abzuleiten, keine wesentliche Anderung
[] Lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a oder Abs. 2 b BauGB werden getroffen

Insofern ein Sachverhalt zutrifft, ist diese Zuléssigkeitsvoraussetzung erfullt.

Ausschluss UVP -Pflicht X | O
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

X Vorhaben nicht in Anlage 1 UVPG gefiihrt
XI Vorhaben nicht in Anlage 1 BbgUVPG gefiihrt

[] Vorhaben UVP-vorpriifungspflichtig nach Nr. Anlage 1 UVPG
[] Vorhaben UVP- vorpriffungspflichtig nach Nr. Anlage 1 BbgUVPG
Erlauterung:

Das Vorhaben kann Nr. 18.1 i.V.m Nr. 18.8 Anlage 1 UPVG zugeordnet werden, da eine Beher-
bergungsstatte vorgesehen ist. Mit bis zu 79 beabsichtigten Zimmern und bis zu 99 Betten liegt
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10

11

12

das Vorhaben jedoch unter den in Nr. 18.1.1 und 18.1.2 genannten Schwellenwerten. Somit ist
keine UVP-Pflicht gegeben und es muss keine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchgefihrt
werden.

Das Vorhaben kann Nr. 18.7 i.V.m. Nr. 18.8 Anlage 1 UVPG als "Bau eines Stadtebauprojektes
fir sonstige bauliche Anlagen" zugeordnet werden. Nach Nr. 18.7.1 ist ein Vorhaben UVP-
pflichtig, wenn im Bebauungsplan eine zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine GroRRe der Grundflache von insgesamt 100.000 m2 oder mehr festgesetzt wird. Nach Nr.
18.7.2 ist eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls durchzufiihren, wenn im Bebauungsplan
eine zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofl3e der Grundflache von ins-
gesamt 20.000 m2 bis weniger als 100.000 m2 festgesetzt wird.

Das Vorhaben sieht eine Grundflache von ca. 13.100 m?2 vor. Selbst bei weiterer Ausnutzung und
folglich einer Erhéhung der festzusetzenden Grundflache werden die genannten Schwellenwerte
nicht erreicht. Es ist somit keine UVP-Pflicht gegeben, noch muss eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls durchgefihrt werden.

Anlage 1 BbgUVPG findet in Ganze keine Anwendung.

Ausschluss fur Beeintrachtigung von Schutzguitern (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

X Keine Natura 2000-Gebiete im Wirkbereich des B-Plan-Gebietes vorhanden
[] Beeintrachtigung des Schutzzweckes und der Erhaltungsziele offensichtlich ausgeschlossen

Insofern ein Sachverhalt zutrifft, liegt kein Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung vor.

Ausschluss von Anhaltspunkten nach § 50 Satz 1 BImS  chG
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen sind einander so zuzuordnen, dass schéadliche Um-
welteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder tGberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvol-
le oder empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Nach
Artikel 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ist ein "schwerer Unfall* ein Ereignis (z. B. eine Emission, ein
Brand oder eine Explosion groReren Ausmalles), das sich aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter
diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spéter innerhalb oder auRerhalb des Betriebs
zu einer ernsten Gefahr fur die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere
gefahrliche Stoffe beteiligt sind.

[] Es bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind

X Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind

Fazit der Priifung der Zulassigkeit fiir die Anwendun g des vereinfachten Verfahrens
Zulassigkeit gegeben?

Grundzige der Planung
(bei Anderung oder Erganzung; gem. § 13 Abs. 1 BauGB)
[]Ja [ Nein [X Unzutreffend

Zulassigkeitsmalistab der vorhandenen Eigenart der Umgebung
(bei Neuaufstellung, gem. § 13 Abs. 1 BauGB)
[1Ja [X] Nein [ Unzutreffend

Ausschluss UVP-Pflicht
X Ja ] Nein

Ausschluss fur Beeintrdchtigungen von Schutzgutern (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
X Ja  [] Nein

Ausschluss von Anhaltspunkten nach § 50 Satz 1 BImSchG
X Ja  [] Nein

Prifung der Zulassigkeit fur die Anwendung des besc hleunigten Verfahrens:

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. 8§ 13a Abs. 1 S. 1 BauGB (ankniipfend an Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB)

X Raumlicher Geltungsbereich im Siedlungsbereich

Von einer Lage im Siedlungsraum kann ausgegangen werden, wenn sich das Planungsgebiet innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB oder innerhalb eines Geltungsberei-
ches eines Bebauungsplans befindet.

Seite 3von 4




13

14

15

16

17

18

X Ankniipfen an Planungsleitlinien des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung, Anpassung, Umbau vorhandener Ortsteile; Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche)

Tatbestand der Innenentwicklung:

X Wiedernutzbarmachung von Flachen
X Nachverdichtung
[ ] Andere MaRnahmen der Innenentwicklung

Insofern ein Sachverhalt zutrifft, liegt ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vor.

GroRe der festzusetzenden Grundflache — Schwellenwe  rte
gem. §13a Abs. 1 S.2 Nr.2 u. S. 3 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO bzw. § 19 Abs. 2 BauNVO

Ergibt sich u. a. aus Ifd. Nr. 5
Fallgruppe 1: [X] Zuléssige Grundflache < 20.000 m?2

Bebauungsplanverfahren im engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang, sind mitzurech-
nen. Hinweise fiir einen engen sachlichen Zusammenhang bestehen, wenn dasselbe Planungsziel verfolgt
wird und sie Teil desselben stadtebaulichen Konzepts sind. Hinweise flr einen engen rdumlichen Zusam-
menhangs bestehen insbesondere, wenn sich die Geltungsbereiche berihren. Hinweise fir einen engen
zeitlichen Zusammenhangs bestehen, wenn sich die Bebauungsplanverfahren zeitlich Giberlappen.

Fallgruppe 2: [ ] Zuléssige Grundflache 20.000 bis < 70.000 m?

Kumulative Wirkungen des zu prifenden Bebauungsplans mit anderen Planungen in der Vorprifung des
Einzelfalls sind zu beachten. Anlage 2 (Vorprifung des Einzelfalls) ist in diesem Fall zu beriicksichtigen!

Erlauterung zur GroRRe der Grundflache:

Die Summe der vorgesehenen Grundflache betragt ca. 13.100 mz2.

Ausschluss UVP-Pflicht
gem. § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB

Siehe Ifd. Nr. 8

Ausschluss fur Beeintrachtigung von Schutzguitern (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
gem. § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB

Siehe Ifd. Nr. 9

Ausschluss von Anhaltspunkten nach § 50 Satz 1 BImS  chG
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Siehe Ifd. Nr. 10

Fazit der Prufung der Zulassigkeit fur die Anwendun g des beschleunigten Verfahrens
Zulassigkeit gegeben?

Bebauungsplan der Innenentwicklung

X Ja [ Nein

GroRRe der festzusetzenden Grundflache — Schwellenwerte
X Fallgruppe 1 [] Fallgruppe 2 (Anlage 2 (Vorpriifung des Einzelfalls) ist zu beriicksichtigen)
] uber 70.000 m2

Ausschluss UVP-Pflicht
X Ja ] Nein

Ausschluss fur Beeintrdchtigungen von Schutzgutern (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
X Ja  [] Nein

Ausschluss von Anhaltspunkten nach § 50 Satz 1 BImSchG
X Ja [ Nein

Gesamteinschéatzung

Das Bauleitplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt wer-

den.

Potsdam, den ...02.11.2018
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