Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande* Anlage 2A
Beteiligungen der Offentlichkeit

Beriicksichtigung der Anregungen und Hinweise aus den Stellungnahmen der Offentlichkeit

Im Rahmen von Beteiligungsverfahren ist der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande® im Amtsblatt
Nr. 03/2019 vom 28.02.2019 der Landeshauptstadt Potsdam wurde mit dem Hinweis gemaf § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB mit gleichzeitiger Unterrich-
tungs- und AuRerungsmoglichkeit fur die Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauGB verbunden. Die Unterlagen, aus denen sich die
Offentlichkeit zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie den wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann, wurden gemaR § 13a Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB zur Einsicht bereitgehalten. AuRerungen zur Planung konnten vom 11.03.2019 bis einschlieRlich 25.03.2019 vorgebracht werden.

Am 08.04.2020 fand in unmittelbarer Nachbarschaft des RAW-Gelandes eine Informationsveranstaltung statt, die ebenfalls mit der Mdglichkeit verbunden
war, im Rahmen der Veranstaltung selber sowie nachfolgend bis Ende des Monats Stellungnahmen zum vorgestellten Planungsstand abzugeben.

Im Amtsblatt Nr. 12/2019 vom 05.09.2020 der Landeshauptstadt Potsdam wurde die Einwohnerversammlung zur Entwicklung des Ostlichen RAW-
Gelandes und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.36 ,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande®, stattfindend am 25.09.2029, bekannt gemacht.
GemaR § 4 Nr. 1 lit. ¢ der Hauptsatzung der Landeshauptstadt Potsdam wurde darauf hingewiesen, dass Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung be-
steht. Eine Dokumentation wurde angefertigt, diese wurde von der Stadtverordnetenversammliung in ihrer Sitzung am 06.11.2019 zur Kenntnis genommen.
Die Bekanntmachung wurde mit der Bekanntmachung der Gelegenheit zur Stellungnahme gemal § 33 Abs.3 Satz 2 BauGB verbunden. Unterlagen zur
Planung lagen vom 16.09.2019 bis einschliel3lich 07.10.2019 bereit und konnten eingesehen werden. In dieser Zeit konnten Stellungnahmen abgegeben
werden.

Im Folgenden werden die im Rahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit geduRerten Hinweise, Anregungen, Fragen und Belange thematisch sortiert dar-
gestellt.
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Verfahren
Vorhabenbezug Gemal § 12 Abs. 2 S. 1 BauGB entscheidet ,die Gemeinde®, so der Wortlaut im Gesetz, nach pflichtgeméaflien Ermes-

Der Vorhabenbezug und die
Wahl eines ,vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens® sind
Gegenstand einiger Ausfihrun-
gen. Vereinzelt wird die Verfah-
renswahl in Frage gestellt.

sen Uber einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens und unterrichtet den An-
tragssteller Uber die Entscheidung. Das Gesetz rdumt in 8 12 Abs. 2 S. 1 BauGB insofern einem Vorhabentrager das
Recht ein, von der Gemeinde eine Entscheidung Uber die beantragte Einleitung eines solchen Verfahrens auf Grundlage
des von ihm vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu erhalten.

Der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Verfahren wurde von der Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung
am 30.01.2019 (Drucksache Nr. 18/SVV/0861) gefasst. Hierbei ist darauf hinzuwiesen, dass es sich bei diesem Be-
schluss nicht um eine abschlielRende Zustimmung des Antrages gemald 8 12 Abs. 2 S. 1 BauGB handelt. Vorausset-
zung hierfiir ist ein mit der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmter Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Alleine der Um-
stand, dass die Bezeichnung ,Vorhaben- und ErschlieRungsplan® gewahlt wurde, fihrt nicht schon dazu, dass es sich
auch materiell-rechtlich um einen solchen handelt. In diesem Zusammenhang kann z. B. auf das Urteil des VG Augs-
burg vom 06.12.2017 hingewiesen werden (Au 4 K 17.953).

Eine konkrete Form ist flr den Antrag des Vorhabentragers nicht vorgeschrieben. Allerdings ergibt sich der Inhalt nach
systematischer Auslegung aus 8§ 12 Abs. 1 BauGB. Danach kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchflihrung der Vorhaben- und der ErschlieBungsmafRnahmen (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung
der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach 8§ 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbe-
schluss) verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Hierbei kommt dem Erfordernis des § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB, dass der vom Vorhabentrager erstellte Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ein mit der Gemeinde abgestimmter Plan ist, besondere Bedeutung zu. Gleichwohl bleibt es bei dem
Grundsatz, dass die Planungshoheit uneingeschrénkt bei der Gemeinde liegt. Die Gemeinde hat es daher auch bei An-
wendung des § 12 BauGB in der Hand, ob das Vorhaben eines Investors vorbereitet werden soll oder nicht. Entspricht
ein Vorhaben nicht dem gemeindlichen Planungswillen, so besteht fur sie keine Notwendigkeit, auf entsprechende Ab-
sichten von Vorhabentrégern einzugehen. Sie nimmt dann an der Abstimmung i.S.d. § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB nicht teil,
sodass der Weg zur Erarbeitung eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans nicht eroffnet ist (vgl. VGH Mannheim,
B.v.22.3.2000 — 5 S 444/00 — juris Rn. 3).
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Mit der Fassung des Aufstellungsbeschlusses hat im vorliegenden Fall die Landeshauptstadt Potsdam den Weg zur Er-
arbeitung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erdffnet. Daraus folgt, dass der Aufstellungsbeschluss das Verfah-
ren alleinig einleitet und nachfolgend die weiteren Inhalte zu erarbeiten sind. Hierbei spielt der auf dem der Regelung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu Grunde liegende Gedanken der kooperativen Planung eine mafRgebende
Rolle. So wenig die Landeshauptstadt Potsdam ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren ohne vorausgehende
Kooperation mit dem Vorhabentrager ,von Amts wegen® einleiten und diesem gleichsam aufzwingen kann, so wenig
kann der Vorhabentrager ohne vorausgehenden Grundkonsens mit der Landeshauptstadt Potsdam einen statthaften
Einleitungsantrag i.S.d. § 12 Abs. 1 BauGB stellen (vgl. z. B. Dolderer, Die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanverfahrens: Rechtsgrundsatze und Rechtsschutz, UPR 2/2001, S. 41 (44)).

Der Antrag nach 8§ 12 Abs. 2 BauGB bildet damit gerade nicht die Einleitung, sondern den Abschluss von Abstimmungs-
bemihungen zwischen den Beteiligten (vgl. z. B. Krautzberger in Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, BauGB,
Stand August 2017, § 12 Rn. 103 f.). Das Antragsrecht des Vorhabentragers bezieht sich i.d.R. auf die Verfahrenssitua-
tion, nachdem sich die Gemeinde mit einem Vorhabentrager hinsichtlich des Ob, Wann und Wie abgestimmt hat; also
zumindest ein vorlaufiger_Plan und ein ausgehandelter Entwurf eines Durchflihrungsvertrages vorliegt.

Das Gesetz schliefl3t zwar nicht generell aus, dass ein Vorhabentrager einen Plan noch ohne nahere Abstimmung mit
der Gemeinde erarbeitet und ihn ggf. zu einer solchen inhaltlichen und formellen Reife entwickelt, dass die Gemeinde
bereits kurzfristig in das Satzungsverfahren eintreten kann (siehe Beschlussvorlage und Aufstellungsbeschluss Druck-
sache Nr. 18/SVV/0861). Im Laufe der Abstimmungsphasen ist der Vorhabentrager jedoch angehalten, den Planentwurf
vorzulegen und diesen nach weiteren Abstimmungen fortzuschreiben (vgl. z. B. Krautzberger in Ernst / Zinkahn /
Bielenberg / Krautzberger, BauGB, Stand Mai 2017, § 12 Rn. 103).

Die drei wesentlichen Vorteile des Vorhaben- und ErschlielBungsplans sind die Bauverpflichtung, die konkrete Definition
des Bauvorhabens und die Festsetzungsmoglichkeiten tiber 8 9 BauGB und die BauNVO hinaus. Die Baupflichten wer-
den im Durchfiihrungsvertrag konkretisiert, der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme der Planungs- und Er-
schlieBungskosten. Dartber hinaus soll die Gemeinde den Plan entschadigungslos aufheben, wenn dieser nicht durch-
gefuhrt wird (Vermeidung von ,Investruinen®).

Durch die Wahl eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ist die Planung stark vorhaben- und umsetzungs-
orientiert, hat somit eine hohe Konkretheit und wenig Abstraktionen — dies kann eine Chance in einer konkreten Ausei-




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande*

Beteiligungen der Offentlichkeit

Anlage 2A

Themen und Inhalte

Abwagung

nandersetzung mit einer konkreten Planung sein.

Insofern bestehen in der Wahl des vorhabenbezogenen Verfahrens sowohl fur den Vorhabentrager, als auch fur die
Landeshauptstadt Potsdam zahlreiche Vorteile.

3 Elemente: Vorhaben- und Er-

schlielfungsplan, vorhabenbezo-

gener Bebauungsplan, Durch-

fihrungsvertrag

Die Elemente des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans sind
Thema mancher Beitrdge. Es
werden Fragen zu diesen und
den Bezligen untereinander ge-
stellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemal § 12 BauGB besteht aus drei Elementen:

¢ dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentréagers,
¢ dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Gemeinde sowie
e dem Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde.

Ohne das eine ist das andere nicht verstandlich und bedeutungslos. Alle drei Elemente missen aufeinander bezogen
sein und dirfen sich nicht widersprechen, sondern missen sich erganzen. Dies ergibt sich z. B. aus § 12 Abs. 3 S. 1,
wonach der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird.

Daher enthalt die Beschlussvorlage ebenfalls den Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, den Entwurf zum
dazugehoérigen Bebauungsplan sowie den Entwurf zum begleitenden Durchfiihrungsvertrag. Auf der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird explizit darauf hingewiesen, dass zu diesem Bebauungsplan ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gehort.

Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfiihrungsvertrag und
seine (moglichen) Inhalte und
Regelungen werden thematisiert.
Bisher wurde noch kein Entwurf
veroffentlicht, daher beschran-
ken sich die Hinweise auf allge-
meine Darstellungen. Ein Beitrag
beschaftigt sich insbesondere
mit der Frage, zu was der Vor-
habentrager ,gezwungen® wer-

Es liegt in der Natur von Vertragen, dass Leistungen von Gegenleistungen abhangig gemacht werden. Bei oOffentlich-
rechtlichen Vertragen gibt es jedoch keine uneingeschrankte Vertragsfreiheit. Hierbei gilt es insbesondere § 11 Abs. 2 S.
1 BauGB fiir den stadtebaulichen Vertrag (und § 124 Abs. 3 S. 2 BauGB fir den ErschlielBungsvertrag) zu beachten,
wonach die gesamten Leistungen den Umstanden nach angemessen sein missen.

Im Einzelnen bedeutet dies, dass die Vertrage nicht unter Missbrauch eines vorgegebenen Machtgefélles zustande
kommen durfen und die Leistungspflicht muss bei wirtschaftlicher Betrachtung des Gesamtvorgangs in einem angemes-
senen Verhaltnis zum Wert des Vorhabens stehen.

Eine ausdriickliche Angemessenheitsregel findet sich in § 12 BauGB fiir den Durchfuhrungsvertrag zwischen dem Vor-
habentrager und der Gemeinde so zwar nicht. Im Grundsatz ist die Forderung nach Angemessenheit jedoch identisch
mit dem verfassungsrechtlichen VerhéltnismaRigkeitsgrundsatz einerseits und der Bindung der Verwaltung nach Art. 20
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den kann.

Abs. 3 GG anderseits. Demnach gilt dieses Kriterium auch fur den vorliegenden Durchfihrungsvertragsentwurf fir das
Vorhaben ,Neue Halle / éstliches RAW-Gelande®.

Daruiber hinaus enthélt 8§ 11 Abs. 2 S. 2 BauGB eine Ausformulierung des Kopplungsverbots: Es ist unzulassig die zu
erbringende Leistung vertraglich zu vereinbaren, wenn der Vertragspartner auch ohne sie einen Anspruch auf die Ge-
genleistung hatte. Diese Regelung lasst sich mit dem VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz im Rahmen der Ermessensaus-
Ubung der Verwaltung auch auf den Durchflihrungsvertrag Gbertragen.

Fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan gilt, dass nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB die Gemeinde und der Vorhabentra-
ger sich Uber die Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten zu einigen haben. Wie beim ErschlieBungsvertrag
beschrankt sich die Kosteniibernahme nicht auf die beitragsfahigen Kosten.

Aspekte des Privatrechts (z. B. die Festlegung eines bestimmten Mieters) sind nicht Bestandteil des Durchfiihrungsver-
trages. So kann z. B. nicht, wie vorgeschlagen, der Vorhabentrager vertraglich durch die Landeshauptstadt Potsdam
gezwungen werden, eine bestimmte Zeitspanne nur an die eine konkrete GmbH zu vermieten.

Beschleunigtes Verfahren

Sowohl im Rahmen der Einwoh-
nerversammiung, als auch in
Stellungnahmen, die abgegeben
wurden, werden Zweifel an der
Verfahrenswahl geéufRert. Dies
betrifft im vorliegenden Fall das
beschleunigte Verfahren. Da §
13a Abs. 2 S. 1 auf § 13 BauGB
verweist, werden auch Beden-
ken gegen die Anwendung des
vereinfachten Verfahren ge&u-
RBert. Es wird u. a. der Wechsel
in ein Regelverfahren vorge-

Nach § 13 BauGB kann das vereinfachte Verfahren Anwendung finden, wenn durch die Anderung oder Erganzung ei-
nes Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht berihrt werden oder durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplans
in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3-
stab nicht wesentlich verandert oder lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a oder Abs. 2 b BauGB getroffen werden.

Daruber hinaus darf kein umweltvertraglichkeitsprifungspflichtiges Vorhaben gem. Anlage 1 UVPG oder nach Landes-
recht begriindet oder vorbereitet werden. Des Weiteren durfen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen und nach der neuesten Novellierung des Bauge-
setzbuches zusatzlich keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB bedarf ein Bebauungsplan, in dem eine Grundflache in der Gré3enordnung zwi-
schen 20.000 und 70.000 m? festgesetzt wird, im beschleunigten Verfahren einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfal-
les nach BauGB. Nach Anlage 2 zu § 13a Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind in der Vorprifung des Einzelfalles die Merk-
male des Vorhabens sowie die Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete dar-
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schlagen.

zustellen.

Gem. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung unterliegen. Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in seiner neuesten Fassung definiert in Anlage 1
Projekte, fur die entweder in jedem Falle eine Umweltvertraglichkeitspriifung oder zunachst eine Vorprifung des Einzel-
falls durchzufiihren ist. Daneben ist das Landesrecht zu beachten.

Ebenso ist nach der neuesten Novellierung des Baugesetzbuches das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter oder dafur
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die vom Gesetzgeber formulierten Erfordernisse wurden hinsichtlich ihres Vorliegens auf Grundlage des Antrages des
Vorhabentragers, bezogen auf den konkret vorliegenden Einzelfall, Gberprift und bewertet. Mit dieser Verfahrensweise
konnten neben den Feststellungen zu den Voraussetzungen auch die Sinnhaftigkeit fir die Anwendung des vereinfach-
ten Verfahrens erdrtern werden. Hierbei spielten abwégend auch wirtschaftspolitische Aspekte eine Rolle.

Die Prufungen und Entscheidungen zum Vorliegen dieser Voraussetzungen sind Sache der Gemeinde. Fir Prifschritte
zur Sondierung der Voraussetzungen kann eine Unterstitzung durch Dritte erfolgen. In diesem Rahmen war ein exter-
nes Planungsbiro an der Prifung beteiligt.

Die konkrete Bewertung sowie das Ergebnis sind der Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 36 ,Neue Halle / éstliches RAW-Gelande* als Anlage 1 beigefigt. Ergebnis ist, dass das vorliegende Bauleit-
planverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt werden kann. Die Wahl des
Verfahrens wurde in Abstimmung zwischen dem Vorhabentrdger und der Landeshauptstadt Potsdam gemeinsam ge-
troffen.

In 8§ 13a Abs. 1 BauGB legt der Gesetzgeber dar, welche Bebauungsplanverfahren als Plane der Innenentwicklung zu
definieren sind, ndmlich Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachverdichtung oder an-
dere Mal3nahmen der Innenentwicklung. Dies schlief3t mitunter an die Bodenschutzklausel des 8 1 a Abs. 2 S. 1 BauGB
an.
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Schon im Gesetzesentwurf des Deutschen Bundestags wird festgehalten, dass dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
eine hohe Bedeutung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung zukommt (Deutscher Bundestag,
16/2496, S. 10.). Auch im Gesetz lasst sich kein Ausschluss des Vorhaben- und ErschlieRungsplans bezlglich des be-
schleunigten Verfahrens finden. Fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan gilt jedoch auch, dass die Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 BauGB vorliegen mussen.

Beteiligung

Insbesondere die mit 8§ 13a
BauGB verbundenen Beschleu-
nigungsmoglichkeiten — beson-
ders die Moglichkeit des Ver-
zichts auf diverse Beteiligungs-
prozesse — werden kritisch be-
trachtet. Von einigen Birgern
wird die Forderung nach einem
ausreichenden Zeitrahmen fur
die Planung und die besondere
Berticksichtigung der Blrgerinte-
ressen gestellt. Die Forderung
nach Einhaltung der Beteili-
gungsleitlinien wird aufgestellt.

Auch im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB muss Beteiligung stattfinden. Dies bezieht sich sowohl auf die
Beteiligung der Offentlichkeit (8§ 3 BauGB) als auch auf die Beteiligung von Behdrden (8 4 BauGB) und gemeinsamer
Vorschriften (8 4a BauGB).

Wie in allen Bauleitplanverfahren ist die Landeshauptstadt Potsdam auch im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande® angehalten, flr eine Abwagung alle méglichen
abwagungsrelevanten Aspekte zu ermitteln. Neben Bestandaufnahmen vor Ort, die Auswertung vorliegender Dokumen-
te sowie der Beauftragung von fachspezifischen Gutachten dienen eben die Beteiligungsformate dazu, die Belange er-
mitteln zu kénnen. Gerade Birger sind den vorliegenden Umstanden ,am nachsten® und kénnen so wichtige Hinweise
fur die Abwéagungsprozesse geben.

Wie oben erwéhnt, wurden im Rahmen des Planungsprozesses verschiedene Beteiligungen durchgefiihrt. Die einge-
gangenen Hinweise und Stellungnahmen wurden bei der Erstellung des Entwurfes berticksichtigt. Hierbei sind abwa-
gende Entscheidungen erforderlich, ob und ggf. in welchem Umfang dem jeweiligen Belang Rechnung getragen werden
soll, und ob und ggf. wie die Planung zu verandern ist.

Die erwéahnten Leitlinien wurden im Rahmen eines Projektes als ,Grundsatze® fir Beteiligungen der Landeshauptstadt
Potsdam aufgestellt. Als Umsetzungsstrukturen wurden ein Beteiligungsrat und eine Anlaufstelle fir Birger (WerkStadt
fur Beteiligung der Landeshauptstadt Potsdam) geschaffen.

Insbesondere bei der Vorbereitung der Einwohnerversammlung waren die WerkStadt fur Beteiligung sowie der Beteili-
gungsrat beteiligt. Mit Erstellung einer umfangreichen Dokumentation zur Einwohnerversammlung wurde der Planungs-
schritt transparent dargestellt. Die Stadtverordnetenversammlung hat diese Dokumentation zur Kenntnis genommen, ein
Sprecher aus der Offentlichkeit hat dariiber hinaus in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Potsdam am 06.11.2019 noch einmal konzentriert die Punkte aus der Potsdamer Offentlichkeit vorgestellt. Hin-
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sichtlich der Beteiligungen wurde versucht, auf verschiedenen Ebenen die Offentlichkeit zu ,aktivieren“ (Internet, Flyer,
Plakate, E-Mail).

Im weiteren Verfahren wird die 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. So kann sich die Offent-
lichkeit zur vorliegenden Planung abermals auf3ern. Dartiber hinaus werden ebenfalls, gemaf § 4 Abs. 2 BauGB, wieder
die Behorden und Trager sonstiger offentlicher Belange um Stellungnahme gebeten. Mit vorliegender Beschlussvorlage
soll die Auslegung vorbereitet und der Planungsstand politisch legitimiert werden.

Verzicht auf Umweltprifung

In Bezug auf die Moglichkeit, im
beschleunigten Verfahren auf
eine Umweltprifung zu verzich-
ten, werden Bedenken gedulert.
Dies auliert sich insbesondere in
der Forderung einiger Blrger,
umweltbezogene Untersuchun-
gen durchzufiihren und entspre-
chende MafRRnahmen in der Pla-
nung zu beriicksichtigen.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nebst Umweltbericht und zusammenfas-
sender Erklarung nach 8 6a Abs. 1 und 10a Abs. 1 BauGB verzichten werden. Dies ergibt sich aus 8§ 13a Abs. 2 Satz 1
i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Gleichzeitig muss jedoch der Abwagungsgrundsatz gemaf § 1 Abs. 7 BauGB berlcksichtigt werden, der besagt, dass
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander gerecht ab-
zuwagen sind. Insofern darf eine Betrachtung umweltrelevanter Aspekte auch bei der vorliegenden Planung nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden.

In § 13a Abs. 1 BauGB legt der Gesetzgeber dar, welche Bebauungsplanverfahren als Plane der Innenentwicklung zu
definieren sind, ndmlich Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, fur die Nachverdichtung oder an-
dere MalRhahmen der Innenentwicklung. Dies schliel3t mitunter bereits an die Bodenschutzklausel des 8 1 a Abs. 2 S. 1
BauGB an.

Auch im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande® werden alle
umweltrelevanten Auswirkungen uneingeschrankt ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Begrindung enthalt hierzu
ein entsprechendes Kapitel. Dartiber hinaus wurde ein gutachterlicher Artenschutzbeitrag erstellt.

Weiteres wird unten im Teilkapitel zu den Themen ,Umwelt, Klima und Artenschutz® dargestellt.

vorzeitige Baugenehmigung

Es bestehen zahlreiche Vorbe-
halte gegen eine mdgliche Bau-

Die Planreife nach § 33 BauGB ist gegeben, sobald der Entwurf 6ffentlich ausgelegen hat und die Hinweise und Anre-
gungen der Burger sowie der Behtdrden entsprechend gehért wurden und der Planung nicht entgegenstehen. Vor Ertei-
lung einer solchen Baugenehmigung ist die Genehmigungsbehorde verpflichtet, das Abwagungsergebnis zu prifen. Da-
bei sind Blrgerinteressen gleichwertig zu beachten.
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genehmigung nach § 33 BauGB.
Z. T. werden ein Verzicht und
eine Verweigerung, insbesonde-
re auf die Méglichkeiten des § 33
Abs. 3 BauGB bezogen, gefor-
dert.

§ 33 Abs. 3 BauGB bezieht sich im Speziellen auf das hier angewandte beschleunigte Verfahren, wonach ein Vorhaben
vor Durchfuihrung der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung zugelassen werden kann, wenn die in § 33 Abs. 1 Nr. 2
bis 4 BauGB bezeichneten Voraussetzungen erfiillt sind. Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn

e anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegensteht,
o der Antragsteller diese Festsetzungen fur sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennt und
o die Erschlie3ung gesichert ist.

Dartiber hinaus muss gemaR § 33 Abs. 3 S. 2 BauGB der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behorden und
Tragern offentlicher Belange vor Erteilung der Genehmigung Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemes-
senen Frist gegeben werden, soweit sie nicht bereits zuvor Gelegenheit hatten.

Im Amtsblatt Nr. 12/2019 vom 05.09.2020 der Landeshauptstadt Potsdam wurde die Einwohnerversammlung zur Ent-
wicklung des 6stlichen RAW-Geléandes und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.36 ,Neue Halle / Ostliches
RAW-Gelande®, stattfindend am 25.09.2029, bekannt gemacht. GemaR § 4 Nr. 1 lit. ¢ der Hauptsatzung der Landes-
hauptstadt Potsdam wurde darauf hingewiesen, dass Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung besteht. Eine Doku-
mentation wurde angefertigt, diese wurde von der Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 06.11.2019 zur
Kenntnis genommen. Die Bekanntmachung wurde mit der Bekanntmachung der Gelegenheit zur Stellungnahme geman
§ 33 Abs.3 Satz 2 BauGB verbunden. Unterlagen zur Planung lagen vom 16.09.2019 bis einschlie3lich 07.10.2019 be-
reit und konnten eingesehen werden. In dieser Zeit konnten Stellungnahmen abgegeben werden.

Fur die Erteilung einer solchen Genehmigung mussen ebenfalls die oben genannten drei Elemente vorhanden sein, die
auf- und untereinander abgestimmt sein missen und keine Widerspriche aufweisen dirfen:

¢ Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers,
¢ vorhabenbezogener Bebauungsplan der Landeshauptstadt Potsdam,
e Durchfuhrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Landeshauptstadt Potsdam.

Gemal § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB muss der Durchfiihrungsvertrag spatestens vor dem Satzungsbeschluss nach § 10
Abs. 1 BauGB geschlossen werden. Dies ist in der Praxis auch Ublich, da sonst bei Anderungen wahrend des Bauleit-
planverfahrens jeweils ein neuer Vertrag geschlossen werden misste. Eine Genehmigung vor In-Kraft-Treten der Sat-
zung nach 8§ 33 BauGB ist nur vorstellbar, wenn zuvor der Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen wurde, denn der abge-
schlossene Vertrag ermdglicht die Bestimmung dessen, was Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sein wird.
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Demnach kann die Baugenehmigung insbesondere erst nach Abschluss des Durchfiihrungsvertrages erteilt werden. Da
das Gesetz formuliert, dass anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht entgegensteht, stellt die Entscheidung tber die Zulassigkeit auch immer eine Prognose dar. Fir eine positive
Prognose missen begrindete Aspekte vorliegen. Sofern es der Abwagungsprozess zulasst, méchte der Vorhabentra-
ger eine Genehmigung gemal § 33 Abs. 3 BauGB beantragen.

Einbeziehung der Politik

Stellungnahmen enthalten Zwei-
fel an der Informationslage sowie
die Einbeziehung von Stadtver-
ordneten in den Planungs- und
Entscheidungsprozess.

Grundsatzlich ist auf die Auskunftsrechte der Stadtverordneten der Landeshauptstadt Potsdam hinzuweisen, die in der
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) geregelt ist. Alle Stadtverordneten haben demnach das
Recht und die Gelegenheit, sich tber die Inhalte und Abldufe der Verfahren zu informieren und die Verwaltung entspre-
chend zu kontaktieren.

Daruber hinaus wurde und wird das Projekt von Beginn an sehr 6ffentlichkeitswirksam diskutiert, sodass die Politik ein-
gebunden war und ist. Bereits in der 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr
vom 29.05.2018 wurde Uber die Planung informiert. Daraus folgt, dass die Politik bereits weit vor dem Aufstellungsbe-
schluss vom 30.01.2019 (Einbringung der Beschlussvorlage in die Stadtverordnetenversammlung am 05.12.2018) tber
die Planungen informiert war.

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / &stliches RAW-Gelande*
(Drucksache Nr. 18/SVV/0861) sieht unter Punkt 5 vor, dass der Vorhabentrdger in einem (nicht 6ffentlichem) Werk-
stattverfahren anhand der Inhalte seiner internen Konzept-Konkurrenz die getroffene Auswahl nachvollziehbar darlegt
und Gelegenheit zur Erérterung planerischer Aspekte gibt. An dem Werkstattverfahren sollten Vertreter der Fraktionen
beteiligt werden. Uber die Durchfiihrung des Verfahrens und etwaige tbergreifende Erkenntnisse (unabhangig von ein-
zelnen Konzepten und deren Verfasser) sollte dem Ausschuss flr Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr anschlielend
berichtet werden. Im Marz und April 2019 wurde dieser Beschlusspunkt umgesetzt. Weitere Berichterstattungen im Aus-
schuss folgten.

Auch bei der Einwohnerversammlung waren Vertreter von in der Stadtverordnetenversammlung vorhandenen Fraktio-
nen gegenwartig. Die Dokumentation zur Einwohnerversammlung wurde den Stadtverordneten in ihrer Sitzung am
06.11.2019 vorgelegt und von diesen zur Kenntnis genommen.

Diverse Anfragen und Antrage zeigen daruber hinaus das fortlaufende Interesse der Politik an der vorliegenden Pla-
nung. Darlber hinaus ist zu betonen, dass die Verwaltung fiir die Durchfihrung bestimmter Planungsschritte die politi-
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sche Legitimation bendtigt. Die Stadtverordnetenversammlung muss im Interesse der oben angesprochenen Prognose
einem dafir hinreichend konkretisierten Planungsstand zustimmen. Insofern unterliegt auch die vorliegende Beschluss-
vorlage mit all ihren Inhalten dem Ublichen politisch-demokratischen Meinungsbildungs- und Entscheidungsprozess als
obligatorischer Verfahrensschritt.

Abwégung

Es werden Fragen nach dem
Umgang der eingehenden Stel-
lungnahmen gestellt. Die Be-
ricksichtigung mancher Belange
wird bereits im Vorfeld als nicht
ausreichend kritisiert.

Nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die o6ffentlichen und privaten Belange gegen-
und untereinander gerecht abzuwagen. Die frihzeitige Beteiligung (bei Regelverfahren), die Planauslegung sowie die
Unterrichtungs- und AuRerungsmdglichkeit nach § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB dienen in diesem Zusammenhang
der Gemeinde, um das relevante Abwagungsmaterial vollstandig zu ermitteln.

Die vorgebrachten Stellungnahmen gehen sodann in das weitere Verfahren ein. In Auswertung der Stellungnahmen der
Burger sowie der in das Planungsverfahren eingebrachten Stellungnahmen der Behérden und der sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange ist im Einzelfall eine abwagende Entscheidung erforderlich, ob und ggf. in welchem Umfang dem je-
weiligen Belang Rechnung getragen werden soll, und ob und wie die Planung ggf. zu verandern ist. Hierzu werden alle
Stellungnahmen ausgewertet.

Eine Projekt- oder Realisierungsplanung, wie sie nunmehr vorliegt, fihrt wegen ihres htheren Konkretisierungsgrades
zu einer starkeren Fokussierung der Abwagung auf die Belange, die nur durch das konkrete Vorhaben betroffen sein
koénnen, also zu einer Reduzierung des Abwagungsmaterials ohne Reduzierung der Abwagungsanforderungen.

Dem Vorhabentrager kommt hierbei beim Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB eine besondere Stellung
zu, da er eine Art ,Veto-Position“ einnimmt. Die Gemeinde kann schlie3lich ohne das Vorliegen eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans des Vorhabentragers das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren nicht einleiten. Insofern war
auch Anlass fir die Planung der Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanver-
fahrens.

In bestimmter Hinsicht handelt es sich jedoch nur um eine pauschale Prifung, da die konkreten Auswirkungen eines
Vorhabens erst aufgrund des konkreten Projekts absehbar sein und deswegen erst auf der Ebene der Vorhabenzulas-
sung geldst werden koénnen. Da jedoch eine zeitnahe Realisierung des Projektes angestrebt wird, sind vorliegende, er-
kennbare und potenzielle Konflikte bereits jetzt zu I6sen.

Uber das Ergebnis der Abwagung werden die Stellungnehmenden — uiblicherweise nach dem von der Stadtverordneten-
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versammlung gefassten Satzungsbeschluss — unterrichtet. Sollten sich aus dem Ergebnis der Abwagung erneut Ande-
rungen der Planung ergeben besteht die Mdglichkeit, im Rahmen der dann vorgesehenen erneuten Offentlichkeitsbetei-
ligung sich auch weiterhin aktiv am Planungsprozess zu beteiligen. Auch diese jeweiligen Abwagungsergebnisse wir-
den den Beteiligten Gbermittelt.

INSEK

Forderung zur Einhaltung der
Festlegungen des INSEK und
anderer  Vereinbarungen der
Stadtgesellschaft werden aufge-
stellt.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Landeshauptstadt Potsdam ist ein Ubergeordnetes informelles
Steuerungsinstrument, welches fir die nachsten 10 bis 15 Jahre Handlungsschwerpunkte der Stadtpolitik darlegt und
eine gesamtstadtische sowie nachhaltige Strategie zum Umgang mit den Herausforderungen aufzeigt. Im INSEK wer-
den die verschiedenen Fachplanungen vereint und fur diese Themen der Zukunft definiert. Es dient oftmals als Grundla-
ge fur die Beantragung von Fordermitteln.

Derzeit wird das INSEK von 2007 evaluiert und zum INSEK 2035 fortgeschrieben. Die Planung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande* fliel3t in den Entwicklungsprozess des INSEK ein.

Die Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplan enthalt Gber die Darstellungen der Festsetzungen und anderer Reg-
lungen hinaus eine kapitelweise Erwahnung maRgebender Satzungen und sonstiger Planwerke der Landeshauptstadt
Potsdam. In den Texten werden kurz die jeweiligen Konzepte erlautert und im Hinblick auf ihre Relevanz auf das Bau-
leitplanverfahren gepruft.

Sicherung der Planungsziele

Durchfiihrungsvertrag

Neben Fragen zum Durchfih-
rungsvertrag wird geéulRert, dass
der Durchfuhrungsvertrag ganz
konkrete Inhalte enthalten sollte,
um den Investor ,zu binden®.

Es liegt in der Natur von Vertragen, dass Leistungen von Gegenleistungen abhangig gemacht werden. Bei oOffentlich-
rechtlichen Vertragen gibt es jedoch keine uneingeschrankte Vertragsfreiheit. Hierbei gilt es insbesondere § 11 Abs. 2 S.
1 BauGB fiir den stadtebaulichen Vertrag (und § 124 Abs. 3 S. 2 BauGB fir den ErschlielBungsvertrag) zu beachten,
wonach die gesamten Leistungen den Umst&nden nach angemessen sein missen.

Im Einzelnen bedeutet dies, dass die Vertrage nicht unter Missbrauch eines vorgegebenen Machtgefélles zustande
kommen durfen und die Leistungspflicht muss bei wirtschaftlicher Betrachtung des Gesamtvorgangs in einem angemes-
senen Verhéaltnis zum Wert des Vorhabens stehen.

Eine ausdriickliche Angemessenheitsregel findet sich in 8 12 BauGB fiur den Durchfuhrungsvertrag zwischen dem Vor-
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habentrager und der Gemeinde so zwar nicht. Im Grundsatz ist die Forderung nach Angemessenheit jedoch identisch
mit dem verfassungsrechtlichen VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz einerseits und der Bindung der Verwaltung nach Art. 20
Abs. 3 GG anderseits. Demnach gilt dieses Kriterium auch fir den vorliegenden Durchfihrungsvertragsentwurf fir das
Vorhaben ,Neue Halle / éstliches RAW-Gelande*.

Darluber hinaus enthélt 8 11 Abs. 2 S. 2 BauGB eine Ausformulierung des Kopplungsverbots: Es ist unzulédssig die zu
erbringende Leistung vertraglich zu vereinbaren, wenn der Vertragspartner auch ohne sie einen Anspruch auf die Ge-
genleistung hatte. Diese Regelung lasst sich mit dem VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz im Rahmen der Ermessensaus-
Ubung der Verwaltung auch auf den Durchfiihrungsvertrag Ubertragen.

Fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan gilt, dass nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB die Gemeinde und der Vorhabentra-
ger sich Uber die Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten zu einigen haben. Wie beim ErschlieBungsvertrag
beschréankt sich die Kosteniibernahme nicht auf die beitragsfahigen Kosten.

Aspekte des Privatrechts (z. B. die Festlegung eines bestimmten Mieters) sind nicht Bestandteil des Durchfiihrungsver-
trages. So kann z. B. nicht, wie vorgeschlagen, der Vorhabentréger vertraglich durch die Landeshauptstadt Potsdam
gezwungen werden, eine bestimmte Zeitspanne Flachen nur an (die) eine konkrete GmbH zu vermieten.

Zweifel am Investor

Es werden zahlreiche Zweifel an
der Solvenz des Investors geau-
Rert (Herkunft, Eigentimerstruk-
tur, Firmensitz, Ausschluss von
Schwarzgeld, Spekulationen).

§ 12 Abs. 1 S. 1 stellt ausdriicklich heraus, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan erst (abschlieRend) von der
Landeshauptstadt Potsdam aufgestellt werden kann, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage mit der Landeshaupt-
stadt abgestimmten Plans bereit und in der Lage ist, das Vorhaben auch umzusetzen. Hierbei spielt insbesondere der
Durchfuihrungsvertrag eine tragende Rolle.

Der Vorhabentrager hat der Landeshauptstadt Potsdam seine Leistungsfahigkeit vorab nachgewiesen. Im Durchfiih-
rungsvertrag wird darliber hinaus in 8 31 Abs. 2 i.V.m. § 23 geregelt, dass der Vertrag zur Wirksamkeit einer vorbehalts-
freien unwiderruflichen Finanzierungsbestéatigung des Vorhabentréagers fur das gesamte geplante Vorhaben bedarf.

Mit Schreiben vom Oktober 2018 teilte der Vorhabentrager mit, dass die zunachst bekannt gewordene Trockland GmbH
weder Gesellschafter noch in irgendeiner Art Dienstleister flr das Projekt ist. Vertragspartner fir die Landeshauptstadt
Potsdam ist die ,The RAW Potsdam GmbH*“. Weitere Untersuchungen hinsichtlich des konkreten Investors in persona
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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Ziele und Zwecke der Planung u

nd Inhalte

Konkrete Planungsinhalte

AuRerungen beziehen sich z. T.
auf die konkreten Planungszif-
fern, die als unzureichend einge-
stuft werden. Dariiber hinaus
wird gefordert, die Ziele und
Zwecke der Planung konkreter
zu benennen.

Ziel und Zweck der Planung sind bereits klar definiert. Mit Antrag des Vorhabentréagers auf Durchfiihrung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurden erste Projektinhalte benannt. So heifdt es im Aufstellungsbeschluss,
dass das vorliegende Konzept Ausgangsbasis flr das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren sein soll (Anlage 3):

,Der Vorhabentrager plant die Wiederbelebung der denkmalgeschutzten Halle und einen neuen, bis zu 33 m hohen
Baukdrper, der die Halle Gberspannt. Die genaue HOhe wird im weiteren Verfahren definiert. Fir das Gelande der ehe-
maligen Wagenhalle wird eine gewerblich-orientierte Nutzung unter dem Titel "Creative Village / Innovation Lab" vorge-
sehen, die neben flexiblen Biros, grof3ziigigen Gemeinschaftsflachen und Raumlichkeiten fir verwaltungséhnliche Zwe-
cke auch eine Beherbergungsstatte, Sport- und Erholungsangebote, Gastronomie, Einzelhandel und Flachen fir Kon-
gress- und Veranstaltungszwecke sowie (hoch-)schulische Zwecke beinhaltet. Hierbei handelt es sich um erganzende,
untergeordnete Nutzungen, die zur Etablierung und Ergdnzung des Standortes beitragen sollen. Ziel ist es, das Plange-
biet und sein Umfeld zu einem zusammenh&ngenden und geordneten Standort zu entwickeln und die denkmalgeschutz-
te RAW-Wagenhalle zu erhalten sowie einer nachhaltigen und wirtschaftlich tragfahigen Nutzung zuzufiihren. Im Verfah-
ren sollen Moglichkeiten der ortsnahen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erarbeitet werden. Das
vorhabenbezogene Bauleitplanverfahren soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung der skizzier-
ten Entwicklung schaffen.”

Bestimmte Parameter mussten ohnehin bereits zu einem frilhen Zeitpunkt zur Einleitung des Verfahrens bestimmt sein,
um eine konkrete Prifung der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaf? § 13a BauGB vornehmen zu kon-
nen (siehe oben im Themenbereich ,Verfahren).

Die Gebietsausweisung erfolgt als Baugebiet , Technologiezentrum fir Forschung, Lehre und Dienstleistung.” Dieses
dient der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur. Die textlichen Festsetzungen listen die konkreten zulassigen Nutzungen auf. Mit der Konkretisierung der Ge-
bietsfestsetzung kénnen Abweichungen und Interpretationen ausgeschlossen werden.

Ungeachtet dessen wird sich erst im Nutzungsprozess der Immobilie zeigen, inwiefern das mit der Planung gemachte
Angebot auch langfristig Bestand haben kann. Mit dem Bezug auf das Vorhaben kdnnen aber bereits langerfristige Nut-
zungen avisiert und ggf. gebunden werden. Dem Vorhabentrdger muss auch in der Zukunft eine realistische Grundlage
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ermdglicht werden, das Projekt wirtschaftlich vermarkten zu kénnen. Eine zu detaillierte Festsetzung von Nutzungen im
Hinblick auf die Festlegung bzw. Zuweisung von Standorten im Plangebiet ist hierbei nicht zielfiihrend.

Boardinghouse

Begriufit wird die Planung eines
Beherbergungsbetriebes.

Das Konzept des Vorhabentragers sah zunachst die Errichtung eines sogenannten ,Boardinghouse® vor. Hierbei handelt
es sich um eine besondere Form des temporaren, nicht des dauerhaften Wohnens, die mit einem Hostel vergleichbar
ist. Dementsprechend ist eine solche Einrichtung als Beherbergungsbetrieb zu betrachten, der — um das dauerhafte
Wohnen auszuschlie3en — konkreten Regelungen, z. B. hinsichtlich der Raumgrof3en, der Ausstattung und der maxima-
len Vermietungsdauer unterliegt.

Im Rahmen der weiteren Planung wurde Abstand von einer solchen Nutzung genommen, sodass ein Boardinghouse
nicht mehr Bestandteil des vorliegenden Nutzungskonzeptes ist. In der Umgebung, unmittelbar am Potsdamer Haupt-
bahnhof, gibt es ausreichend Hotelkapazitaten zur Deckung eines moéglichen Bedarfs. Es sind weitere Betriebe geplant
und/oder im Bau befindlich. Die rdumliche Néhe zur Hauptstadt Berlin beglnstigt dartiber hinaus die tageweise Anreise.

Konkrete Mieter und Nutzer

Es wird gefordert, dass der Vor-
habentrager konkrete Mietinte-
ressenten benennt. Auch wird
gefragt, ob eine offentliche oder
private Hochschuleinrichtungen
untergebracht werden soll.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande® legt mit seinen Festsetzungen die
moglichen Arten der baulichen Nutzung vor Ort fest. All' das, was nicht als zulassig festgesetzt wird, kann durch den
Vorhabentrager nicht realisiert werden. Insofern spannen die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bereits einen
eingeschrankten Korridor auf.

Aspekte des Privatrechts (z. B. die Festlegung eines bestimmten Mieters) sind nicht Bestandteil des Durchflihrungsver-
trages. So kann z. B. nicht, wie vorgeschlagen, der Vorhabentrager vertraglich durch die Landeshauptstadt Potsdam
gezwungen werden, eine bestimmte Zeitspanne Flachen nur an (die) eine konkrete GmbH zu vermieten.

Die Nutzungen im Plangebiet konzentrieren sich auf die Etablierung eines innovativen Technologiestandortes, bei dem
Forschung, Lehre und Dienstleistungen eng miteinander verknipft werden und korrespondieren. Vor dem Hintergrund,
dass sich der Bereich der Digitalisierung im rasanten Umbruch befindet, stdndig neue Moglichkeiten und Innovationsan-
satze offeriert werden, scheint es dringend geboten, den damit einhergehenden Anforderungen an Bildung und Aus-
bzw. Fortbildung gerecht zu werden. Eine Gewahr fir den Zugang aus allen Bevolkerungsschichten bietet ausschliel3-
lich das staatliche Bildungssystem. Ungeachtet dessen, kbnnen sich auch private Bildungseinrichtungen im Gebiet etab-
lieren — sie sind mit den getroffenen Festsetzungen vereinbar.
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Insoweit berlcksichtigen die Festsetzungen auch ein gewisses MaR an Flexibilitat, um entsprechend auf neue Rahmen-
bedingungen reagieren zu kénnen. Im Ubrigen obliegt es dem Vorhabentrager tber konkrete Mieter zu entscheiden.

3D-Darstellung

Vielfach wird moniert, dass keine
oder nur unzureichende Darstel-
lungen existieren. Besonders
werden dreidimensionale Dar-
stellungen aus unterschiedlichen
Blickwinkeln gefordert.

Im Rahmen des Prozesses zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande®
wurde u. a. der Gestaltungsrat beteiligt. Bei Beratungen des Rates wurden erste dreidimensionale Darstellungen durch
den Vorhabentrager bereitgestellt und diskutiert. Mit weiterer Uberarbeitung der Planungen wurden insbesondere zur
Prufung denkmalrelevanter Beeintrachtigungen dreidimensionale Visualisieren erstellt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am 06.11.2019 den Oberbur-
germeister beauftragt, bei Bauvorhaben, die 20 Meter Firsthdhe tberschreiten, 3D-Simulationen zur Wirkung im néhe-
ren Stadtgebiet zur Voraussetzung fir die politische Beratung zu machen (Drucksache Nr. 19/SVV/0439). Gemall dem
Beschluss sind die Investoren zur Finanzierung zu verpflichten.

Im Rahmen der politischen Beratung der vorliegenden Beschlussvorlage werden die erstellten dreidimensionalen Visua-
lisierungen vorgestellt. Sie zeigen das Vorhaben aus unterschiedlichen Perspektiven unter Berticksichtigung verschie-
dener Betrachtungshéhen (z. B. Augenhdhe).

Offentlicher Raum

Es wird angeregt, mehr bzw.
ausreichenden offentlichen
Raum in die Planung zu integrie-
ren.

Fur die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans gemal § 12 BauGB bedarf es eines Vorschlags eines
Vorhabentragers zur Entwicklung einer bestimmten Flache. Dies schlief3t mit ein, dass sich das Gelande im Eigentum
des Vorschlagenden, also des Vorhabentragers, befinden muss. Zu beachten ist jedoch dariiber hinaus, dass nach
standiger Rechtsprechung der Vorhabentrager noch nicht abschlieRend Eigentimer des betroffenen Grundstiicks sein
muss — ausreichend ist hierbei eine qualifizierte Anwartschaftsposition. Darliber hinaus muss der Vorhabentrager die
Finanzierbarkeit des Projektes nachweisen.

In den Bebauungsplan mit aufgenommen wurden Flachen, die sich im Besitz der Landeshauptstadt Potsdam befinden,
um u. a. die konkrete ErschlieBung des Plangebietes klaren und sichern zu kdnnen. Fir eine Arrondierung der Flachen
am nordlichen Rand der Friedrich-Engels-Stral3e ist ein Grundstiickstausch vorgesehen, zu dem entsprechende Formu-
lierung im Entwurf des Durchfiihrungsvertrages aufgenommen wurde. Das eigentliche Gelande bleibt im privaten Eigen-
tum des Vorhabentragers. Unabhangig davon stehen im gesamten Plangebiet sowohl im Inneren der Gebaude als auch
im AuBenbereich Flachen fir die Nutzung durch die Offentlichkeit zur Verfiigung.
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Arbeitskraftzahlen

Fragen richten sich auf die An-
zahl der vorgesehenen Arbeits-
krafte. Es wird z. T. bezweifelt,
dass die Angaben des Vorha-
bentragers eintreten werden;
negative Auswirkungen werden
aufgrund erhodhter Pendlerzahlen
und Wohnungssuchender be-
furchtet.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. A und c BauGB die Belange der Wirtschaft, auch
mit Blick auf ihre mittelst&dndische Struktur, und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu bertick-
sichtigen. Ferner gehort es gemal § 2 Abs. 2 BbgKVerf zu den Aufgaben der Landeshauptstadt Potsdam, die Wirtschaft
und das Gewerbe zu férdern. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans tragen dazu bei, Arbeitsplatze zu
erhalten und das Arbeitsplatzangebot auszuweiten.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat sich in den letzten Jahren in Bezug auf die Bevélkerungsanzahl und die wirtschaftli-
che Entwicklung sehr positiv entwickelt. Potsdam hat sich als einer von nun insgesamt 12 ernannten ,Digital Hubs® be-
worben und ist im April 2017 von Bundeswirtschaftsministerium als eines der innovativen Digital-Zentren Deutschlands
ausgewahlt worden. Die Landeshauptstadt Potsdam ist seit langem als Standort fir die Medien- und Filmindustrie welt-
weit bekannt. So erscheint es nicht verwunderlich, dass Potsdam mit dem Schwerpunkt ,Mediatech” versehen wurde.

Obgleich die Einwohnerzahl, gemessen an anderen Hubs in Deutschland, relativ klein ist und die Nahe zur Hauptstadt
Berlin besteht, sprechen mehrere Argumente flr Potsdam. Das RAW-Gelédnde liegt strategisch ginstig in der Nahe des
Potsdamer Hauptbahnhofes. Eine starke Kompetenz im Bereich der digitalen Medientechnologie und der Entwicklung
von innovativen Ideen aus Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft im Verbund ist bereits jetzt in Potsdam vorhanden.
Beispielsweise kann der Verbund von mittelstdndischen IT-Firmen unter den Namen ,Silicon Sanssouci“ genannt wer-
den.

Entwicklungsbemiihungen Gber mehrere Jahre zeigten keine Ergebnisse, bis der nun vorliegende Vorschlag eingereicht
wurde. Zwar sind auch die benachbarten Nutzungen (Self Storage, Depot der Stiftung Preuf3ischer Schldsser und Gar-
ten) gewerblicher Art, mit der Entwicklung eines ,Creative Village kann jedoch der Standort Potsdam als der Digitale
Hub in Deutschland im Bereich Mediatech weiter Gberregional vermarktet und platziert werden.

Die in den Diskussionen genannten Arbeitsplatzzahlen beruhen auf Angaben des Vorhabentragers. Anhand der vorge-
sehenen Nutzungen kénnen aus Erfahrungen heraus unter Bericksichtigung der jeweiligen FlachengrofRen grobe Kenn-
zahlen ermittelt werden, die die Nennung einer Spannweise von potenziellen Arbeitsplatzzahlen ermdglichen. Dennoch
lasst sich keine abschlieRende Aussage treffen.

Man wird davon ausgehen kénnen, dass ein Teil der Arbeitskrafte ggf. selbst schon in Potsdam und Umgebung lebt, ein
anderer groRRer Teil wird von der Bundeshauptstadt nach Potsdam pendeln. Die strategisch giinstige Lage fir den ,Digi-
tal Hub®, im Netzwerk anderer Institutionen und Einrichtungen, wird durch eine verkehrsgunstige Lage erganzt. Diese
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Aspekte wurden im Rahmen des Mobilitdtskonzeptes beriicksichtigt.

In Summe wird eingeschétzt, dass das Vorhaben einen positiven Beitrag zur Entwicklung und Gestaltung eines ortlich
bedeutsamen Gebietes in bedeutsamer Lage (,Tor zur Stadt* an der Eisenbahntrasse) und damit zur Férderung weicher
Standortfaktoren der Landeshauptstadt Potsdam leistet.

Denkmalschutz

Bericksichtigung der Belange

Es werden Zweifel an der Siche-
rung und den Erhalt des Bau-
denkmals geaufl3ert.

Sowohl die Obere (Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalschutz und Arch&ologisches Landesmuseum [BLDAM])
als auch die Untere Denkmalschutzbehdrde wurden intensiv in den Planungsprozess einbezogen. Darlber hinaus wur-
de auch die Stiftung Preul3ische Schldsser und Garten Berlin-Brandenburg und Stellungnahme gebeten. Neben diver-
sen Begehungen wurde eine gutachterliche Studie zum vorhandenen Baubestand angefertigt. Die denkmalpflegerisch
wichtigen Prozesse sind dokumentiert.

Fortlaufend sind in Gesprachen die denkmalrelevanten Fragen zum Gebaude und dem gesamten Gelande erdrtert wor-
den. Es wurden intensive Abstimmungen in Bezug auf die Baumassen, die Anordnung der Baukdrper, die Geschossig-
keit der beiden Neubauteile sowie die Ausbildung der Fassaden durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde mit der Denkmalbe-
hdrde Einvernehmen hergestellt. Insbesondere

e bestehen seitens der Denkmalbehdrden keine weiteren Einwénde gegen die Ausbildung der Neubauten sowie die
Gestaltung der Fassaden,

e wird fur den Blick auf die Fassadenansicht an der Planstrafl3e A eine punktuelle bzw. gruppierte Anordnung der Stra-
Renbaume vorgenommen,

e wurde dem Ensembleschutz Rechnung getragen.

e werden keine Larmschutzwande zur Bahntrasse errichtet, welche die Sicht auf das Ensemble beeintréachtigen konn-
ten. Stattdessen werden passive Schallschutzmalinahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

In der Summe ist es malRgebend, dass im Rahmen der Realisierung des vorgesehenen Projektes das vorhandene Bau-
denkmal zu einem groRen Teil (auch mit der originalen Substanz) erhalten werden kann.
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Vorbereitende Ma3nahmen

Kritik wird bezlglich der bereits
durchgefuhrten MalRnahmen auf
dem Geldande geauliert. Neben
Beflrchtungen, dass das Projekt
nun in Génze realisiert wirde,
bestehen Vorbehalte gegenlber
eines denkmalvertraglichen Um-
gangs mit dem Bestand.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wurden die sanierungs- und die neubaubezogenen Aspekte voneinander
getrennt und in jeweils eigenstindige Bauantrédge gegossen. Dies ermdglicht eine zielgerichtete und zeitlich abgestufte
Verfahrensweise, die u. a. dem dringenden Erhaltungs- und Sanierungsbedurfnis der ehemaligen Wagenhalle ent-
spricht.

Auf Grundlage des ersten Bauantrages, der positiv beschieden werden konnte, kdnnen wichtige sanierungsbezogene
MalRnahmen umgesetzt werden. Dies betrifft insbesondere die Sicherung des Bestandsbauwerks, den aufwendigen
Austausch des Hallenbodens sowie die Beseitigung von Altlasten auf dem Geldnde. Der Prozess findet in enger Ab-
stimmung mit den fiir denkmalpflegerischen Belangen zustandigen Behdrden und einer begleitenden Gefahrenabschat-
zung statt.

Wahrend der zweite Antrag zur Realisierung des eigentlichen Bauvorhabens gegenwaértig aufgrund der noch nicht vor-
liegenden planungsrechtlichen Parameter noch nicht positiv beschieden werden kann, konnen auf Grundlage des ersten
Bauantrags durch den Vorhabentrdger nunmehr bereits Malinahmen, die ohnehin vorhabenunabhéngig zur Sicherung
der Halle und zur Vorbereitung des Geldandes notwendig sind, durchgefiihrt werden.

Bodendenkmal

Im Verfahren wurden neue Hin-
weise zu Bodendenkmalen be-
kannt.

Der Planbereich beriihrt zwei eingetragene Bodendenkmale sowie ein Bodendenkmal in Bearbeitung i.S.v. 8 2 Abs. 1,2
Nr. 4 i.V.m. 8 3 Abs. 1 BbgDSchG. Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. Tiefbaumal3nahmen) ist erst nach Ab-
schluss archaologischer Dokumentations- und Bergungsmafinahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwor-
tung der Bauherren (8 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zulassig. Die Boden-
eingriffe sind erlaubnispflichtig (8 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Im Plangebiet sind somit drei Bodendenkmale vorhanden. Es handelt sich hierbei um die Bodendenkmale Nr. 2174 und
2240 sowie das in Bearbeitung befindliche Bodendenkmal 2286. Die Lage dieser Bodendenkmale wurde nachrichtlich
gemaR § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan dbernommen. Die ubrigen Bereiche des Plangebietes gelten als Bo-
dendenkmal-Verdachtsflachen.

Technische Anforderungen

Schallschutz Bahn

Der Schienenverkehr ist eine bedeutende Larmquelle bei der vorliegenden Planung. Schienenverkehrslarm ist generell
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Aufgrund der raumlichen Nahe
zur Bahn wird befiirchtet, dass
insbesondere bahnseitig zu hohe
Larmbelastungen vorherrschen.

der Larm der durch den Betrieb von Fahrzeugen auf Schienenwegen entsteht.

Der entstehende Larm und seine Auswirkungen wurde im Schallgutachten entsprechend berticksichtigt. Da im Plange-
biet wahrend des Nachtzeitraumes Verkehrslarmimmissionen (durch Stralen- und Bahnverkehr) von mehr als 50 dB(A)
zu erwarten sind, werden hierzu Festsetzungen getroffen, um die geplanten Gebaude mit ausreichend dimensionierten
schallgedammten Dauerliiftungsanlagen auszustatten.

In der Regel wird wéahrend des Baugenehmigungsverfahrens ein innerer Schallschutznachweis als Bestandteil der Bau-
akustik gefordert. Die Mindestanforderungen wie auch Empfehlungen fir einen erhéhten Schallschutz an die Luft- und
Trittschallddmmung von Decken und Wanden werden durch die DIN 4109 vorgegeben, wobei zwischen verschiedenen
Gebaudetypen unterschieden wird. Fur den konkreten Schallschutz kann im Baugenehmigungsverfahren auf individuelle
Anforderungen eingegangen werden. Auf Ebene des Bauleitplanverfahrens wurde der Konflikt ausreichend geltst.

Schallschutz allgemein / Wohn-

nutzung in Umgebung

Es wird gefordert, mdgliche
Larmbelastungen fir die be-
nachbarten Wohnnutzungen
starker zu betrachten. Einwande
gibt es daruber hinaus zu mogli-
chen Larmbelastungen durch
mehr Verkehr u. a.

Gemal} 8 50 BImSchG sind grundséatzlich Gebiete mit unterschiedlichen Nutzungen so zuzuordnen, dass schadliche
Umweltauswirkungen auf schutzbediirftige Bereiche vermieden. Die Anordnung vergleichsweise unempfindlicher Nut-
zungen entspricht grundsatzlich dem Vorsorge- und Optimierungsgrundsatz des § 50 BImSchG. Ferner miissen die im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans entstehenden Emissionen so begrenzt werden, dass im Einwirkbereich keine
unzulassig hohen Immissionen auftreten.

Werden in Bebauungsplanen sensible Nutzungen an Larmquellen verortet, erfordert das Gebot der Konfliktbewaltigung,
dass eine Auseinandersetzung mit den zu erwartenden Larmbelastungen auf der Planungsebene zu erfolgen hat, um
gemal 8 1 Abs. 6 BauGB die Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse zu
gewahrleisten.

In Bezug au die allgemein zu berlicksichtigenden Anforderungen und Definitionen sind im Planverfahren zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / éstliches RAW-Gelande* insbesondere die folgenden Regelwerke rele-
vant:

¢ DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau,
e Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm),
e DIN 4109-1:2018-01 und 4109-2:2018-02 Schallschutz im Hochbau.

Hierbei sind sowohl die Larmimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken, als auch die Emissionen, die aus diesem
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hinaustreten, zu betrachten. Das Plangebiet befindet sich an einer vielbefahrenen Bahntrasse und in Nahe des Potsda-
mer Hauptbahnhofes, durch die es zu erh6hten Verkehrslarmemissionen insbesondere an den nérdlichen Fassaden des
Bestandsgebaudes sowie der geplanten Baukérper kommit.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in der Nahe von Verkehrsadern (Stralen und Bahntrassen) lassen sich die
Orientierungswerte der DIN oft nicht einhalten. Der Schallschutz ist jedoch als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben
anderen Belangen zu verstehen. Die in der stéadtebaulichen Planung erforderliche Abwagung der Belange kann in be-
stimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fiihren;
die Abweichung ist plausibel zu begriinden. In diesen Fallen muss ein Ausgleich durch andere geeignete MaRhahmen
vorgesehen und planungsrechtlich gesichert werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden: Grundsatzlich ist bei der planerischen Zuordnung der Baugebiete zu-
nachst nah dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG zu prifen ob durch hinreichende Abstande Larmbelastungen
minimiert werden kénnen. Im vorliegenden Fall ist eine Einhaltung der Orientierungswerte geman DIN 18005 jedoch so
gut wie nicht erreichbar. Hierbei sind auch das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie das Ziel
des Vorrangs der Innentenwicklung an diesem stadtraumlich und funktional bedeutsamen Ort mit einzubeziehen 8siehe
oben unter ,Verfahren®).

Ferner ist es Ziel der Denkmalpflege, historische, wertvolle Baulichkeiten einer vertraglichen und das Denkmal sichern-
den Nutzung zuzufthren. In der Summe ist ein gewichtiges o6ffentliches Interesse festzustellen, dass die wirtschaftlich
tragbare Umnutzung und Weiterentwicklung der ehemaligen Wagenhalle vorsieht und einen stadtebaulichen Mangel
beseitigen mdchte.

Es liel3 sich bereits friihzeitig erkennen, dass aktive Schallschutzmaf3nahmen (z. B. eine Larmschutzwand), die einen
ausreichenden Schutz der geplanten Nutzung bieten, im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36
.,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande® raumlich und gestalterisch — insbesondere auch im Hinblick auf die zu bertck-
sichtigenden Denkmalbelange — kaum realisierbar sind und der Aufwand nicht in einem angemessenen Verhaltnis zum
Schutzziel stehen wirde.

Im weiteren Planverfahren waren deshalb insbesondere Erfordernisse und Mdglichkeiten zur Festsetzung passiver
Schallschutzmalinahmen (z. B. Bauschallddmmmafe fur AufRenbauteile, Fensterkonstruktionen, Larm mindernde
Grundrissausrichtungen) zu ermitteln.
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Zu diesem Zweck wurde ein schallschutztechnisches Gutachten beauftragt, in welchem der auf das Plangebiet ein-

wirkende und von den geplanten Nutzungen ausgehende Verkehrs- und Gewerbelarm ermittelt und darauf die erforder-
lichen Larmschutzmalinahmen abgeleitet werden.

Um Larmkonflikte mit den zu schiitzenden Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes zu vermeiden, sind folgende
Anforderungen an den zukinftigen Betrieb durch vertragliche Regelungen noch zu sichern (im Rahmen des Abschlus-

ses eines ErschlieBungsvertrages):

Begrenzung der regularen Offnungs- und Betriebszeiten von 06:00 bis 22:00 Uhr, Ausnahmen hiervon bilden evtl.
Veranstaltungen in BT01 wahrend der Nacht (organisatorische und bautechnische MalRnahmen sind zu beachten),
Ausschluss von Liefertatigkeiten mit Lkw oder Kleintransporter wahrend der Nacht,

Regelung zum Geschlossenhalten der Fenster des Fitnessstudios sowie der Veranstaltungsraume bei gerauschin-
tensiven Nutzungen insbesondere im Nachtzeitraum,

Einkaufswagen bzw. -boxen fur den Supermarkt befinden sich ausschlieZlich innerhalb des Gebaudes,

eine Nutzung der Freisitzflachen (Kantine 1 und 2) ist flir 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
fir die Summe aller installierten haustechnischen Geréte je nachfolgendem Aufstellort bzw. Lage inkl. mdglicher Zu-
schlage fur Impuls- und Tonhaltigkeit ist durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen. Um diese Vorgaben zu errei-
chen, sind ggf. ins Freie fuhrende Offnungen technischer Aggregate, ihrer Einhausungen oder von Technikrdumen

gemal dem Stand der Larmminderungstechnik mit Schalldampfern und ggf. schallgedammten AuRRengittern zu ver-
sehen:

o BTO1 Tag/Nacht LW < 58,0/58,0 dB(A)
o BT02a, Kihlturm Tag/Nacht LW < 85,0/80,0 dB(A)
o BTO02a, RLT-Anlagen Tag/Nacht Lw < 69,8/69,8 dB(A)
o BT02c, Kihlturm Tag/Nacht LW < 85,0/80,0 dB(A)
o BTO02c, RLT-Offnungen  Tag/Nacht LW < 58,0/58,0 dB(A)
o Werkhof, RLT-Offnungen Tag/Nacht LW <

58,0/58,0 dB(A)

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

Bei intensiveren Liefertatigkeiten (Lkw-Fahrten, Verladetatigkeiten etc.) als fur die vorliegende Untersuchung ange-
nommen, mussen aktive SchallschutzmaRnahmen (z. B. Uberdachung der Lieferzone) zum Schutze der zu schiit-
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zenden Nutzungen (insbesondere Buros in der Nahe der Ladezone) im Plangebiet getroffen werden.
e 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.

Technische Erschlielung

Es wird angeregt, die ausrei-
chende technische ErschlieRung
frhzeitig fur unterschiedliche
Medien zu prifen.

Die Dimensionierung der offentlichen Leitungen, an die das Gebiet angeschlossen wird, ist nach Aussage der zustandi-
gen Betreiber ausreichend. Sofern sich hier dennoch Engpasse ergeben sollen, ist entsprechend auszubauen. Die dies-
beziglichen Kosten hat der Verursacher, hier also der Vorhabentrager, zu tragen.

Im Entwurf zum Durchfiihrungsvertrag wurden entsprechende Regelungsinhalte aufgenommen, die einen — auch unter
zeitlichen Gesichtspunkten — ausreichenden und frithzeitigen Anschluss an verschiedene Medien gewahrleisten sollen.
Der ErschlieBungsvertrag, auf den im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue
Halle / 6stliches RAW-Gelande* hingewiesen wird, wird weiteres regein.

Verkehr

Verkehrs- / Mobilitdtskonzept

Es werden Zweifel zum Ver-
kehrskonzept und die Stimmig-
keit desselben geauliert.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde unter Abstimmung mit den in der Verwaltung des Landeshauptstadt Pots-
dam zustéandigen Fachbereichen ein Verkehrsgutachten durch einen Dritten erstellt. Dieses wurde mittlerweile um ein
Mobilitatskonzept erweitert. Zielstellung ist — entsprechend den Vorstellungen der Landeshauptstadt Potsdam — ein
moglichst hoher Anteil an OPNV-Nutzern durch die Beschaftigten auf dem vorgesehenen Campus. Mit der strategisch
gunstigen Lage am Potsdamer Hauptbahnhof sind hierfiir bereits gute Voraussetzungen gegeben.

Als Basis fir die verkehrlichen Betrachtungen wurden eine umfangreiche Grundlagenermittiung und Bestandsaufnah-
men durchgefiihrt. Unter Bericksichtigung aller mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / 6stli-
ches RAW-Gelande® angedachten Nutzungen ergibt sich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von werktaglich insge-
samt 1.838 Fahrten fir den Beschéftigten-, den Besucher- und den Lieferverkehr. Dies bedeutet, dass das Gebiet von
lediglich 919 Kfz werktaglich angefahren wird.

Anhand der Planungen ist die bauliche Realisierung von ausreichenden Stellplatzen vorgesehen (siehe unten). Zur
Uberpriifung, ob diese Anséatze den tatsachlich zu erwartenden Bedarf abdecken, wurden anhand von detaillierten Zu-
fluss- und Abflussbetrachtungen die tatsachlichen Bedarfe ermittelt. Konkretes wird im erwahnten Gutachten dargestellt.
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verkehrsreduzierende Raum-

strukturen

Es werden Hinweise bezuglich
einer verkehrsreduzierenden
Raumstruktur gegeben.

Auf dem Gelande selbst wurden im Rahmen der erforderlichen ErschlieBungsanlagen und der Anordnung der Tiefgara-
ge ermoglicht, dass sich im Bereich des Plangebietes zur Friedrich-Engels-Strafl3e hin zahlreiche Begegnungsraume fur
Personen befinden. Die Anlage des FulRweges und die Bereitstellung von Fahrradstellplatzen ermdglichen den Nutzern
des Gebietes den Verzicht auf die Anfahrt mit dem PKW.

Im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege" bietet vor allem der nahe gelegene Potsdamer Hauptbahnhof herausragende
Lagequalitaten. Insbesondere die in zahlreichen Konzepten der Stadt erwahnten Ansatze zur Vermeidung weiterer,
grof¥flachiger Verkehre (STEK Verkehr, Larmaktionsplan, Luftreinhalte- und Aktionsplan) fanden bei der Planung Be-
ricksichtigung. Eine Struktur mit kurzen Wegen entspricht dartiber hinaus den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung.

Konkret wurde beispielsweise der Vorschlag zur Realisierung eines Geh- und Radweges entlang der Bahngleise aufge-
nommen. Entlang der Friedrich-Engels-Straf3e ist geplant, den Fahrrad- und FuBweg getrennt voneinander tbersichtli-
cher zu gestalten. Dartber hinaus enthalt das vorliegende Mobilitatskonzept zum Vorhaben diverse Vorschlage zur Ein-
bindung unterschiedlicher Verkehrstrager (Carsharing, Fahrrad, Scooter, u. a.).

Stellplatzbedarfe

Kritiken werden hinsichtlich der
Berechnung der Stellplatzbedar-
fe geduBert. Es wird angeregt,
dass der Vorhabentrager keine
Stellplatze Uber die Leistung des
finanziellen Ausgleichs abldsen
darf.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gebietes, in dem die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam anzuwenden
ist. Die Stellplatzsatzung regelt u.a. den rdumlichen und sachlichen Geltungsbereich sowie den Stellplatzbedarf fur
Kraftfahrzeuge und Fahrrader fir konkrete Vorhaben.

Gemald § 3 Abs. 1 der Stellplatzsatzung erfolgt die Ermittlung der notwendigen Zahl der Stellplatze anhand der Richt-
zahlenliste, die als Anlage 2 Bestandteil der Satzung ist. Abs. 3 regelt, dass bei baulichen Anlagen mit zu erwartendem
uberdurchschnittlich hohem Verkehrsautkommen zusétzlich eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fir bestimmte
Fahrzeugarten gefordert werden kann. In begriindeten Einzelfallen kann die Stadt von der Zahl der notwendigen Stell-
platze abweichen. GemaR Abs. 4 kann eine Reduzierung der notwendigen Kfz-Stellplatze um 25 % vorgenommen wer-
den, wenn das Vorhaben in nicht mehr als 300 m Luftlinie zu einer Haltestelle regelm&Rig verkehrender 6ffentlicher Per-
sonennahverkehrsmittel entfernt ist. GemaR Abs. 5 ist bei baulichen oder sonstigen Anlagen mit unterschiedlichen Nut-
zungen der Bedarf fir die jeweilige Nutzungsart getrennt zu ermitteln. Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschie-
denen Tageszeiten, so ist eine zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplatze zulassig. Es muss rechtlich gesichert
sein, dass sich Mehrfachnutzungen zeitlich nicht Uberschneiden. Bei Mehrfachnutzungen ist die Nutzungsart mit dem
groldten Stellplatzbedarf maf3gebend.
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Gemal § 4 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam kann Landeshauptstadt Potsdam durch einen 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag mit der Bauherrschaft vereinbaren, dass diese ihre Verpflichtung zur Herstellung von notwendi-
gen Stellplatzen ganz oder teilweise durch Zahlung eines Geldbetrages an die Landeshauptstadt Potsdam abl6st. Die
jeweiligen Abldsebetrage sind in Abs. 2 des erwéhnten Paragraphen geregelt.

Die Stellplatzbedarfe, die bei Realisierung des geplanten Vorhabens entstehen, wurden anhand der erwahnten Richt-
zahlenliste fur die einzelnen Nutzungen ermittelt und werden in einem verkehrsplanerischen Beitrag aufgezeigt und er-
lautert. Laut dem aktualisiertem Mobilitatskonzept wird der bendétigte Bedarf an Stellplatzen durch die Schaffung von den
in der Planung enthaltenen Stellplatzen Ubererflllt, so dass eine Abldse nicht erforderlich wird. Auch fur Fahrrader sind
ausreichend Abstellmdglichkeiten nachgewiesen. Konkretes ist dem Mobilitatsgutachten in den entsprechenden Kapiteln
Zu entnehmen.

Umwelt, Klima und Artenschutz

Betrachtung und Untersuchung

Stellungnahmen und Beitrage
enthalten den Hinweis, dass na-
turschutzrechtliche Untersu-
chungen durchgefuhrt werden
sollten. Entsprechendes sollte
festgesetzt werden.

Im Themenbereich ,Verfahren wird bereits etwas zu dieser Thematik ausgefiihrt. Ein Absehen von der Umweltprifung
und des Umweltberichts im beschleunigten Verfahren, wie es der Gesetzgeber zur Vereinfachung und Beschleunigung
dieser Verfahren vorgesehen hat, fihrt in der Folge nicht zum Wegfall der Beachtung und Abwéagung von Umweltbelan-
gen in Ganze, sondern zu einer Verlagerung deren Inhalte in andere ,Kapitel® der Begrindung zum Bebauungsplan.

Fur den Fall, dass die GroRe der zulassigen Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder die festgesetzte Grolle der
Grundflache oder die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelte Flache tber 20.000 und bis zu
70.000 m? betréagt, ist eine Uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien,
mit dem Ziel einer Einschatzung, ob der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren, durchzufiihren. So sind die potenziellen Um-
weltauswirkungen bei Planen nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB formalisiert zu prifen und zu bewerten. Hierzu wurde ei-
gens ein entsprechendes Schema eingefiihrt, das als Anlage 2 zum BauGB einen detaillierten Priifkatalog vorgibt. Eine
weitergehende Auseinandersetzung mit der Umweltthematik ist nicht erforderlich, denn das Gesetz spricht bewusst von
einer ,uberschlagigen Prifung®“. Im vorliegenden Fall konnte auf eine solche nédhere Vorab-Prufung verzichtet werden.

Die Einbeziehung der Umweltbelange ist auf jeden Fall notwendig, um keinen Abwagungsfehler zu begehen. Auch wenn
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kein Ausgleichserfordernis besteht, so gilt doch das Minimierungsgebot.

Fur den Tier- bzw. Artenschutz wurden entsprechend der naturschutzrechtlichen Anforderungen und Maf3gaben Unter-
suchungen durchgefuhrt. Im Rahmen dessen wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der umfanglich
mit der zustandigen Fachbehotrde abgestimmt wurde. Aufgrund der zunachst durchgefiihrten Potentialanalyse verblie-
ben fur das Plangebiet als relevante Artengruppen Reptilien, Végel und Saugetiere (Flederméuse). Zu diesen Tiergrup-
pen wurden vor Ort Kartierungen durchgefuhrt.

Im Ergebnis wurden hierzu Maflinahmen ergriffen, die die betroffenen Tierarten (Vogel und Fledermause) entsprechend
schitzen und Ihre Erhaltung sichern. Geeignete Malinahmen zur Vermeidung werden im Kapitel C 2.3 benannt und sind
im Bebauungsplan als Textfestsetzungen TF 8.a-d bestimmt:

8.a Erhaltung vorhandener Nistkasten,
8.b Anbringung zusatzlicher Nistkasten,
8.c Anbringen von Fledermauskasten,
8.d Vermeidung von Vogelschlag

sowie unter Punkt B 3.10 in der Begruindung erlautert.

Zur Beachtung der sonstigen naturschutzrechtlichen Vorgaben ist folgendes anzumerken: Beim Planungsvorhaben
handelt es um die Sanierung von Bestandsgebauden und die Errichtung von Neubauten auf einer nahezu vollstandig
bebauten ehemaligen Industrieflache. Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte des Naturschutzrechtes sind im Plangebiet
nicht vorhanden und auch sonst nicht betroffen. Beachtlich ist vielmehr der Grundsatz des § 1 Abs. 5 S. 2 BNatSchG:
,Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und
unbeplanten Innenbereich ... hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im Auflenbereich.*

Weiterhin kategorisieren die Lage im Innenbereich sowie der Charakter des Bauvorhabens den vorliegenden Bebau-
ungsplan als ein Vorhaben, fur welches kein naturschutzfachlicher Eingriffsausgleich erforderlich ist. Gleichwohl sieht
der Bebauungsplan mehrere zeichnerische und textliche Festsetzungen vor, welche der Vermeidung und Minderung der
Eingriffswirkungen dienen:

Forderung starkerer Berlicksich-

tigung

Nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die o6ffentlichen und privaten Belange gegen-
und untereinander gerecht abzuwagen. Die frliihzeitige Beteiligung (bei Regelverfahren), die Planauslegung sowie die
Unterrichtungs- und AuRRerungsmaglichkeit nach § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB dienen in diesem Zusammenhang
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Teilweise wird gefordert, Aspek-
te des Klima- und Artenschutzes
starker zu bertcksichtigen und
diese vertraglich zu sichern.

der Gemeinde, um das relevante Abwagungsmaterial vollstandig zu ermitteln.

Die vorgebrachten Stellungnahmen gehen sodann in das weitere Verfahren ein. In Auswertung der Stellungnahmen der
Birger sowie der in das Planungsverfahren eingebrachten Stellungnahmen der Beh6rden und der sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange ist im Einzelfall eine abwagende Entscheidung erforderlich, ob und ggf. in welchem Umfang dem je-
weiligen Belang Rechnung getragen werden soll, und ob und wie die Planung ggf. zu veréndern ist. Hierzu werden alle
Stellungnahmen ausgewertet. Belange des Themenfeldes Umwelt, Klima und Artenschutz sind somit — soweit sie nicht
auf Grundlage anderer rechtlicher Bestimmungen als ,nicht abwagungsfahig® einzustufen sind — ebenfalls in die Abwa-
gung einzustellen.

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, Rech-
nung getragen werden.

In 8§ 13a Abs. 1 BauGB legt der Gesetzgeber dar, welche Bebauungsplanverfahren als Plane der Innenentwicklung zu
definieren sind, ndmlich Bebauungspléane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachverdichtung oder an-
dere MaRRnahmen der Innenentwicklung. Dies schliel3t mitunter bereits an die Bodenschutzklausel des 8 1 a Abs. 2 S. 1
BauGB an. Insofern tragt das vorliegende Verfahren auch in diesem Sinne positiv bei.

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen folgende MafRnahmen im Geltungsbereich, die durch
Festsetzungen im Bebauungsplan — hierzu siehe Punkt B. 4.1. der Begriindung — bestimmt werden:

¢ Begriinung von Dachflachen des neuen Baukoérpers und Teilen der Tiefgaragendecke, im Bebauungsplan bestimmt
durch Textfestsetzung 5 und Darstellungen im Vorhabenplan,

e Anlage eines Versickerungsbeckens fur Regenwasser, in der Planzeichnung festgesetzt als Grinflache sowie (tber-
lagernd) als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,

e Pflanzung von Grof3baumen und Schutz erhaltenswerter Bestandsbaume, im Bebauungsplan durch die Textfestset-
zungen 3 (Erhalt) und 4 (Neupflanzung) bestimmt,

¢ teilweise Riuckhaltung von Niederschlagswasser, im Bebauungsplan bestimmt durch zeichnerische Festsetzung ei-
nes Versickerungsbeckens (siehe oben) sowie durch bautechnische MaRnahmen, welche im Durchfihrungsvertrag
reglementiert werden.

Zur Energieeffizienz sind in der Begriindung unter Punkt B 4.2. folgende Mal3nahmen geplant bzw. optional vorgesehen:
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e Errichtung von Photovoltaikmodulen auf den Dachflachen,

o Erflllung des Anforderungsniveaus der Energieeinsparverordnung flr Gebéude - EnEV 2016 - zur Gestaltung der
Gebaudehtille,

e geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukorper, Warmedammung, Warmeschutz-

verglasung und winddichte Ausfiihrung,

kontrollierte Liftung und natirliche Klimatisierung,

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

gof. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile,

effiziente Warmeversorgung,

sommerliche Verschattung der Stellplatze durch GroRgriin zur Vermeidung von Aufheizung,

gute Tagesbelichtung gemaR DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

Fur den Tier- bzw. Artenschutz wurden entsprechend der naturschutzrechtlichen Anforderungen und Maf3gaben Unter-
suchungen durchgefiihrt. Im Rahmen dessen wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der umfanglich
mit der zustandigen Fachbehorde abgestimmt wurde. Aufgrund der zundchst durchgefiihrten Potenzialanalyse verblie-
ben fur das Plangebiet als relevante Artengruppen Reptilien, Vogel und Saugetiere (Fledermause). Zu diesen Tiergrup-
pen wurden vor Ort Kartierungen durchgefuhrt.

Im Ergebnis wurden hierzu Mainahmen ergriffen, die die betroffenen Tierarten (Vogel und Fledermause) entsprechend
schitzen und lhre Erhaltung sichern. Geeignete Malinahmen zur Vermeidung werden im Kapitel C 2.3 benannt und sind
im Bebauungsplan als Textfestsetzungen TF 8.a-d bestimmt:

e 8.a Erhaltung vorhandener Nistkasten,
¢ 8.b Anbringung zusatzlicher Nistkasten,
e 8.c Anbringen von Fledermauskasten,

e 8.d Vermeidung von Vogelschlag

sowie unter Punkt B 3.10 in der Begrindung erlautert.

Klimanotstand

Es wird angeregt, den von der
Landeshauptstadt ausgerufenen

Grundsatzlich gilt, dass im gewahlten beschleunigten Verfahren auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nebst Um-
weltbericht und zusammenfassender Erklarung nach 8§ 6a Abs. 1 und 10a Abs. 1 BauGB verzichten werden kann. Dies
ergibt sich aus § 13a Abs. 2 Satz 1i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.
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Klimanotstand zu bericksichti-
gen.

Gleichzeitig muss jedoch der Abwagungsgrundsatz gemaf § 1 Abs. 7 BauGB bericksichtigt werden, der besagt, dass
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander gerecht ab-
zuwagen sind. Insofern darf eine Betrachtung umweltrelevanter Aspekte auch bei der vorliegenden Planung nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt hat fir Potsdam im August 2019 den Klimanotstand ausgeru-
fen. Mit dem Beschluss wird die Verwaltung beauftragt, die Umsetzung verschiedener KlimaschutzmalRnahmen zu pri-
fen. Ein Bestandteil des Beschlusses ist die Prifung der Klimaauswirkungen kunftig bei allen Beschlissen zu bertck-
sichtigen. Um ein nachvollziehbares und geordnetes Verfahren zu ermdglichen, werden durch die Verwaltung gegen-
wartig Kriterien fur die Bewertung der Klimaauswirkungen erarbeitet. Die Erarbeitung ist noch nicht abgeschlossen.

Erwéhnt werden kann jedoch, dass auch im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle /
ostliches RAW-Gelande® alle umweltrelevanten Auswirkungen uneingeschrankt ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Die Begrindung enthélt hierzu ein entsprechendes Kapitel. Dartber hinaus wurde ein gutachterlicher Arten-
schutzbeitrag erstellt.

Weiteres

Es wird gefordert, dass die Un-
tersuchungen konkreter erfolgen
mussten. Daruber hinaus wird
vorgeschlagen, die Fassaden
starker zu gliedern und auf eine
Glasfassade zu verzichten (Vo-
gelschlag).

Die Gutachten wurden nach fachgutachterlichen Kriterien angefertigt und beriicksichtigen insbesondere auch die Unter-
suchungen zu verschiedenen Zeitpunkten.

Hierzu liegen ausreichende Erkenntnisse vor. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde hierzu die Festsetzung 8.d
aufgenommen: TF 8. d) Vermeidung von Vogelschlag. Bei der Gestaltung der Fassaden und Fenster sind geeignete
MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag und zur Reduzierung des signifikanten Tétungsrisikos nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG nach vorheriger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde auszufihren.

Im Ergebnis wurde die Glasfassade und ihre Gestaltung bzw. die Strukturierung Uberarbeitet.

Soziales

Analyse sozialer Folgen

Wiederholt wird gefordert, mogli-

Das zur Verfigung stehende Grundsttick war bisher Gber Jahre hinweg eine Industriebrache und konnte keiner nachhal-
tigen, wirtschaftlich tragfahigen und mit den Zielvorstellungen der Landeshauptstadt Potsdam kongruenten Nutzung zu-
gefuhrt werden. Aufgrund des bereits bisher hohen Versiegelungsgrades ist das gesamte Grundstiick einer wirtschaftli-
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che soziale Auswirkungen zu
untersuchen und darzustellen.
Es werden Befiirchtungen geéau-
Bert, die erhebliche negative
Ausstrahlungen auf die ansassi-
ge Wohnbevolkerung zum Ge-
genstand haben.

chen Nutzung zuzuftihren. Die angrenzenden Nutzungen und die Nahe zum Bahnhof bekraftigen diesen Gedanken.

Es liegt im Interesse einer positiven Stadtkultur derartige Industriebrachen einer Nutzung zuzufihren, die der Bevdlke-
rung in vielfaltiger Art und Weise zugutekommt. Dies ist mit der Zielstellung des Projektes und den darin festgesetzten
Nutzungen mdglich. Es ist geplant, im Plangebiet Einrichtungen zur Versorgung und Dienstleistung unterzubringen be-
finden, die auch anderen Nutzern zuganglich sind und auch der umliegenden Wohnbevélkerung zur Verfigung steht.
Das Gebiet ist sehr gut an den OPNV angebunden.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle / 6stliches RAW-Gelande” gewahrleis-
ten eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung auf dem Grundstlick der ehemaligen Wagenhalle, die sowohl dem vor-
handenen baulichen Bestand auf dem Gelénde sowie im Umfeld als auch der kiinftigen Bebauung Rechnung tragt. Mit
dem Planvorhaben wird Planungssicherheit flr den Eigentiimer des Grundstiicks sowie fir die Besitzer, Bewohner und
Beschaftigten der umliegenden Immobilien geschaffen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert die Vorausset-
zungen fir die Herstellung einer neuen stadtebaulichen Struktur.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf? 8 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. A und c BauGB die Belange der Wirtschaft, auch
mit Blick auf ihre mittelstéandische Struktur, und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu beriick-
sichtigen. Ferner gehort es gemaf § 2 Abs. 2 BbgKVerf zu den Aufgaben der Landeshauptstadt Potsdam, die Wirtschaft
und das Gewerbe zu fordern. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans tragen dazu bei, Arbeitsplatze zu
erhalten und das Arbeitsplatzangebot auszuweiten

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wirken sich nicht negativ auf die personlichen
Lebensumsténde der angrenzend arbeitenden und wohnenden Bevdlkerung aus. Die Festsetzungen gewahrleisten eine
sozial gerechte Bodennutzung sowie gesundere Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Planungsgrundsatze und -leitlinien des 8 1 BauGB werden berticksichtigt, wonach Bauleitplane eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt schitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegeniber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten und
die stadtebauliche Gestalt des Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickeln sollen.

In Summe wird eingeschétzt, dass das Vorhaben einen positiven Beitrag zur Entwicklung und Gestaltung eines 6rtlich

30




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande*

Beteiligungen der Offentlichkeit

Anlage 2A

Themen und Inhalte

Abwagung

bedeutsamen Gebietes in bedeutsamer Lage (,Tor zur Stadt an der Eisenbahntrasse) und damit zur Férderung weicher
Standortfaktoren der Landeshauptstadt Potsdam leistet.

Anwendung des Potsdamer Bau-

landmodells

Stellungnehmende regen an,
den Vorhabentrager im Sinne
des Potsdamer Baulandmodells
an sozialen Kosten zu beteiligen.

Am 25.01.2017 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam die ,Richtlinie zur sozial-
gerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam®, kurz Potsdamer Baulandmodell. Dabei handelt es
sich um die evaluierte und inhaltlich fortgeschriebene Nachfolgerin der bereits seit 2013 angewendeten ,Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung®.

Mit der damaligen ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung“ wurde geregelt, in welchem Umfang
Wohnungsbauinvestoren an den Kosten der durch ein Neubauvorhaben verursachten Bedarfe fiir soziale Infrastruktur
(Platze in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und Grundschulen) beteiligt werden kdnnen. Das modifizierte Potsdamer
Baulandmodell beinhaltet iber die bisherigen Inhalte hinaus das Ziel, kiinftig bis zu 20 % der planerisch neu ermoglich-
ten Wohnflache in allen stadtischen Bebauungsplanverfahren mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu errichten. Die-
se Verpflichtung zum sozialen Wohnungsbau soll dazu beitragen, den Wohnbedarf derjenigen Haushalte zu decken, die
besonders von den Wohnungsmarktengpassen und Preissteigerungen in der Landeshauptstadt Potsdam betroffen sind.
Ob das 20-Prozent-Ziel erreicht werden kann, hangt jedoch von der Prifung jedes Einzelvorhabens ab. Das Baurecht
regelt hierzu, dass ein Vorhabentrager durch die Kostenbeteiligungen und die Verpflichtung zum sozialen Wohnungsbau
wirtschatftlich nicht tberfordert werden darf.

Das Potsdamer Baulandmodell ist auf stédtebauliche Planungen anzuwenden, bei denen Wohnungsbau vorgesehen ist.
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Neue Halle / dstliches RAW-Gelande* sind keine
Wohnnutzungen geplant. Somit findet das Potsdamer Baulandmodell im vorliegenden Planverfahren keine Anwendung.
Auch eine zunachst geplante Boardinghousenutzung ist im aktuellen Planungsstand nicht mehr vorgesehen.

Erhaltungssatzung

Es wird der Erlass einer Erhal-
tungssatzung (Milieuschutz) ge-
fordert, da nachteilige Auswir-
kungen auf die benachbarte Be-
volkerung befiirchtet werden.

Erhaltungssatzungen sind generell baurechtliche Satzungen, die von Gemeinden auf der Grundlage des besonderen
Stadtebaurechts erlassen werden kdnnen. Rechtsgrundlage dafir sind die 8§ 172 ff. BauGB. Es gibt drei Schutzziele,
die die Aufstellung einer Erhaltungssatzung rechtfertigen kénnen:

. die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt,
. den sogenannten Milieuschutz, also den Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung,
. die Unterstltzung stadtebaulicher Umstrukturierungen.
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Beteiligungen der Offentlichkeit

Themen und Inhalte

Abwagung

Die sozialen Erhaltungsverordnungen (mittlerer Aufzahlungspunkt) haben gemaf § 172 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zum
Ziel, die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in einem Gebiet aus besonderen stadtebaulichen Griinden zu erhal-
ten und einer sozialen Verdrangung entgegenzuwirken bzw. vorzubeugen. Ziel der Satzung ist es demnach den in ei-
nem intakten Gebiet wohnenden Menschen den Bestand der Umgebung zu sichern und so die Bevolkerungsstruktur in
einem bestimmten Ortsteil vor unerwiinschten Veranderungen zu schiitzen.

Diese stadtebauliche Zielsetzung ist das entscheidende inhaltliche Kriterium fir die Abgrenzung des Gebiets einer Er-
haltungssatzung. Diese Satzung kdnnen nur fir ein Gebiet erlassen werden, soweit deren Zusammensetzung aus be-
sonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Dabei sind soziale Erhaltungsverordnungen kein Instrument
des aktiven Mieterschutzes, sondern stellen ein stadtebauliches Instrument dar, um die gewachsenen Strukturen der
angestammten Bevolkerung zu schiitzen. In Milieuschutzgebieten kann beispielsweise die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen gemaf als genehmigungspflichtig und nur unter bestimmten Voraussetzungen zulassig bestimmt
werden. Ebenso kann der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen ebenso einer Geneh-
migung bedurfen. Sofern durch die MaRnahmen der Schutzzweck der Milieuschutzverordnungen betroffen ist, werden
die Mal3nahmen versagt.

Voraussetzung zum Erlass einer Milieuschutzsatzung ist dementsprechend ein stadtebauliches Problem, namlich ein
sich andeutender Prozess der Verdrangung der ansassigen und schitzenswerten Wohnbevélkerung. Dies ist durch die
Rechtsprechung fortlaufend bestatigt worden. Es bedarf daher zunachst einer umfassenden Betrachtung der vorliegen-
den Strukturen, um eine rechtssichere Satzung erlassen zu kdnnen.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat die Bedenken aus der ortlichen Bevolkerung aufgenommen und prift die Méglich-
keiten des Erlasses einer Milieuschutzsatzung fir Teile der Teltower Vorstadt. Der Untersuchungsprozess dauert an.
Gegenwartig ist davon auszugehen, dass der Abwagungsprozess zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36
.,Neue Halle / ostliches RAW-Gelande* abschliefend friher vorliegt, als eine mdgliche Erhaltungssatzung. Die aufge-
fuhrten Bedenken wurden jedoch in die Abwéagung einbezogen.

Da es sich bei einer Erhaltungssatzung auch um ein kommunales Rechtsinstrument handelt, muss dieses — wie z. B.
Bebauungsplane auch — von der Gemeinde als Satzung beschlossen werden. Die Stadtverordnetenversammlung ent-
scheidet daher abschlieRend, auf Grundlage der ermittelten Voraussetzungen, tUber den Erlass einer solchen Satzung.
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