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Bebauungsplan Nr. 37 A ,,Potsdam-Center”,
2. Anderung, Teilbereich Ehemalige Wagenhalle
der Landeshauptstadt Potsdam

Zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1 BauGB

Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist gemaB § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
eine zusammenfassende Erklarung beizufligen tber die Art und Weise, wie die Umweltbe-
lange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungs-
plan berticksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den
gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen, Planungsmdéglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziel des Bebauungsplanes

Gegenstand der Planung war die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Neu- und Weiterentwicklung der ehemaligen, denkmalgeschitzten Wagenhalle des
einstigen Reichsbahnausbesserungswerkes. Die Sicherstellung einer geordneten stédtebau-
lichen Entwicklung des Bestandsgebaudes nebst Umfeld unter Beriicksichtigung denkmal-
pflegerischer Anforderungen bei hoher stadtebaulicher Qualitét stand hierbei im Vorder-
grund.

Der Geltungsbereich betrifft das Sondergebiet SO 6 ,Multifunktionale Veranstaltungshalle”
des Bebauungsplans Nr. 37 A ,Potsdam-Center” sowie die hiervon &stlich liegende Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung, auf der sich private Stellplatze befinden. Die
ehemalige Wagenhalle wurde mit der benachbarten Stellplatzflache weiter verauBert, nach-
dem in den zurtickliegenden Jahren verschiedene Erwerber immer wieder auf einen Abbruch
der Halle aufgrund wirtschaftlicher Unzumutbarkeit gedrangt hatten. Die neue Eigentiimerin
plant auf dem Gelande die Errichtung eines Hotels inklusive Serviced Apartments. Das
denkmalgeschiitzte Bestandsgebaude soll fir diese Zwecke anteilig um- und teilweise ber-
baut werden; auf der angrenzenden Stellplatzflache ist die Errichtung eines ergédnzenden
Neubaus vorgesehen.

Grundlage flr das Bebauungsplanverfahren war ein von der Immobilieneigentiimerin entwi-
ckeltes und mit der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmtes stadtebauliches Konzept.

2. Bericksichtigung der Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltpriifung durchgefiihrt worden, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltbelange ermittelt und in einem Umweltbericht (als ei-
nem selbstandigen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan) beschrieben und bewertet
werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind sémtliche Schutzglter geman

§ 1 BauGB ermittelt und in die Abwagung eingestellt worden.

Die aus der Planung resultierenden Auswirkungen sind auf der Grundlage von diversen Un-
tersuchungen und Gutachten ermittelt worden. Zur Ermittlung aller Belange wurden u. a. ein
Artenschutzgutachten (ornithologische und 6kologische Potenzialeinschéatzung) und eine
schalltechnische Untersuchung angefertigt sowie eine Untersuchung und Kartierung der Bio-
toptypen nebst Darstellung ihrer Wertigkeiten durchgefiihrt und Kampfmittel- und Altlasten-
verdachte im Rahmen bodengutachterlicher Betrachtungen tberpruft.
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Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die
mit der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind kurzerhand fassbar; nicht zuletzt, da das
Gelande bereits gegenwartig groB3flachig versiegelt ist und unmitteloar am Potsdamer
Hauptbahnhof liegend in einem stark anthropogen geformten und dauerhaft genutzten Le-
bensraum liegt.

Durch die Planung ergeben sich nennenswerte Beeintrachtigungen lediglich hinsichtlich des
Schutzgutes Biotope und Arten durch eine kleine zusatzliche Versiegelung, verbunden mit
dem Verlust von zwei Baumreihen, bestehend aus insgesamt elf Baumen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Beriicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmaBstaben bewertet. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
werden im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen reichen von (Teil-)Sanierungen
von verunreinigten Béden durch Aushub und Entsorgung Uber die Herstellung von Niststat-
ten far Végel und Fledermause bis zur Begriinung von Flachdachern zur Retention und Ver-
besserung des Mikroklimas.

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Einwirkungen durch Gerausche sowie zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft werden die Erkenntnisse aus dem Umweltbericht umge-
setzt. Darliber hinaus wurde zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und dem privaten
Eigentimer des Grundstlicks der ehemaligen Wagenhalle ein stadtebaulicher Vertrag ge-
man § 11 BauGB geschlossen, der u. a. Regelungen zu Vorbereitungs- und Ordnungsmag-
nahmen, insbesondere die ordnungsgemaBe Bodensanierung des Baugrundstiicks und die
Beseitigung schéadlicher Bodenverunreinigungen (Altlasten), enthalt.

Die im Rahmen der Umweltpriifung durchgefiihrte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt
bei Durchfiihrung der geplanten und in den textlichen Festsetzungen bericksichtigten

650 m? extensiver Dachbegriinung gegentber dem bisherigen Zustand einen Bilanzierungs-
Uberschuss zugunsten des kiinftigen Umweltzustandes im Plangebiet.

Unter Berlcksichtigung der geplanten KompensationsmaBnahmen werden im Ergebnis die
Umweltauswirkungen insgesamt als nicht erheblich eingeschatzt; es sind dementsprechend
unter Bericksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
der erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Dariiber hinaus haben sich keine Sachverhalte ergeben,
die der geplanten Nutzung entgegenstehen.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung

3.1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurden die Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
sowie die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB
beteiligt und um Stellungnahme gebeten, um friihzeitig alle relevanten Belange ermitteln und
in die Planung einstellen zu kénnen.

Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 17.09.2018
bis einschlieBlich 19.10.2018 statt. Die Ankiindigung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung wurde im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam am 30.08.2018 ortstiblich bekannt
gemacht.
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der"(")ffentlichkeit sind keine Stellungnahmen
eingegangen. Im Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ergab sich daher kein
Erfordernis zur Anderung der Planung.

Behérden

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB sowie die Beteiligung der stadtischen Fachbereiche erfolgte mit Schreiben vom
13.09.2018.

Die AuBerungen bezogen sich im Wesentlichen auf Belange des Denkmal-, Natur- und Im-
missionsschutzes. Im Ergebnis wurden folgende wesentliche Anderungen in die Planung
aufgenommen:

Denkmalschutzbelange

e Die an der Nordseite der ehemaligen Wagenhalle vorhandenen Anbauten werden als
Bestandteil des Denkmals vollsténdig erhalten (Einbeziehung in die durch Baulinien um-
grenzten Flachen).

e Auf der Suidseite wird zwischen der ehemaligen Wagenhalle und dem 6éstlichen Flligel
des Hotelneubaus eine erkennbare Zasur hergestellt (Riicksprung der Baugrenze und
Verbreiterung des Zwischenraums).

e Die im Zwischenraum geplante Eingangshalle darf das Dach der Wagenhalle nicht tiber-
ragen (Reduzierung der festgesetzten Héhe OK 3).

Naturschutzbelange

e Die geplante Dachbegrinung wird nicht als Kompensation flir zu fallende Baume ange-
rechnet. Notwendige Baumfallungen werden auf Grundlage der Potsdamer Baumschutz-
verordnung kompensiert (Anderung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Umweltbe-
richt).

e Die am nérdlichen Anbau der ehemaligen Wagenhalle vorhandenen Niststatten von Ge-
baudebritern werden erhalten (Bestandssicherung des Anbaus als Teil der Denkmalsub-
stanz).

Immissionsschutzbelange

e In den Bebauungsplan werden auf Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens erar-
beitete Larmschutzfestsetzungen aufgenommen (Erganzung Planzeichnung und Text-
festsetzungen; Aufnahme des Gutachtens als Anlage zur Begriindung des Bebauungs-
plans).

sonstige Belange

o Die Festsetzungen zu den im Plangebiet zuléssigen Einzelhandelsnutzungen werden
unter Bertcksichtigung der Ziele des Einzelhandelskonzepts Gberarbeitet (Anderung
Textfestsetzungen). :

e Zu den sonstigen Anregungen und Hinweisen erfolgten keine Anderungen der Planung.
Die Belange sind entweder bereits im Vorentwurf des Bebauungsplans ausreichend be-
ricksichtigt worden oder die Bericksichtigung kann auch ohne Anderung der Planung (z.
B. im Rahmen der kinftigen Bauantrags- und Ausflihrungsplanung) erfolgen.

3.2 Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsschritte nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
sind die Stellungnahmen ausgewertet und der Entwurf des Bebauungsplans unter
Bertiicksichtigung der eingegangenen Anregungen und Hinweise erarbeitet worden.
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Zum Entwurf des Bebauungsplans wurden die Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie
die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB erneut
beteiligt.

Offentlichkeit

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 04.06.2019 bis einschlieBlich 12.07.2019
durchgefuihrt. Die Auslegungsfrist wurde Uber die in § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB genannte Min-
destdauer von 30 Tagen hinaus verléngert, weil im Zeitraum der Auslegung ein Feiertag lag
(10.06.2019, Pfingstmontag) und die Sommerferien im Land Brandenburg am 20.06.2019
begannen. Die Ankiindigung der férmlichen Beteiligung wurde im Amtsblatt der Landes-

- hauptstadt Potsdam am 24.05.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen
eingegangen. Im Ergebnis der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung ergab sich daher kein
Erfordernis zur Anderung der Planung.

Behdrden

Die Beteiligung der Behtérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie die Beteiligung
der stédtischen Fachbereiche erfolgte mit Schreiben vom 31.05.2019.

Die AuBerungen bezogen sich im Wesentlichen erneut auf Belange des Denkmal-, Natur-
sowie Immissionsschutzes und Verkehrsbelange. Im Ergebnis der Beteiligung wurden fol-
gende wesentliche Anderungen in die Planung aufgenommen:

Immissionsschutzbelange

e Das schalltechnische Gutachten wurde hinsichtlich der Auswirkungen durch den Busver-
kehr der regiobus Potsdam Mittelmark GmbH ergénzt. Im Ergebnis wurden die in den
Larmschutzfestsetzungen 6.1 entlang der Linien ABC und CDE sowie in den Larmschutz-
festsetzungen 6.2 und 6.3 festgesetzten Bau-Schalldamm-MaBe um 1 dB erhoht.

sonstige Belange

e Zu den sonstigen Anregungen und Hinweisen erfolgten keine Anderungen der Planung.
Die Belange sind entweder bereits im Entwurf des Bebauungsplans ausreichend bertick-
sichtigt worden oder die Beriicksichtigung kann auch ohne Anderung der Planung (z. B.
im Rahmen der kiinftigen Bauantrags- und Ausflihrungsplanung) erfolgen.

3.3 Erneute (eingeschrankte) Beteiligung

Nach Abschluss der férmlichen Beteiligungsschritte nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
sind die Stellungnahmen ausgewertet worden. Im Ergebnis sind die Uberarbeitung der
schalltechnischen Untersuchung und daraus resultierende Anderungen der Larmschutzfest-
setzungen erforderlich geworden.

GemaB § 4 a Abs. 3 BauGB waren die gednderte Planfassung erneut auszulegen und die
Stellungnahmen erneut einzuholen. Da die erforderlich gewordenen Anderungen die Grund-
zlge der Planung nicht beriihrten und da es sich ausschlieBlich um die Anpassung einer
larmschutzbezogenen Festsetzung auf Grundlage des aktualisierten schalltechnischen Gut-
achtens handelte, wurde die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung be-
troffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange gemaB § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB beschrankt. Die Dauer der Auslegung und die Frist
zur Stellungnahme wurden geméans § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB angemessen verklirzt. Ge-
maf § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB konnten Stellungnahmen nur zu den geénderten oder er-
ganzten Teilen abgegeben werden.
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Offentlichkeit

Die erneute (eingeschrankte) Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 13.09.2019 bis
einschlieBlich 20.09.2019 durchgefihrt. Die Ankindigung der erneuten (eingeschrénkten)
Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam am
05.09.2019 ortstiblich bekannt gemacht.

Im Rahmen der erneuten (eingeschrankten) Beteiligung der (")ffentlichkeit_ sind keine Stel-
lungnahmen eingegangen. Im Ergebnis der erneuten (eingeschréankten) Offentlichkeitsbetei-
ligung ergab sich daher kein Erfordernis zur Anderung der Planung.

Behérden

Die erneute (eingeschrankte) Beteiligung der von der Anderung beriihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurde vom 27.08.2019 bis einschlieBlich 10.09.2019
durchgefihrt. Mit Schreiben vom 23.08.2019 wurden die von der Anderung betroffenen Be-
hoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berlhrt werden kann, unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Die im Rahmen der geméaB § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrten erneuten
(eingeschrankten) Beteiligung der von der Anderung beriihrten Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen enthielten keine Anregungen
und Hinweise, die Abwagungsbedarfe erzeugten. Alle angeschriebenen Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben sich geauBert und mitgeteilt, dass keine
Bedenken gegen die vorgelegte Planung bestehen bzw. die zu vertretenden Belange von der
Planung nicht bertihrt werden und Belange nunmehr ausreichend Berticksichtigung finden.

Im Ergebnis der erneuten (eingeschrénkten) Beteiligung der von der Planung berihrten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde keine Anderung der Planung
notwendig.

4. Alternativenprifung

Der Bebauungsplan ist vorhabenbezogen konzipiert und dient der nachhaltigen Entwicklung
und Aufwertung der ehemaligen Wagenhalle sowie der Wiederaufnahme einer dienlichen,
stadtischen Funktion dieses Standortes. Demzufolge bestehen keine Planungsalternativen
im Sinne anderer Standorte. Das Plangebiet stellt ein wichtiges und verfligbares innerstadti-
sches Flachenpotenzial dar, dessen Entwicklungserfordernis aus dem raumlichen und sach-
lichen Zusammenhang des bereits bestehenden neuen Bahnhofsquartiers und der angren-
zenden Wohnbebauung im Osten abgeleitet werden kann.

Bei der Prifung anderweitig in Betracht kommender Planungs- und Entwicklungsméglichkei-
ten sind die Ziele des Bebauungsplans zu prifen und die Umsetzbarkeiten hinsichtlich der
aktuellen Festsetzungen zu erdrtern. Bereits weit vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens
wurden verschiedene Nutzungsméglichkeiten im Sinne von alternativen Standortentwicklun-
gen naher betrachtet und ihre Realisierbarkeit entsprechend den Rahmenbedingungen ana-
lysiert. Das Spektrum der Nutzungsvorschlage wird ausfihrlich in der Begriindung zum Be-
bauungsplan dargestelit.

Im Ergebnis diverser Prifungen (planungsrechtliche Zulassigkeiten, Wirtschaftlichkeit diver-
ser Nutzungen, Angebot-Nachfrage-Untersuchungen, denkmalpflegerische Vertraglichkeit)
stellt die im Bebauungsplan beriicksichtigte und festgesetzte Planung die optimalste Ent-
wicklungsperspektive dar.
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5. Satzungsbeschluss und Rechtskraft

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 29.01.2020 den
Satzungsbeschluss gefasst. Der Bebauungsplan wird mit ortsiiblicher Bekanntmachung im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam am 27.02.2020 rechtswirksam.

Viola Holtkamp
Bereichsleiterin Verbindliche Bauleitplanung
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