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Q Bebauungsplan Nr. 144
,DortustraBe/ Hoffbauerstrafe (Stadtkanal)“

der Landeshauptstadt Potsdam
Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

Dem Bebauungsplan ist geman § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufligen tiber die Art und Weise, wié die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbetsiligung in dem Bebauungsplan berucksmhtlgt
wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahit wurde.

1.  Ziel des Bebauungsplanes

Gegenstand der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Erweiterung des bestehenden Kita- und Hortstandorts sowie zur Sicherung des Stadtraums
zwischen der Breiten Strafle und der Havel unter Berticksichtigung der heutigen Nutzungs-
anforderungen. Diese umfassen eine Neuordnung des Stralenraums, um die Uferwegepla-
nung, die Radschnellroute sowie die heutigen ErschlieBungsanforderungen (insbesondere
auch fur Rettungsfahrzeuge) zu erméglichen. Zugleich werden die Flachen fir eine mégli-
che, spatere Rekonstruktion des Stadtkanals planungsrechtlich gesichert. Der Bebauungs-
plan beinhaltet daher die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen (Kita- und Hort), einem
Aligemeinen Wohngebiet sowie &ffentlichen StraRenverkehrsflachen. Aufgrund der Néhe zur
Bahnstrecke Berlin-Magdeburg und den damit verbundenen Larmauswirkungen sind unter -
anderem Festsetzungen zum Immissionsschutz Gegenstand des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha. Im Norden
begrenzt durch die Breite Strale sind die DortustraBe und Hoffbauerstrale mit der raumpré-
genden Baumallee bis zur Havel Bestandteil des Bebauungsplans; ebenso einbezogen ist
das Grundstick des Kita- und Hortstandorts an der Strafe Wall am Kiez sowie das Grund-
stlick Dortustrafte 45A. Im Osten begrenzen das Behdrdenzentrum an der Henning- von-
Tresckow-Strafie / Hoffbauerstrale, der Bahndamm und das Geladnde eines Sportvereins
den Geltungsbereich, im Siiden die Havel.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
aufgestelit, da mit ihm ,andere Manahmen der Innenentwicklung” umgesetzt werden sollen.
Die mafigebliche Obergrenze der Uberbaubaren Grundflachen von 20,000 m2 wird nicht
Uberschritten; eine Umweltvertraglichkeitsprifung war nicht durchzufiihren. Durch den Be-
bauungsplan wird kein Vorhaben begriundet, das der Pflicht zur Durchfliihrung einer Umwelt-
vertréaglichkeitspriifung unterliegt. :

Die Belange des Naturhaushalts und der Umwelt wurden ermittelt und werden in der Be-
grindung zum Bebauungsplan dargestellt. Dies umfasst die Bereiche Geologie, Boden,
Wasserhaushalt, Klima, Luft, Pflanzen, Tiere und Landschaftsbild. Eine Eingriffsbilanzierung
war nicht erforderlich, da der Bebauungsplan keine Uber den ZulassigkeitsmalRstab des

§ 34 BauGB hinausgehenden Baurechte schafft. -

Zudem wurde ein Gutachten zur Ermittlung von schalltechnischen Auswirkungen erstellt, mit
dem sowohl die Auswirkungen der Planung auf die Larmsituation innerhalb und auferhalb
des Plangebiets, als auch die Auswirkungen durch Stralenverkehr und Schienenverkehr -
untersucht wurden. Festgestellt wurde, dass lediglich die Auswirkungen des Schienenver-
kehrs maRgeblich sind, da sie zur Uberschreitung der Tagesorientierungswerte der

DIN 18005-1 sowohl in Teilen der Freianlagen des Kita- und Hortstandorts als auch an den
AuBenfassaden des Aligemeinen Wohngebiets fiihren.
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Das Gutachten geht fiir die Kita- Nutzung von einem Schutzanspruch fir Aligemeine Wohn-
gebiete aus -und stellt Uberschreitungen der Orientierungswerte zwischen 7 bis 13 dB(A) -
tags und 14 bis 16 dB(A) nachts dar. Im Ergebnis werden im Gutachten bei einem Neubau
der Kita die Verlagerung des Gebaudes in den Siiden des Grundstiicks (in den Schallschat-
ten des Bahndammes), die Errichtung einer 3 m hohen Larmschutzwand an der siidlichen
Grundstlicksgrenze parallel zum Bahndamm sowie die Durchflihrung von passiven Schall-
schutzmafinahmen im Allgemeinen Wohngebiet empfohien.

Im weiteren Planverfahren wurde vom zustandigen Landesamt fir Umwelt (LfU) klargestellt,
dass in Anbetracht der Uberwiegend bestandssichernden Festsetzungen die Anwendung der
Orientierungswerte fiir Mischgebiete bei der Bewertung der Schallimmissionen des Kinder-
garten- und Hortstandorts als ausreichend erachtet wird. Von einem Einsatz aktiver Schall-
schutzmaRnahmen (Schallschutzwand) wird aufgrund der geringfiigig (iberschrittenen
Grenzwerte flir Mischgebiete nach DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) abgesehen. Die
Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfolgt somit fiir die Gebaude durch
die Festsetzung der baulichen und technischen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. Die erforderlichen Festsetzungen zum passiven Schallschutz reichen
zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Kindergarten — und
Hortstandorts, als auch im Allgemeinen Wohngebiet aus. Sie stellen sicher, dass bei geneh-
migungspflichtigen Umbau oder Neubau der larmempfindlichen Nutzungen MaRnahmen er-
griffen werden, die eine Einhaltung der Bundes-Immissionsrichtwerte innerhalb der Gebaude
gewidbhrleisten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur Mini-
mierung der La&rmauswirkungen durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind.

3. Beruckslchtlgung der Ergebnlsse der Offentlichkeits- und Behordenbetei-
ligung

3.1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Offentlichkeit -

Die friihzeitige Beteiligung der (")ffentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 10.08.2015
bis zum 07.09.2015 statt. Zur Planung haben sich funf Biirger geduRert. Die Auflerungen
bezogen sich unter anderem auf die stadtebaulichen und verkehrlichen Auswirkungen der
mdoglichen Aufstockung des Kita-Gebaudes, Larmauswirkungen, die Wlederherstellung des
historischen.Stadtraums sowie die ErschlieRung des Klta- und Hortstandorts.

Die Anregungen wurden geprift und sind in die weitere Planung dahingehend eingeflossen,
als dass unter anderem zur Unterbringung des zuséatzlichen Verkehrs ein Wendehammer in
die StralRe Wall am Kiez integriert. Des Weiteren wurde die Durchfiihrung der schalltechni-
schen Untersuchung beauftragt, auf deren Grundlage Festsetzungen zum Immissionsschutz
{in den Bebauungsplan aufgenommen wurden:

Behérden

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geméan § 4 Abs. 1
BauGB sowie die Beteiligung der stadtischen Fachbereiche erfolgte mit Schreiben vom
31.07.2015. Die AuRerungen bezogen sich unter anderem auf das Vorhandensein von
Denkmalern, Anforderungen an den Immissionsschutz, die Beriicksichtigung der Anforde-
rungen der Wasserrahmenrichtlinie sowie die Betroffenheit von Flachen im Hochwasserrisi-
kogebiet.der Havel.

Die Stellungnahmen wurden geprift und im weiteren Planverfahren beriicksichtigt. Die Hin-
weise und Auflagen zum Denkmalbereich ,Altstadt 2014, den Bau- und Bodendenkmalern
wurden aufgenommen, die vom Hochwasserrisiko betroffenen Flachen als Hinweis in die
Planzeichnung Ubernommen und die textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz er-
géanzt.
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3.2 Erste Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung
Offentlichkeit

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde geméaf § 13 a Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom
15.08.2016 bis zum 26.09.2016 durchgefiihrt. Wahrend dieser Zeit haben sind zwei Stel-
lungnahmen von Birgern eingegangen. Die Auf3erungen bezogen sich unter anderem auf
die Inanspruchnahme von Privateigentum fir die 6ffentliche Straenverkehrsflache sowie die
Méoglichkeit zur Wiederherstellung des historischen Stadtbildes ohne die Inanspruchnahme
von Privateigentum. Zudem wurden aktive Schallschutzmafinahmen gefordert und die vor-
geschlagenen Festsetzungen zu passivem Larmschutz kritisiert. Die Stellungnahmen wurden
gepriift und haben zu keiner Anderung der Planung gefuhrt

Behorden

Die Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit Schrei-
ben vom 11.08.2016. Insgesamt gingen 19 Stellungnahmen ein, die sich insbesondere auf
die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen bezogen. Das Landesamt fiir Umwelt hatte
insbesondere Zweifel am Verzicht auf die Schallschutzwand ge&ufert. Des Weiteren wurden
Hinweise zu beabsichtigten Regelungen auf den im Eigentum der Bahn bzw. der Wasser-
und Schifffahrtsverwaltung befindlichen Flachen gegeben, die jedoch keine umweltrelevan-
ten Informationen beinhalteten.

Im Ergebnis der Behdrdenbeteiligung wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans ange-
passt und die Hinweise in der Fortschreibung der Begriindung beriicksichtigt. Der Anregung
zur Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Bahnanlagen zum Schutz der Kita- und
Hortnutzung und insbesondere der Au3enbereiche wurde jedoch nicht gefolgt. Der Aufwand
zur Errichtung einer ca. 185 m langen Larmschutzwand wurde in Anbetracht der Tatsache,
dass es sich um eine vorrangige bestandssichernde Entwicklung eines Kindergarten- und
Hortstandorts handelt, die im Sinne der Innenentwicklung und der Stadt der kurzen Wege ist,
als unverhéltnisméRig eingeschatzt. Zudem bestehen denkmalfachliche (Umgebungsschutz
und Denkmalbereich) sowie stidtebauliche Einwande (Beemtrachhgung des Orts- und Land-
schaftsbildes). in einer spéteren Stellungnahme hat das LfU im Ubrigen den Festsetzungen
des Bebauungsplans iber ausschlieRliche passive Larmschutzmafnahmen zugestimmt, da
die Kindertagesstatte im Bestand vorhanden ist und zudem richtigerweise die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 fiir ein Mischgebiet als Bewertungsgrundlage angesetzt werden kon-
nen und diese auch nur geringfligig Uberschritten werden. .

3.3 Zweite offentliche Auslegung und Beh6rdenbéteiligung

Aufgrund der Anderungen des Bebauungsplanentwurfs wurde der Plan erneut Sffentlich
ausgelegt.

Offentlichkeit

Die erneute Auslegung fand in der Zeit vom 06.03. bis 07.04.2017 statt, in deren Rahmen
eine Stellungnahme der Offentlichkeit einging. Diese bezog sich erneut auf die Inanspruch-
nahme privater Flachen fur 6ffentliche Nutzungen (StraRenverkehrsflache). Es wurden Be-
denken gegen die die beabsichtigte Planung aufgrund der Larmbeeintrachtigungen erhoben,

die fehlende Darstellung von Planungsalternativen und Zweifel an der Umsetzbarkelt der
Planung mangels stadtebaulichen Erfordernisses formuliert.

Die Stellungnahmen wurden gepriift und haben zu keiner Anderung der Planung gefiihrt. Die
privaten Interessen wurden in Abwagung mit den &ffentlichen Interessen zuriick gestellt. Ein
wesentliches Planungsziel stellt die Sicherung und Wiederherstellung des historischen Stra-
Renraums dar, mit seinen gliedernden Elementen des StralRenraums, der angrenzenden
Bebauung ebenso wie der historisch begriindeten Lage des Stadtkanals. ‘

Behorden

Mit Schreiben vom 03.03.2017 wurden die Behorden (iber die erneute Auslegung informiert.
Es gingen insgesamt 13 Stellungnahmen ein. Unter anderem wurden eine Anpassung der
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immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen angeregt und Hinweise zur Betroffenheit von
Flachen vom Hochwasserrisiko gegeben.

Im Ergebnis wurde die Planung erneut gesndert (Korrektur der Larmschutzfestsetzung).
3.4 Dritte (eingeschrénkte) 6ffentliche Auslequng und Behérdenbeteiliqung

Resultierend aus dem Anderungsbedarf der Auslegung im Marz 2017 wurde die Planung
geédndert und wurde in der Zeit vom 09.06.2017 bis 23.06.2017 der dritte Entwurf des Be-
bauungsplans (Stand Juni 2017) erneut 6ffentlich ausgelegt. Stellungnahmen waren nur zu
den Anderungen der Planung zuldssig. -

Offentlichkeit
Zu den Anderungen ist keine Stellungnahme der Offentlichkeit eingegangen.
Behdrden

Die von den Anderungen der Planung beriihrten drei Behérden und sonstigen Trager éffent-
licher Belange sind mit Schreiben vom 07.06.2017 Uber die erneute Auslegung informiert
worden. Es wurde auf das vorhandene Bodendenkmal und die daraus resultierenden Anfor-
derungen an Dokumentation und Sicherung sowie den dauerhaften Erhalt des dem Primér-
schutz unterliegenden Stadtkanals hingewiesen. Bezogen auf die Belange des Immissions-
schutzes wurden keine Bedenken zu den Anderungen vorgetragen.

4.  Alternativenpriifung

Standortalternativen fiir die Gemeinbedarfsflache waren nicht abzuwégen, da es sich um
eine bestandssichernde Planung handelt, die den Fortbestand der Kita sichert. Geprift wur-
den hierflr konkret Varianten zur ErschlieBung sOwie Moglichkeiten der baulichen Erweite-
rung.

Auch fiir das Allgemeine Wohngebiet ist die Bestandssicherung des Wohngeb&udes Dor-
tustralRe 45A mafgeblich fir die Festsetzungen des Bebauungsplans. Fir die Festsetzungen
der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der Nutzungsmalle sind die Ausrichtung und Ein-
bindung des Gebaudes in den StraBenzug der Dortustralle ausschlaggebend, um dem weit-
gehend erhaltenen bzw. bereits wieder hergesteliten historischem Raumgefiige Rechnung
zu tragen.

5. Abwiagung

Die umweltrelevanten Anregungen sind im Planverfahren der planerischen Abwagung durch
Festsetzungen im Bebauungsplan bertcksichtigt worden.

In der Abwégung sind die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abgewogen worden. Der Bebauungsplan Nr. 144 ,DortustraRe/ HoffbauerstralRe
(Stadtkanal)® ist von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam in
ihrer Sitzung am 08.11.2017 als Satzung beschlossen worden; im Rahmen der Abwagung ist
Uber die Stellungnahmen der Behdérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit entschieden worden.

Verbindliche/Bauleitplanung
(Siegeh)



