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1. Planungsgegenstand

1.1 Anlass, Erforderlichkeit und Planungsziele

Seit dem Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammlung im Jahre 1990 be-
muht sich die Landeshauptstadt Potsdam im Rahmen innerstadtischer Planverfahren
um die behutsame Wiederanndherung an den charakteristischen, historisch gewach-
senen Stadtgrundriss und -aufriss in der Potsdamer Innenstadt und den Erhalt der tra-
ditionellen Nutzungsmischung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in zentraler Lage, nérdlich der
Havel und sudwestlich der historischen Innenstadt. Damit kommt dem Plangebiet eine
gesamtstadtische Bedeutung als verbindendes Element zwischen der historischen In-
nenstadt und dem naturnahen Uferbereich der Havel zu. Ein wesentliches Element der
historischen Stadtstruktur sind offentliche Strallenraume mit raumgliedernder Bedeu-
tung. Ein Ziel des Bebauungsplans ist deshalb die Sicherung des Stadtraums zwischen
der Breiten Stralle und der Havel, sodass dieser langfristig 6ffentlich zuganglich ge-
macht wird und im Sinne einer besseren Erlebbarkeit aufgewertet werden kann, so-
dass der Stadtraum seiner besonderen Bedeutung als verbindendes, raumgliederndes
Element der Potsdamer Innenstadt wieder gerecht wird. Ein wesentliches raumglie-
derndes Element ist die im Norden der Dortustraf®e befindliche Baumallee, die den o6f-
fentlichen Raum strukturiert. Zugleich soll der StraRenraum an die sich teils Uberla-
gernden Nutzungsanspriiche angepasst werden. Dazu ist die Aufweitung der vorhan-
denen Strallenverkehrsflache im Sidosten der Dortustrale/Hoffbauerstral3e fur die
folgenden heutigen Nutzungsanforderungen vorgesehen:

- ErschlieBung des Sportvereins ,Angeln und Wassersport Potsdam e.V.*,
- Fortsetzung der Baumallee,

- Sicherung eines zweiten Rettungsweges fur den Kindergarten- und
Hortstandort,

- Uferwegekonzept,
- Radschnellverbindung.

Gleichzeitig besteht das Erfordernis die angrenzende Freiraum-, Wohn- und Arbeits-
funktion des zentrumsnahen Stadtraums im Sinne einer Nutzungsmischung zu sichern
und an die damit verbundenen Nutzungsanforderungen anzupassen.

Dazu zahlen ein angrenzendes Wohngebaude und eine Kindergarten- und Hortflache,
die als Erganzung und Abschluss der Zweiten Barocken Stadterweiterung zu sichern
sind. Das angestrebte Planungsziel ist die Herstellung einer stadtebaulich-
nutzungsstrukturellen Neuordnung des Gebiets gemal § 1 Abs. 3 BauGB im Rahmen
eines Bebauungsplanverfahrens.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Sicherung und Neuordnung des
Stadtraums zwischen der Breiten Strale und der Havel, unter Berlcksichtigung der
denkmalpflegerischen Belange des Denkmalbereichs ,Stadtkern Potsdam® und der
vorliegenden Bau- und Bodendenkmale, wie z.B. Stadtkanal, vorgesehen.

Aus diesem Anlass beschloss die Stadtverordnetenversammlung am 09.07.2014 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 144 Dortustrale/ Hoffbauerstralie
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nal) im beschleunigten Verfahren gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 13 a Abs. 1 Nr.
1 BauGB).

Fur die StraRenverkehrsflache zwischen dem Kreuzungsbereich Dortustra-
Re/Kiezstralle und der Havel bedeutet dies konkret eine grundlegende Neuabgren-
zung. Durch eine neue Dimensionierung der Strallenverkehrsflache sollen die Er-
schlieungsfunktion der Dortustralle und der Hoffbauerstral3e flr den Sportverein und
der Uferweg entlang der Havel gesichert werden. Zudem ist mit der Aufweitung der
sudlichen Dortustral’e die Bereitstellung einer zusatzlichen Feuerwehrzufahrt fir den
Kita- und Hortstandort vorgesehen, um eine Alternative zu der vorhandenen Wendefla-
che im Wall am Kiez anzubieten. Die Aufweitung des Strallenraumes im Siden des
Plangebiets berucksichtigt u.a. die kunftige Einordnung des Stadtkanals. Dieses Pla-
nungsziel deckt sich mit der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung, die
sich am 24. Januar 2001 zur Wiederherstellung des historischen Stadtkanals bekannte.
Die Betonung der historischen Stadtstruktur durch die Neuabgrenzung des Stral’en-
raums spielt eine zentrale Rolle im Prozess der behutsamen Wiederannaherung an
den historischen Stadtgrundriss Potsdams.

Aus den genannten Griinden ist eine ausreichende Dimensionierung der Stralienfla-
chen erforderlich. Um dies zu erreichen, ist beabsichtigt die Zulassigkeitsregelungen
der Flursticke 1147, 1148, 1363, 1369 und 1077 in Flur 23 und 574/1 (tlw.), 1733,
1734 (tlw.) in Flur 25 in Verkehrsflachen zu andern. Die Flurstiicke 1733 und 1734 ha-
ben sich durch die Aufteilung des Flursticks 1710, Flur 25 ergeben.

Zur Aufweitung des StralRenraums in der StraRe ,Wall am Kiez* sollen 110 m? der Ge-
meinbedarfsflache in Stralenverkehrsflache festgesetzt werden. Diese Neuordnung
ermoglicht ein besseres Wenden der Mullfahrzeuge und des zunehmenden motorisier-
ten Individualverkehrs durch den angrenzenden Kindergarten- und Hortstandort.

FUr die Wohnbebauung in der Dortustral3e 45 A ist zudem die Sicherung der Wohnnut-
zung mit einer moglichen Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss vorgesehen. Auf-
grund der geringen Grundsticksgrofie findet eine Neuordnung der Flachen zwischen
dem Kindergarten- und Hortstandort und der Wohnbebauung statt. Damit werden FI&-
chen fur die Unterbringung von Nebenanlagen, die zurzeit auf 6ffentlichem Stral3en-
raum stehen, zur Verfugung gestellt.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplans ist die Sicherung des an-
grenzenden Kita- und Hortstandorts. Davon sind die folgenden Flachen betroffen: Flur
23 Flursticke 1088 (tlw.), 1089 und 1148 des Waldorfkindergartens und der Hortein-
richtung ,Kastanienhof im Wall am Kiez 5 und 6. Fur das Bestandsgebaude soll eine
Aufstockung um ein weiteres Geschoss eingeraumt werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan im Wesentli-
chen die vorhandenen Nutzungen (Wohnen, Gemeinbedarf und Verkehrsflache) si-
chern soll. Lediglich die Aufweitung des Stralenraums sudlich der Kiezstralle bezieht
geringfigig angrenzende Flachen mit ein, deren Zulassigkeit entsprechend angepasst
werden musste. Demzufolge bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die geringfugige Inanspruchnahme von Auf3enbe-
reichsflachen erforderlich. Mit 5.160 m? stellen die Flachen im Auf3enbereich jedoch ei-
ne untergeordnete Rolle im Verhaltnis zur Gesamtflache des Plangebiets dar. Zudem
findet die bauliche Entwicklung ausschlieRlich auf den Innenbereichsflachen gemaf
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§ 34 BauGB statt. Durch die bestandsorientierten Regelungen des Bebauungsplans
auf der Gemeinbedarfsflache und dem Allgemeinen Wohngebiet wird das Plangebiet
an die heutigen Nutzungsanspriche seiner zentrumsnahen Lage angepasst. Die be-
stehende Nutzungsmischung wird einerseits gesichert und es wird zusatzlich eine Nut-
zungsintensivierung durch eine Nachverdichtung ermdglicht.

Da es sich hierbei um einen Bebauungsplan handelt, der ,andere MalRnhahmen der In-
nenentwicklung® umsetzen soll, die mafgebliche Obergrenze der Uberbaubaren
Grundflachen von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und eine Umweltvertraglichkeits-
prufung nicht durchzufihren ist, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gem. § 2 Abs. 1i. V. m. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt werden.

1.2 Beschreibung des Plangebiets

1.2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im sudwestlichen Teil der historischen Innenstadt, etwa
1,2 km westlich des Potsdamer Hauptbahnhofs. Das Areal grenzt stidlich an das Sa-
nierungsgebiet ,Potsdamer Mitte“ an und erstreckt sich von der Breiten Stralle (Bun-
desstralde B 2) bis zum Uferbereich der Havel (Untere Planitz).

Im Westen schliel3t die blockartige Wohnbebauung der 2. Barocken Stadterweiterung,
im Osten das Behérdenzentrum der Landesverwaltung an.

1.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 144 umfasst eine Flache von
ca. 1,7 ha und wird wie folgt begrenzt:

-im Norden:  durch die stdliche StralRenbegrenzung der Breiten Stralle

- im Osten: durch die éstliche Grundstiicksgrenze des Behoérdenzentrum an
der Henning von Tresckow- Stralle/ Hoffbauerstrale, des Bahndamms
und des Sportvereins ,Angeln und Wassersport Potsdam e.V.*

- im Siden: durch die nordliche Uferkante der Havel,

- im Westen:  durch die westliche StralRenbegrenzung der Dortustralle und die
angrenzenden Grundsticke des Kindergarten- und Hortstandorts (Wall
am Kiez 5 und 6) und den Bahndamm.

Vollstdndig im Geltungsbereich befinden sich folgende Flursticke der Flur 23 der Ge-
markung Potsdam:

1089, 1090, 1148, 1369.

Vollstandig im Geltungsbereich befindet sich zudem das Flurstlick 1733, der Flur 25
der Gemarkung Potsdam.

Teilweise im Geltungsbereich befinden sich folgende Flurstiicke der Flur 23, der Ge-
markung Potsdam: 863, 865, 1077, 1088, 1107, 1147 und 1363. Zudem befindet sich
teilweise das Flurstick 1734 der Flur 25, der Gemarkung Potsdam. Die Abgrenzung
des raumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.
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NEUSTADTER
- HAVELBUCHT
|

Untere
S Planizz\?. w

Abbildung 1 — Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 144 ,Dortustral’e/ Hoffbauerstrale (Stadtkanal)*
DTK: © GeoBasis-DE/LGB 2017

Anderung des Geltungsbereichs im Laufe des Planaufstellungsverfahrens

Abweichend vom Aufstellungsbeschluss ist vorbehaltlich der Zustimmung durch die
Stadtverordnetenversammlung das Flurstick 1088, Flur 23, Gemarkung Potsdam teil-
weise (900 m?) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Die
westliche Grenze des Geltungsbereichs wurde an den tatsachlichen Zaunverlauf des
Kindergarten- und Hortstandorts angepasst und damit der Geltungsbereich aufgewei-
tet. Bei der vorgenommenen Geltungsbereichskorrektur handelt es sich um eine An-
passung, die keine Auswirkung auf die Inhalte der Planung hat.

Da die Ausweisung der Bahnflachen als StralRenverkehrsflache mit der Fachplanung
kollidiert, wurde die Flache der Deutschen Bahn Netz AG (574/1, Flur 25 (tlw.) der
Gemarkung Potsdam), vorbehaltlich der Zustimmung der Stadtverordnetenversamm-
lung aus dem Geltungsbereich herausgeldst. Dadurch reduzierte sich der Geltungsbe-
reich um ca. 90 m2.

Insgesamt hat sich somit der Geltungsbereich wahrend des Planaufstellungsverfahrens
von 16.300 m? auf 17.070 m? vergrofert.
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Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich zum Uberwiegenden Teil im Eigentum
der Landeshauptstadt Potsdam (ca. 90%). Die verbleibenden Flachen verteilen sich
wie folgt:

Tabelle 1 Eigentiimer im Geltungsbereich

Zuordnung in der Gemarkung Flachen in m? Anteil in %
Potsdam
stadtische Grundstlicke 15.320 90

(Flur 23: Flursticke 1088 (tlw.),
1089, 1107, 1147, 1148, 1363)
Land Brandenburg — 548 3
Ministerium fur Finanzen
(Flur 25: 1734 (tlw.))
private Grundstiicke 1.074 6
(Flur 23: Flurstick 1369 und
1090; Flur 25: Flurstick 1733)
Bundesrepublik Deutschland — 124 0,7
Bundeswasserstra’enverwaltung
(Flur 23: Flurstlcke 863 (tlw.),

865 (tlw.)

Deutsche Bahn AG 39 0,3
(Flur 23: Flurstick 1077)

Geltungsbereich 17.100 100

Die Flachen der Landeshauptstadt Potsdam liegen im Norden und Westen des Plan-
gebiets und umfassen insgesamt rd. 15.320 m2.

Darunter fallen stadtische Grundstiicksflachen, die durch den Waldorfkindergarten - ei-
ner Kindergarteninitiative und die Horteinrichtungen "Kastanienhof" (Flur 23: Flurstlcke
1088 (tlw.), 1089, 1148) mit einer Gesamtflache von rd. 4.850 m? in Anspruch genom-
men werden. Die Gbrigen 10.470 m? stadtischen Flachen werden im Norden und teil-
weise im Suden des Plangebiets den StralRenverkehrsflachen der Dortustrale und der
Hoffbauerstralte (Flursticke 1147, 1107 und 1363, Flur 23, Gemarkung Potsdam) zu-
geordnet.

1.2.3 Historie und Gebiets-/ Bestandssituation

Historie des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 144 | DortustralRe/Hoffbauerstralie
(Stadtkanal)* befindet sich am sudwestlichen Rand der historischen Innenstadt. Das
Plangebiet ist noch heute vom Grundriss der mittelalterlichen Stadt gepragt. Davon
zeugen die Namen der angrenzenden Stralen ,Wall am Kiez“ und ,Am Lustgarten-
wall“. Die betroffenen Flachen des Geltungsbereichs liegen somit in der Ubergangszo-
ne zwischen der Stadt und dem innenstadtnahen Naturraum.

Das Plangebiet bestand vor der Entwicklung Potsdams zur Garnisonsstadt, zunachst
noch aus einer sumpfigen Niederung, die das spatere Innenstadtgebiet von Nordosten
nach Sudwesten durchzog. Zur Nutzung und Trockenlegung des Gelandes wurde ab
1721 ein Abzugsgraben angelegt. Er wurde in der Folgezeit, im Plangebiet in den
1760er Jahren, schrittweise zum befestigten Stadtkanal ausgebaut und bestimmte mit
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seiner Geometrie maf3geblich die zeitgleichen, angrenzenden Barocken Stadterweite-
rungen.

Neben dem Alten Markt, dem Schlossumfeld und der grof3en kurfurstlichen Ost- West-
achse gehdrte der Stadtkanal mit seiner begleitenden reprasentativen barocken Be-
bauung stadtbaugeschichtlich und architekturgeschichtlich zu den wichtigsten Stadt-
raumen der ehemaligen Residenzstadt. Im Jahre 1961 wurde der Stadtkanal verfullt
und damit ein wesentlicher Stadtraum der barocken Residenzstadt Potsdam Uberformt.

Gebietssituation

Trotz Zerstérungen und Uberformungen der Potsdamer Stadtstruktur ist der barocke
Stadtgrundriss noch heute im Norden des Bebauungsplangebiets ablesbar. Der Be-
reich zwischen der Breiten Stralle und der Kiezstralle ist durch den groRzlgigen Stra-
Renquerschnitt, die Baumalleen entlang des zugeschitteten Stadtkanals und die klare,
strallenbegleitende Baustruktur des 17. Jahrhunderts gepragt.

Sidlich der Kiezstralle wurde der barocke Stadtgrundriss durch den 1845 errichteten
Bahndamm und die Unterbringung technischer Infrastruktur stark Gberformt. Wahrend
im nordlichen Teil des Geltungsbereichs die barocke Baustruktur und die Freiflachen
des mittelalterlichen Gringurtels noch ablesbar sind, wurde der StralRenquerschnitt im
Siiden des Geltungsbereichs zur Unterbringung von Fernwarmeanlagen stark reduziert
Der o6stlich angrenzende mittelalterliche Gringurtel ist heutzutage Uberwiegend durch
das Behordenzentrum Uberbaut. Zudem ist stdlich des Bahndamms der Uferbereich
durch die ansassigen Wassersportvereine Uberformt.

Das Plangebiet ist durch die Querung der Kiezstral’e und die stadtebauliche Pragung
heutzutage in zwei Abschnitte teilbar. Der noérdliche Teil (Abschnitt 1) des Plangebiets
ist von einer grol¥flachigen, versiegelten ErschlieBungs- und Stellplatzflache gepragt,
die durch klare Raumkanten der teils denkmalgeschutzten, teils historisch rekonstruier-
ten Bausubstanz gefasst ist.

Im stdlichen Teil (Abschnitt 2) des Plangebiets bricht die angrenzende blockartige Be-
bauung auf. Wahrend der Stdwesten durch eine aufgelockerte Bebauung innerhalb
der grolRen Freiflachen der Hort- und Kindertagesstatte gepragt ist, wird der Stidosten
hingegen durch groRmafstabliche Blrogebaude und die Stellplatzflache des Behor-
denzentrums flankiert. Der Stiden des Geltungsbereichs wird durch die Bahntrasse der
DB AG und technischen Anlagen der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) zer-
gliedert.

Aufgrund der Lage im historischen Stadtkern Potsdams dominiert im Umfeld des Plan-
gebietes im Bereich der Zweiten Barocken Stadterweiterung das historische Raumge-
fluge mit dreigeschossiger Blockrandbebauung und geschichtlich bedeutsamen Einzel-
gebauden. Die Lage ehemaliger wichtiger koniglicher Einrichtungen wie das Militarwai-
senhaus oder die Gewehrfabrik 6stlich des Plangebiets deuten auf die privilegierte
Sonderstellung dieses 6ffentlichen Stadtraums flr die Residenzstadt hin. Neben dem
Alten Markt, dem Schlossumfeld und der groRRen kurflrstlichen Ost- Westachse gehdr-
te der Stadtraum mit seiner begleitenden reprasentativen barocken Bebauung daher
stadtbaugeschichtlich und architekturgeschichtlich zu den wichtigsten Stadtraumen der
ehemaligen Residenzstadt.
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1.2.4 Naturhaushalt und Umwelt

1.2.4.1 Geologie, Boden

Der Geltungsbereich befindet sich im Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet. Der Unter-
grund dieses Urstromtals besteht aus z. T. anmoorigen Talsanden, welche das Aus-
gangsmaterial fir die Bodenbildung sind. Durch Siedlungstatigkeit sind die Béden stark
anthropogen tUberformt und weisen einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf.

1.2.4.2 Wasserhaushalt

Die Grundwasserflurabstande sind im gesamten Geltungsbereich gering. Die sandigen
Bdden weisen eine hohe Wasserdurchlassigkeit auf, die jedoch durch grof¥flachige Bo-
denversiegelungen beeintrachtigt wird. Die ortliche Versickerung von Regenwasser ist
daher nur eingeschrankt maoglich. Als Oberflachengewasser grenzt unmittelbar im Su-
den des Geltungsbereiches die Stromhavel an. Der urspringlich hier einmindende
Stadtkanal wurde zugeschiittet.

1.2.4.3 Klima, Luft

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ostdeutschen Binnenlandklimas mit gerin-
gen Niederschlagen von durchschnittlich 571 mm/ Jahr, einer mittleren Lufttemperatur
von 8,5°C und vorherrschender stdwestlicher Windrichtung. Eine Frischluftstromung
von der Havel her wirkt sich ausgleichend auf das innerstadtische Belastungsklima im
Geltungsbereich aus. Der das Plangebiet querende Bahndamm stellt einschrankend
jedoch eine Barriere fur Kaltluftstromungen dar.

1.2.4.4 Pflanzen und Tiere

Die Biotoptypenstruktur (Zahlencodierung gemaf Kartieranleitung der Biotopkartierung
Brandenburg) stellt sich im Plangebiet wie folgt dar: An Siedlungsbiotopen sind im
Plangebiet vornehmlich Zeilenbebauung mit Waldbaumbestand (12242), Ver- und Ent-
sorgungsanlagen (12500), StralRen (12610) und Parkplatze (12640) vorhanden. Die
Verkehrsflachen weisen z. T. Begleitgrin, bestehend aus alleenartigen Baumreihen,
Laubbdume der |. Ordnung (07142), sowie Solitarbdumen und Baumgruppen (07150)
auf. Grundsatzlich gilt in Brandenburg, dass Alleen gemald § 17 Abs. 1 des Branden-
burgischen Naturschutzausfihrungsgesetzes (BbgNatSchAG) i.V.m. § 29 Absatz 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gesetzlich geschitzt sind. Im sldlichen Gel-
tungsbereich befindet sich weiterhin eine Eisenbahnbricke/ Gleisanlage, uberwiegend
versiegelt (126611).

Im Schreiben von der Landesforstbehdrde vom 29.08.2016 wurde mitgeteilt, dass kei-
ne Waldflachen im Sinne des § 2 Landeswaldgesetzes des Landes Brandenburg be-
troffen sind.
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Abschnitt 1 (A 1) — nordlich der KiezstralRe

Im Bereich des derzeitigen Parkplatzes zwischen der Breiten Straflte und der Kiezstra-
Re stehen derzeit 33 Uberwiegend schwachwichsige bzw. vergreiste Ahorne, z.T. mit
umfangreichen Schaden und Ausfallerscheinungen einzelner Kronenbereiche. Es ist
mit weiteren Ausfallen zu rechnen, eine Entwicklung hin zu einem geschlossenen,
wlchsigen und alterungsfahigen Ensembile ist nicht zu erwarten.

Im Kreuzungsbereich der Dortustrale/Kiezstralte befinden sich nur zwei Platanen (B-
49 und B-50), die trotz Vorschaden als besonders schitzenswert hervorzuheben sind.
Die Baume weisen jedoch keinen Naturdenkmalstatus auf. Aufgrund der Stamm-
durchmessers und des Habitus ware der Naturdenkmalstatus angemessen.

Es ist davon auszugehen, dass bei Erhalt der beiden Platanen keine artenschutzrecht-
lichen Belange betroffen sind.

Abschnitt 2 (A 2) — stdlich der Kiezstralte

Bei den Baumen zwischen Kiezstrale und Bahntrasse handelt es sich um ca. 10 rela-
tiv vitale Wildwulchse aller Altersklassen. Darunter befinden sich auch Altbaume, die al-
lerdings nicht als so wertvoll einzustufen sind, wie die beiden Platanen.

Fur den Artenschutz ist die Biotoptypenstruktur im Plangebiet von eher geringer Be-
deutung. Eine Ausnahme bildet der Altbaumbestand, der vor allem Vogelarten aus der
Gruppe der Hoéhlen- und Nischenbriter artgerechte Niststatten bietet. Daneben ist das
Plangebiet insbesondere auch Lebensraum flir Fledermausarten, die hier geeignete
Jagdhabitate und Quartiersstandorte vorfinden.

Im Bereich der Stralle Wall am Kiez befinden sich vier vitale junge Ulmen mit einem
geringen Stammumfang.

1.2.45 Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Geltungsbereichs wird mafigeblich durch die angrenzenden
historischen Gebaude sowie durch markante Einzelbaume und Baumgruppen gepragt.
Der Strallenraum ist gegenwartig jedoch nur mangelhaft gestaltet, vor allem nicht
durchgangig gegliedert, und wirkt ungepflegt. Belagsarten, Mdblierung und Bepflan-
zung stehen in schroffem Gegensatz zur hochwertigen historischen Bebauung. Der
Verlauf des ehemaligen Stadtkanals ist im Stralenraum lediglich durch den alleenarti-
gen Baumbestand im Norden des Plangebiets ablesbar. Zudem beeintrachtigen tech-
nische Anlagen der Fernwarmeversorgung sowie die Eisenbahnbriicke das raumliche
Erleben der urspringlichen Stadtgestalt und die Beziige zur Havel. Infolgedessen ist
auch die Aufenthaltsqualitat des StralRenraums gegenwartig nur gering. Die Baumbe-
stande im Bereich der Gemeinbedarfsflache hingegen haben eine naturnahe Anmu-
tung und sind fur landschaftsgebundene Erholung geeignet. Dies trifft ebenfalls fur das
Havelufer sudlich der Eisenbahnbrucke zu.
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1.2.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zu 70% - und damit
uberwiegend - im besiedelten Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) und
nur geringfugig im AufRenbereich nach § 35 BauGB (s. Anlage 2 ,Innenbereich — Au-
Renbereich“). Die Zuordnung des Innen- und Auflenbereichs orientiert sich sowohl
nach dem Gesetzeswortlaut als auch nach standiger Rechtsprechung allein an den tat-
sachlichen Verhaltnissen vor Ort. Grundstiicke und Flachen, die nicht im Geltungsbe-
reich eines qualifizierten Bebauungsplans liegen und die auch nicht in einem im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil (unbeplanter Innenbereich) liegen, gehdren baupla-
nungsrechtlich zum Aul3enbereich. Grundsatzlich endet der im Zusammenhang bebau-
te Ortsteil mit der letzten Bebauung. Die sich ihr anschlieRenden selbstandigen Fla-
chen gehdren zum AuRenbereich.” Auf Grundstiicks- und Parzellengrenzen kommt es
dabei nicht an. Der Bebauungszusammenhang kann somit auch mitten in einem
Grundstiick enden.?

Im Bereich des Bebauungsplans orientiert sich die Grenze zwischen dem Innen- und
Aulenbereich an der sitdlichen Gebaude-Unterkante der Kantine der Ministerien auf
dem Grundstlick des Brandenburgischen Landesbetriebs fir Liegenschaften und Bau-
en (Flurstiick 1734, Flur 25, Gemarkung Potsdam) und dem Kindergarten- und Hort-
standort im Wall am Kiez 5 und 6. Diese Kanten stellen einen baulichen Zusammen-
hang im Sinne des § 34 BauGB her (vgl. Anlage 2 ,Innenbereich — Auldenbereich®).

Demzufolge befinden sich folgende Flachen im planungsrechtlichen Innenbereich ge-
mafR § 34 BauGB:

Vollstandig: Flur 23: Flurstick 1090,
Uberwiegend: Flur 23: Flurstiicke 1089, 1107 sowie
Flur 25: Flurstick 1734.

Dem Aulenbereich gemaR § 35 BauGB sind folgende Flachen zuzuordnen:
Vollstandig: Flur 23: Flurstiicke 863, 865, 1077, 1088, 1147, 1148 sowie
Uberwiegend: Flur 23: Flursticke 1363 und 1369 sowie

Flur 25: Flurstuck 1733.

Die nach § 35 BauGB einzuschatzenden Flachen sudlich des Plangebiets Gbernehmen
eine deutlich untergeordnete Rolle gegenuber dem Siedlungskdrper. Zudem ist aus-
schlieflich auf den Innenbereichsflachen eine bauliche Entwicklung vorgesehen.

Aufgrund der Uberplanung von Bereichen, die nach § 34 BauGB, als auch von Berei-
chen, die nach § 35 BauGB zu beurteilen sind, besteht das Erfordernis eine stadtebau-
liche Ordnung und Entwicklung gemafR § 1 Abs. 3 BauGB in diesem Plangebiet herzu-
stellen.

Indem u.a. die StralRenflachen durch Neuabgrenzung an die heutigen Nutzungsanfor-
derungen angepasst werden, wird der Zweck verfolgt, vorhandene stadtebauliche
Strukturen bauplanungsrechtlich zu sichern bzw. die bauplanungsrechtlichen Zulassig-
keitsregelungen zu andern. Ein weiterer Regelungsbedarf des Bebauungsplans ist die

1 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger-Séfker, BauBG, 114. EL 2014, § 34 Rn. 25.

2 BVerwG, Urteil vom 06.11.1968 - 4 C 47.68; Urteil vom 03.10.1972 - 4 C 4.69; Beschluss vom 21.11.1980 - 4 B
142.80; Urteil vom 10.08.1990 - 4 C 3.90; Urteil vom 14.11.1993 - 4 C 33.90.
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Beschrankung von Nutzungen, indem die vorhandene Verkehrsflache, die Wohnnut-
zung und die Gemeinbedarfsflache gesichert und die Zulassigkeitsregelungen der
Flursticke 1363 tlw., 1369, 863 tlw., 865 tlw., 1077 tlw., 1147 in Flur 23 und fir die
Flursticke 1733 und 1734 tlw. der Flur 25 in Verkehrsflachen geandert werden.

Da der Bebauungsplan am Rand des Siedlungsbereichs der Potsdamer Innenstadt
liegt, und sich im Wesentlichen auf den Siedlungsbereich bezieht, handelt es sich um
einen Bebauungsplan, der ,andere MaRnahme der Innenentwicklung“ ermdglichen soll.

Regelungen im Bebauungsplan, die eine bauliche Entwicklung hervorrufen, werden le-
diglich in einem sehr geringen Mal} und ausschlie3lich fur die Innenbereichsflachen ge-
troffen.

Innerhalb des Plangebiets wurde bereits ein Antrag auf Vorbescheid (AZ 2077/2014)
gestellt. Da das Vorhaben den Planungszielen des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 144 ,Dortustral3e/Hoffbauerstral3e (Stadtkanal)* widerspricht, wurde das
Vorhaben nach § 15 Abs. 1 BauGB zuruckgestellt. Eine am 04.12.2015 veroffentlichte
Veranderungssperre im Amtsblatt 13/2015 hat zu einer Ablehnung des Vorbescheidan-
trags gefuihrt. Der vom Antragsteller gewinschten baulichen Entwicklung stehen je-
doch umfangreiche denkmalschutzrechtliche Regelungen entgegen. Die Flachen unter-
liegen vollstandig denkmalschutzrechtlichen Regelungen, die dem Schutz des histori-
schen Stadtgrundrisses dienen und damit eine bauliche Entwicklung nicht zulassen
(Schutzbereich des in der Denkmalliste des Landes Brandenburg (Stand 31.12.2016)
eingetragenen Denkmals ,Strallenraum im Kiez-Viertel, urspringlich slawische Sied-
lung, sudliche Dortustrale“ (ID-Nummer 09156848), sowie Denkmalbereichssatzung
LStadtkern Potsdam® (ID-Nummer 09157349)). Zugleich ist das Bodendenkmal 2140 zu
beachten. Dieses unterliegt dem Primarschutz und ist vollstdndig zu erhalten.

Der Bebauungsplan Nr. 144 ,Dortustrale/Hoffbauerstralie (Stadtkanal)* soll nach § 2
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Verfahrenswahl liegt in der
Einordnung der betreffenden Flachen begrindet. Es handelt sich um sonstige Flachen
innerhalb des Siedlungsbereichs, die einer anderen Nutzungsart zugefiihrt werden sol-
len. Innerhalb des Geltungsbereichs sind sowohl Flachen betroffen, die dem Innenbe-
reich zuzuordnen sind, als auch Auflenbereichsflachen. Die Innenbereichsflachen
Uberwiegen jedoch. Zudem findet die bauliche Entwicklung (Neubau/Aufstockung des
Kindergarten- und Hortstandorts, Neubau des Allgemeinen Wohngebiets) ausschlief3-
lich auf den Flachen im Innenbereich statt.

Ein beschleunigtes Verfahren ist grundsatzlich moglich, da die Flachen im Aulienbe-
reich lediglich geringfligig betroffen sind und die bauliche Entwicklung ausschlief3lich
innerhalb der Flachen, die nach § 34 BauGB zu bewerten sind, stattfinden. Aus diesen
Grunden kann die Betroffenheit von Aufenbereichsflachen vernachlassigt werden. Zu-
dem wird die zuldssige Grundflache Uber 20.000 m? durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht Uberschritten.

Im Rahmen einer Vorprifung wurden mdégliche Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter im Plangebiet untersucht. Im Ergeb-
nis dieser Voruntersuchung wurde festgestellt, dass keine artenschutzrechtlichen Be-
lange durch das Bebauungsplanverfahren betroffen sind.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass der Bebauungsplan sowohl eine Entwicklung im
Bereich des Kindergarten- und Hortstandorts ermdglichen soll, als auch eine sichernde
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Funktion sowohl fir die vorhandene Wohnnutzung als auch die Gemeinbedarfs- und
Verkehrsflachen auf bereits besiedelten Flachen tbernimmt. Lediglich die Aufweitung
des StralRenraums sudlich der Kiezstral’e bezieht geringfugig angrenzende Flachen
mit ein, deren Zulassigkeit entsprechend angepasst werden musste. Die Umsetzung
des Stadtkanals ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 144 ,Dortustralle/ Hoff-
bauerstrale (Stadtkanal). Somit ware die Wiederherstellung der Bauabschnitte (BA)
2a + 3a des Stadtkanals in einem gesonderten Plangenehmigungsverfahren zu prifen.
Die Wiederherstellung des wasserfuhrenden Kanals ist ausdricklich nicht Gegenstand
des Bauleitplanverfahrens, sondern bleibt einem wasserrechtlichen Zulassungsverfah-
ren nach § 68 WHG vorbehalten. In diesem Rahmen erst kann auf Grundlage einer all-
gemeinen Vorprifung des Einzelfalls Uber das Erfordernis der Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung entschieden werden.

Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, da von keinen erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
ausgegangen wird. Die Prifung der Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben
nach Landesrecht (BbgUVP) wurde hinsichtlich der Sicherung von Stralienverkehrsfla-
chen gemal Pkt. 20 a-g der Anlage 1 ,Liste UVP — pflichtige Vorhaben“ zum BbgUVP
zum ,Neu- und Ausbau von Strallen® durchgefihrt. Da weder FFH- und Wasser-
schutzgebiete, noch Landschafts- oder Denkmalschutzgebiete groRflachig (4 km)
durch den Bebauungsplan betroffen sind, kann eine UVP-Pflicht nach Landesrecht und
Bundesrecht ausgeschlossen werden.

Auch die mit dem Bauleitplan angestrebte planungsrechtliche Sicherung und Sichtbar-
machung des Verlaufs des ehemaligen Stadtkanals im o6ffentlichen Strallenraum stellt
jedenfalls fir sich genommen kein UVP-pflichtiges wasserwirtschaftliches Vorhaben
i.S.v. Anlage 1 Nr. 13 UVPG dar. Diese Einschatzung deckt sich mit dem Ergebnis der
nach § 3c und d des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
28.Juni 2005 i.d.F. vom 29.0ktober 2007 in Verbindung mit der Anlage 1 zum UVPG
sowie § 2 Abs. 3 des Brandenburgischen Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung und der Nr. 17 der Anlage 1 ,Liste UVP — pflichtige Vorhaben“ zum Bbg UVPG
vorgeschriebenen allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles fir die Herstellung eines
Gewassers.

1.2.6 Verkehrliche ErschlieBung

Das vorliegende Bebauungsplangebiet verlauft zwischen der Breiten Strafle und der
Bahntrasse der Regionalbahn (RE Berlin - Magdeburg) und ist dem ,ubrigen Strafl3en-
netz“ zuzuordnen. Der Stralenraum ist wichtiger Baustein zur Wiederherstellung der
historischen Stadtstruktur. Aufgrund der glinstigen innerstadtischen Lage besteht ein
guter Anschluss zum 6ffentlichen Nahverkehr. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens erfolgt eine Sicherung des 6ffentlichen Strallenraums, die zukinftig eine verkehr-
liche Neugestaltung moglich macht. Die Dortustra3e/Hoffbauerstralde soll als Anlieger-
strae weiterhin bestehen bleiben. Lediglich die Funktion der Dortustral3e als Erschlie-
Rungsstrale fiir den Sportverein ,Angeln und Wassersport Potsdam e.V.*® soll zukiinf-
tig erweitert werden. Durch die Neuabgrenzung des Strallenraums ist die Bereitstel-
lung ausreichender Flachen fur einen zweiten Rettungsweg der Gemeinbedarfsflachen
beabsichtigt. Durch die Sicherung und Aufweitung des o6ffentlichen Strallenraums im

3 ordentlicher Rechtsnachfolger der Abteilung Angeln und Wassersport des Postsportvereins
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Rahmen des Bauleitplanverfahrens sollen zudem neue Gestaltungsmaoglichkeiten ge-
schaffen werden, die querende Funktionen (u.a. Uferweg, Radschnellweg) ermogli-
chen. Der Brandenburgische Landesbetrieb fir Liegenschaften und Bauen (BLB) hat
eine Stellplatzanlage auf dem eigenen angrenzenden Grundstiick hergestellt. Durch
die Verlagerung dieser 115 Stellplatze auf das Geldnde des Brandenburgischen Lan-
desbetriebs fur Liegenschaften und Bauen (BLB) und die geplante Einfuhrung einer
kostenpflichtigen Parkraumbewirtschaftung soll der ruhende Verkehr zukinftig schritt-
weise reduziert werden.

Wichtigster ErschlieRungstrager am noérdlichen Rand des Plangebiets ist die Breite
Stralde, die als Bundesstralle (B1) und BundesstralRe (B 2) klassifiziert ist und wesent-
liche Teile des motorisierten Verkehrs im Innenstadtbereich Potsdams aufnimmt. Fir
das Jahr 2025 wird eine Verkehrsbelastung von 47.600 Kraftfahrzeuge taglich
(Kfz/24h) prognostiziert. Die Fahrbahnen der Breite Stralle wurden zugunsten einer
hoheren Aufenthaltsqualitat und Sicherheit auf je zwei Richtungsfahrstreifen reduziert.
Zudem wurden grof3ziigige Flachen fiur Fulliganger und Radfahrer angelegt.

Das Planungsgebiet ist in Richtung Norden Uber die Kiezstralle und unmittelbar Uber
die DortustralRe/Hoffbauerstralle an das Uibergeordnete Strallennetz der Breiten Stralle
angeschlossen. Die wichtigste ErschlieBungsfunktion flir das gesamte Plangebiet
Ubernehmen somit die Dortustral3e/Hoffbauerstralie als Anliegerstralen flr die ansas-
sigen Anwohner im Plangebiet, fir die Nutzer des Behordenstandorts und den Sport-
verein ,Angeln und Wassersport Potsdam e.V.“. Da es sich um Anliegerstrallen han-
delt, wird nur eine geringe Verkehrsbelastung aufgewiesen.

Der Strallenraum kann in zwei Abschnitte unterteilt werden. Der erste Abschnitt (A 1)
verlauft zwischen der Breiten Stralle und der KiezstraRe. Der zweite Abschnitt (A 2) er-
streckt sich auf die Flachen zwischen der Kiezstral3e und der Havelkante.

Abschnitt 1 - ndrdlich der Kiezstralle

Die Dortustralle und die Hoffbauerstralle sind als zweispurige Stralen mit Zwei-
Richtungsverkehr und langsseitigem Parken ausgestaltet. Die ca. 200 m lange Stra-
Renverkehrsflache ist offentlich gewidmet. Im Stralenraum befinden sich zudem 115
kostenpflichtige Stellplatze, die derzeit iberwiegend durch die angrenzenden Ministe-
rien genutzt werden. Im Zuge weiterer Entwicklungen des Verwaltungsstandorts wer-
den durch den Brandenburgischen Landesbetrieb fur Liegenschaften und Bauen (BLB)
zukunftig Ersatzflachen hergestellt. Die Unterbringung der verbleibenden Stellplatzbe-
darfe ist im Rahmen einer gesonderten Planung zu prifen.

Abschnitt 2 - stidlich der Kiezstral3e

In Richtung Suden treffen die Dortustralle und die Hoffbauerstrale auf die Kiezstralle.
Am Kreuzungspunkt endet die Hoffbauerstralle, in diesem Bereich beginnt der 2. Ab-
schnitt, der etwa 110 m lang ist. Zwischen der Stral’e am Lustgartenwall und der Ei-
senbahnbriicke befinden sich eine Garagenanlage und eine Verteilerstation der Fern-
warme der Energie und Wasser Potsdam (EWP) direkt Uber dem ehemaligen Stadtka-
nal. Die oberirdisch verlaufende Fernwarmeleitung und die dazugehorigen Funktions-
bauten, u.a. eine Trafostation werden unter der Bahntrasse entlanggefiihrt. Zudem wird
der Stralenraum im Siden des Geltungsbereichs durch ungeordnetes ,wildes Par-
ken“ in Anspruch genommen. Auf dem Flurstlick 1734, Flur 25, Gemarkung Potsdam
liegt u.a. eine Zu- und Ausfahrt, die von der Polizei als Alarmausfahrt und fur die
Mullentsorgung der Liegenschaft genutzt werden und wird entsprechend dauerhaft be-
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noétigt. Bei einem Wegfall ware Ersatz zu schaffen. Durch die Nutzungstberlagerungen
der sudlichen Flachen (Flurstiick 1363, 1369, Flur 23 und Flurstlicke 1733 und 1734
(tlw.)) ist der Stralenquerschnitt in Richtung Suden stark eingeschrankt. Unmittelbar
nach der Eisenbahndurchflihrung endet die Dortustral’e an der Havel. Die weiterfiih-
rende offentlich gewidmete Stralenflache dient vorrangig der ErschlieBung der Was-
sersportvereine.

Durch den Geltungsbereich flihrt eine Bahnanlage, die nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Gibernommen wird. Im Falle von Anderungen, die in den Geltungsbereich des
Eisenbahnkreuzungsgesetzes (EKrG) fallen, sind diese mit der Bahn Netz AG vertrag-
lich abzustimmen.

Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Breite Stra’e an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlos-
sen. Die Breite Stralle wird durch mehrere Buslinien bedient. Im Bereich Dortustralle
ist eine zusatzliche Haltestelle geplant. In der nahe gelegenen Friedrich-Ebert-Stralle
verkehren wichtige Bus- und StralRenbahnlinien des Stadtgebiets. Die FulRwegentfer-
nung bis zum Potsdamer Hauptbahnhof betragt ca. 1,4 km.

Rad- und FuBwegeverbindungen

Aufgrund der Nahe zum Stadtzentrum und der Havel kommt dem Plangebiet eine wich-
tige Bedeutung als verbindendes Element zwischen dem Stadt- und Naturraum zu. Aus
diesem Grund sollen zuklnftig der Uferweg flr den Fulwegeverkehr und eine Rad-
schnellverbindung durch das Plangebiet geflihrt werden. Der genaue Verlauf der Ful3-
wegeverbindung und der Radschnellverbindung ist jedoch nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie vom 25.08.2015 wurden verschie-
dene Varianten einer Wegefuhrung noérdlich und sudlich des Bahndamms erortert.

1.2.7 Technische Infrastruktur

Im Bett des ehemaligen Stadtkanals befinden sich seit ca. 1970 Mischgefalleleitungen.
Zudem sind hier Abwasser-, Trinkwasser-, Fernwarme-, Erdgas- und Stromleitungen
untergebracht. Die Fernwarmeleitungen der Energie und Wasserbetriebe Potsdam
(EWP) verlaufen im Suden des Plangebiets oberirdisch und werden in Richtung Nor-
den entlang der Hoffbauerstral’e unterirdisch, 6stlich des Stadtkanals weitergefuhrt.

Somit kann auch davon ausgegangen werden, dass die Versorgung mit Stromleitun-
gen, Frisch- und Schmutzwasserleitungen, als auch Gasleitungen sichergestellt ist.

Regenwassersystem

Im nérdlich angrenzenden Bereich der bereits erneuerten Breiten Stralle wurde das
Mischsystem (gemeinsame Ableitung Schmutz- und Regenwasser) bereits entflochten.
Im Plangebiet wird derzeit das Schmutz- und Regenwasser Uber eine Mischkanalisati-
on abgefuhrt. ZuklUnftig ware auch hier eine Trennkanalisation zu forcieren, indem das
Regenwasser entlang der Hoffbauerstrafle oder gegebenenfalls direkt in den Stadtka-
nal gefuhrt wird und dann in die Havel mindet.

Es ist den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten, die vorhandenen
Kabel- und Leitungsbestdnde im Plangebiet aufzunehmen und eine Klarung der ge-
genwartigen Anforderungen der Leitungsverwaltung an die Planung vorzunehmen.

Sollte es zu einer Umgestaltung des Strallenraums kommen, waren gegebenenfalls
Umverlegungen von Mischwassergefalleleitungen aus dem Bett des ehemaligen Stadt-
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kanals, als auch Rohrleitungstrassen und Raume fir spezielle Reinigungsmalinahmen
vor Einleitung in den Vorfluter (Havel) zu beriicksichtigen. Das Planungsziel, den histo-
rischen Strallenraum sichern zu wollen, wirkt sich nicht unmittelbar auf die technische
Infrastruktur aus, da die Aufteilung und Gestaltung des Strallenraums nicht Bestandteil
des Bebauungsplans ist.

Loschwasser

In der Stellungnahme der Feuerwehr (Schreiben vom 07.09.2015) erging der Hinweis,
dass fUr das angegebene Plangebiet ein Loéschwasserbedarf von mind. 1600 I/min Uber
einen Zeitraum von mind. 2 Stunden als Grundschutz sichergestellt sein muss. Durch
die Entnahme des Léschwassers soll die Trinkwasserversorgung weiter gewahrleistet
sein (A) BbgBO § 37 (3) i.V. DVGW-Arbeitsblatt W 405 Abschn. 3.1, 4, 5. GemalR § 37
Abs. 3 BbgBO sollte kiinftig die Anordnung der Entnahmestellen so erfolgen, dass sie
untereinander nicht mehr als 300m und zu den Hauseingangen nicht mehr als 150m
entfernt sind (A) DVGW-Arbeitsblatt W 331 Abschn. 5.2.

Es sollten hierfir jedoch zentrale Losungen angestrebt werden. Einrichtungen fir die
Léschwasserentnahme sollten nach Empfehlung der Feuerwehr jeweils in nicht mehr
als 200 m Entfernung von Gebauden erreichbar sein.

1.2.8 Telekommunikation

Durch die DB Kommunikationstechnik GmbH erfolgte die Betreiberauskunft zu TK-
Kabeltrassen/ TK-Anlagen im Auftrag der DB Netz AG und der Vodafone GmbH (Stel-
lungnahme der Deutschen Bahn Netz AG vom 21.09.2016). Die folgenden Strecken-
fernmeldekabel verlaufen oberhalb entlang der Bahngleise:

- Streckenfernmeldekabel F 2606 Potsdam -> Biederitz, bahnrechts, im
Trogkanal

- Streckenfernmeldekabel F 2607 Potsdam -> Biederitz, bahnlinks, im Trogkanal

Aufgrund der Lage oberhalb der Bahngleise, in einem Trog, wird davon ausgegangen,
dass die Fernmeldekabel nicht betroffen sind.

Durch die Vodafone GmbH Niederlassung Nord-Ost wurde aktuell mitgeteilt (Schreiben
vom 11.04.2017), dass folgendes Lichtwellenkabel innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans verlauft:

- Lichtwellenleiterkabel AA 8556008 im Kabelkanal der DBAG und auf
offentlichen Bereich in Erdverlegung, F 2606 Potsdam -> Biederitz, bahnrechts,
im Trogkanal

Das Lichtwellenkabel verlauft durch die Flurstiicke 863, 1145 und 1107 der Flur 23,
Gemarkung Potsdam. Damit liegen die Leitungsbestande teilweise in Flachen der
Wasserstralen- und Schifffahrtsverwaltung (WSV) und der Landeshauptstadt Pots-
dam, die im Bebauungsplan als Stral’enverkehrsflache gesichert werden sollen.

Der Verlauf der Kabel ist im Rahmen von BaumalRnahmen zu berucksichtigen, sodass
Beschadigungen, Beeintrachtigungen und Uberbauungen der vorhandenen Kabelanla-
gen ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund sind BaumalRnahmen rechtzeitig vor
Beginn der BaumafRnahme bei der Vodafone GmbH anzuzeigen.

Seite 19 von 111



Kapitel 1 Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 144

LDortustral’e/ HoffbauerstralRe (Stadtkanal)*

1.2.9 Altlasten und Kampfmittelbelastung

13

Im Plangebiet sind gemal Auskunft des Bereiches Umwelt und Natur nach gegenwar-
tigem Kenntnisstand keine Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen bekannt.

Nach Auskunft des staatlichen Munitionsbergungsdienstes befindet sich das Pla-
nungsgebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet, so dass vor Ausfiihrung von Erd-
arbeiten eine Munitionsfreistellungsbescheinigung zu beantragen ist.

Um die Grundstlickseigentimer oder Vorhabentrager auf die Mdglichkeit des Vorhan-
denseins von Munition im Geltungsbereich aufmerksam zu machen wird ein Hinweis
(ohne Normcharakter) in den Bebauungsplan aufgenommen (Kap.: 2.3.12 ,Kennzeich-
nungen und Hinweise (ohne Normcharakter)®).

Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)

Eine verbindliche Bauleitplanung existiert fir das Plangebiet bislang nicht. Daher ist die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben lberwiegend nach § 34 BauGB zu beur-
teilen (s. Kapitel 1.2.5 ,Planungsrechtliche Ausgangssituation“ und Anlage 2 ,Innen-
und Aufenbereich®)

1.3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

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

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B). Mit dem LEP B-B wird das LEPro 2007 konkretisiert und da-
mit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid
vom 18.06.2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde im Amts-
blatt fir Brandenburg Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und trat mit
seiner Bekanntmachung in Kraft. Der Regionalplan der regionalen Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming, konkretisiert die o0.g. landesplanerischen Ziele. Die Bebau-
ungsplaninhalte entsprechen dem Regionalplan Havelland-Flaming 2020 vom
20.07.2015, der das Plangebiet als Teil des Vorzugsraums Siedlung darstellt.

Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung Gbernimmt der Regionalplan 2020 Havelland-
Flaming das Ziel 4.5 LEP B-B. DaruUber hinaus enthalt der Regionalplan das Planele-
ment ,Vorzugsraume Siedlung" als Grundsatz der Raumordnung. Die in der Festle-
gungskarte des Regionalplans als Flache dargestellten Vorzugsraume sollen von den
Kommunen flr die Siedlungsentwicklung genutzt werden (Grundsatz 2.1.1 Regional-
plan). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 liegt innerhalb eines Vor-
zugsraumes Siedlung und liegt zudem in einem Funktionsschwerpunkt der Grundver-
sorgung. In diesem Funktionsschwerpunkt sollen bestehende Einrichtungen der
Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes
Gewicht eingerdumt werden (Grundsatz 2.2.2. Regionalplan). Mit Schreiben vom
22.03.2017 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming bestatigt,
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dass die Planung mit den Inhalten des Regionalplans Havelland-Flaming Uberein-
stimmt. Weiter wird ausgefihrt, dass mit der ErschlieBung der ,Unteren Planitz*, der
Sicherung eines zweiten Rettungsweges fur einen Kita- und Hortstandort sowie der
vorgesehenen Aufwertung der Erlebbarkeit der Dortustral’e die beabsichtigte Planung
beide regionalplanerische Entwicklungsgrundsatze unterstitzt.

Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde die Gemeinsame Landesplanung Uber
die Planung unterrichtet. Im Zuge dessen wurde geprift, ob die Planung den Festle-
gungen (Grundsatzen der der Raumordnung) des Landesentwicklungsprogramms
2007 entspricht, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentral6rtlichen
Gliederung entwickelt werden soll (vgl. ,Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung®). Im Ergebnis wurden keine Widerspriiche zu den Zielen der Raum-
ordnung festgestellt.

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten
Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg. Das LEPro 2007 vom 18. Dezember 2007 ist in Brandenburg am 1. Feb-
ruar 2008 in Kraft getreten. Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der
Raumordnung) des Landesentwicklungsprogramm 2007, wonach die Hauptstadtregion
nach den Prinzipien der zentralortlichen Gliederung entwickelt werden soll, zuklnftige
Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereiche stattfinden und der Starkung der ,Zentralen Orte“ dienen sollen.

Gemal § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwicklung
Vorrang vor der Auflienentwicklung haben. Bei der Siedlungstatigkeit soll daher neben
der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbe-
reiche, vor allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung
erschlossener Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung
bestehender Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit
gestutzt und zugleich verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu ei-
ner nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragt.

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des Lan-
desentwicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien
der zentralortlichen Gliederung entwickelt werden soll, zukunftige Siedlungsentwick-
lungen und Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsberei-
che stattfinden und der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

Der Bebauungsplan dient der zentrumsnahen Sicherung einer Gemeinbedarfseinrich-
tung und wertet durch die Verknlpfung attraktiver Stadt- und Naturrdume die Innen-
stadt auf. Damit entspricht der Bebauungsplan dem Landesentwicklungsprogramm
2007.
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Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Derzeit wird fir die aus den Landern Berlin und Brandenburg gebildete Hauptstadtregi-
on mit dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
ein neuer Landesentwicklungsplan aufgestellt, der kinftig den noch gultigen Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ablésen soll. Der Entwurf des LEP HR
(Stand 19. Juli 2016) hat in der Zeit vom 15. September bis 16 November 2016 o&ffent-
lich ausgelegen; zeitgleich wurden die Behérden und Nachbargemeinden am Verfah-
ren beteiligt. Im Entwurf des LEP HR ist die Landeshauptstadt Potsdam zur Festlegung
als Oberzentrum (Z 3.4 Absatz 1) vorgesehen, das Plangebiet liegt dabei in der vorge-
sehenen Festlegung des Gestaltungsraum Siedlung (Z 5.6 Absatz 1).

Bis zum Inkrafttreten des LEP HR hat der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) weiterhin Giiltigkeit. Er trifft Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen,
Vorhaben und sonstigen Mal3nahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder
raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als Rechtsverord-
nung der Landesregierungen mit Wirkung fir das jeweilige Landesgebiet. Das LEP B-B
wurde am 31. Marz 2009 als Rechtsverordnung erlassen und ist am 15. Mai 2009 in
Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom
16.6.2014 die Brandenburger Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 fir unwirksam erklart. Die Landesregie-
rung Brandenburg hat am 28.04.2015 die Verordnung uber die rickwirkende Wiederin-
kraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes beschlos-
sen. Die Verordnung Uber den LEP B-B ist im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das
Land Brandenburg vom 02.06.2015 bekannt gemacht worden (GVBI Il, S. 1-2). Diese
Verordnung ist mit Wirkung vom 15.05.2009 in Kraft getreten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Oberzentrum Potsdam befindet sich
nach der Festlegungskarte 1 — Gesamtraum des LEP B-B im ,Gestaltungsraum Sied-
lung® und ermdoglicht grundséatzlich die Entwicklung von Siedlungsflachen (Ziel 4.5 Abs.
1 Ziffer 2 LEP B-B). Die Planung entspricht den Zielen des Landesentwicklungsplans
Berlin-Brandenburg von 2009, da ein innenstadtnaher Stadtraum aufgewertet und ge-
sichert wird.

Die Planung entspricht auch den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg.

Ziel 2.7 LEP B-B:

Der Geltungsbereich liegt gemafl? Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungs-
raum Siedlung. Innerhalb dieses Bereiches ist Siedlungsentwicklung grundsatzlich zu-
lassig. Gemall Festlegungen des LEP B-B Punkt 2.7 (2) ist die Landeshauptstadt
Potsdam als Oberzentrum dargestellt.

Ziel 4.5 LEP B-B Abs. 1 Ziffer 2:

Der Gestaltungsraum Siedlung umfasst Raume, in denen auf landesplanerischer Ebe-
ne eine Siedlungsentwicklung/ die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen grundsatz-
lich ermoglicht wird. Die Sicherung des allgemeinen Wohngebietes im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens entspricht diesem Ziel. Da die Gemeinden innerhalb dieser
R&aume grolRe Spielrdume zur Binnendifferenzierung haben, steht auch die Sicherung
der StraBenverkehrsflache und der Gemeinbedarfsflache nicht im Widerspruch zu den
Zielen des Landesentwicklungsplans. Durch die planungsrechtliche Sicherung der
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StralRenverkehrsflachen werde zudem langfristig Flachen fir die Gestaltung des 6f-
fentlichen StralRenraums (z.B. Wiederherstellung des Stadtkanals mit Baumalleen...)
gesichert.

Grundsatze LEP B — B 8 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 (G)

Die Festlegung des LEP B — B 8 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 (G) wird bertcksichtigt. Das
Plangebiet wurde mehrfach stark Gberformt. Die bauliche Entwicklung im allgemeinen
Wohngebiets und die Nachverdichtung des Kindergarten- und Hortstandorts erfolgen
ausschlie3lich auf den siedlungsstrukturell vorgepragten Flachen. Die Aul3enbereichs-
flachen des Bebauungsplans spielen eine untergeordnet Rolle. Aufgrund der zentralen
Lage des Plangebiets besteht das Erfordernis den besonderen Anforderungen eines
bestehenden zentralen Siedlungsbereichs innerhalb einer wachsende Stadt gerecht zu
werden. Damit stimmen die Regelungen des Bebauungsplans mit den Grundséatzen
des LEP B — B 8 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 (G) Uberein.

Grundsatz 4.1 LEP B-B:

Durch die Neuordnung der bereits besiedelten Flachen und Nachverdichtung des Kin-
dergarten- und Hortstandortes im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden im
Sinne des Grundsatzes 4.1 LEP B-B die vorrangigen Nutzung bisher nicht ausge-
schopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete genutzt. Die
Sicherung und nutzungsbedingte Aufweitung der Stral3enverkehrsflache deckt sich mit
dem Grundsatz mdglichst vorrangig vorhandene Infrastrukturen in Anspruch zu neh-
men (u.a. Uferweg, Radschnellverbindung).

Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B:

Durch die Sicherung der bestehenden Wohnnutzung und des bestehenden Kindergar-
ten- und Hortstandorts die Versiegelung anderorts verhindert wird. Durch die pla-
nungsrechtliche Sicherung der StralRenverkehrsflachen werden langfristig Flachen fir
die Gestaltung des offentlichen StralRenraums (z.B. Wiederherstellung des Stadtkanals
mit Baumalleen...) gesichert. Zugleich wird durch Malinahmen wie die Freihaltung der
Freiflachen von Nebenanlagen (700 m2) innerhalb der Gemeinbedarfsflachen auch der
Freiraum innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung bewahrt (Ziel 4.5 LEP B-8). Durch
den Baumerhalt besonders wertbestimmender Badume wird durch die Planung dem
fachrechtlich gebotenen Freiraumerhalt im Gestaltungsraum Siedlung Rechnung ge-
tragen.

1.3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist parallel zum stadtischen Fla-
chennutzungsplan neu aufgestellt worden.

Der Landschaftsplan (Stand September 2012) ordnet das Plangebiet dem Teilraum 19
(Nordliche Innenstadt) zu. Entsprechend der innerstadtischen Lage im historischen
Stadtkern Potsdams wird fir den Teilbereich das Leitbild des Stadtzentrums mit einem
nach historischem Vorbild wiederhergestelltes Raumgeflige definiert. So sollen die his-
torisch bedeutsamen Freiraumstrukturen wie der Stadtkanal wiederhergestellt und die
vorhandene historische Vegetationsstruktur, wie die Baumalleen entlang der Dor-
tustra®e/Hoffbauerstralle behutsam erganzt werden. Um die Erlebbarkeit des histori-
schen Stadtgefliges zu verbessern, ist die Reduzierung der verkehrsbedingten Trenn-
und Stérwirkungen vorgesehen. Einzelne exponierte Gebaude sollen aufgrund ihrer
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stérenden Wirkung auf das Landschaftsbild und die historischen Blickbeziehungen
vermieden werden.

Uferwegekonzept

Mit Beschluss bekannte sich die Stadtverordnetenversammlung zum Uferwegekonzept
Gesamtstadt (DS 01/SVV/0330). Ziel des Uferwegekonzepts ist es, die Ufer der Ge-
samtstadt Uberwiegend o6ffentlich zuganglich zu halten oder zu machen. Mit dem Be-
schluss vom 04.Dezember 2013 wurde das Konzept durch die Uferwegeabschnitte der
eingemeindeten Ortsteile erganzt.

Der Bebauungsplan soll auch die Umsetzung des Uferwegenetzes ermaoglichen, indem
die Zuganglichkeit des Havelufers im Siiden des Plangebiets langfristig fir die Offent-
lichkeit gesichert wird.

1.3.3 Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Nach § 27 Abs. 1 WHG sind oberirdische Gewasser, soweit sie nicht nach § 28 WHG
als kinstlich oder erheblich verandert eingestuft werden, so zu bewirtschaften, dass
eine Verschlechterung ihres okologischen und ihres chemischen Zustands vermieden
wird und ein guter dkologischer und ein guter chemischer Zustand erhalten oder er-
reicht werden. Die Bewirtschaftungsziele werden im Rahmen der Bewirtschaftungspla-
ne der jeweiligen Flussgebietsgemeinschaft (FGG) festgelegt. Zur Erreichung der Be-
wirtschaftungsziele sind fir die Flussgebietseinheiten MaRnahmenprogramme aufzu-
stellen. Fir Brandenburg wurden mit dem Beitrag des Landes fiir das Mallnahmenpro-
gramm der Flussgebietseinheit EIbe Malhahmen benannt.

Zur Untersetzung dieser Mallhahmenprogramme werden im Land Brandenburg Ge-
wasserentwicklungskonzepte (GEK) erstellt. Zustandig fir die Erstellung der Maflinah-
menprogramme ist im Land Brandenburg das Ministerium fur Landliche Entwicklung,
Umwelt und Landwirtschaft (MLUL). Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz (LUGV) ist gemal § 126 Abs. 4 Ziffer 4 BbgWG als Fachbehdrde zu-
standig fur die Erarbeitung der Beitrdge zu Bewirtschaftungsplanen und MaRnahmen-
programmen. Es erstellt ebenfalls die Gewasserentwicklungskonzepte.

Das Plangebiet liegt in dem Gewasserentwicklungskonzept-Gebiet ,Untere Havel
(Spree bis Havelkanal)". Dieses Gewasserentwicklungskonzept liegt noch nicht vor.

Der Templiner See ist ein kalkreicher, ungeschichteter Flachlandsee mit relativ gro3em
Einzugsgebiet und einer Verweilzeit > 3 d und< 30 d. Der 6kologische Zustand wird als
mafRig eingeschatzt.

Fur das Vorhaben gilt das oben genannte Verschlechterungsverbot und Zielerrei-
chungsgebot der WRRL. Aufgrund des Zielerreichungsgebotes darf das Vorhaben
auch der Umsetzung der kinftigen MalRnahmen zur Herstellung eines guten 6kologi-
schen Zustands | 6kologischen Potenzials der Gewasser in den betroffenen GEK-
Gebieten nicht entgegenstehen.

Da die planungsrechtlichen Festsetzungen lediglich der Sicherung der bereits beste-
henden Stralenverkehrsflachen im Bereich der Havel dienen, sind allein aus dem Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans keine negativen Auswirkungen auf
den Erhaltungszustand der Havel zu erwarten.

Die Stadt Potsdam strebt, wie zum Teil schon entlang der Breiten Stral’e geschehen,
die Erweiterung des Trennsystems von Schmutzwasser und Regenwasser an. Zukunf-
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tig wird somit nicht nur die jetzt zur planungsrechtlichen Festsetzung anstehende Stra-
Renverkehrsflache Einfluss auf die angrenzende Havel nehmen; es werden die stark
verschmutzten Flachenanteile der Breiten Stra’e und des sich daran weiter anschlie-
Renden Innenstadtbereiches sein, deren Regenwasser aufgefangen, gereinigt und in
die Havel eingeleitet werden soll. Damit zielt die Landeshauptstadt Potsdam auf die
Verbesserung der Qualitat des Regenwassers und im Folgenden auf die Verbesserung
der Wasserqualitat der Havel insgesamt, ab. Bei der Einleitung des Regenwassers ist
den gesetzlichen Forderungen nach WRRL Rechnung zu tragen, so dass MalRnahmen
zur Behandlung des Regenwasser mdglich bleiben mussen. Innerhalb der festgesetz-
ten Stralienverkehrsflachen ist kiinftig eine Vorreinigungsanlage anzuordnen; weitere
Festlegungen hierzu sind im Bebauungsplan jedoch nicht erforderlich. Es ist davon
auszugehen, dass der entsprechende Flachenbedarf innerhalb der festgesetzten Fla-
chen bereitgestellt werden kann.

1.3.4 Uberortliche Fachplanungen

Es liegen keine Uberortlichen Planungen vor.
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1.3.5 Flachennutzungsplan
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Abbildung 2 - Auszug aus Flachennutzungsplan vom 30. Januar 2013

Der am 30. Januar 2013 beschlossene Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshaupt-
stadt Potsdam ist seit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt am 27.
Februar 2014 wirksam.

Der Stralenzug Dortustra3e/Hoffbauerstral3e ist darin als Teil des StralRenhauptnetzes
dargestellt. Die Darstellung war urspringlich fir die geplante innerstadtische Entlas-
tungsstralde (ISES) getroffen worden. Die ISES-Planung wird von der Stadt nicht wei-
terverfolgt. Da eine auf den Geltungsbereich reduzierte Berichtigung der Darstellung
nicht sachgerecht erscheint, und diese im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit
weiteren, den Verkehr betreffenden Darstellungen steht, wird die Darstellung zeitnah in
einem eigenstandigen Verfahren geandert. Der ehemalige Stadtkanal wird in seinem
gesamten historischen Verlauf als Wasserflache in schematischer Breite dargestellt.

Die vorgesehene Gemeinbedarfsflache liegt innerhalb einer Wohnbauflache und erfor-
dert aufgrund der geringen Ausdehnung von 0,48 ha keiner gesonderten Anpassung
oder Symbolik im Flachennutzungsplan.

Das Grundstuck Flur 23 Flurstick 1090, westlich der Dortustrafde, soll als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Damit entspricht die Festsetzung der Darstellung im
Flachennutzungsplan, der eine Wohnbauflache mit der Dichtestufe W1 (GFZ 0,8 - 1,6)
vorsieht. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht der Darstellung des
Flachennutzungsplans.

Weiterhin ist der Verlauf der Regionalbahntrasse im Flachennutzungsplan abgebildet.
Die Bahntrasse soll durch das Bebauungsplanverfahren nicht verandert werden.

Der Bebauungsplan 144 ,Dortustral3e/ Hoffbauerstralle (Stadtkanal)® ist mit seinen
Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.
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1.3.6 Stadtentwicklungskonzepte

1.3.6.1 Wohnungspolitisches Konzept

In 2015 wurde das urspringliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen)
als wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben
und wurde am 07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es be-
inhaltet 31 MaRnahmen und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungs-
marktes.

Da der Bebauungsplan Nr. 144 ,Dortustral3e/ HoffbauerstralRe (Stadtkanal)* keine neu-
en Wohnbauflachen festsetzt, sondern nur vorhandene Wohnbauflachen sichert, hat
das wohnungspolitische Konzept keine unmittelbare Relevanz.

1.3.6.2 STEK Verkehr

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

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fir die Verkehrsentwicklung sowie fir die Investiti-
onsplanung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Lan-
deshauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevdlkerung bei gleichzeiti-
ger Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individu-
alverkehr.

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

Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten Individualver-
kehrs von derzeit 32 % auf 23 % sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom
Quell- und Zielverkehr gepragt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassen-
den Diskussion der mit den verschiedenen Malinahmen zu erzielenden Wirkungen
wurde das Szenario Nachhaltige Mobilitdt als Vorzugsszenario gewahlt und zur Um-
setzung empfohlen.

Wesentlich fur die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szena-
rio Nachhaltige Mobilitat enthaltenen MaRnahmen. Fir die verbindliche Bauleitplanung
bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu entwickeln. Umweltbelastun-
gen koénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht entsteht, Wegeléngen
verkurzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefihrt werden. Dies entspricht den grund-
legenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten ,Europaischen Stadt* so-
wie der ,Stadt der kurzen Wege*®.

1.3.6.3 Einzelhandelskonzept

Die Landeshauptstadt Potsdam steuert seit vielen Jahren die Entwicklung des Einzel-
handels auf der Grundlage von stadtebaulichen Konzepten. Das aktuelle Einzelhan-
delskonzept wurde am 07.05.2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlos-
sen (DS Nr. 14/SVV/0150). 2020 soll dieses voraussichtlich das nachste Mal fortge-
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schrieben werden. Der dem Konzept zugrunde liegende Prognoserahmen reicht indes
bis 2025.

Das Einzelhandelskonzept ermdglicht der Landeshauptstadt, den Einzelhandel ent-
sprechend den Zielen der Stadtentwicklung raumlich zu steuern. Es stellt ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB dar, dessen Ziele
durch die verbindliche Bauleitplanung bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesichert
werden missen.

Hauptziele des Konzeptes sind die Sicherung der bestehenden Zentren und der ver-
brauchernahen Versorgung ebenso wie die Weiterentwicklung des Einkaufsstandortes
Potsdam insgesamt und die Starkung der Zentralitat der Landeshauptstadt. Zur Steue-
rung der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung sind die erarbeiteten Leitlinien zu be-
achten. Sie sind auch Grundlage fir die raumliche Verteilung des prognostizierten Ver-
kaufsflachenzusatzbedarfs bis zum Jahr 2020.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in
Potsdam zu erreichen, d.h. die ,Einkaufsinnenstadt® in ihrer Zentralitatsfunktion zu
starken und ausgewogene Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet zu gewahrleisten,
werden zentrale Versorgungsbereiche verschiedener Hierarchien definiert (Innenstadt,
Stadtteil- und Nahversorgungszentren).

Die ,Einkaufsinnenstadt” bindelt — gemeinsam mit den grol3en Sonderstandorten
Stern-Center und Bahnhofspassagen — die gesamtstadtischen und Uberortlichen Ver-
sorgungsfunktionen Potsdams im Einzelhandelsbereich. Die Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren Ubernehmen die Aufgabe, einzelne stadtische Teilbereiche und Wohn-
quartiere mit Waren und Dienstleistungen des kurz— und mittelfristigen Bedarfs zu ver-
sorgen. Die Starkung der Einkaufsinnenstadt genief3t Prioritdt vor der Starkung und
Entwicklung anderer Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurden auch jene Einzelhandelsbranchen
festgelegt, die flr die Nutzungsvielfalt und Attraktivitdt zentraler Versorgungsbereiche
verantwortlich sind.

Die Sortimente, welche in Potsdam mafgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufe wesentlich bestimmen, sind in
der ,Potsdamer Sortimentsliste” dargestellt.

Die ,Potsdamer Sortimentsliste“ ist Grundlage der kiinftigen Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung. Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne dieser Liste sollen grundsatzlich nur in den
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen erfolgen, um diese zu starken und vor
Schadigung durch Ansiedlungen aulerhalb zu schitzen. In den Nahversorgungszen-
tren sind dabei hauptsachlich nahversorgungsrelevante Sortimente anzusiedeln. In den
Stadtteilzentren kdénnen diese durch sonstige zentrenrelevante Sortimente erganzt
werden.

Im Sinne einer mdglichst flachendeckenden Nahversorgung sind Nachbarschaftsladen
auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an integrierten Standorten mdg-
lich. Weiterhin sind Neuansiedlungen und Erweiterungen vorhandener Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment auch an integrierten Standorten aul3erhalb zent-
raler Versorgungsbereiche maoglich, wenn dadurch Nahversorgungsliicken geschlos-
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sen werden und diese Betriebe standortgerecht dimensioniert sind. Schadliche Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind zu vermeiden.

1.3.6.4 Larmaktionsplan

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.Mai 2013 (BGBI. [S. 1274]) das zuletzt durch Artikel 76 der Verordnung vom
31.August 2015 (BGB. | S. 1474) geandert wurde, ist im Rahmen der Bauleitplanung
vor allem in Verbindung mit der 16. BImSchVO (Verkehrslarmschutzverordnung) sowie
den einschlagigen Regelungen der Technischen Ausfiuhrung (TA) Larm, der TA Luft,
der DIN 18005 - 1 (Larmschutz im Stadtebau), Beiblatt 1 und dem Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG zu beachten. Die Grenzwerte der 16.BImSchV finden fir den Bau
oder die wesentlichen Anderungen von 6éffentlichen StralRen, sowie von Schienenwe-
gen der Eisenbahnen und Stralenbahnen Anwendung. Die in den Verordnungen pra-
zisierten Zielsetzungen des BImSchG dienen dem vorbeugenden Schutz von Men-
schen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, Wassers und der Atmosphare sowie der Kul-
tur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

FUr die Landeshauptstadt Potsdam wurde 2008 ein Larmaktionsplan erarbeitet und
2011 nochmal aktualisiert. Derzeit wird der Larmaktionsplan 2016 fortgeschrieben.

Gemal den Angaben im Larmaktionsplan 2011 betragt die werktagliche Verkehrsbele-
gung durch den Verkehrslarm rd.12.800 Kfz/24 h. Nach den Angaben der Larmkartie-
rung vom September 2011 zum Larmaktionsplan betragt die Larmbelastung entlang
der Dortustral’e (Breite Stralde -Yorkstr.) am Tag > 65 dB(A) und in der Nacht > 55
dB(A). Dieses Ergebnis der Larmkartierung deckt sich mit den Werten der Strategi-
schen Larmkarte der 2.Stufe gemaR Richtlinie 2002/49/EG (Karte — Tagwerte, 55
db(A), Karte - Nachtwerte 40 — 45 db(A)). Die Larmbelastung resultiert aus dem Kfz-
Verkehr, der aus der Breiten Strale und der Kiezstralle kommt. Im Rahmen des Larm-
aktionsplans 2016 (Entwurf) wurde ein MalRnahmenkonzept vorgeschlagen, das der
Minderung der Larmausbreitung dienen soll u.a.:

- Vermeidung von KFZ-Verkehren;
- Verstetigung des Verkehrsablaufs;
- Verbesserung von Fahrbahnoberflachen.

Im Rahmen der Verstetigung des Verkehrsablaufs soll u.a. die Verkehrsberuhigung der
Breiten Stralle in der Nacht (22 Uhr - 6 Uhr) geprtft werden. Bei einer Verlangsamung
des Verkehrsflusses wird von einer Pegelreduktion um ca. 1- 2 dB pro 10 km/h ausge-
gangen.

Bahnlarm

Zwischen Hauptbahnhof und dem Bahnhof Charlottenhof ergeben sich durch die ufer-
nahe TrassenfUhrung ggf. Einschrankungen flur die Aufenthaltsqualitat und Naherho-
lung im Bereich der Havel [...]. Generell ist hier zu berlcksichtigen, dass im Bereich
von Bricken i. d. R. zusatzliche Stérwirkungen und Erschitterungen zu verzeichnen
sind. Auf Grundlage der Bebauungsstrukturen (weniger dicht) im direkten Umfeld der
Eisenbahnstrecke ist damit zu rechnen, dass hier punktuelle Konfliktpunkte bestehen.

Die Deutsche Bahn AG beabsichtigt die Fortschreibung des Larmaktionsplans bis
2017. Darin ist u.a. die Betrachtung der Bahnstrecken (u.a. Potsdam) von knapp 400
Ballungsraumen vorgesehen.
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Sowohl der Larmaktionsplan 2011, als auch 2016 enthalten keine konkreten Aussagen
zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Daher wurde ein Larmschutzgutachten
beauftragt, das die Auswirkungen der Larmimmission durch den Stral’en- und Bahn-
verkehr auf die Baugebiete (Allgemeines Wohngebiet und Gemeinbedarfsflache) Gber-
pruft. Zudem wurden die Auswirkungen der Planung auf die Immissionswerte innerhalb
und auch im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets betrachtet. Die Ergebnisse des
Gutachtens werden im Kap 2.3.9 ,Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen® darge-
stellt. Bei Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016
sollte generell der Einsatz von Schallschutzfenstern als passive Larmminderungsmal}-
nahmen am Immissionsort vorrangig dort erfolgen, wo mit anderen Mitteln keine aus-
reichende Larmminderung maglich ist, da die Larmminderungswirkung ausschlief3lich
fur die Innenrdume erfolgt und somit den Zielstellungen der EU-
Umgebungslarmrichtlinie, welche auch eine Larmminderung in den Auflenbereichen
sowie die Erhaltung ruhiger Gebiete anstrebt, nicht vollstdndig entsprochen wird.
Grundsatzlich ist neben einer Prifung der verkehrlichen und stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen auch die Umsetzung zusatzlicher Larmschutzmalnahmen sinnvoll.

1.3.7 Benachbarte Bebauungsplane

Nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 144 grenzt der rechtsverbind-
liche Bebauungsplan Nr. 1 "Neuer Markt/ Plantage" an (Satzungsbeschluss am
04.03.2015; Bekanntmachung im Amtsblatt vom 26.03.2015).

Als wesentliches Entwicklungsziel fur den Bebauungsplan Nr. 1 ist eine durchgreifende
stadtebaulich-nutzungsstrukturelle Neuordnung der Brachflachen und der leer stehen-
den Gebaude beabsichtigt. Das Gebiet ist daher Teil des 1999 férmlich festgesetzten
Sanierungsgebiets "Potsdamer Mitte".

In der Umgebung schliel3t sich ostlich der Friedrich-Ebert-Stra3e der rechtsgliltige Be-
bauungsplan SAN-P 10 "Landtagsneubau" vom 4. Juli 2007 an (Amtliche Bekanntma-
chung der Satzung im Amtsblatt 11/2007). Er schafft Planungsrecht fir einen Land-
tagsneubau am Standort "Alter Markt" in den duf3eren Um- und Aufrissen des ehemali-
gen Stadtschlosses, die Wiederherstellung der einstigen Humboldtstralle und den
Wiederaufbau eines Teils der Ringerkolonnade zwischen Stadtschloss und Marstall.

Unmittelbar an die HumboldtstraRe grenzt der mit Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung am 02.05.2012 bestatigte Bebauungsplan SAN-P 13 "Havelufer Alte Fahrt"
an (Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 10/2012), der das Planungs-
recht fir die Neubebauung der im Krieg zerstérten Bebauung entlang der Alten Fahrt
schafft. Der Bebauungsplan wurde mit Beschluss vom 29.01.2014 geandert.

Im Zuge des angrenzenden Bebauungsplanverfahrens sollen insgesamt stadtebauliche
Entwicklungen angeschoben werden, die der Wahrung und Wiedergewinnung des his-
torischen Stadtgrundrisses dienen.

Im Plangebiet liegen gewidmete Flachen des Wasser- und Schifffahrtsamtes, Flurstu-
cke 863 (tlw.), 865 (tlw.) der Flur 23, Gemarkung Potsdam. Eine Umwidmung ist nicht
maoglich. Eine 6ffentliche Nutzung wird Uber einen privatrechtlichen Vertrag geregelt.
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1.3.8 Sonstige Satzungen

Stellplatzsatzung

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 07.03.2012 eine neue Stell-
platzsatzung beschlossen. Fir die mit dem Vorhaben geplanten Nutzungen sind fol-
gende Richtwerte gemal Anlage 2 der Stellplatzsatzung fir notwendige Stellplatze re-
levant:

Tabelle 2 - Kennzahlen der Stellplatzsatzung (Stand 2012)

Nutzungsart Kfz-StPl. | Fahrrad-StPl. BezugsgroRe
Wohnungen mit mehr als 2

Wohneinheiten 0.5 2 Wohnung
Wohnhglm (z.B. Studenten- 0.2 0.7 Wohnheimplatz
wohnheim)

Kindergarten, -tagesstatten 1 3 30 Platze

Gemal § 3 Abs. 1 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam wird nur der
durch die Nutzungsanderung bedingte zusatzliche Stellplatzbedarf in Ansatz gebracht.
Erganzend zur Stellplatzsatzung wurden die Hinweise aus dem "Merkblatt flr Fahr-
radabstellanlagen" angewendet.

1.3.9 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen

1.3.9.1 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich sowohl Flachen des Denkmal-
bereichs ,Stadtkern Potsdam® (Anlage 4), Flachen mit dichtem Einzeldenkmalbestand
,Baudenkmale®, als auch Flachen des ,Bodendenkmals 2140“ (vgl. Anlage 5).

Die Lage des Bodendenkmals 2140 (BD), des Denkmalsbereichs ,Stadtkern Pots-
dam“ (D) und die Betroffenheit durch Baudenkmal (D) wird gemafR § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen.

Die Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft ist durch die Denkmalbereichssatzung vom
30.10.1996 von der Landeshauptstadt Potsdam als Denkmalbereich unter Schutz ge-
stellt. Durch diesen Denkmalstatus im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetzes (BbgDSchG) besteht fur die Weltkulturerbestatte ein Umgebungsschutz, so-
dass MalRnahmen, die eine Veranderung der geschitzten Umgebung der Weltkulturer-
bestatte zur Folge haben, nur mit behoérdlicher Erlaubnis durchgeflihrt werden durfen.

Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam” (Satzung vom 2. Méarz 2016)

Der bauhistorische, gewachsene Stralenraum im Verlauf der Kanals liegt heute im
Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam® und ist seit dem 29.04.2016 denkmalrechtlich
geschitzt. Schutzgut im Bebauungsplan Nr. 144 ist dementsprechend der historisch
gewachsene Strallenraum der Dortustrale mit den Fassaden der auch als Einzel-
denkmale geschutzten Gebaude, deren Freitreppen in der ausgewiesenen Flache des
Bebauungsplanes 144 liegen. Schutzgut ist ebenso der bauhistorische belegbare
ehemalige Freiraum des StralRenverlaufes/Gehwegverlaufes sowie der Freiraum des
Kanalverlaufes mit BegleitgroRgriin und die unmittelbar an der Bebauungsplangrenze
errichtete Bebauung. (vgl. Anlage 4).
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt demzufolge Gberwiegend im Denkmal-
bereich ,Stadtkern Potsdam® (vgl. Anlage 4: ,Baudenkmale und Denkmalbereich®) so
dass dieser entsprechend nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen wird.

Bodendenkmal 2140

Im Bereich des Vorhabens sind Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai
2004 (GVBI.Bbg. 9, 215 f) §§ 1 (1), 2 (1)-(2) registriert. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans liegt vollstandig innerhalb des Bodendenkmals ,2140 Potsdam“* (vgl.
Anlage 5 ,Bodendenkmale®) mit mehrphasiger ur- und frilhgeschichtlicher Vorbesied-
lung, genauer:

Im Plangebiet liegen Siedlungen der Jungsteinzeit, Bronzezeit, vorromischen Eisenzeit,
des slawischen Mittelalters, der mittelalterlich/frihzeitliche Kiez, Wegeverbindungen
zwischen der mittelalterlichen/ friihneuzeitlichen Stadt und dem Hospital, ein Bestat-
tungsplatz der Jungsteinzeit und der unterirdisch weitgehend erhaltene Stadtkanal mit
seinen Vorgangerbauten (Stadtgraben im Verlauf von spaterem Kanal abweichend),
die als Bodendenkmale geschutzt sind.

Der als Fundplatz 66 innerhalb des Bodendenkmals 2140 geflihrte Stadtkanal unter-
liegt dem Primarschutz d.h. er ist in seiner Originalsubstanz (vorhandene Konstrukti-
onselemente, Holzpfahlgrindung, Schwerkraftmauer der Kanalwand - und Treppenan-
lagen und Abdeckung aus Sandstein, Elemente der Kiezbriicke) vor Ort zu erhalten.

Bodendenkmale sind nach BbgDSchG §§ 1 (1), 2 (1)-(3), 7 (1) im &ffentlichen Interes-
se und als Quellen und Zeugnisse der menschlichen Geschichte und pragende Be-
standteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg geschitzt. Schutzgut sind die
im Boden oder in Gewassern erhaltenen gegenstandlichen Funde, Befunde und sons-
tigen Zeugnisse menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens sowie der zwischen
ihnen bestehende Zusammenhang. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorheri-
ge denkmalschutzbehordliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis nach Planfeststellung oder
bauordnungsrechtlicher Genehmigung und - im Falle erteilter Erlaubnis - ohne vorheri-
ge fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht verandert bzw. zerstért werden
(BbgDSchG §§ 7 Abs. 3, 9 und 11 Abs. 3). Alle Veranderungen und MalRhahmen an
Bodendenkmalen sind nach Maligabe der Denkmalschutzbehdrde zu dokumentieren
(§ 9 Abs. 3 BbgDSchG). Auf die Bestimmungen und Verpflichtungen nach dem Bran-
denburgischen Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans vollstandig im Bodendenkmal 2140 liegt
(vgl. Anl.: 5 ,Bodendenkmale®) wird dies nachrichtlich in den Bebauungsplan Uber-
nommen.

Baudenkmale (§ 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Mit Eintrag in das Verzeichnis der Denkmale der Landeshauptstadt Potsdam gemaf
§ 9 Abs. 1 des Gesetzes liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04,[Nr.09],S.215) §§ 1 Abs. 1, 2
Abs.1 — Abs. 2 stehen folgende Gebaude und Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans als Baudenkmale unter Schutz:

4 Die Eintragung des Bodendenkmals in die Denkmalliste des Landes Brandenburg erfolgte am 10.06.2013.
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg (Stand 31.12.2016) folgende Baudenkmale® aufgefiihrt:

- Strallenraum im Kiez-Viertel, ursprunglich slawische Siedlung, sudliche
Dortustral’e (ID 09156848),

- Einzeldenkmale der Dortustrale 38 - 45 (im Geltungsbereich des
Bebauungsplans: Freitreppen).

Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegenden Einzeldenkmale
werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die im Bebauungsplan fir diese Grundstlcke getroffenen Festsetzungen bertcksichti-
gen lediglich die Auswirkungen der Unterschutzstellung auf die planungsrechtlich re-
gelbaren Inhalte. Fir jede kinftige Baumalnahme muss die Erteilung einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis beantragt werden. Nur im Rahmen der damit verbundenen Ab-
stimmungen kénnen die Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt werden.

1.3.9.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich derzeit gemall § 76 Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts (WHG), vom 31.Juli 2009 (BG BI. | S.2585) das durch Art. 3 des Gesetzes
vom 21. Juli 2016 BGBI. | S. 1764 geandert worden ist, § 100 Brandenburgisches
Wassergesetz (BbgWHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012
(GVBL. 1/12, [Nr. 207], zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 8 des Gesetzes vom 25.
Januar 2016 oder § 150 BbgWG i. V. m. § 36 WG der DDR in keinem rechtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet. Nach den Vorgaben der Hochwasserrisikoma-
nagementlinie (HWRM-RL) wurden bis Ende 2013 fir alle Gewasser- und Gewasser-
abschnitte, die bei der vorlaufigen Bewertung als hochwassergefahrdet eingestuft wur-
den, Gefahren- und Risikogebiete ermittelt und in Hochwassergefahren- und Hoch-
wasserrisikokarten (HWGK und HWRK) dargestellt.

Uberschwemmungsgebiete (HQ 100)

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg flr
den Koordinierungsraum Havel als Gebiet mit ,Hochwasser mit mittlerer Wahrschein-
lichkeit (100jahrliches Ereignis - HQ100)“ dargestellt. Die Flurstiicke 863, 865, 1077
und 1363, Flur 23, Gemarkung Potsdam liegen z.T. im Bereich des HQ 100. Die
Grundstucke befindet sich derzeit gemalt § 76 WHG, § 100 BbgWG oder § 150
BbgWG i. V. m. § 36 WG der DDR in keinem rechtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet. Aus diesem Grund werden die vom HQ 100 betroffenen Flachen im Gel-
tungsbereich als Hinweis in die Planzeichnung mit aufgenommen.

Von einer Gefahrdung durch das Hundertjahrige Hochwasser wird nicht ausgegangen,
da die betreffenden Flachen schon heute als StralRenverkehrsflache genutzt werden
und ausschlief3lich der Bestand planungsrechtlich gesichert werden soll. Die Festset-
zungen widersprechen somit nicht den besonderen Verbotsvorschriften fur festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete nach § 78 WHG (s. Kap.: 4.2.1 ,Berticksichtigung und Er-
ganzung der Uberschwemmungsflachen HQ100%).

® Eine Darstellung der Baudenkmale und Einzeldenkmale in der Anlage 4 zur Begrindung erfolgt nicht. Die bishe-
rige Kennzeichnung in der Anlage 4 der Begriindung zum 2. B-Planentwurf (Stand Marz 2017) stellte eine
verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage ohne Anspruch auf Verbindlichkeit dar, die jedoch nicht weiter Be-
standteil des Bebauungsplans sein soll.

Seite 33 von 111



Kapitel 1 Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 144
LDortustral’e/ HoffbauerstralRe (Stadtkanal)*

Da die vom HQ 100 betroffenen Flachen noch nicht rechtlich festgesetzt sind, werden
diese als Hinweis in die Planzeichnung mit aufgenommen und mit einem textlichen
Hinweis zugleich auf Karten- und Geodaten zu den Hochwasserrisikogebieten des Mi-
nisteriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft hingewiesen. Unter
dem Internetlink http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten kénnen sich Offent-
lichkeit und Behérden entsprechend informieren.

1.3.9.3 Naturschutz

Das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Art. 4 Abs. 96 des Geset-
zes vom 18. Juli 2016 (BGBI.I S. 1666) geandert worden ist, legt fest, dass die Leis-
tungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Natur auf Grund ih-
res eigenen Wertes und als Lebensgrundlage flr den Menschen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen und zu erhalten ist. Tier- und Pflanzenwelt sowie
deren Lebensraume sind nachhaltig zu sichern und ein Biotopverbund auf mind. 10 %
der Landesflachen auszuweisen. Der besondere Artenschutz ist im § 44 BNatSchG
verankert.

Das Brandenburgische Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI.I/13, [Nr. 03, geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016 (GVBI. 1/16 [Nr. 5]) regelt die Ausfuihrung des BNatSchG und enthalt erganzende
Vorschriften zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Funktions- und Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts.

Baumschutz

Ein Teil der innerhalb des Plangebiets stehenden Baume fallt unter die Verordnung
zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile der Stadt Potsdam
(Potsdamer Baumschutzverordnung — PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003. Bezogen
auf den Baumbestand im Plangebiet ist die Potsdamer Baumschutzverordnung
(PBaumSchVO) als untergesetzliche Regelung des Naturschutzes zu beachten. Ver-
anderungen des Aufbaus von geschitzten Baumen, sowie Mallnhahmen, die zu einer
nachhaltigen Beeintrachtigung fuhren kénnen, bedirfen der Genehmigung durch die
untere Naturschutzbehdrde.

Alleenschutz

Der Bereich der Dortustral’e/Hoffbauerstralie zwischen der Breiten Stralle und der
Kiezstralte unterliegt dem Alleenschutz nach 17 Abs. 1 des BbgNatSchAG i. V. m. § 29
Absatz 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Das offentliche Interesse liegt im
langfristigen Fortbestand der Allee als Ganzes, unter Wahrung ihres typischen Charak-
ters und des Ortsbildes. Alleebdume dlrfen nicht zerstort, beseitigt, beschadigt oder
sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Unter dieses Verbot fallen unter
anderem Baumfallungen, Bau- und Schnittmaf3nahmen. Die Beseitigung von Alleen
sowie alle Mallnahmen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen Ver-
anderung flhren kénnen, sind verboten. Darliber hinausgehende Malinahmen, die aus
zwingenden Grunden der Verkehrssicherheit erforderlich sind und fur die keine ande-
ren MalRnahmen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit durchgefuhrt werden kénnen,
sind der Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen. Ersatzpflanzungen sind in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchzuflhren. Beeintrachtigungen des ge-
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schitzten Alleebaumes sind sowohl bauzeitlich als auch betriebsbedingt zu minimie-
ren.

Die Belange des Alleenschutzes werden als Hinweis ohne Normcharakter in die Plan-
zeichnung Ubernommen.

Artenschutz

Bezuglich des Artenschutzes sind die Verbotsvorschriften des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) i.V.m. den landesrechtlichen Regelungen des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) anzuwenden.

Die Belange des Artenschutzes werden als Hinweis ohne Normcharakter in die Plan-
zeichnung Ubernommen.

Regenentwésserung

Grundsatzlich ist im Land Brandenburg das auf den Grundstiicken anfallende Nieder-
schlagswassser unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 des Brandenburgischen Was-
serschutzgesetzes (BbgWG) zur Grundwasserneubildung zu nutzen und zu versickern.
Erganzend dazu ist laut § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) das Nieder-
schlagswasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln, oder direkt Gber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

1.3.9.4 Bahnanlage

Durch den Geltungsbereich fuhrt eine Bahnuberfuhrung der Deutschen Bahn Netz AG,
die als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung mit aufgenommen wird.
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2.1

2.2

2. Planinhalte und Planfestsetzungen

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Sicherung und zeitgemale Anpassung der bestehenden Nut-
zungen eines historischen, zentrumsnahen Stadtraums.

Fur den innerstadtischen Kindergarten- und Hortstandort soll aufgrund seiner bedeut-
samen Funktion als innenstadtnahe soziale Versorgungseinrichtung die Maoglichkeit
eingeraumt werden bestandsorientiert erweitert zu werden. Zur Abwicklung des beste-
henden und kunftigen hohen Verkehrsaufkommens ist eine Neuordnung der Grundstu-
cke im Nordosten der Gemeinbedarfsflache zugunsten einer Wendeflache fir den Hol-
und Bringverkehr des Kindergarten- und Hortstandorts und fiir das Mullfahrzeug vorge-
sehen.

Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist die Sicherung des historischen bedeutsa-
men Strallenraums entlang der DortustralRe/Hoffbauerstral’e in Anlehnung an Raum-
strukturen mit besonderer stadtgeschichtlicher Bedeutung. Im Aufstellungsbeschluss
vom 09.07.2014 wird unter anderem auf die Wiederherstellung des historischen Stadt-
kanals Bezug genommen. Dabei spielt die Dimensionierung und Neuordnung des
Strallenraums, der als Element der 2. Barocken Stadterweiterung der Landeshaupt-
stadt Potsdam gilt, eine zentrale Rolle. Noch heute ist die barocke Landschaftsgestal-
tung teilweise anhand der raumpragenden Baumallee im Norden des Plangebiets ab-
lesbar.

Durch die Neuordnung der Gemengelage (Lagerrdume, Garagengebaude, Fernwar-
meulbergabestation) und die Aufweitung des Strallenraums im Kreuzungsbereich der
Dortustrale/ Ecke Kiezstralke werden bedeutsame Wegeverbindungen fiir den Ful3-
und Radverkehr zwischen der historischen Innenstadt und der Havel reaktiviert und
damit die Erlebbarkeit attraktiver innenstadtnaher Naturraume verbessert. Die FuRgan-
gerfreundlichkeit im Sinne einer Stadt der kurzen Wege entspricht den Anforderungen
an die Nachhaltigkeit einer Planung gemall § 1 Abs. 5 BauGB. Dazu ist die Neuord-
nung und bauplanungsrechtliche Sicherung der vorhandenen StralRenverkehrsflache
der Dortustrale und Hoffbauerstra’e unter Einbeziehung der stddstlich angrenzenden
Teilflachen erforderlich. Die Neudimensionierung des Strallenraums setzt die unterirdi-
sche Verlagerung der Fernwarmeleitungen voraus. Im Zuge der Neudimensionierung
des Strallenraums werden die Flachen fir zukinftige, langfristige Planungen bereitge-
stellt. Dazu zahlen die Uferwegeplanung, die Wiederherstellung des Stadtkanals, die
Radschnellverbindung, die ErschlieBung des Sportvereins etc.. Insgesamt kann die In-
nenstadt fur den FulR- und Radverkehr attraktiver gestaltet werden. Eine Aufweitung
der DortustraRe/Hoffbauerstralle ermoglicht zudem eine zweite Feuerwehrzufahrt auf
die Kita- und Hortflache.

Entwicklung der Planungsiberlegungen

Im Ergebnis der Diskussion um die Revitalisierung der Potsdamer Innenstadt wurde im
Dezember 1990 durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam der Grundsatzbeschluss zur behutsamen Wiederannaherung an den charakteris-
tischen, historisch gewachsenen Stadtgrundriss- und -aufriss in der Potsdamer Innen-
stadt und den Erhalt der traditionellen Nutzungsmischung gefasst. Bezugnehmend auf
den Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammlung soll aufgrund der innen-
stadtnahen Lage des Plangebiets auch zukilnftig eine hohe Nutzungsmischung im
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Plangebiet gewahrleistet werden. Aus diesem Grund sollen die bestehenden Nutzun-
gen wie die Gemeinbedarfsflachen "Kastanienhof" und der Waldorfkindergarten, als
auch die Wohnbauflache in der Dortustrale 45 A bauplanungsrechtlich gesichert wer-
den. Das Wohngebaude bedeckt zurzeit das Grundstick zu 100 %. Im Rahmen der
Planung ist vorgesehen ein Allgemeines Wohngebiet auszuweisen, das Uber die der-
zeitige Grundstlucksflache hinausgeht, um dem zusatzlichen Flachenbedarf fur Spiel-
flachen, Fahrradstellplatze und einen Millstandort gerecht zu werden.

Der Kindergarten und Hortstandort ,Kastanienhof* befindet sich der im Sudwesten des
Geltungsbereichs und umfasst derzeit 181 Platze, die Kindergarteninitiative 49 Platze.
Aufgrund der innerstadtischen Lage und dem Zugang zu attraktiven Freiflachen soll die
Flache auch zuklnftig als Gemeinbedarfsflache zur Verfigung stehen und planungs-
rechtlich gesichert werden. Die Landeshauptstadt Potsdam hat zudem die Bevodlke-
rungsprognose 2011 Uberarbeitet. Die neue ,Bevdlkerungsprognose 2014 — 2035 (s.
Anlage 7) ist eine wesentliche Grundlage fur die Entwicklung der Stadt. Im Ergebnis
der neuen Prognoseberechnung ist festzustellen, dass die Landeshauptstadt Potsdam
eine deutlich starkere Bevolkerungsentwicklung erfahren wird, als bisher angenommen
wurde. Das betrifft auch den Planungsraum 302 ,Innenstadt, Am Weinberg®“. Der
Raumbedarf fiir Kindertagesplatze und Hortplatze wird im Planungsraum 302 bis 2020°
steigen (s. Anlage 6). So wird die Zahl der Kinder im Kindergartenalter (zwischen 3 — 6
Jahren) im Planungsraum 302 bis 2020 insg. um ca. 50 Kinder zunehmen. Zudem
werden bis 2020 rd. 100 weitere Grundschul- bzw. Hortkinder (insg. 195 Schulkinder)
zwischen 6 — 12 Jahren prognostiziert. Daraus ergibt sich ein zusatzlicher Hortplatzbe-
darf fur rd. 14 weitere Schiler. Die Hortbedarfszahl wurde bereits am 01.06.2016 er-
reicht. Es ist daher davon auszugehen, dass die aktuellen Prognosen nach oben korri-
giert werden mussen. Aus diesem Grund wird sowohl zur Verbesserung der Raumqua-
litdt, als auch fur die Erweiterung der Betreuungsplatze eine Aufstockung des Kinder-
gartenstandorts planungsrechtlich eingerdumt.

Der Bebauungsplan Nr. 144 grenzt im Norden an den seit 26.03.2015 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Markt/Plantage” an. Durch den Bebauungsplan Nr.
144 soll der Verlauf der Stralienverkehrsflache der Dortustrafie in Richtung Stiden bis
an den Bahndamm weitergefuhrt werden. Dabei soll die Dimensionierung der Dor-
tustralRe weitestgehend beibehalten werden. Dadurch kann die Erreichbarkeit des
Sportvereins sichergestellt werden. Zudem soll zukiinftig ein zweiter Rettungsweg flr
den Kindergarten und die Hortflachen im Sudwesten des Plangebiets tUber die Dor-
tustral’e ermoglicht werden.

Im Kreuzungsbereich der Dortustrale, Ecke Kiezstralle wurde im Jahre 2014 eine
Grundstlcksflache (Flurstlick 1369, Flur 23, Gemarkung Potsdam), z.T. Flurstick
1710, Flur 25, Gemarkung Potsdam — (heute Flurstiicke 1733 und 1734 Flur 25) des
Brandenburgischen Landesbetriebs flr Liegenschaften und Bauen (BLB) veraufRert. Da
die VerauRerung zu einem Nutzungsdruck durch die Bebauung im Verlauf des ehema-
ligen Stadtkanals fuhren kénnte, besteht die Gefahr, dass eine Bebauung die Nach-
vollziehbarkeit des Stadtkanalverlaufs einschranken wirde, sodass die durch die
Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Ziele zur Wiederherstellung des ehema-
ligen Stadtgrundrisses nicht mehr sichergestellt waren.

6 Landeshauptstadt Potsdam, Bevolkerungsprognose 5/2015, S. 35
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Zur Sicherung des Stadtkanals wurden in den vergangenen Jahren unterschiedliche
MaRnahmen getroffen. Die Flachen der Dortu- und Yorckstralte und der Strafe ,Am
Kanal“, die nicht im stadtischen Eigentum lagen, wurden entweder durch eine 6ffentli-
che Widmung von Stralienbauland, oder durch das im Sanierungsgebiet geltende be-
sondere Stadtebaurecht gesichert. Die Widmung der zusatzlichen Stralenflachen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll als erganzende MalRnahme zur Sicherung
der Stadtkanalflachen dienen.

Die kunftige Einordnung des Stadtkanals, dessen Rekonstruktion die Landeshauptstadt
Potsdam beabsichtigt, wird im vorliegenden Bebauungsplan mit bedacht. Zwar soll die
Wiedererrichtung des Kanals aufgrund anderer Planverfahren durchgefihrt werden,
doch soll der Bebauungsplan mit einer Aufweitung der bisherigen StralRenverkehrsfla-
chen den hierfir erforderlichen Flachenbedarf bereits berlicksichtigen.

2.2.1 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Um den genannten Anforderungen unter Berlcksichtigung des Beschlusses der Stadt-
verordnetenversammlung zur Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses
vom 24.Januar 2001 gerecht zu werden, sollen im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens die vorhandenen Strallenverkehrsflachen neu dimensioniert werden. Auf den Fla-
chen innerhalb des historischen Stadtgrundrisses sollen zudem zeitgemalie Nutzungs-
anspriche Bericksichtigung finden. Folgende Ubergeordnete Planungen/Konzepte
sind bei der Dimensionierung des Strallenquerschnitts mitzudenken:

- ErschlieBung des Sportvereins;

- Sicherung eines Zweiten Rettungsweges fir den Kindergarten- und
Hortstandort;

- Uferwegekonzept;
- Radschnellverbindung;
- Wiederherstellung des historischen Stadtkanals.

ErschlieRung des Sportvereins

Die im Geltungsbereich befindliche Dortustral’e/ Hoffbauerstral’e ibernimmt nicht nur
die ErschlieBungsfunktion flir das Plangebiet, sondern auch Uber die Geltungsbe-
reichsgrenzen hinaus. Die Erschliefung des Sportvereins siiddstlich des Geltungsbe-
reichs wird Uber die Dortustral’e abgewickelt. Der aktuelle Straflenquerschnitt (Ab-
schnitt 1: 41 m / Abschnitt 2: ca. 5 m) reicht zwar aus, stellt sich jedoch im Abschnitt 2
aus planerischer Sicht als langfristig nicht tragbar dar, weil sich die Fahrbahn auf eine
Fahrspur verengt und somit Konflikte durch den Zwei-Richtungsverkehr entstehen
koénnten. Daraus ergibt sich ein Erweiterungsbedarf der bestehenden Straflenverkehrs-
flache, der im Rahmen der spateren StralRenplanung geregelt werden sollte.

Sicherung eines Zweiten Rettungsweges fiir den Kindergarten- und Hortstandort

Zukunftig ist auch die Sicherung eines zweiten Rettungswegs fur den Kindergarten-
und Hortstandort stidlich des Allgemeinen Wohngebiets Uber die Dortustrale vorgese-
hen. Die zweite Feuerwehrzufahrt soll als Alternative fir die vorhandene Feuerwehrzu-
fahrt von der Stralte ,Wall am Kiez“ dienen. Die Unterbringung des Rettungswegs er-
fordert eine ausreichende Dimensionierung des Stralenraums der Dortustrale. Um die
Erreichbarkeit des Kindergarten- und Hortstandorts sicherzustellen, sind mindestens
10,5 m Radius fir die Schleppkurven der Feuerwehr bereit zu stellen. Auf den Flachen
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des Kindergarten- und Hortstandorts ware die Unterbringung eines Wendehammers fir
10 m lange und 3-achsige Fahrzeuge gemaR der Richtlinie fir Anlagen von Stadtstra-
Ren (RASt 06) mdglich. Fur die Befestigung der Feuerwehrflachen gilt die Richtlinie
Uber Flachen fir die Feuerwehr (ABI. BB S. 466, 1015 v. 25.03.2002).

Sollen abweichend die Flachen fir die Feuerwehr nicht entsprechend der Stral’en-
Baulastklasse VI nach RStO 01 bzw. nach Belastungsklasse 0,3 entsprechend RStO
12 sondern als Einfachbauweisen (Schotterrasen, begriinbare Belage) hergestellt wer-
den, so sind die Flachen in der Bauweise 3 entsprechend der Richtlinie fur die Pla-
nung, Ausfuhrung und Unterhaltung von begrunbaren Flachenbefestigungen herzustel-
len und zu unterhalten (die Nutzung ist jedoch nur fir den Ausnahmefall zulassig, d.h.
Wirtschaftsfahrzeuge u.a. sind von einer mehrfachen Befahrung ausgeschlossen).

7\ < rvoi
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\ Wohnbaufldche, Wendehammer
w Gebaude
6 R

/18
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Landeshauptstadt Potsdam
Fachbereich
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Abbildung 3 - Flachennachweis - Wendehammer Kindergarten- und Hortstandort gemat RASt 06
Uferwegekonzept

Das Uferwegekonzept der Landehauptstadt Potsdam aus dem Jahre 1993 (Erganzung
2013) sieht vor, die Uferbereiche der Landeshauptstadt Potsdam Uberwiegend o6ffent-
lich zuganglich zu halten oder zu machen. Der genaue Verlauf des Uferbereichs wird
im Rahmen eines gesonderten Planverfahrens geklart.

Radschnellverbindung

Im beschlossenen Radverkehrskonzept aus dem Jahre 2008 ist im Zielnetz eine per-
spektivische Netzergdnzung der Radwegeinfrastruktur durch das Plangebiet hindurch
berlcksichtigt.

Radschnellverbindungen sollen mit einer moglichst direkten, kreuzungsfreien Strecken-
fuhrung zwischen der Potsdamer Innenstadt und den Nachbarstadten aber auch zu
Potsdamer Stadtteilen eine attraktive Verbindung fir den Alltagsverkehr schaffen. Ziel
ist die weitere Verlagerung des Autoverkehrs auf das Fahrrad.
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Derzeit wird eine Machbarkeitsstudie zur Radschnellverbindungen angefertigt, die eine
Streckenfiihrung zwischen Hauptbahnhof parallel der Bahn und dem Westen der Stadt
nach Werder beinhaltet.

Der Verlauf der Radschnellroute ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Wiederherstellung des historischen Stadtkanals

Die Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses ist abgekoppelt vom Bebau-
ungsplanverfahren zu betrachten, hangt jedoch maRRgeblich mit der Verfligbarkeit der
StralRenverkehrsflachen entlang der Dortustralle, zwischen der Kiezstral’e und der Ha-
vel (Abschnitt 1 und Abschnitt 2) zusammen.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie (2002) wurde ein Gestaltungskonzept zur Auf-
wertung des Strallenraums fiur den Abschnitt 1 im Zuge der Wiederherstellung des
Stadtkanals entwickelt. Ausgangspunkt der Machbarkeitsstudie ist der Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 24. Januar 2001, in dem sie sich zur Wiederher-
stellung des Stadtkanals bekennt.

Da die Flachen im Abschnitt 1 im stadtischen Eigentum liegen, besteht auf diesem
Straldenquerschnitt ausreichend Gestaltungsspielraum flr das dargestellte Konzept.

Im sudlichen Bereich (Abschnitt 2) des Plangebiets wird der Stralenquerschnitt durch
die Bahnulberfihrung aktuell auf eine Fahrspur reduziert, die als Mischverkehrsflache
genutzt wird. Der Verlauf des Stadtkanals ist durch aktuelle Nutzungen (u.a. die Fern-
warmeleitung und technischen Anlagen der EWP, Stellplatze, Garagenanlagen) lber-
formt und liegt zum Teil innerhalb der Grundstucke der Deutschen Bahn AG und einem
privaten Eigentimer. Auch hier ist eine Neuordnung des Stralenraums erforderlich.
Anders als im Abschnitt 1 verfligt die Landeshauptstadt Potsdam jedoch nicht Gber die
daflr erforderlichen Flachen.

Neudimensionierung der StraRenverkehrsflache

Um die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans hinsichtlich der genannten erforderlichen
Raumanspruche zu erflllen, wurde die Vereinbarkeit aller vorliegenden Nutzungsan-
spruche in Hinblick auf die aktuelle Nutzung gepruft.

Die erforderliche Breite (rd. 42 m) zur Neuordnung des Stralenraums ware im Ab-
schnitt 1 schon heute gegeben.

Im Abschnitt 2 des Plangebiets besteht jedoch ein Nutzungskonflikt zwischen den o. g.
langfristigen Planungszielen der Landeshauptstadt Potsdam und der aktuellen FIa-
chennutzung. Denn wesentliche Teile des Strallenraums, die sowohl zur Wiederher-
stellung des historischen Stadtgrundrisses, als auch zur Sicherung der konfliktfreien
ErschlieBung und einer entsprechenden Neuordnung des Strallenraums erforderlich
sind, werden durch die EWP zur Unterbringung einer oberirdischen Fernwarmeleitung
und einer Garagenanlage in Anspruch genommen. Aus diesem Grund wird die Dor-
tustraBe vollstandig in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen und die
Hoffbauerstral3e in Richtung Stden bis an den Bahndamm verlangert. Um eine ausrei-
chende Dimensionierung der StralRenflachen zu erreichen, ist beabsichtigt die Zulas-
sigkeitsregelungen der Grundsticke sudlich der KiezstralRe in Verkehrsflachen zu an-
dern. Eine Verlagerung der technischen Anlagen der EWP ist innerhalb der zukunftigen
Strallenverkehrsflachen angedacht. An die kinftige Umverlegung der Fernwarmelei-
tung werden besondere bauliche Anforderungen zu stellen sein, die mit Blick auf das
geschitzte Bodendenkmal (Stadtkanal) bis zum Bahndamm nur auf der dstlich des
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Bodendenkmals gelegenen Flache (Flurstiicke 1733 und 1734) erflillt werden kénnen.
Erst unter der Briicke kdnnen die Leitungsrohre in fachgerechter Bauweise die Flachen
des ehemaligen Stadtkanals queren.

Zur Umsetzung der geplanten StralRenerweiterung ist nérdlich der Bahnanlage der
Grunderwerb des Flurstlicks 1369 der Flur 23 und der Flurstlicke 1733 und 1734 (tiw.)
der Flur 25, Gemarkung Potsdam erforderlich. Zudem wird weiter stdlich der Ankauf
der Flurstiicken 863, 865 und 1077, der Flur 23, der Gemarkung Potsdam erforderlich.

Da die Festsetzung einer offentlichen Stral3enverkehrsflache nicht gleichzeitig die stra-
Renrechtlichen Eigenschaften einer o6ffentlichen Stralle sichert, ist zusatzlich eine
Widmung gemal’ § 6 Brandenburgisches Stralengesetz (BbgStrG) der Flachen erfor-
derlich, die zum Teil im Eigentum des Landes Brandenburg, der Landeshauptstadt
Potsdam und auch im privaten Eigentum liegen. Folgende Flachen werden in die kinf-
tige Stralkenverkehrsflache einbezogen:

Tabelle 3 - Flacheneigentiimer — Umwidmung

Eigentimer / Flurstiicke Flache in m2
Land Brandenburg - Ministerium fur Finanzen 548
(Flurstiicke 1734 (tlw.), Flur 25, Gemarkung

Potsdam)

privates Grundstiick 884

(Flurstick 1369, Flur 23 und 1733, der Flur 25
Gemarkung Potsdam)

Landeshauptstadt Potsdam 220
(Flurstick 1148 und 1089, Flur 23, Gemar-
kung Potsdam)

Wasserstrallen- und Schifffahrtsverwaltung 124
(WSV)

(Flurstiicke 863 (tlw.) und 865 (tlw.), Flur 23
Gemarkung Potsdam)

Deutsche Bahn AG 39
(Flurstick 1077, Flur 23, Gemarkung Pots-
dam)

Insgesamt ist flir die Neudimensionierung des Strallenraums eine Nutzungsanderung
von ca. 1.815 m? Flache erforderlich.

Die Zuganglichkeit der Flachen der Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwaltung (Flur-
stlicke 863 (tlw.) und 865 (tlw.), Flur 23, der Gemarkung Potsdam) fiir die Offentlichkeit
wird bis zum Verkauf der Flachen an die Landeshauptstadt Potsdam Uber einen Nut-
zungsvertrag geregelt.

Auch ein geringer Teil des stadtischen Eigentums (Flurstiick 1148, Flur 23, Gemarkung
Potsdam) soll zur Bereitstellung des erforderlichen StraRenquerschnitts als 6ffentliche
Stralenverkehrsflache umgewidmet werden. Der neue Zuschnitt der Stralenverkehrs-
flache orientiert sich an der Grundstiucksgrenze der Deutschen Bahn AG (Flurstick
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1077 (tlw.), Flur 23, Gemarkung Potsdam), sodass Verspringe innerhalb der zukinfti-
gen Strallenverkehrsflache vermieden werden. Eine VergréRerung der Stral3enver-
kehrsflache in westlicher Richtung hatte eine Reduzierung der Gemeinbedarfsflache
um ca. 100 m? zur Folge. Demzufolge wiirde sich die Zaunanlage im Westen der Ge-
meinbedarfsflache um ca. 1,5 m in Richtung Westen verschieben.

Eine Umwidmung der Flachen der Deutschen Bahn AG ist erst nach der Befreiung von
Bahnbetriebszwecken nach § 23 der Bahn Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) mdg-
lich. Dem wurde fur das Flurstick 1077, Flur 23, Gemarkung Potsdam im Schreiben
vom 23.08.2016 zugestimmt. Um die Zuganglichkeit der Flache der Deutschen Bahn
AG sicherzustellen, wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gere-
gelt.

Grundsatzlich ist die Unterteilung der StralRenverkehrsflache nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans, sondern wird im Zuge einer gesonderten Planung geregelt. Dabei sind
die Zu- und Ausfahrt, die von der Polizei und der Millentsorgung der Liegenschaft ge-
nutzt werden, auf den 6stlich angrenzenden Ministerienstandort (Flurstiick 1734, Flur
25, Gemarkung Potsdam) zu berlcksichtigen.

Bei den weiteren Planungen sind die Grenzabstande zu den Bahnanlagen einschliel3-
lich der Richtlinie ,Anforderungen des Brand- und Katastrophenschutzes an Planung,
Bau und Betrieb von Schienenwegen nach AEG" zu beachten.

Wendehammer

Durch eine Erweiterung der Betreuungsplatze um ca. 50 Kinder auf insgesamt 280 Be-
treuungsplatze wirde sich auch der Hol- und Bringverkehr von KFZ erhdhen. Im Rah-
men von Verkehrsermittlungen’ wird von einer Wegehaufigkeit von 4 Wegen pro Kind
ausgegangen. Der Anteil motorisierter Wege liegt in der Regel zwischen 30% und
50 %. Angenommen, es werden zukunftig also 50 % der insg. 280 Kinder mit dem KFZ
gebracht, ist mit 560 Fahrbewegungen pro Tag zu rechnen. Aufgrund der innerstadti-
schen Lage ist jedoch von einem geringeren Verkehrsaufkommen auszugehen. Dieses
Verkehrsaufkommen kann durch den neuen Wendehammer aufgenommen werden
(siehe Anlage 3 ,Neuordnung Stralenverkehrsflache®).

Im Zusammenhang mit den Planungszielen wird auf das Erfordernis einer zweiten
Feuerwehrzufahrt fir den Kindergarten- und Hortstandort eingegangen. In der Abbil-
dung 3 wird ein Flachennachweis erbracht, der die Unterbringung eines Wendeham-
mers fUr ein achslastiges Fahrzeug nachweist.

Technische Infrastruktur

Im Kanalbett des ehemaligen Stadtkanals befinden sich Mischwassergefalleleitungen,
Trinkwasser-, Fernwarm-, Erdgas- und Stromleitungen. Auf den Flurstiicken 1734 und
1369, der Flur 25, Gemarkung Potsdam befinden sich laut Stellungnahme des Bran-
denburgischen Landesbetriebs fur Liegenschaften und Bauen vom 20.09.2016 folgen-
de Anlagen:

- Millsammelplatz | Millpresse der Liegenschaft;

- ein Lagergebaude;

- Gebaude zur Unterbringung der Fernwarmeulbergabestation
(Wirtschaftsgebaude und Haus D).

7 Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (FGSV, 2006)
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist lediglich die Bereitstellung der erforderli-
chen Flachen zur Unterbringung der technischen Anlagen der EWP auf dem &stlich
angrenzenden Grundstuck des Landes Brandenburg (Flursticke 1733 und 1734 (tlw.),
Flur 25, Gemarkung Potsdam) vorgesehen. Flr bereits bestehende Gebaude auf den
Flursticken des Landes Brandenburg und des privaten Eigentiimers (Flurstick 1369,
Flur 23, Gemarkung Potsdam) besteht ein Bestandsschutz. Die Verlagerung der tech-
nischen Infrastruktur und der dazugehérigen baulichen Anlagen (u.a. Fernwarmetber-
gabestation, Millsammelplatz, Millpresse) ist im Rahmen der Wiederherstellung des
Stadtkanals mitzudenken. Fur die Verlagerung der Mullsammelanlage der Liegenschaft
des Brandenburgischen Landesbetriebs fir Liegenschaften und Bauen ware eine ge-
sonderte Grindung notwendig.

In den Flurstiicken 863 und 1147 der Flur 23, Gemarkung Potsdam liegen Kabel der
Vodafone GmbH.

2.2.2 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Ein wesentlicher Teil des Bebauungsplans geht mit der Frage um, wie die zukulnftige
Nutzung des Raums im Ubergang von der Innenstadt zum Naturraum der Havel aus-
sehen soll.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Randbereich der 2. Barocken Stadterweiterung
bricht die Baustruktur im Suden auf und o&ffnet sich zur Freiflache der ehemaligen
Stadtbefestigung. Diese aufgelockerte Bebauungsstruktur und die Griunflachen der
ehemaligen Stadtbefestigung tragen schon heute zum Erleben des historischen Stadt-
raums bei. Da die Wiederherstellung des historischen Stadtraums ein wesentliches
Planungsziel der Landeshauptstadt Potsdam ist, werden diese vorhandenen Nutzun-
gen und Baustrukturen bauplanungsrechtlich gesichert. Dazu zahlen die Wohnbebau-
ung in der Dortustrae 45 A und der Kindergarten- und Hortstandort im Wall am Kiez.
Eine malgebliche Erweiterung der Baukdrper und damit die Anderung der vorhande-
nen Baustruktur sind nicht vorgesehen.

Flacheninanspruchnahme StralRenverkehrsflache

Da die langfristigen Planungsziele eine Neuordnung des Strallenraums vorsehen, ist
die Einbeziehung angrenzender Flachen erforderlich. Dazu zahlen u.a. private Grund-
stlcke (Flursticke 1369 und 1733) im Kreuzungsbereich der Dortustrale/ Lustgarten-
wall und eine angrenzende Teilflache des Brandenburgischen Landesbetriebs fur Lie-
genschaften und Bauen (Flurstlick 1734). Zusatzlich ist im Sudosten der Bahntrasse
die Anderung der Zulassigkeitsregelung vorgesehen.

Flacheninanspruchnahme Wohnbauflache

In den Geltungsbereich, westlich der Stralenverkehrsflache ist aulRerdem ein an die
Gemeinbedarfsflachen angrenzendes Privatgrundstick (Flurstlick 1090, Flur 23, Ge-
markung Potsdam) einbezogen. Zur Festsetzung der Wohnbauflache sollen rd. 220 m?
der Gemeinbedarfsflachen (Flurstiick 1089, Flur 23, Gemarkung Potsdam) fir die Ver-
grolRerung des Baugebiets in Anspruch genommen werden. Auf den zusatzlichen Fla-
chen sollen Stellplatzanlagen fur 24 Fahrrader, Freiflachen fur Spielanlagen und ein
ausreichend dimensionierter Miillstandort entstehen.
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Flacheninanspruchnahme Wendehammer

Um diesen verkehrlichen Anforderungen gerecht zu werden, sollen weitere Teilflachen
der Gemeinbedarfsflache (Flurstick 1089, Flur 23, Gemarkung Potsdam) fur die Auf-
weitung der StralRe ,Wall am Kiez* in Anspruch genommen werden. Der enge Stralen-
raum wird den vielfaltigen Nutzungen (Verkehr durch Kindergarten- und Hortnutzung,
Wendemdglichkeit fir ein dreiachsiges Mullfahrzeug) derzeit nicht gerecht. Durch die
Hinzunahme von 110 m? der Gemeinbedarfsflache zur Stralenverkehrsflache im ,Wall
am Kiez" soll ein ausreichend dimensionierter Wendehammer entstehen.

Mit der StralRenerweiterung sind die Verlagerung von 10 Fahrradstellplatzen und die
Erweiterung um 5 weitere Fahrradstellplatze erforderlich. Im Falle einer Aufstockung
des Kindergarten- und Hortstandorts sind fiur zwei zusatzliche Stellplatze ca. 25 m?
KFZ-Stellplatzflache zu schaffen und der bestehende Miillstandort (ca. 7 m?) mdglichst
ortsnah zu verlagern (siehe Anlage 3).

Fur die zweite Feuerwehrzufahrt im Stdwesten der Gemeinbedarfsflache stehen aus-
reichend Flachen aus dem stadtischen Eigentum der Landeshauptstadt innerhalb der
Gemeinbedarfsflachen (Flursticke 1089 und 1148, Flur 23, Gemarkung Potsdam) zur
Verfigung. Dafir eignet sich die bereits vorhandene Toreinfahrt (s. Grafik), die ent-
sprechend der ,Richtlinie tGber Flachen der Feuerwehr vom Marz 2002 (ABI.S.466,
1015) anzupassen ware.

Die Vorgaben der selbigen Richtlinie zur Befestigung und Tragfahigkeit der Zu- und
Durchfahrten fur die Feuerwehr sind auch bei der Herstellung der zweiten Feuerwehr-
zufahrt zu beachten. Aufgrund von Uberformungen der bestehenden Verkehrsflachen
entlang der Dortustralie/Hoffbauerstralte durch Nebenanlagen, wie Fernwarmeleitun-
gen und Garagenbebauung ist die Erlebbarkeit des historischen Stadtraums jedoch
eingeschrankt. Aus diesem Grund wird ausschlieB3lich die bauplanungsrechtliche Zu-
lassigkeit fur den StralRenraum durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Straldenver-
kehrsflache geregelt. Aufgrund der Komplexitat zukunftiger Nutzungsanspriche und
asynchroner Umsetzungszeitraume mit hohen Abstimmungsbedarfen wird im Bebau-
ungsplan ausschlief3lich die Dimension des StralRenraums geregelt. Der geringe Um-
fang der Regelungen der Stralenverkehrsflache wurde bewusst gewahlt, um Gestal-
tungsspielraume flur eine konfliktfreie Uberlagerung zukinftiger Nutzungsanspriiche
(Uferweg, Radschnellroute, Wiederherstellung Stadtkanal) zu schaffen.

Die Rekonstruktion des Stadtkanals, die Verlagerung der oberirdischen Fernwarmelei-
tung, inkl. Nebenanlagen und die Gestaltung des Strallenraums erfolgen auf der
Grundlage eines separaten Genehmigungsverfahrens. Der Bebauungsplan umfasst
nur einen Hinweis auf dieses Planungsverfahren.

2.2.3 Landschaftsplanerisches Konzept

Entsprechend den Zielen des Landschaftsplans setzt sich der Bebauungsplan mit den
Defiziten und Potentialen der aktuellen Freiraumausstattung im Geltungsbereich aus-
einander.

Der Bebauungsplan dient der gesteuerten Nachverdichtung der Innenbereichsflachen
innerhalb des Gebaudebestands. Dadurch sollen die verbleibenden Freirdume der 2.
Barocken Stadterweiterung geschutzt werden.

Der Stralenraum im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ist schon heute durch einen
grol3zigigen StralRenquerschnitt (ca. 40 m) mit einer Baumallee im Abstand von ca. 12
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m gepragt. Die vorhandene Baumallee kennzeichnet den Verlauf des Stadtkanals im
Plangebiet und darlber hinaus. Die strenge lineare Anordnung der Baumreihen glie-
dert und pragt den Freiraum der Zweiten Barocken Stadterweiterung und wird so zu ei-
nem Gestaltungselement, das auch eigenstandig, ohne den rekonstruierten Stadtkanal
existieren kdnnte.

Sudlich der Kiezstralle ist der Verlauf der Baumallee jedoch durch Einfriedungen, ober-
irdische Fernwarmeleitung und die dazugehdrigen Nebenanlagen stark Uberformt.
Dadurch ist auch die Wahrnehmung des Stadtraums in seiner Dimension stark einge-
schrankt.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie (2002) zur Wiederherstellung des Stadtkanals
wird die Baumallee als Ubergeordnetes landschaftsplanerisches Element verstanden,
das eine Vernetzung der angrenzenden, innerstadtischen Quartiere mit dem Natur-
raum der Havel ermdglichen soll. Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beab-
sichtigte Sicherung und Aufweitung des historischen Strallenraums entlang der Dor-
tustraRe/Hoffbauerstralle soll die Voraussetzungen fir eine griinordnerische Qualifizie-
rung des StralBenraums schaffen, sodass zuklnftig die Nutzbarkeit und Erlebbarkeit
des innenstadtnahen Naturraums verbessert wird. Unter anderem knupft dieses Pla-
nungsziel an das Uferwegekonzept der Landeshauptstadt Potsdam an. Die langfristige
Sicherung des Strallenraums im Siden des Plangebiets ermdglicht langfristig die Zu-
ganglichkeit der Uferbereiche fiir die Offentlichkeit.

Um den ortsbildpragenden Baumbestand im Osten und Stiden der Gemeinbedarfsfla-
che, als ein Element des historischen Stadtraums zu sichern, sollen die bestehenden
Freiflachen im Bereich der Zaunanlage (Abstand von 7 m) der Gemeinbedarfsflache
von Nebenanlagen freigehalten werden.

Daruber ermdglicht die Neuordnung des Allgemeinen Wohngebiets, die Freihaltung der
Stralenverkehrsflache von Nebenanlagen, wie Fahrrader und Abfallbehalter.
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Abbildung 4- Grinkonzept der Machbarkeitsstudie (Stand 2002)

Grundlage daflr ist das landschaftsplanerische Konzept die 6ffentlichen Raume und
den innenstadtnahen Naturraum durch die Erganzung und Qualifizierung der
Baumallee erlebbar zu machen. Dies ist in einer gesonderten Planung umzusetzen.
Durch die geplante Sicherung des Strallenraums wird lediglich die Grundlage fir eine
Neuordnung und Gestaltung des 6ffentlichen Strallenraums geschaffen.

Bezuglich zweier Platanen im Kreuzungsbereich der Dortustrale und der Kiezstralde
trifft der Bebauungsplan hingegen klare Regelungen. Aufgrund der exponierten Lage
und raumpragenden Erscheinung soll der Erhalt der beiden Platanen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gesichert werden.

Durch den Ausbau des Bahnnetzes zwischen Potsdam und Magdeburg wurden die
verblieben Griunflachen der Stadtbefestigung der 2. Barocken Stadterweiterung im Jahr
1846 durch einen Bahndamm zerschnitten und damit stark Uberformt. Seither grenzt
nordlich des Bahndamms der Grinzug der ehemaligen Stadtbefestigung an den Bahn-
damm an. Heute werden die historischen Freiflachen der ehemaligen Wallanlage z.T.
durch den Ministerienstandort in Anspruch genommen. Der Flachennutzungsplan sieht
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2.3

in diesem Bereich den Luckenschluss eines offentlichen Griinzugs zwischen dem
Potsdamer Lustgarten und dem Stadtteil Potsdam West vor. Die Festsetzung des Be-
bauungsplans erméglicht die Umsetzung einer solchen Wegeverbindung fur den Ful3-
und Radverkehr. Zudem ist der Liickenschluss des Uferwegekonzepts durch die pla-
nungsrechtliche Sicherung und geringfiigige Aufweitung der 6ffentlichen Stra3enver-
kehrsflachen vorgesehen.

Um die Erlebbarkeit des historischen Griinzugs auch in Zukunft zu sichern, soll die Be-
baubarkeit der Grinflache durch Nebenanlagen innerhalb der Gemeinbedarfsflache
geregelt werden. Durch die Festsetzung einer Freihalteflache (ca. 700 m?) innerhalb
der Gemeinbedarfsflache wird die Zergliederung der historischen Freiflachen verhin-
dert.

Begrundung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans regeln Art und
Mal der baulichen Nutzung, die ErschlieBung, die Uberbaubare Grundstiicksflache,
sowie Gestaltungsfestsetzungen uber die Oortlichen Bauvorschriften gemall § 87
BbgBO.

Der raumliche Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt 17.070 m? (vgl. Kap.: 1.2.2 ,Gel-
tungsbereich und Eigentumsverhaltnisse®).

2.3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Kreuzungsbereich der Dortu- und der Kiezstralle wird ein bestehendes Wohnge-
baude (Dortustrale 45 A) als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Allge-
meine Wohngebiet grenzt an die Freiflachen des Kinder- und Hortstandorts im Siuden
der Potsdamer Innenstadt an. Die Grundstlicksflache ist durch eine dreigeschossige
Bebauung gepréagt, das die Grundstucksflache zu 100% ausschopft. Mit der Festset-
zung des Allgemeinen Wohngebiets kann den Grundstiickseigentimern die Moglich-
keit eingeraumt werden, die Grundsticksflache von 190 m? auf 420 m? zu vergrofRern.

Zulassige Nutzungen

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO). In
Allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO folgende Anlagen allge-
mein zulassig:

- Wohngebaude, einschliel3lich der dazu gehdérenden Nebenanlagen und Stellplatze,

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzul3dssige Nutzungen

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassungsfahigen Tankstellen wer-
den gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zugelassen (text-
liche Festsetzung Nr. 1.1), da sich diese Nutzung in der vorliegenden stadtebaulich
hochsensiblen Lage nicht mit den Entwicklungszielen des Bebauungsplans vereinba-
ren lasst. Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet stellen aufgrund der unzumutbaren
Belastung flr die Anwohner (verkehrsanziehende Wirkung) eine unvertragliche Nut-
zung dar. Sie fligen sich durch ihre bauliche Gestalt und den grof3en Flachenverbrauch
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auch nicht in die sensible Kulturlandschaft der Umgebung ein und kdnnen uber die
Mischverkehrsflache nicht entsprechend erschlossen werden. (Die Versorgung mit
Treibstoffen ist durch diese Festsetzung nicht gefahrdet, da Tankstellen in der Umge-
bung des Geltungsbereiches vorhanden sind.)

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassungsfahigen Gartenbaubetrie-
be werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zugelas-
sen (textliche Festsetzung Nr. 1.1), da diese Nutzung grofle Flachen in Anspruch
nimmt und damit nicht mit den Zielen des Bebauungsplans in Einklang ist. Die Errich-
tung eines Gartenbaubetriebs wirde im Geltungsbereich zusatzlichen Verkehr verur-
sachen.

Die Unzulassigkeit der Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet wird fur den vorliegen-
den Bebauungsplan wie folgt geregelt:

TF 1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen
nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschrankung der Zulassigkeit von Laden, die der
Versorgung des Gebietes gemall § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen. Die Differenzierung
dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und auf
der Grundlage des Potsdamer Einzelhandelskonzeptes.

Demzufolge ist im Allgemeinen Wohngebiet nur der Anlagentyp ,Nachbarschaftsla-
den“ allgemein zulassig. Die Entwicklungsmdglichkeiten, die sich aus einer Zulassigkeit
von Betriebsgroen Uber 400 m? ergeben wirden (verbunden mit entsprechender ver-
kehrlicher Belastung, Larmemissionen), entsprechen nicht dem beabsichtigten Ge-
bietscharakter. Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens”, auch ,Convenience-
Store” genannt, handelt es sich hingegen um einen wohngebietsvertraglichen Einzel-
handelsbetrieb, der sog. ehemalige ,Tante-Emma-Laden®. Es dient also als ,kleiner
Nahversorger®, der die Schwelle der GroR¥flachigkeit (Uber 800 gm Verkaufsflache) er-
heblich unterschreitet und primar fuRlaufig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nach-
barschaftsladen weist betriebstypisch i.d.R. nicht mehr als 400 gm Verkaufsflache auf
(BVerwG, 08.11.2004 - 4 BN 39.04). Der Nachbarschaftsladen bietet zentrenrelevante
Sortimente fur die Nahversorgung, also Waren des kurzfristigen Bedarfs, an. Ergan-
zende Dienstleistungen (z. B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung, Lotto) kdnnen in
den Laden integriert sein.

In der Potsdamer Sortimentsliste ist definiert, um welche Sortimente es sich bei zen-
trenrelevanten Sortimenten fur die Nahversorgung handelt. Diese sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
(einschlieRlich Drogerieartikel)
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Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

Die Zulassigkeit der zentrenrelevanten Sortimente in Nachbarschaftsladen im Allge-
meinen Wohngebiet soll fir den vorliegenden Bebauungsplan wie folgt geregelt wer-

den:

TF1.2

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen

Laden sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen

(Convenience-Store) entsprechen.

In der Potsdamer Sortimentsliste ist definiert, um welche Sortimente es sich

bei zentrenrelevanten Sortimenten fur die Nahversorgung handelt. Diese sind:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (ein-
schlie3lich Drogerieartikel)

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

AuBerdem sind weitere Laden ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sonstige

zentrenrelevante Sortimente der Potsdamer Liste anbieten und standortge-

recht dimensioniert sind. Bei diesen handelt es sich um folgende Sortimente:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstéande (einschlie3lich Campingmdbel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke
und Blumenerde

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Mu-
sikinstrumente

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Minzen und
Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmoébel), ausgenommen Sport-
und Freizeitboote und

- Zubehor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdbel und Brennstoffe

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Aufgrund der geringen Verfugbarkeit von Flachen werden keine Ausnahmeregelungen
fur Betriebe mit mehr als 400 m? in den Bebauungsplan mit aufgenommen.
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Ausnahmsweise kénnen jedoch auch Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten zuldssig sein. Hierbei handelt es sich um Laden analog § 4 BauNVO, die eine
ahnliche Grofe wie der Anlagentyp ,Nachbarschaftsladen aufweisen. Als Beispiel fur
einen solchen Einzelhandelsbetrieb fihrt das Einzelhandelskonzept der Landeshaupt-
stadt Potsdam einen Computerladen in der Nahe einer Hochschule an. In einer Einzel-
fallprifung ist demnach zu prifen, ob das Vorhaben sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente anbietet und ob es standortgerecht dimensioniert ist. Hinweise zur Abschatzung
der standortgerechten Dimensionierung bietet auch in diesem Fall das Einzelhandels-
konzept der Landeshauptstadt Potsdam in Kap. 6.3.1.

Bei sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nach der Potsdamer Sortimentsliste han-
delt es sich um:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Haushaltsgegenstande (einschlief3lich Campingmébel)

- keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Munzen und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Augenoptiker

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdbel und Brennstoffe

Ziel dieser einschrankenden Festsetzungen ist die Sicherung einer flachendeckenden
Grund-/Nahversorgung auch auflerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. So kann
die flachendeckende Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bei der
dispersen Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam sichergestellt werden. Als
Ergénzung zu diesen Sortimenten durfen bei standortgerechter Dimensionierung auch
sonstige zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Durch die Einschrankung
~Standortgerechte Dimensionierung“ der Festsetzungen wird dem Umstand, dass die
Versorgungsfunktion nicht Uber das nahe Umfeld hinausreichen sollte bzw. dem
Schutz der umliegenden Zentren, Rechnung getragen.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplan
Berlin Brandenburg LEP B-B (Integrationsgebot).
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Einschrinkung der Einzelhandelsnutzung in den Erdgeschossflachen des Allgemeinen
Wohngebiets

Das allgemeine Wohngebiet ist vorwiegend dem Wohnen vorbehalten.
gend” bedeutet, dass ein Vorherrschen der Wohnnutzung erkennbar sein muss. Dem
Wohnen sind Nutzungen zugeordnet, die der Versorgung des Gebietes, der gesell-
schaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsflr- und -vorsorge der Wohnbevolke-
rung dienen. Der Wohncharakter des Gebietes muss insgesamt jedoch eindeutig er-
kennbar sein, was zwangslaufig ein zahlenmaBiges Vorwiegen der Gebaude mit Woh-
nungen einschlielt. Bei voller Ausnutzung der Geschossflache, wirde der Gebietscha-
rakter des Allgemeinen Wohngebiets jedoch ,kippen®. Um auch zukiinftig eine Uber-
wiegende Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet zu sichern, sind Einzelhandels-
flachen aus diesen besonderen stadtebaulichen Grinden nur im Erdgeschoss vorge-
sehen.

Diese Regelung stellt zudem sicher, dass es zu keiner wesentlichen Erh6hung des
Verkehrsaukommens kommt und damit ein erhdhter Stellplatzbedarf entsteht. Im Rah-
men des schalltechnischen Gutachtens wurde diese Annahme (S. 10) bestatigt.

Die Einschrankung der Einzelhandelsnutzung auf Erdgeschossflachen im Allgemeinen
Wohngebiet soll flir den vorliegenden Bebauungsplan wie folgt geregelt werden.

TF 1.3: Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Unterbringung von Einzelhandel nach § 1
Abs. 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur im Erdgeschoss zuléssig.
(Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 1 Abs. 7 BauNVO )

2.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch in
der Gemeinbedarfsflache Uber die zeichnerische Festsetzung zu der maximal Uber-
baubaren Grundstiicksflache bestimmt. Zudem werden im Allgemeinen Wohngebiet
Mindest- und Hochstmal der Geschossigkeit, die Grundflache (GR) und die H6he der
baulichen Anlage (zwingende Traufhéhe und Firsthdhe) geregelt. Die Festsetzung er-
folgt im Allgemeinen Wohngebiet bestandsorientiert. Auch auf der Gemeinbedarfsfla-
che erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache bestandsorientiert,
die Regelung der Geschossigkeit betreffend wird jedoch ein zusatzliches Vollgeschoss
eingeraumt.

MaR der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet

Baugebiet Grundflache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 190 m?

Geschossigkeit als Mindest- und | Abweichende Bauweise
Hochstmal

-1V a

Traufhdohe (zwingend) Firsthohe (zwingend)
TH41m FH45m

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache, sowie von Baugrenzen
und Gebaudehdhen wird das quantitative Volumen des Baukoérpers begrenzt. Alle stad-
tebaulich relevanten Kriterien sind damit hinreichend festgelegt und kdnnen zugleich
sicher beurteilt werden.
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Festsetzung einer Grundflache (GR) im Allgemeinen Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die zulassige Grundflache (GR) der baulichen Anla-
gen festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflache wurde hier gewanhit, da eine Uber-
bauung von ca. 40 %, bezogen auf das Baugrundstick, zugelassen werden soll.

Die Grundflache kann zu wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Grundstiicks nach § 19 Abs.
4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung durch Flachen flr Garagen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache bis zu 50 vom Hundert Uberschritten
werden. Eine darliber hinausgehende Uberschreitung der Grundflaiche durch die
Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 der BauNVO beschriebenen Anlagen ist nicht
zuldssig. Die Unterschreitung der nach § 17 Abs. 1 der BauNVO zulassigen Obergren-
ze von 0,8 ist aufgrund der geringen Grundstlicksgrofe und der Siedlungsrandlage er-
forderlich. Daraus ergeben sich besondere Anforderungen an die gestalterische Aus-
strahlung des Baugebiets.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO im Allgemeinen Wohnge-
biet.

Das Bestandsgebaude Dortustralle 45 A im allgemeinen Wohngebiet ist durch ein sehr
kleines Grundstuick gefasst. Das Grundstuck ist beinahe zu 100 % bebaut. Die geringe
Grundstlicksgrofle von 190 m? schrankt die Nutzung von Freiflachen des Wohnhauses
stark ein. Dies fuhrt dazu, dass die der Stralte zugewandte Seite zum Abstellen von
Miulltonnen und Fahrradstellplatzen genutzt wird. Der Bebauungsplan soll eine nut-
zungsbezogene Modifizierung der Wohnbebauung ermdéglichen. Aus diesem Grund
soll fur den Grundstiickseigentiimer die Mdglichkeit eingerdumt werden, die Flache des
allgemeinen Wohngebiets um ca. 220 m? auf insg. 410 m? zu vergréRern. Dafur ist die
VeraulRerung von Gemeinbedarfsflachen (Flurstiick 1090, Flur 23, Gemarkung Pots-
dam) im Osten des Kindergarten- und Hortstandorts vorgesehen. Die Erweiterungsfla-
che hat sich in Bezug auf die West- und Stdausdehnung aus den Flachenbedarfen fur
Nebenanlagen fir das Allgemeine Wohngebiet und den Abstandsflachen gemal § 6
Abs. 5 Satz 2 der BbgBO der benachbarten Gebaude entwickelt.

Fir die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) sind die Flache des allgemeinen
Wohngebiets und die max. Uberbaubare Grundsticksflache malRgebend. Die maximal
uberbaubare Grundstucksflache belauft sich im allgemeinen Wohngebiet auf 190 m2.
Bei einer Gesamtflache des Allgemeinen Wohngebiets von insg. 420 m? wird die Ober-
grenze der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 gemall § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,46
uberschritten.

Aufgrund der Grundflache von 190 m? und der max. Zulassigkeit von vier Geschossen
wird auch die Obergrenze der erreichbaren Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal
1,85 (statt 1,2) nach § 17 BauNVO erheblich Uberschritten.
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Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitungen der Obergrenzen § 17 Abs. 1 BauN-
VO im Allgemeinen Wohngebiet

Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen der Nut-
zungsmalde ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO dann zuldssig, wenn stadtebauliche Griinde
die Uberschreitung erfordern, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen
ist oder durch MaRhahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrach-
tigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Der fiir eine Uberschreitung der Obergrenzen erforderliche besondere Charakter des
Plangebiets und die besonderen Umstande der Gebietsentwicklung ergeben sich aus
dessen Lage in der historischen Innenstadt von Potsdam und der lagebedingten Not-
wendigkeit, den historischen Kontext angemessen zu bertcksichtigen.

Im Jahre 1990 beschloss die Stadtverordnetenversammlung die Wiederannaherung an
den historischen Stadtgrundriss und —aufriss; 1999 wurde das Sanierungsgebiet
"Potsdamer Mitte" formlich festgesetzt. Damit wurde die Umsetzung der Planungsziele
zur Wiedergewinnung der historischen Stadtmitte eingeleitet und seither konsequent
weiterverfolgt.

Im Plangebiet bildet das im nérdlichen Bereich weitgehend erhaltene bzw. bereits wie-
derhergestellte historische Raumgefuge mit kleinteiliger bis zu viergeschossiger Block-
randbebauung eine zentrale Rolle im Prozess der behutsamen Wiederannaherung an
den historischen Stadtgrundriss der Landeshauptstadt Potsdam. Die Regelungen zum
Mal} der baulichen Nutzung leiten sich aus der umgebenden Bebauung ab. Eine
durchgehende Blockrandbebauung nach historischem Vorbild ist im Rahmen der in der
Baunutzungsverordnung vorgegebenen Nutzungsmafe kaum realisierbar, da eine auf-
grund der historischen Dimension der drei - bis viergeschossigen Bebauung mit einer
Bautiefe von 10 m erforderlich ist. Bei der Regelung der Bebauungsdichte wurden die
Fluchten der angrenzenden Bebauung und die maximal geforderte Bebauungsdichte
betrachtet. Die Baugrenze orientiert sich im Osten und Westen an den Gebaudekanten
des nordlich angrenzenden Baubestands der DortustraRe 45 A. Die Festsetzungen
zum Malf der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet sollen insgesamt ermdg-
lichen, dass sich die Bebauung auch zukiinftig in den Bestand einfligt. Die Uberschrei-
tungen sind somit stadtebaulich erforderlich, um die Bebauung in die angrenzende his-
torische Bebauung zu integrieren und damit eine Wiederannaherung an den histori-
schen Stadtgrundriss und —aufriss im Plangebiet umsetzen zu kénnen.

Aufgrund der herausgehobenen Innenstadtlage und der besonderen ErschlieBungs-
gunst (Anschluss an das (bergeordnete Stralennetz, gute innerstadtische OPNV-
Anbindung und Nahe zum Hauptbahnhof) ist dartber hinaus auch im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 1 BauGB eine hohe
Ausnutzung von Bebauungspotenzialen der Innenentwicklung stadtebaulich geboten.
Dies entspricht den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und den Zielen des
Flachennutzungsplans, die dem Vorrang der Innenentwicklung und dem Flachenrecyc-
ling eine hohe Bedeutung beimessen, um die Inanspruchnahme wertvoller Freiflachen
im stadtischen AuRenraum zu minimieren.

Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO ist durch eine stadtebauliche
Situation begrundbar, die nicht alltdglich und nicht in beliebiger ortlicher Lage anzutref-
fen ist. Es handelt sich somit um eine stadtebauliche Ausnahmesituation. Die Uber-
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schreitung ist mit dem besonderen Charakter des Gebiets begriindbar. Damit sind die
Voraussetzungen einer Abweichung der laut BauNVO erstellten Obergrenzen erfiillt.

Maf} der baulichen Nutzung in der Gemeinbedarfsflache

Die Baunutzungsverordnung sieht fir Gemeinbedarfsflachen keine Obergrenzen ge-
maf § 17 BauNVO vor. Um die Dichte der Bebauung besser bewerten zu kénnen,
werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl dennoch berechnet. Das
Mal der Bebauung innerhalb der Gemeinbedarfsflache ergibt sich auch hier aus der
Flache der Gemeinbedarfsflache und der max. Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Die Uberbaubare Grundsticksflache orientiert sich an der tatsdchlichen Nutzung (Ge-
baude und angrenzende Terrassen) und umfasst insgesamt 1.150 m2. Bei einer Ge-
meinbedarfsflache von insgesamt 4.550 m? ergibt sich damit eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,26. Damit liegt die Grundflachenzahl unterhalb des Orientierungswertes
fur allgemeine Wohngebiete gemafR § 17 BauNVO.

Begriindung der moglichen Aufstockung

Der Kindergarten - und Hortstandort Wall am Kiez 5 und 6 hat seine raumliche Kapazi-
tatsgrenze erreicht, sodass ein Aufstockungsbedarf besteht®.

Aufgrund der wachsenden Einwohnerzahl der Landeshauptstadt Potsdam und der
steigenden Geburtenzahl® besteht zukiinftig das Erfordernis die Raumkapazitaten in
den vorhandenen Kitas zu erhéhen.

Laut Aussage des Fachbereichs Kinder, Jugend und Familie wurden zudem die fir
2020/21 prognostizierten Hortbedarfszahlen schon am 01.06.2016 erreicht, sodass
auch der Hortplatzbedarf voraussichtlich steigen wird."

Tabelle 4 - Belegungsplan der Kindergarten- und Horteinrichtung (Belegung ab

01.09.2015)
Adresse Krippe | Kindergarten Hort Gesamtkapazitéat
Wall am Kiez5 | 0 0 181 181
Wall am Kiez 6 | 8 40 0 48
229

Aus diesem Grund wird auf der Gemeinbedarfsflache planungsrechtlich die Mdglichkeit
einer Aufstockung des Kindergarten- und Hortstandorts um ein Vollgeschoss einge-
raumt.

Ein weiteres Ziel der Aufstockung ist die Verbesserung der derzeitigen Raumqualitat
des Kindergarten- und Hortstandorts. Im Zuge der Inklusion werden in den Regelein-
richtungen in den nachsten Jahren zunehmend mehr Kinder mit Behinderungen aufge-
nommen. Dies gilt nicht nur fur die Schulen sondern auch fur die Kitas. Die Behinder-
tenrechtskonventionen mussen auch in der Landeshauptstadt Potsdam umgesetzt
werden, sodass dafur die baulichen Bedingungen geschaffen werden missen. Dazu
gehoéren u.a. gréllere Raume (Rollstuhlfahrer) oder auch mehrere kleine Raume (fir
Therapien oder Ruhephasen). Insgesamt muss also die Raumkapazitat einer Kita er-
weitert werden, ohne dass es zu einer steigenden Platzkapazitdt kommen muss. Un-

Stellungnahme vom Bereich Jungend und Soziales vom 03.03.2016 und 26.07.2016
Landeshauptstadt Potsdam, Bevdlkerungsprognose 2014 - 2035, Seite 5
Aussage vom Bereich Jungend und Soziales vom 28.07.2016
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abhangig davon wird im Land Brandenburg um einen besseren Personalschlussel ge-
kampft. Sollte sich das Land Brandenburg hier zu einer besseren Qualitat bekennen
(wie schon ansatzweise erfolgt), werden bei gleicher Kinderzahl mehr Gruppenrdume
bendtigt, da sich die Gruppengrélien verkleinern werden. Aufgrund der steigenden An-
forderungen an das Angebot der Betreuungseinrichtungen wird der Raumbedarf kurz-
und mittelfristig steigen.

Flachennachweis Freiflachen innerhalb der Gemeinbedarfsflache

Laut dem Ministerium fur Bildung, Jugend und Sport (MBJS) sind pro Kind 10 m? Frei-
flache vorzusehen. Durch die Neudimensionierung des Strallenraums in der Dor-
tustra®e und der Stralle Wall am Kiez und die Bereitstellung von Flachen fur Freifla-
chen des Wohngebaudes der Dortustralde 45 A verbleiben insgesamt 4.550 m? Grund-
stucksflache fur den Kindergarten- und Hortstandort. Folgende Anpassungen der Ge-
meinbedarfsflache wurden vorgenommen:

Tabelle 5 - Anpassung Gr63e der Gemeinbedarfsflache

Flache

in m?
Grundstlicksgrofle Gemeinbedarfsflache 4.890
- abzliglich Neudimensionierung Dortustralie -100

- abzuglich Wendehammer Stralle ,Wall am Kiez*- abzigl. Wendehammer|-110
StralRe ,Wall am Kiez"

- abzlglich Freiflachenbedarf flir das Wohngebaude Dortustralle 45 A -220

verbleibende Grundstiicksgrolie 4,550

Abzuglich der maximal zulassigen Grundflache des Kindergartengebaudes von 1.100
m? und der 575 m? Flachen fur Nebenanlagen (50 % der Uberbaubaren Grundstlcks-
grenze) verbleiben insg. 2.800 m? Freiflachen. Bezugnehmend auf den Freiflachen-
schlussel des Landes Brandenburg kdnnten bei einer derzeitigen Auslastung von 232
Kindergarten - und Hortplatzen durch eine Aufstockung demzufolge rund 50 zusatzli-
che Platze geschaffen werden.

Tabelle 6 - Ermittlung Freiflache auf Gemeinbedarfsflache

in m?
Grundstlicksgrofie 4.550
Uberbaubare Grundstuicksflache der Kindertagesstatte 1.150
max. zuldssige Nebenanlagen (50% der GR) 575
Freiflache 2.800

Die Aufstockung des Kindergartengebaudes raumt die Erweiterung des Kindergarten-
und Hortstandorts ein. Aufgrund der zur Verfigung stehenden 2.800 m? Freiflachen
und zusatzlichen 1.150 m? Bruttogeschossflache kénnten, bei einem Spielflachenbe-
darf von 3,5 m? pro Kind, langfristig 50 zusatzliche Kindergarten - bzw. Hortplatze
durch die Aufstockung bereitgestellt werden.
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Um die Versiegelung der angrenzenden Freiflachen innerhalb der Gemeinbedarfsfla-
che zu vermeiden, wurde von einer Vergroflerung der bereits bebauten Grundflache
abgesehen. Stattdessen soll durch den Bebauungsplan die Mdglichkeit eingerdumt
werden, die Bebauung durch eine Aufstockung zu erweitern.

Aufgrund der moglichen Aufstockung von zwei auf drei Geschosse ergibt sich eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,76.

Abstandsflachen im Allgemeinen Wohngebiet und auf der Gemeinbedarfsflache

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das Grundstlck zurzeit zu 100 % bebaut (Flurstick
1090, Flur 23, Gemarkung Potsdam). Im Rahmen der Neuordnung der Grundstlckszu-
schnitte durch den Bebauungsplan wird die Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets
um zusatzlich 220 m? eingerdumt, sodass die Abstandsflachen des Wohngebdudes
und des Kindergartengebaudes gemall § 6 Abs. 5 S. 1 BbgBO bei voller Ausnutzung
der festsetzten Baufeldtiefe der Gebaude jeweils auf den eigenen Grundstucksflachen
liegen. GemaR § 6 Abs. 5 Satz 1 der BbgBO liegt die Tiefe der Abstandsflachen in All-
gemeinen Wohngebieten und der Gemeinbedarfsflache bei 0,4 H.

2.3.3 Zahl der Geschosse

Zahl der Geschosse im Allgemeinen Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet orientiert sich die Zahl der Geschosse am Bestandsge-
baude, wobei auch die angrenzenden Gebaude entlang der Dortustrale Uber zwei bis
drei Geschosse und ein zusatzliches Dachgeschoss verfligen.

Dementsprechend werden mindestens drei und héchstens vier Geschosse festgesetzt.
Das oberste Geschoss ist als Dach auszubilden. Bei einer maximalen Dachneigung
von mindestens 30 Grad und hochstens 45 Grad wird die Méglichkeit einer wirtschaftli-
chen Nutzung des Dachgeschosses eingeraumt.

Die Festsetzung einer Firsthbhe von 45 m und die festgesetzte Traufhdéhe von 41 m
orientieren sich an der historischen Kubatur der 2. Barocken Stadterweiterung. Die H6-
hen baulicher Anlagen werden als absolute Hohen Uber Normalhéhennull (NHN) im
System des Deutschen Haupthéhennetzes 2016 (DHHN 2016) festgesetzt. Die tat-
sachliche Gelandeoberflache liegt im Mittel bei 31,16 m.

Gemal § 2 Abs. 6 BbgBO sind Geschosse alle oberirdischen Geschosse, deren De-
ckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberkante hinaus ragen. Zu
den Geschossen zahlen auch alle Dachraume, in denen Aufenthaltsrdume mdglich
sind.

Zahl der Vollgeschosse auf der Gemeinbedarfsflache

Um dem zunehmenden Bedarf zusatzlicher Hortplatze gerecht zu werden, ist im Be-
bauungsplan eine Erweiterung des Bestandsgebaudes vorgesehen. Zusatzlich zu den
zwei vorhandenen Geschossen des Bestandsgebdudes wird ein weiteres Geschoss
zugelassen. Ziel dieser Regelung ist die Verbesserung der derzeitigen Raumqualitat,
indem zusatzliche Aufenthaltsrdume (z.B. Snoozleraume) geschaffen werden kénnen.
Mittel- und langfristig besteht auch die Moéglichkeit eines Neubaus, sodass zukunftig
weitere bendtigte Kindergarten bzw. Hortplatze zur Verfligung gestellt werden kénnten.

Die aktuelle Traufhdhe des Kindergarten- und Hortgebaudes auf der Gemeinbedarfs-
flache betragt 39,8 m. Bei einer Aufstockung um 3 m wird die Firsthéhe der angren-
zenden Bebauung der 2. Barocken Stadterweiterung weiterhin unterschritten werden.
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Diese liegt bei 44,7 m - 46,4 m NHN. Eine Erhohung des Kindergarten- und Hortge-
baudes wirde demzufolge weiterhin unter der Firsthohe der umgebenden Bebauung
liegen. Die erforderlichen Abstandsflachen konnten bei voller Ausnutzung der Uber-
baubaren Grundstiicksflache weiterhin eingehalten werden.

2.3.4 Bauweise

Das Baugebiet ist im Kontext zu dem historischen Strallenraum zu betrachten. Das
Stralienbild ist einheitlich und geschlossen gestaltet. Im Allgemeinen Wohngebiet
bricht jedoch die geschlossene Baustruktur in Richtung Siden auf, sodass zur Be-
standssicherung eine Regelung fir eine halboffene Bauweise getroffen wird. Damit
sich die Bebauung gut in das Ortsbild einfligt, ist somit eine abweichende Bauweise
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO vorgesehen. Die Festset-
zung einer abweichenden Bauweise ermdglicht im Norden des Allgemeinen Wohnge-
biets einen llickenlosen Anschluss an das nérdlich angrenzende Gebaude, im Sinne
einer geschlossenen Bauweise und im Siden die Bebauung mit Abstandsflachen, im
Sinne einer offenen Bauweise.

TF 2.1. Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO)

2.3.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines Wohngebiet

Das Baugebiet ist im Kontext des historischen Strallenraums zu betrachten. Das Stra-
Renbild ist einheitlich und geschlossen gestaltet. Die Uberbaubare Grundstlicksflache
wird durch eine enge Baukdrperausweisung mit einer zeichnerisch dargestellten Bauli-
nie (§ 23 Abs. 2 BauNVO) und Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) bestimmt.

Damit sich die Bebauung gut in das Ortsbild einfugt, ist eine Baulinie festgesetzt. Durch
die Baulinie wird vorgegeben, dass nur auf dieser Linie gebaut werden darf und damit
stérende Vor- und Rickspringe des Gebaudekdérpers verhindert werden. Das Allge-
meine Wohngebiet liegt im Bereich der Zweiten Barocken Stadterweiterung und grenzt
an die Baudenkmale der Kiezstrale und Dortustrale an. Durch die Baulinie wird die
FortfGhrung der gebietstypischen, klaren Raumkante entlang der Dortustralle sicher-
gestellt. Die Wahl der Gebaudetiefe wird hingegen freier gestaltet. Durch die Baugren-
ze wird eine maximale Gebaudetiefe von 10 m festgesetzt. Da es sich hierbei um den
rickwartigen, also nicht raumpragenden Teil des Gebaudes handelt, sollen durch die
Flexibilitat der Gebaudetiefe mehr Gestaltungsspielrdume eingeraumt werden.

Gemeinbedarfsflache

Die uberbaubare Grundstucksflache auf der Gemeinbedarfsflache orientiert sich an der
tatsachlichen Nutzung (Gebdude und angrenzende Terrassen) und wird durch eine
Baugrenze geregelt. Dadurch ergibt sich eine Uberbaubare Grundstiicksflache von
1.100 m2.

TF 2.2 Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen sind in der Planzeichnung
durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)
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2.3.6 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Nebenanlagen im Allgemeinen Wohngebiet

GemalR § 23 Abs. 5 BauNVO sind, sofern im Bebauungsplan nichts anderes festge-
setzt, auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zulassig. Als Nebenanlagen gelten untergeordnete bauliche Anlagen
und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke
bzw. des Baugebiets selbst dienen, sowie technische Anlagen, wie z.B. Kellerersatz-
schuppen, Fahrrad- und Gerateschuppen, Gewachshauser, Spielgerate und Stand-
platze fur Millbehalter.

Gemeinschaftsaufstellflachen fur Abfall- und Werkstoffbehélter im Allgemeinen Wohn-
gebiet
Da an das Wohngebiet sowohl eine Gemeinbedarfsflache, als auch der 6&ffentliche

Strallenraum der Dortustralle angrenzt, ist eine Unterbringung der Mulltonnen mit
mdglichst geringer Beeintrachtigung des Umfelds erforderlich.

Fur die Ermittlung der erforderlichen Flachen fir Mullanlagen wurde von bis zu 35 - 40
Bewohnern ausgegangen:

Tabelle 7 - Anzahl Werkstoffbehalter im Allgemeinen Wohngebiet

660 | 1.100 |
Restabfall 1
Papier 1
Leichtverpackung 1
Bioabfall etc. 1
Insg. 1 3

Von den folgenden MaRen (in cm) fur die Millanlagen wird ausgegangen:

Tabelle 8 - Flachenbedarf Millanlagen

Abfallbehalter 660 | 1.100 |
Grofle in cm 137,5x 78,0 137,3 x 107,3

Da es sich lediglich um eine Hausgemeinschaft handelt, wird eine Lésung mit gemein-
schaftlich genutzten Tonnen beflrwortet und in der Flachenermittlung berutcksichtigt.
Demzufolge ist eine Flache von ca. 6,0 x 2,0 m erforderlich, die eine Unterbringung von
drei 1.100 | Abfallbehaltern und einem 660 | Abfallbehalter ermdglicht.

Die Verortung des Millstandorts wird durch die Gestaltungsempfehlungen der Abfall-
behérden' und durch stadtebauliche Aspekte bestimmt. So sollten die Miillstandorte
gemal Gestaltungsempfehlungen mind. 5 m zu Aufenthaltsrdumen und 2 m zu Grund-
stlicksgrenzen aufweisen. Da der Stralenraum der Dortustral’e innerhalb mehrerer
ubereinander gelagerter Denkmalbereiche liegt und auch die Freiraumqualitat der neu
dazukommenden Grundstiicksflache im Allgemeinen Wohngebiet gesichert werden
soll, wird die nach § 23 Abs. 5 BauNVO zulassige Nebenanlage fir die Gemein-
schaftsstellplatzflache fur Abfall- und Werkstoffbehalter nur auf der zeichnerisch fest-

11

Eigenbetrieb fiir kommunale Aufgaben und Dienstleistungen, Gestaltungsempfehlungen,
https://ead.darmstadt.de/ead/gewerbliche_leistungen/pdf/ead-Abfallbehaelter-Standplaetze2011.pdf, S. 5,
abgerufen am 21.07.2016)
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gesetzten Flache zugelassen (vgl. Kapitel 4). Dabei handelt es sich um den Gemein-
schaftsstellplatz (GSt) sudlich und westl. des Wohngebaudes in der Dortustralie 45 A.

Kraftfahrzeug - und Fahrradstellplatze

Die Stellplatzsatzung wird aufgrund der rein bestandsorientierten Sicherung des All-
gemeinen Wohngebiets auf die KFZ Stellplatze nicht angewendet. Denn gemaR § 3
Abs. 1 der Stellplatzsatzung gilt, dass lediglich bei Nutzungsanderungen von baulichen
Anlagen, der durch diese Nutzungsanderung bedingte zusatzliche Stellplatzbedarf in
Ansatz gebracht wird.

Das allgemeine Wohngebiet liegt zudem in unmittelbarer Nahe des Stadtzentrums und
ist somit gut durch den Fu3- und Radverkehr erreichbar. Die Dortustrale 45 A wird zu-
dem derzeit als Gemeinschaftsunterkunft fur Asylbewerber genutzt, die der Unterbrin-
gung von ca. 35 Menschen dient. Aus diesen Griinden wird von der Stellplatzsatzung
abgewichen. Anstatt die Kennzahlen fur Fahrradstellplatze im ,Allgemeinen Wohnge-
biets“ anzuwenden, wird entsprechend der Kennzahlen fir ,Wohnheime" von einem
erhohten Bedarf von 24 Fahrradstellplatzen ausgegangen. Die ermittelten Fahrrad-
stellplatze haben einen Flachenbedarf von 60 m2. Um den Grundstickseigentimern
moglichst groRe Gestaltungsspielrdume zu lassen, wird auf eine zeichnerische Fest-
setzung der Fahrradstellplatze jedoch verzichtet. Zusammen mit den Gemeinschafts-
stellplatzen (GSt) ergibt sich ein Flachenbedarf von insg. 115 m2.

Eine Aufteilung des Strallenraums ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Be-
bauungsplans. In der Anlage 3 ,Neuordnung StralRenverkehrsflache, Wohnbauflache
und Wendehammer® wird die Verflgbarkeit der Flachen fir die Nebenanlagen im
,Neuordnung StraRenverkehrsflache, Wohnbauflache und Wendehammer“ nachgewie-
sen.

Der zusatzlich erforderliche Flachenbedarf zur Erweiterung des Allgemeinen Wohnge-
biets wurde auf der Grundlage der ,Merkblatt zu Fahrradabstellanlagen® und der An-
forderungskatalog der Abfallbehdrde ermittelt. Zudem wurden die Abstandsflachen
gemal § 6 Abs. 5 Satz 2 der BbgBO berticksichtigt, die bei maximaler Ausnutzung der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen erforderlich sind, um diese innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebiets unterzubringen. Der Flachenbedarf schlisselt sich wie folgt auf:

Tabelle 9 — Flachenbedarf Nebenanlagen im Allgemeinen Wohngebiet

Nutzung Flachenbedarf in m?

Stellplatzanlagen

- Gemeinschaftsaufstellflache fur Milltonnen (4 Abfallbehalter) rd. 35
- z.B. Fahrradstellplatze (24 Stellplatze) und Wegeflachen rd. 80
Insg. 115

Aufgrund der gering zur Verfugung stehenden Freiflachen im Allgemeinen Wohngebiet
wird abweichend von der Baunutzungsverordnung eine Uberschreitung der Grundfla-
che um bis zu 70 vom Hundert zugelassen. Dies entspricht zusatzlichen 133 m? der
Wohngebietsflache, die durch Nebenanlagen (s. Tabelle 9) GUberbaut werden kdnnte.

TF 2.3 Die zulédssige Grundflache (GR) darf im Allgemeinen Wohngebiet durch die
Grundflache von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Abs. 1 um bis zu
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70 v.H. Uberschritten werden. Eine dariiber hinausgehende Uberschreitung
der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen ist nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Nebenanlagen auf der Gemeinbedarfsflache

Da Gemeinbedarfsflachen nicht zu den Baugebieten im Sinne der BauNVO zahlen,
findet der § 14 der BauNVO hier keine Anwendung. Auf den nicht Uberbaubaren
Grundstticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen. Da-
von ausgeschlossen ist die in der Planzeichnung gekennzeichnete ,Umgrenzung von
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind®. Dies wird einerseits mit den wertvollen
Grinstrukturen, als auch mit dem historisch bedeutsamen Orts- und Landschaftsbild
begrindet.

Durch die Unterbringung eines Wendehammers werden teilweise Nebenanlagen der
Gemeinbedarfsflache entfallen, die jedoch ortsnah wieder hergestellt werden kénnen
(s. Anlage 3 ,Neuordnung StraRenverkehrsflache, Wohnbauflache und Wendeham-
mer“). Fir die Verlegung des Miillstandorts und von 10 Fahrradstellplatzen stehen im
Norden der Gemeinbedarfsflache ausreichend Flachen zur Verfugung. Auf3erdem kon-
nen zwei Parkplatze fur Angestellte oder Kurzparker westlich des Wendehammers un-
tergebracht werden.

Insgesamt entsteht durch den Wendehammer nérdlich der Gemeinbedarfsflache ein
Flachenbedarf von rund 70 m? fir die Unterbringung der. Der Flachenbedarf fir die
Nebenanlagen kann auf den angrenzenden Gemeinbedarfsflachen gedeckt werden.

Tabelle 10 - Flachenbedarf Nebenanlagen innerhalb der Gemeinbedarfsflache
Nutzung Flachenbedarf in m?

Stellplatzanlagen

- Aufstellflache fiir Milltonnen (3 Abfallbehalter) rd. 10
- Fahrradstellplatze (16 Stellplatze) rd. 25
- KFZ Stellplatze (2 Stellplatze) rd. 35
Insgesamt rd. 70

Durch die Hinzunahme der Flachen im Slidwesten des Kindergarten- und Hortstand-
orts, abzuglich der Flachen fir den Wendehammer mit ca. 110 m?, der 100 m? fur die
Aufweitung des Strallenraums zur Sicherung der zweiten Feuerwehrzufahrt und ab-
zuglich der Freiflache fur das Allgemeine Wohngebiet umfasst die Gesamtflache des
Kindergarten- und Hortstandorts insgesamt 4.550 m2.

Tabelle 11 - Freiflachen innerhalb der Gemeinbedarfsflache

in m?
Gesamt 4.550
davon maximal zulassige Grundflache der Bebauung 1.150
davon 50% Nebenanlagen 575
verbleibende Freiflache 2.825
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Bei einem Freiflachenbedarf von 10 m? pro Kind, waren Freiflachen fir 282 Kinder ver-
fugbar. Zurzeit werden 232 Kinder- und Hortplatze im Gebaude untergebracht. Somit
ware bei einem Neubau oder einer Aufstockung des Kindergarten- und Hortstandorts
ausreichend Flachen fir knapp 50 weitere Betreuungsplatze verflgbar.

Flache zur Freihaltung von Nebenanlagen innerhalb der Gemeinbedarfsflache

Um Stérungen des Ortsbildes zu vermeiden ist die gekennzeichnete Flache 1 — 6 von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO freizuhalten. Dabei handelt es sich um eine
7 m tiefe Flache, die eine hohe Qualitat mit einer gebietstypische Vegetation aufweist
und im Sinne des landschaftsplanerischen Konzepts die historischen Freirdume der
ehemaligen Stadtgrenze schitzen soll. Gleichzeitig wird damit die Rickhaltung und
Versickerung des Niederschlagswassers der offentlichen Stralienverkehrsflache auf
der Gemeinbedarfsflache ermdglicht.

TF 2.4 Innerhalb der Flache 1-6 ist die Gemeinbedarfsflache von Nebenanlagen
freizuhalten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 10 BauGB)

Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet

Das Plangebiet grenzt im Osten jedoch an eine 6ffentliche Stralenverkehrsflache und
im Studen und Westen an eine Gemeinbedarfsflache an. Das allgemeine Wohngebiet
befindet sich in einem historisch bedeutsamen Stadtraum der Zweiten Barocken Stadt-
erweiterung. Ein wesentliches Planungsziel des Bebauungsplans ist auch die Quali-
tat des offentlichen StralRenraums zurlckzugewinnen. Durch die Vergréfierung des
Grundstlicks im Allgemeinen Wohngebiet besteht die Moglichkeit Nebenanlagen flr
Kraftfahrzeuge, Fahrrader, Abfallbehalter etc. auf dem eigenen Grundstick unterzu-
bringen. Die Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets soll die Mdglichkeit fir den
Grundstlckseigentimer der Dortustrale 45 A (Flur 23, Flurstlick 1090, Gemarkung
Potsdam) einrdumen Nebenanlagen fir KFZ-, Fahrrad - und Millstellplatze auf dem
eigenen Grundstuck, also auf3erhalb des 6ffentlichen Strallenraums unterzubringen.

Gemal Anlage 2 der Potsdamer Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom
07.03.2012 waren 0,5 KFZ Stellplatze pro Wohneinheit, also 3-4 Stellplatze herzustel-
len. Bezugnehmend auf den § 3 Abs. 1 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Potsdam kommt die Richtzahlenliste erst bei Nutzungsénderungen zur Anwendung.
Der Bebauungsplan sichert jedoch lediglich die bestehende Nutzung. Ein Stellplatz-
nachweis fur Kraftfahrzeuge wird somit nicht gefuhrt.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt und soll zukinftig
von dem Ausbau der Radwegeverbindungen in der Landeshauptstadt profitieren. Zu-
dem wird das Gebaude zurzeit als Gemeinschaftsunterkunft mit 35 Platzen genutzt mit
einem sichtbar hohen Platzbedarf fur Fahrrader. Somit sollte dem Eigentimer des
Grundstticks die Mdglichkeit eingerdumt werden, die gemaR Stellplatzsatzung erforder-
lichen Stellplatze auf dem eigenen Grundstick unterzubringen. Ist dies nicht mdglich
ware bei Neubau bzw. Nutzungsénderung gemal § 4 der Stellplatzverordnung der
Landeshauptstadt Potsdam eine Ablése zu zahlen. Die Anzahl der Fahrradstellplatze
aus den genannten Grunden auf der Grundlage der Richtzahlenliste fir Wohnheim-
platze angewendet, sodass 24 Fahrradstellplatze einkalkuliert werden (s. Anlage 3
»,Neuordnung Straldenverkehrsflache, Wohnbauflache, Wendehammer).
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Um den Entsorgung des Abfalls (bei geringer Entfernungen zur 6ffentlichen Stralen-
verkehrsflache) sicherzustellen, wird in durch den Bebauungsplan vorgegeben, dass
die Stellplatze fir Gemeinschaftsaufstellflachen fur Abfall (GSt) ausschlieRlich inner-
halb der festgesetzten, von der Stralde abgewandten Seite unterzubringen sind.

Gemeinschaftsaufstellflache flr Abfallbehalter

TF 2.5 Gemeinschaftsaufstellflachen fir Abfallbehalter im Allgemeinen Wohngebiet
sind ausschlie3lich innerhalb der gekennzeichneten Flachen (GSt)
zugelassen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4i.V.m. 8§ 87 Abs. 1 BbgBO)

Der Bebauungsplan rdumt die Zulassigkeit eines Nachbarschaftsladens im Erdge-
schoss ein. Aufgrund der innenstadtnahen Lage wird die Stellplatzverordnung hier
nicht angewendet.

Stellplatze auf der Gemeinbedarfsflache

Das Kindergarten- und Hortgebaude wird im Wesentlichen im Bestand gesichert. Es ist
also davon auszugehen, dass die erforderlichen KFZ- und Fahrradstellplatze bereits
hergestellt sind.

Fur die Kindergarteneinrichtungen gilt gemaR Anlage 2 der Stellplatzsatzung, dass pro
30 Betreuungsplatzen ein Kfz-Stellplatz und drei Fahrradstellplatze nachzuweisen sind.

Der § 3 Abs. 1 der Stellplatzsatzung regelt die Anwendung der Richtzahlenliste der
Stellplatzsatzung flr den Gebaudebestand wie folgt: Lediglich Bedarfe, die durch Nut-
zungsanderungen entstehen, werden in Ansatz gebracht. Bei 50 zusatzlichen Betreu-
ungsplatzen waren demzufolge 2 KFZ-Stellplatze und 5 Fahrradstellplatze erforderlich.

Fur die Unterbringung des Wendehammers missen zudem Ersatzflachen fir die be-
stehenden 10 Fahrradstellplatze geschaffen werden. Dazu wurden die verbleibenden
Flachen fur die Unterbringung der insgesamt 15 Fahrradstellplatze geprift (siehe Anla-
ge 3). Daraus geht hervor, dass ortsnah ausreichend Flachen zur Verfigung stehen.

Fir den Flachennachweis wurde das ,Merkblatt fir Fahrradabstellanlagen® vom
07.03.2012 angewendet.
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2.3.7 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Zur Gewahrleistung der Verkehrserschlielung im Plangebiet wird die vorhandene
StralRenverkehrsflache im Bebauungsplan - teilweise in neuer Abgrenzung als offentli-
che Strallenverkehrsflachen - festgesetzt. Die Einteilung der festgesetzten Verkehrs-
flachen soll nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans sein, sondern
erst im Zuge der konkreten Ausbauplanungen festgelegt werden. Die festgesetzten
Verkehrsflachen sind jedoch so dimensioniert, dass ein Ausbau entsprechend maéglich
ist (vgl. Kap.2.2.1 ,Verkehrskonzept®).

TF 3.1 Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

Die der allgemeinen Erschlielung dienenden StralRenverkehrsflachen werden durch
Strallenbegrenzungslinien abgegrenzt. Wo die Strallenbegrenzungslinien mit der
Grenze des Geltungsbereichs zusammenfallen, ist zur Planklarheit die textliche Fest-
setzung Nr. 3.2 erforderlich. Dies betrifft die 6stliche und westliche Geltungsbereichs-
grenze entlang der Dortustralle und Hoffbauerstralle. Die entsprechenden Abschnitte
sind in der Planzeichnung durch die Kennzeichnung mit Buchstaben eindeutig verortet.

TF 3.2 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A-B,C-D, E-F, G- H,
I-J,J-K,K-L, M- N ist zugleich StraRenbegrenzungslinie.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Neuabgrenzung der Dortustralde erfolgt weitgehend parallel zur bestehenden west-
lichen Bauflucht in einer Gesamtbreite von gut 41,0 m. Die Breite der festgesetzten
StraBenverkehrsflache ermoglicht neben der Anordnung von durchgangig jeweils ei-
nem Richtungsfahrstreifen sowie erganzenden Gehwegflachen mit beidseitigen Allee-
baumpflanzungen auch die Einordnung des rekonstruierten Stadtkanals in der Stra-
Renmitte. Die rechtlichen Voraussetzungen fir die Wiederherstellung des Stadtkanals
werden nicht durch den Bebauungsplan geschaffen, sondern im Rahmen eines geson-
derten Genehmigungsverfahrens. Die Planzeichnung enthalt daher lediglich einen
Hinweis auf die in Anspruch zu nehmende Flache fir den Stadtkanal.
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Abbildung 5 — Mdgliche Aufteilung des Stralenraums
Sicherung der StraRenverkehrsflachen

Die Aufweitung des sudlichen Plangebiets berlcksichtigt die kinftige Einordnung des
Stadtkanals. Dieses Planungsziel deckt sich mit der Beschlussfassung der Stadtver-
ordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam, die sich mit Beschluss vom 24.
Januar 2001 zur Sichtbarmachung des historischen Stadtkanals bekannte. Die Beto-
nung der historischen Stadtstruktur durch die Neuabgrenzung des Stral’enraums spielt
eine zentrale Rolle im Prozess der behutsamen Wiederannaherung an den histori-
schen Stadtgrundriss Potsdams. Von der Zuldssigkeit sind folgende Flurstlicke betrof-
fen:

- nodrdlich der Bahntrasse: die Flache des Brandenburgischen Landesbetriebs
(BLB) — Flurstiick 1734; Flur 25; Gemarkung Potsdam;

- die privaten Flursticke 1369 und 1733, der Flur 23, Gemarkung Potsdam
zwischen der heutigen Stra3enverkehrsflache und dem Grundstick des Landes
Brandenburg.

Im Suden des Plangebiets befinden sich gewidmete Flachen der Bundeswasserstralle
und eisenbahnrechtlich gewidmete Flachen. Um die Aufweitung der Strallenverkehrs-
flache sicher zu stellen, wurde die Einbeziehung der Flachen der Wasserstral3en- und
Schifffahrtsverwaltung (WSV) und der Deutschen Bahn AG in den Geltungsbereich als
Verkehrsflache gepruft. Im Ergebnis konnten folgende Flachen nachrichtlich in den Be-
bauungsplan ibernommen werden.

- Flachen der Deutschen Bahn AG: Flurstick 1077, Flur 25, Gemarkung
Potsdam

- Flachen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung: Flurstiicke 863 und 865, Flur
23, Gemarkung Potsdam
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Sicherung der Fliachen der Deutschen Bahn AG

Eine Nutzung der Flachen als o6ffentlicher Weg wird von der Deutschen Bahn AG be-
furwortet. Es bestehen lediglich Bedenken gegen eine Widmung als Stral’enverkehrs-
flachen. Zur Vermeidung unzulassiger Doppelwidmungen kénnen die nach § 9 Abs. 1
Nr. 11 festzusetzenden Verkehrsflachen auf dieser Flache (Flurstiick 1077, Flur 23 der
Gemarkung Potsdam) nicht als 6ffentliche Stralle gemal § 2 Abs. 1 BbgStrG gewid-
met werden. Entsprechend der Widmung Flachen der Deutschen Bahn AG wird das
Flurstick 1077; Flur 23, Gemarkung Potsdam nachrichtlich in den Bebauungsplan (TF
3.3) ubernommen.

Auf den Flachen der DB Netz AG befinden sich teilweise Bahnbetriebsanlagen, die
bahnbetriebsnotwendig sind. Somit unterliegen diese Flachen dem Fachplanungsprivi-
leg (§ 38 BauGB i.V.m. § 18 AEG). Die Planungshoheit liegt damit weiterhin beim Ei-
senbahn-Bundesamt. Erst mit Vorlage einer entsprechenden Planung als Bauantrag
Dritter bei der DB Immobilien kann eine Freistellung der Flache von den Bahnbetriebs-
zwecken nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) vom 27. Dezember 1993
(BGBI. 1993 | S. 2378, 2396, 1994 | S. 2439), zuletzt geadndert am 7. August 2013
(BGBI. | S. 3154, 3159, 3191) genehmigt werden.

Im Schreiben vom 23.08.2016 wurde durch die Deutsche Bahn AG darauf hingewie-
sen, dass eine Freistellung des Flursticks 1077, Flur 23, Gemarkung Potsdam von den
Betriebszwecken in Aussicht gestellt werden kann.

Mit der Inaussichtstellung liegt eine konkrete und verlassliche Erkenntnis zur Freistel-
lungsfahigkeit des Flurstlicks 1077, Flur 23, Gemarkung Potsdam vor. Damit sind die
Voraussetzungen flr eine bedingte Festsetzung erfillt. Im Bebauungsplan kann ge-
maf § 9 Abs. 2 BauGB in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass bestimmte der
in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt
bestimmter Umstadnde zuldssig oder unzuldssig sind. Die ,aufschiebende
gung“ (TF 3.3) wird fur das Flurstiick 1077, Flur 23, Gemarkung Potsdam in den Be-
bauungsplan aufgenommen. ,Aufschiebend“ bedeutet in diesem Fall, dass erst dann
die Festsetzung einer Strallenverkehrsflache Bestand hat, wenn eine Freistellung der
Flachen nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) von den Bahnbetriebszwe-
cken erfolgt.

Die Begehbarkeit durch die Offentlichkeit und die damit verbundene Anwendung der
StVO wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

TF 3.3: Die orange gekennzeichnete Flache ist zurzeit fir Bahnanlagen gewidmet. Die
festgesetzte Nutzung (hier: 6ffentliche Verkehrsflache) wird erst am Tag nach
Bestandskraft des Freistellungsbescheids gemall § 23 Allgemeines
Eisenbahngesetz (AEG) zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 2.AH., S.2 BauGB)

Sicherung der Fldchen der WasserstraRen — und Schifffahrtsverwaltung (WSV)

Ahnlich verhalt es sich bei den Flachen der WasserstraRen- und Schifffahrtsverwaltung
(WSV). Im Schreiben vom 06.12.2016 wird der Verkauf der Flursticke 863 (tlw.) und
865 (tlw.), Flur 23, Gemarkung Potsdam durch die WSV in Aussicht gestellt. Eine Nut-
zung der Flachen als o6ffentlicher Weg wird von der WSV grundséatzlich beflurwortet.
Dies setzt jedoch die Entwidmung der Flachen der WSV voraus.
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Auch bei den Flachen der WSV bestehen derzeit Bedenken gegen eine Widmung als
offentliche StralRenverkehrsflachen, da diese bereits als Flachen der Bundeswasser-
stralde gewidmet sind. Zur Vermeidung unzulassiger Doppelwidmungen konnen die
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festzusetzenden Verkehrsflachen auf diesen Flachen
(Flurstiicke 863 (tlw.), 865 (tlw.), Flur 23) nicht als &ffentliche Strallenverkehrsflache
gemall § 2 Abs. 1 BbgStrG gewidmet werden. Entsprechend der Widmung als Bun-
deswasserstralte werden die Flurstlicke (863 (tlw.) und 865 (tlw.), Flur 23, Gemarkung
Potsdam) als Flachen der WSV nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Eine Widmung als &ffentliche Verkehrsflache ist jedoch méglich, wenn die Flurstiicke
(863 und 865, der Flur 23, Gemarkung Potsdam) an die der Landeshauptstadt Pots-
dam verkauft wurden. Aus diesem Grund wird hierfur eine aufschiebende Bedingung in
den Bebauungsplan aufgenommen (TF 3.4).

TF 3.4 Die gelb gekennzeichneten Flachen sind zurzeit dem Schiffsverkehr
gewidmet. Die festgesetzte Nutzung (hier: 6ffentliche Verkehrsflache) wird erst
am Tag nach Verkauf der Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache wirksam.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 2.AH.,S.2 BauGB)

Sicherung der offentlichen Nutzung auf den Fldchen der Wasserstralen — und Schiff-
fahrtsverwaltung (WSV) und der Deutschen Bahn AG

Die Sicherung der offentlichen Nutzung soll bis zum Verkauf der Flachen zwischen der
WSV und der Landeshauptstadt Potsdam Uber einen Nutzungsvertrag geregelt wer-
den.

Auf der Flache der Deutschen Bahn AG wird die Sicherung des offentlichen Verkehrs-
zwecks Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erfolgen. Hiergegen bestehen weder
stralen- noch stralRenverkehrsrechtliche Bedenken. Insbesondere wird damit die fur
die Benutzer des Weges bedeutsame Anwendbarkeit der StVO auf den nicht 6ffentlich
gewidmeten, aber dem offentlichen Verkehr zur Verfligung gestellten Flachen gegeben
sein.

TF 3.5: Das Flurstiick 1077, Flur 23, der Gemarkung Potsdam der Deutschen Bahn
AG ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die Allgemeinheit zu
belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2.3.8 Griunordnerische Festsetzungen

Wege und Zufahrten im Allgemeinen Wohngebiet

Um die Versiegelung so gering wie mdglich zu halten wird die Befestigung der Wege
und Zufahrten im Allgemeinen Wohngebiet geregelt. Im Sinne einer moglichst gering-
fugigen Versiegelung des Bodens wird die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Auf-
baus vorgegeben.

TF 4.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine Befestigung von Wegen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.
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(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Erhaltungsbindung (Zeichnerische Festsetzung)

Im Bereich der Dortustral’e und der Kiezstralle befinden sich zwei Platanen, die trotz
der Vorschaden als besonders schutzenswert hervorzuheben sind. Die beiden Allee-
baume kennzeichnen den Verlauf aufgrund der exponierten Lage im Kreuzungsbereich
der Dortustrae. Aufgrund der besonderen Lage im Kreuzungsbereich der Dortustra-
Re/Kiezstralle der im Stadtbild besonders auffalligen Baume grolen Stammumfangs
(Nr. 27: 3,6 m/ Nr. 28: 3,0 m) und des Habitus sollten die beiden Platanen erhalten
bleiben.

TF 4.2 Der Erhalt der Bdume mit Erhaltungsbindung ist zu sichern. Bei Abgang der
zu erhaltenden Baume ist an gleicher Stelle ein gleichartiger Ersatz mit einem
Stammumfang von mind. 18 - 20 cm, gemessen in 1 m Hohe zu pflanzen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (Zeichnerische Festsetzung)

Zur Abschirmung des Gemeinschaftsstellplatzes fur Abfallbehalter (GSt) vom o6ffentli-
chen StraRenraum soll auf der Flache ,H* (1,7 x 2,0 m) eine Strauchpflanzung angelegt
werden. Insgesamt sind somit 3 Straucher zu pflanzen.

TF 4.3 Auf der Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (Flache H) ist eine Strauchpflanzung anzulegen. Je 1 m2
Pflanzflache ist mindestens 1 Strauch zu pflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Zur Ermittlung der schalltechnischen Auswirkungen der Planung wurde ein schalltech-
nisches Gutachten in Auftrag gegeben ('?. Das Gutachten nimmt Bezug auf die
Grenzwerte der 16. BImSchV und der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau). In der
DIN 18005-1 sind als Zielvorstellungen fir die stadtebaulichen Planungen Orientie-
rungswerte (OW) angegeben.

Dessen Ergebnisse gehen in die Planung mit ein, die erforderlichen Schutzmalnah-
men zur Vereinbarkeit der Planung mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollen festgesetzt werden. Zum Schutz vor Larm sollen
in den Uberbaubaren Grundsticksflachen der Gemeinbedarfsflache und innerhalb des
Allgemeinen Wohngebiets passive SchallschutzmalRnahmen in Form von Festsetzun-
gen zum Luftschallddamm-Mal der AulRenbauteile und der Grundrissgestaltung getrof-
fen werden.

Auswirkungen der Planung auf die Larmsituation innerhalb und aufRerhalb des Plange-
biets

Die Auswirkungen der Planung auf das Plangebiet, wie die Aufstockung des Kindergar-
ten- und Hortstandorts und die Sicherung des Allgemeinen Wohngebiets wird laut
Larmschutzgutachten (S. 10 ,Auswirkungen der Planung auf die Larmsituation®) als
unwesentlich angesehen.

Auswirkungen durch StralRenverkehr

Die teilweise erheblichen Uberschreitungen der Ger&duschimmissionen der Breiten
Stralle haben keine direkten Auswirkungen auf das Bebauungsplangebiet. Auch die
Auswirkung der Planung auf die Larmsituation wird aus akustischer Sicht als gering
eingeschatzt, da durch die vorrangig bestandsorientierte Planung keine gerauschrele-
vanten Zunahmen oder Abnahmen innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets zu erwar-
ten sind.

Auswirkungen durch Schienenverkehr

Die Gesamtgerauschsituation wird laut schalltechnischem Gutachten sowohl auf der
Gemeinbedarfsflache, als auch im Allgemeinen Wohngebiet vordergrindig durch den
Schienenverkehr bestimmt (vgl. Anlage 7 ,Schalltechnische Untersuchung“ S. 9). Auf-
grund der erhéhten Lage der Schienenwege wird die Ausbreitung dieser Immissionen
begunstigt und es kann punktuell und insbesondere in den Freianlagen des Kindergar-
ten- und Hortstandorts zu Uberschreitungen des Tagesorientierungswerts kommen.
Sowohl an den AulRenfassaden im Allgemeinen Wohngebiet, als auch der Gemeinbe-
darfsflache und der dazugehérigen Freiflache wurden Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 — 1 gemessen.

Im Rahmen der Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt vom 24.11.2016 wird,
abweichend von den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung, welche fir
die Kita-Nutzung von einem Schutzanspruch fur Allgemeine Wohngebiete mit Orientie-
rungswerten von tags 55 db(A) ausgeht, die Vereinbarkeit einer Kita-Nutzung mit dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes mit Orientierungswerten von tags 60 db(A) einge-
raumt. Beurteilungspegel fir die Nacht haben fir die Kita keine Relevanz, da hier von
keiner nachtlichen Nutzung auszugehen ist.

12 KSZ Ingenieurbiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung B-PlanNr. 144 ,Dortustralle/ Hoffbauerstralie

(Stadtkanal)“ in der Landeshauptstadt Potsdam, Berlin 2016, Stand 06.07.2016
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In der nachfolgenden Tabelle werden die Maximalpegel des Gesamtverkehrs, inkl. der
Uberschreitungen der Orientierungswerte, die Larmpegelbereiche gemaR schalltechni-
scher Untersuchung mit den dazugehdrigen Aul3enlarmpegeln aufgefihrt. Die tabella-
rische Darstellung fasst den Bahn- und Stralenlarm mit ,Verkehr gesamt® zusammen.
Zum besseren Verstandnis wurde der Schienenverkehr in die Tabelle mit aufgenom-
men.

Die Pegelwerte wurden fiir alle Geschosse aufgenommen. Da sich die Festsetzungen
an den Maximalwerten orientierten, wurden auch nur diese in die Tabelle mit aufge-
nommen. (Aufschliisselung der Geschosse siehe s. ,Schalltechnische Untersuchung®

Auswirkungen auf die Gemeinbedarfsflache

Tabelle 12 - Zusammenfassung Larmschutzgutachten — Immissionen innerhalb der Ge-
meinbedarfsflache

Immission- Pegel OW- OW Uberschrei- AuRen- = Larm-
sort (nur |~ Verkehrge-  (perschreitung = tungen (davon  larmpegel pegel-
innerhalb samt gesamt Schiene) bereich
des Gel- fur Mischgebiete
tungsbe-
reichs)

Tag | Nacht Tagin Nachtin Tagin Nacht

in in dB(A) = dB(A) @ dB(A) in

dB(A) dB(A) dB(A)
0 - Ge- 62 59 2 9 1,7 8,5 72 V
mein - 1
0 - Ge- 63 60 3 - 2,6 9,4 73 Vv
mein - 2
0 - Ge- 63 59 3 9 2,1 8,9 72 Vv
mein - 3
0 - Ge- 63 60 3 10 2,3 5,1 73 vV
mein - 4
0 - Ge- 62 59 2 9 2 8,8 72 vV
mein - 5
0 - Ge- 61 58 1 8 0,4 7,2 71 vV
mein - 6
0 - Ge- 61 58 1 8 0,6 7,4 71 vV
mein - 7

Die im Gutachten fir den Gesamtverkehr ermittelten Beurteilungspegel liegen somit an
der dem Schienenléarm zugewandten Gebdudeseite am Tag im Bereich von 61 dB(A)
im Erdgeschoss und 63 dB(A) im 2. OG, auf der dem Schienenlarm abgewandten Ge-
baudeseite im Bereich von 60 dB(A) im Erdgeschoss und 61 dB(A) im 2. OG. Damit
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 — 1 Beiblatt 1 fur Mischgebiete an den
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Auflenfassaden des KITA- Gebaudes im Tageszeitraum um 1-3 dB(A) Uberschritten.
Mit Schreiben vom 24.11.2016 teilte das flr Immissionsschutz zustandige Landesamt
fur Umwelt (LfU) mit, dass aufgrund dessen, dass Kitas auch in Mischgebietsflachen
zuldssig sind, es sich um Bestandsgebaude handelt und nur geringfligige Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte flir Mischgebietsflachen vorliegen, einer Erweiterung/
Aufstockung des Kita-Gebaudes zugestimmt wird.

Auf den Freiflachen der Kita, die bereits im Bestand sind, liegen die Beurteilungspegel
zwischen 70 und 73 dB(A), da sie naher an die Bahn heranricken.

Auswirkungen auf das allgemeine Wohngebiet

Tabelle 13 Zusammenfassung Larmschutzgutachten — Immissionen im Allgemeinen
Wohngebiet

Immissions-
ort (nur in- Pegel OoWw- OW  Uberschreitun- Larmpe-
nerhalb des Verkehr gesamt Uberschreitung fir gen (Schiene) gelbereich
Geltungsbe- Allgemeine Wohn-
reichs) gebiete

Tag in Nacht Tag in Nacht in Tag in Nacht in

dB(A) in dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

dB(A)

0-WA-1 63 60 8 15 71 13,9 vV
I0-WA- 2 64 60 9 15 7,9 14,7 vV
I0-WA- 3 64 61 13 16 8,4 15,2 vV
I0-WA- 4 63 60 8 15 7,9 14,7 Vv
I0-WA-5 62 59 7 14 6,7 13,5 vV

Die im Gutachten ermittelten Beurteilungspegel des Allgemeinen Wohngebiets liegen
am Tag im Bereich von 59,4 dB(A) — im EG auf der dem Schienenlarm abgewandten
Gebaudeseite, bis 63,4 dB(A) im 3. OG auf der dem Larm zugewandten Gebaudeseite.
Damit Uberschreiten sie an den AufRenfassaden des allgemeinen Wohngebiets ermit-
telten Beurteilungspegel, die Orientierungswerte der DIN 18005 — 1 Beiblatt fir den
Tages- und Nachtzeitraum um 4,4 dB(A) bis 15,2 dB(A).

Aufgrund der Uberschreitungen der Beurteilungspegel, sowohl an den AuRenfassaden
des Allgemeinen Wohngebiets, als auch der Gemeinbedarfsflache und den dazugeho-
rigen Freiflachen wurden aktive und passive Schallschutzmalinahmen geprift. Zusatz-
licher Aufwand flr den Schallschutz ist ab dem Larmpegelbereich Il erforderlich. Im
Larmpegelbereich liegen die Larmpegel IV (in den unteren Geschossen) und V vor. Fur
die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen (Wohnraume, Schlaf- und Kinderzimmer) im
Larmpegelbereich 1V ist somit ein erforderliches Bauschallddamm-Mal von 40 dB (A)
und fur den Larmbereich V ein erforderliches resultierendes Bauschallddmm-Mal} von
45 dB (A) zu gewahrleisten. Dies soll innerhalb der Gemeinbedarfsflache und des All-
gemeinen Wohngebiets durch technische Festsetzungen zum Luftschallddamm-Maf fir
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AulRenbauteile, einschliellich der Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnungen er-
reicht werden.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Im Rahmen des Schallschutzgutachtens wird bei Neubau des Kindergarten- und Hort-
standorts eine Verlagerung eines erweiterten Neubaus in den Siden der Gemeinbe-
darfsflache empfohlen, um somit vom nérdlich entstehenden ,Schallschatten® zu profi-
tieren.

Auch von einer Verlagerung des Kindergarten- und Hortstandorts in den Suden der
Gemeinbedarfsflache als aktive SchallschutzmaRnahme wird abgesehen. Die Aufsto-
ckung des Kindergarten- und Hortstandorts entspricht der Bodenschutzklausel geman
§ 1 Abs. 1a BauGB im Sinne einer Nachverdichtung, indem die Versiegelung auf das
notwendige Mal} begrenzt werden soll.

Zudem sind die bestehenden Freiflachen, die flr eine Verlagerung in Anspruch ge-
nommen werden missten von hoher Qualitdt und fur die Sicherstellung der Aufent-
haltsqualitat bedeutsam. Aus diesem Grund sollen die Freiflachen entlang der Zaunan-
lage (7 m Tiefe) von jeglichen Bebauungen, inkl. Nebenanlagen freigehalten werden.

Um die Aufenthaltsqualitat des Kindergarten- und Hortstandorts zu erhéhen, wird im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zudem die Errichtung einer Larmschutz-
wand auf dem Grundstuck der Gemeinbedarfsflache mit einer Hohe von 3 m angeregt.

Die Effizienz der LarmschutzmalRnahme wird aufgrund der Lage der Bahntrasse auf
einem Bahndamm in Frage gestellt. Zwischen der Bahntrasse und den Freiflachen des
Kindergarten- und Hortstandorts liegt namlich ein starkes Gefalle von ca. 3 m vor.
(34.60 m - 31.50 m). Bei einer derartig erhdhten Lage der Larmquelle, braucht es min-
destens eine 3 m hohe Larmschutzwand, um die Ausbreitung des Larms auf die
Grenzwerte flr ein Allgemeines Wohngebiet einzuhalten. Zu diesem Ergebnis kommt
die schalltechnische Untersuchung laut Darstellung der ,Variante 1 — Larmschutzwand
Hoéhe 2 m* und ,Variante 2 — Larmschutzwand Héhe 3 m“. Es kann jedoch davon aus-
gegangen werden, dass die Berechnungen sehr theoretischer Natur sind und die
Schallausbreitung durch den Bahndamm eine 3 m hohe Larmschutzwand tatsachlich
»=aberspringt®. Der Aufwand zur Errichtung einer ca. 185 m langen Larmschutzwand
wird in Anbetracht der Tatsache, dass es sich um eine vorrangige bestandssichernde
Entwicklung eines Kindergarten- und Hortstandorts handelt, die im Sinne der Innen-
entwicklung und der Stadt der kurzen Wege ist, als unverhaltnismafig eingeschatzt.

Zudem befindet sich das Plangebiet in einem historisch gepragten Stadtraum, der sich
durch eine hohe Freiraumqualitdt auszeichnet. Die Unterbringung einer Larmschutz-
wand bzw. die Verlagerung des Kindergarten- und Hortgebaudes lauft den Schutzzwe-
cken des bestehenden Denkmalschutzes (Umgebungsschutz und Denkmalbereich
,Stadtkern Potsdam) zuwider. Gegen die Errichtung einer Larmschutzwand bestehen
zudem stadtebauliche Einwande, da eine 3 m hohe Larmschutzwand beidseitig zu ei-
ner Verschattung sowie erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
fuhrt. Die Festsetzung einer Larmschutzwand steht dem Planungsziel der Aufwertung
eines historisch bedeutsamen Stadtraums entgegen.

Im Schreiben vom 24.11.2016 hat das Landesamt fur Umwelt (LfU) die passiven
SchallschutzmafRnahmen als ausreichend bewertet. Das LfU stiitzt sich in seiner Be-
grindung auf die vorrangige Bestandssicherung des Kindergarten- und Hortstandortes.
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Orientierungswerte fur Mischgebiete 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau). Dadurch
kommt es auf den Freiflachen des Kindergarten- und Hortstandorts lediglich zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 5 - 10 dB(A).

Stattdessen werden fir die Gebaude auf der Gemeinbedarfsflache und dem Allgemei-
nen Wohngebiet passive Larmschutzmalinahmen in den Bebauungsplan mit aufge-
nommen. Die immissionsrechtlichen Festsetzungen durch passive Schallschutzmal3-
nahmen werden durch das Landesamt fir Umwelt als ausreichend betrachtet (Stel-
lungnahme vom 24.11.2016).

Folgende passive SchallschutzmalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

Passive SchallschutzmafRnahmen

TF 5.1 Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes mussen die Aulienbauteile (einschlie3lich der
Fenster, Rollladenkéasten, Lifter und ggf. andere Aulenbauteile) von
Gebauden mit larmempfindlichen Nutzungen (wie z.B. Wohnungen,
Kitanutzungen, Blronutzungen) ein bestimmtes erforderliches und am Bau zu
erbringendes resultierendes Luftschalldamm-MaR (R'w,res nach DIN 4109,
Ausgabe Juli 2016) aufweisen, und zwar:

- Fur die im Larmpegelbereich IV gelegenen Gebaudeteile mindestens 40
dB (Buroraume 35 dB)
- Fir die im Larmpegelbereich V gelegenen Geb&audeteile mindestens 45
dB (Buroraume 40 dB).
Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten
Bauschalldammmale zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren ein geringerer prognostizierter Auf3en-Larmpegel
nachgewiesen wird, als in der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan berechnet wurde.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Schlafen bei offenem Fenster kann auch durch aktive Schallschutzmalinahmen
nicht gewahrleistet werden. Um die bestandsorientierte Nachverdichtung dieses ful3-
laufig sehr gut erreichbaren, innenstadtnahen Kindergarten- und Hortstandorts sicher-
zustellen, werden technische Regelungen (z.B. schallgedampfte Liftungseinrichtun-
gen) getroffen, die das ruhige Schlafen, ohne dass die Fenster gedffnet werden mus-
sen, moglich macht. Die Ausnahmeregelung kann ggf. im Zuge von spateren Geneh-
migungsverfahren dann geltend gemacht werden, wenn sich die duf3eren Bedingungen
andern (z.B. geringere Larmquelle der Bahn durch bauliche MaRnahmen an der Stre-
cke bzw. den Fahrzeugen). Dies ist vor dem Hintergrund zu verstehen, dass die Bahn
mittel- bis langfristig LarmminderungsmaRnahmen auf der Bahnstrecke Berlin-
Magdeburg beabsichtigt (Larmaktionsplan der Bahn ist derzeit in Erarbeitung).

TF5.2 Zum Schutz vor Larm muss in Gebauden, deren Fassaden in den
Larmpegelbereichen IV und V liegen und die zu den Schienenwegen gerichtet
sind, mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen und Gebauden von
diesen abgewandt sein. Bei Wohnungen und Gebauden mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen muissen mind. zwei Aufenthaltsraume mit den Fenstern
von dieser Stralle abgewandt sein. Ist diese Grundorientierung nicht
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umsetzbar, so muss der erforderliche LaArmschutz fur diese Aufenthaltsrdume
mit den Fenstern an Neubauten bzw. genehmigungspflichtigen Umbauten
durch zusatzliche passive MalRnahmen erbracht werden. Diese missen dem
derzeitigen Stand der Technik entsprechen (z.B. Doppelfassaden, besondere
Fensterkonstruktionen, oder andere schallgedammte Liftungseinrichtungen)
und dafur sorgen, dass der erforderliche Luftaustausch unter Berticksichtigung
des notwendigen Larmschutzes garantiert wird.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der Planzeichnung werden die entsprechenden Larmpegelbereiche zeichnerisch
festgesetzt. In Verbindung damit gilt die textliche Festsetzung TF Nr. 5.3.

TF 5.3 Hinsichtlich der Anforderungen an die resultierende Larmschalldammung von
AulRenbauteilen der Gebaude werden die in der Planzeichnung dargestellten
Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

2.3.10 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage von § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO in Verbindung mit Abs. 9 Nr. 1 BbgBO
und § 9 Abs. 4 BauGB werden Regelungen zur Gestaltung des Hauptgebaudes im All-
gemeinen Wohngebiet als ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan getroffen.

Es besteht gestaltungsbezogener Regelungsbedarf vor allem hinsichtlich der Ausge-
staltung der Dachzonen sowie hinsichtlich der Fassadengliederung und -gestaltung
entlang der Dortustralte. Um einen historischen Bezug zu der umgebenden Bebauung
in der Kiezstralte herzustellen ist die Fassade zweifarbig zu gestalten.

Fassadengestaltung des Allgemeinen Wohngebiets

TF 6.1 Im Allgemeinen Wohngebiet gelten fir die Hauptgebdude folgende
Gestaltungsvorschriften:
Die AuBRenwandflachen sind mit Putz zu versehen.
Die Farbgebung der AuBenwandflachen ist in folgendem Farbspektrum
auszufuhren:
Der Sockel ist in den folgenden Farben auszufiihren:
S3005-Y 20 R
Die verbleibenden Flachen sind in den folgenden Farben auszuftihren:
S2005-Y 20 R
S20005-G 70Y
Die Fenster sind in dem folgenden Farben auszufiihren:
S0500 - N
Die Turen sind in den folgenden Farben auszufihren:
S 5010 - G50Y
Die Gelander sind in den folgenden Farben mit Glimmeranteil auszufiihren:
DB 602, 601, 603
AufRenwandflachen mit glanzender Oberflache sind unzul&ssig.
(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BghBO)

Die textliche Festsetzung gilt lediglich fir die Hauptgebaude, so dass untergeordnete
Nebenanlagen auch in abweichenden Farben und Materialien errichtet werden kdnnen.
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Die in der textlichen Festsetzung TF Nr. 6.1 benannten Farben beziehen sich auf das
Farbspektrum NCS NATURAL COLOR SYSTEM index, Scandinavian Colour Institute
AB, Stockholm Sweden 1999.

Die Farbe der Gelander im Allgemeinen Wohngebiet bezieht sich auf das Farbspekt-
rum fur Pulverlacke auf Basis von Polyester Eigenschaften.

Gestaltungsbindung des obersten Geschosses

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Dachlandschaft fir das stadtebauliche Er-
scheinungsbild wird auf der Uberbaubaren Grundstucksflache mit der Festsetzung All-
gemeines Wohngebiet (Festsetzung in der Planzeichnung mit dem Zusatz ,WA" im Zu-
sammenwirken mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.2) im Sinne der Erhaltung und
Entwicklung des Ortsbildes festgesetzt, dass ausschlieRlich Dachneigungen zwischen
30 und 45 Grad zulassig sind. Die Festsetzung orientiert sich an den fir die historische
Potsdamer Innenstadt typischen Walm- und Satteldachern. Die Dachneigung ermog-
licht gleichzeitig eine wirtschaftliche Nutzung des Dachraums fur Wohnzwecke.

TF 6.2 Auf der Uberbaubaren Grundsticksflache des Allgemeinen Wohngebiets ist
das oberste zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden. Die
Dachneigung des Dachgeschosses darf 30 Grad nicht unterschreiten und 45
Grad nicht Uberschreiten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BghBO)

Sofern hier in Abstimmung mit der Denkmalpflege eine vorhabenbezogene denkmal-
vertragliche Einzelfalllésung zur Errichtung eines Gebaudes mit héherer Dachneigung
erarbeitet wird, kann hierfur ggf. eine Baugenehmigung auf der Grundlage des § 31
Abs. 2 BauGB erteilt werden.

Weitere Anforderungen an die Gestaltung der Dachflachen

Neben der baulichen Ausgestaltung der Dachgeschosse werden im historisch geprag-
ten Allgemeinen Wohngebiet ergdnzende Vorgaben zur Dacheindeckung und den Au-
Renwanden der Gebaude vorgenommen. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 wird
bestimmt, dass geneigte Dachflachen in diesem Allgemeinen Wohngebiet ausschlief3-
lich mit matten, keramischen, naturroten bis rotbraunen bis anthrazitfarbenen Dachzie-
geln einzudecken sind. Da es sich dabei um die gebietstypische Dacheindeckung der
Barocken Innenstadt handelt, soll mit dieser Festsetzung im Falle von Umbau- oder
Neubaumaflnahmen ein harmonisches Einfligen in die bestehende Dachlandschaft si-
chergestellt, dem Umgebungsschutz diverser eingetragener Baudenkmale Rechnung
getragen und ein vereinheitlichendes Gestaltmerkmal bei der Realisierung unterschied-
licher Einzelvorhaben erreicht werden.

TF 6.3 Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Eindeckung geneigter D&cher eines
Gebaudes einheitlich auszufihren. Als Dachdeckung sind nur naturrote bis
rotbraune Dachziegel mit matter Oberflache zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BghBO)

Um eine einheitliche Fassadengestalt entlang der Dortustrale zu bewahren, werden in
der TF 6.4 sowohl die (")ffnungen der Fassade, als auch der Dachuberstand und die
Oberflachengestaltung durch Kratzputz vorgegeben. Eine mdgliche Neubebauung soll
sich in ihrem Erscheinungsbild an der fir diese Zeitepoche typischen Fassadengliede-
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rung und Materialwahl orientieren und sich durch eine zuriickhaltende Gestaltung den
vorhandenen Baudenkmalen westlich der Dortustral3e einfligen.

Durch den Ausschluss von Balkonen, Loggien und Erkern (textliche Festsetzung Nr.
6.4) werden vorkragende oder eingezogene Bauteile verhindert, die nicht gebietsty-
pisch sind und nicht der Potsdamer Bautradition entsprechen.

TF 6.4 An den der DortustralRe zugewandten Auf3enwéanden:

- sind Loggien, Erker und Balkone unzuléssig,

- durfen Fassadendéffnungen nicht geschossibergreifend ausgebildet werden,

- darf der Anteil der Fassadendffnungen fur Fenster, Turen und Tor insgesamt
50 % der Wandflache nicht tberschreiten,

- ist der obere Fassadenabschluss mit einem mindestens 20 cm tiefen
Dachiberstand auszubilden,

- sind Wandflachen mit Glattputz und feinem Kratzputz (K6rnung bis 1,5 mm)
zu versehen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BghBO)

Die Begrenzung der Oberkante des FuRbodens soll die Unterbringung von Souterrain-
nutzungen verhindern. Erganzende Vorgaben zur Materialwahl der AulRenwande, zur
Ausbildung von Fassadenéffnungen und zu ihrem flachenmaRigen Anteil an der Au-
Renwandflache sowie zur Ausbildung des oberen Dachabschlusses gewahrleisten eine
stadtbildvertragliche Einordnung der Neubebauung in den historischen Kontext und ei-
ne ausreichende Berticksichtigung des Umgebungsschutzes vorhandener Baudenkma-
le.

TF 6.5 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist bei den Gebauden die Oberkante des
FertigfuBbodens im 1. Geschoss maximal 0,7 m Uber der festgesetzten
Gelandeoberkante zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BgbBO)

Die mit den Gestaltungsfestsetzungen verbundenen Einschrankungen der privaten
Baufreiheit sind in Abwagung mit den Belangen des Denkmal- und Stadtbildschutzes
und dem offentlichen Interesse an der Erhaltung und Entwicklung des typischen Orts-
bildes im historischen Innenstadtbereich auch deshalb vertretbar, weil die Nutzbarkeit
der betroffenen Grundsticke durch die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen keine
wesentliche Einschrankung erfahrt.

2.3.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei Nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte
des Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben,
die der verbindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangi-
ger Satzungen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich
auch Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan
kénnen keine Festsetzungen getroffen werden, die den nachrichtlich Gbernommenen
Inhalten entgegenstehen. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende
Regelungen giltig und in den Bebauungsplan nachrichtlich zu ibernehmen:
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2.3.11.1 Denkmalschutz

Die Kennzeichnung der folgenden Denkmale wird gemal® § 9 Abs. 6 BauGB Uber-
nommen.

TF 7.1 Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam* (vom 02.Mérz 2016)
Der StralBenzug der Dortustral3e/Hoffbauerstrale liegt innerhalb des
eingetragenen Denkmalbereichs ,Stadtkern Potsdam® und wird daher im
Bebauungsplan entsprechend (D) gekennzeichnet.

TF 7.2 Bodendenkmal 2140

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb der Flache des eingetragenen

Bodendenkmals 2140. Der Geltungsbereich wird daher im Bebauungsplan

entsprechend (DB) gekennzeichnet. Es werden folgende Bodendenkmale

aufgefiuhrt:

- der unterirdisch weitgehend erhaltene Stadtkanal mit allen Bauelementen
und Vorgangerbauten

- Siedlungen der Jungsteinzeit, Bronzezeit, vorromischen Eisenzeit, des
slawischen Mittelalters, der mittelalterlich/frihneuzeitliche Kiez,

- Wegeverbindungen zwischen der mittelalterlichen/ frihneuzeitlichen Stadt
Hospital und Kiez,

- ein Bestattungsplatz der Jungsteinzeit.

TF 7.3 Baudenkmale

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich

Einzeldenkmale. Einzelne Geb&ude oder Bauteile von Gebduden stehen als

konstituierende Bestandteile des Einzeldenkmals unter Denkmalschutz. Der

Geltungsbereich wird daher im Bebauungsplan entsprechend (D)

gekennzeichnet.

- StralBenraum im Kiez-Viertel, urspringlich slawische Siedlung, sidliche
DortustralRe (ID 09156848),

- Einzeldenkmale der DortustraBe 38 - 45 (im Geltungsbereich des
Bebauungsplans: Freitreppen).

2.3.11.2 Bahnanlage

Eine Kombination aus zeichnerischer und textlicher Festsetzung Ubernimmt die zu be-
achtenden Anlagen der Bahn nachrichtlich in den Bebauungsplan.

TF 7.4 Bahnanlage
Im Suden des Geltungsbereichs befindet sich eine Bahniberfihrung, die

durch die Umgrenzung (7-10) gekennzeichnet ist.

2.3.12 Kennzeichnungen und Hinweise (ohne Normcharakter):

Folgende Hinweise sind fiir das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner Festset-
zungen wie auch fir die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig.
Damit werden die Vorhabentrager und Genehmigungsbehdrden friihzeitig auf Proble-
me hingewiesen, die im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu berlcksichtigen
sind.

Seite 76 von 111



Bebauungsplan Nr. 144 Kapitel 2 Planinhalte und Planfestsetzungen
“DortustralRe/Hoffbauerstralle (Stadtkanal)*

Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg flr
den Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit ~ (100jahrliches  Ereignis - HQ100)* dargestellt (siehe
http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten ).

Artenschutzbelange

Vor Durchfihrung von BaumalRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestan-
den ist zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
BNatSchG 2009 fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vdgel, Fledermause) gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei
der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§
45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen/
Auflagen fur die BaumaRRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung
von Ersatzquartieren).

Alleenschutz

Alleen sind gemal § 17 Abs. 1 des BbgNatSchAG i.V.m. § 29 Abs. 3 des BNatSchG
gesetzlich geschitzt. Alleenbaume duirfen laut Gesetzgebung nicht zerstort, beseitigt,
beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Unter dieses
Verbot fallen unter anderem Baumfallungen, Bau- und Schnittmalinahmen. Die Besei-
tigung von Alleen sowie alle MalRnahmen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder
nachteiligen Veranderung fuhren koénnen, sind verboten. Daruber hinausgehende
MaRnahmen, die aus zwingenden Grinden der Verkehrssicherheit erforderlich sind
und fur die keine anderen MalRnahmen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit durchge-
fuhrt werden konnen, sind der Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen. Ersatzpflan-
zungen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde durchzufihren. Be-
eintrachtigungen des geschutzten Alleebaumes sind sowohl bauzeitlich als auch be-
triebsbedingt zu minimieren.

Denkmalschutz

Der Stral’enzug, sowie die StralRenzug begleitende Bebauung stehen als konstituie-
rende Bestandteile des Denkmalbereichs Potsdam unter Denkmalschutz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in der Dortustra3e unmittelbar von Ge-
bauden begrenzt, welche als Einzeldenkmale und als Bestandteile des Denkmalbe-
reichs ,Stadtkern Potsdam® denkmalrechtlich geschitzt sind.

Bodendenkmale sind nach BbgDSchG §§ 1 (1), 2 (1) — (3), 7 (1) im o6ffentlichen Inte-
resse und als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und préagende Be-
standteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg geschitzt. Schutzgut sind die
im Boden oder in Gewassern erhaltenen gegenstandlichen Funde, Befunde und sons-
tigen Zeugnisse menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens sowie der zwischen
ihnen bestehende Zusammenhang. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorheri-
ge denkmalschutzbehdrdliche Erlaubnis bzw. Erlaubnis nach Planfeststellung oder
bauordnungsrechtlicher Genehmigung und — im Falle erteilter Erlaubnis — ohne vorhe-
rige fachgerechte Bergung und Dokumentation nicht verandert bzw. zerstort werden
(BbgDSchG §§ 7 Abs. 3, 9 und 11 Abs. 3). Alle Veranderungen und MaRnahmen an
Bodendenkmalen sind nach Maligabe der Denkmalschutzbehdrde zu dokumentieren
(§ 9 Abs. 3 BbgDSchG).
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Munitionsbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich in einer Kampfmittelverdachtsflache. Damit ist vor
der Ausflhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich. Die
Vorhabentrager / Grundstiickseigentiimer kdnnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer
konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese An-
trage sind rechtzeitig vor Beginn der Malinahme einzureichen.

Barrierefreies Bauen

Die fir die Offentlichkeit bestimmten und 6ffentlich zugénglichen Bereiche sind nach
den einschlagigen Vorschriften barrierefrei zu bauen (§ 45 BbgBO und DIN 18024)

Einsichtnahme in DIN - Vorschriften und das Farbspektrum

Die der Planung zugrunde liegenden DIN Vorschriften sowie das Farbspektrum konnen
bei der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneue-
rung, Hegelallee 6 - 10 Haus 1, 14476 Potsdam, wahrend der Dienststunden eingese-
hen werden.

2.4 Klimaschutz

2.4.1 Malnahmen zum Klimaschutz

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

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen folgende Maf3nah-
men im Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt wer-
den:

Begrenzung der Bebaubarkeit: Durch die enge Festsetzung der Baufelder (Baugren-
zen, Baulinien) sowie der maximalen Grundflache fir die baulichen Anlagen im Allge-
meinen Wohngebiet wird die Versiegelung im Plangebiet deutlich eingeschrankt. Die
Erweiterung des Kita- und Hortstandorts ergibt sich aus der Festsetzung eines zusatz-
lichen Vollgeschosses, so dass keine zusatzliche Bodenversiegelung erforderlich wird
und der wertvolle Freiraum erhalten bleiben kann.

Zusatzliche Festsetzungen zum Klimaschutz sollen unter Bertcksichtigung der Lage
des Plangebiets im Denkmalbereich in dem vorliegenden Bebauungsplan nicht getrof-
fen werden.

2.4.2 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stadtebaulichen Planungen durch die Nut-
zung erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll be-
reits im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Berucksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe flir Bebauungsplanver-
fahren erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bau-
leitplanung” "® vorgestellte Arbeitshilfe soll parallel zu den bereits geltenden bau-
werksbezogenen Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder dem

13

.Energieeffizienz in der Bauleitplanung®; Stadt - Land - Fluss Biro fiir Stadtebau und Stadtplanung; Marz
2010
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Erneuerbare Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), energetische und klimaschitzende
Aspekte in den Planungsphasen des stadtebaulichen Entwurfs, Uber die Erarbeitung
von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebaulichen Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflieRen sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes (Zu-
riickgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die An-
ordnung und Stellung der Baukoérper (u.a. Stidausrichtung, Vermeidung von Verschat-
tung der Gebaude untereinander und Kompaktheit).

Die umweltrelevanten Belange werden im Bebauungsplan durch die Sicherung der
zentrumsnahen Gemeinbedarfsflachen bericksichtigt. Dabei handelt es sich um eine
verkehrsreduzierende Strategie. Denn durch kurze Wege zu den Versorgungseinrich-
tungen wird der ressourcenschonende Fufl3- und Radverkehr geférdert und somit
schadliche Auswirkungen auf die Umwelt reduziert.

Mogliche Festsetzungsinhalte fur die Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der
Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem abschlielienden Festsetzungskatalog des
§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem begleitendem Regelwerk der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zu ziehen.

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

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die
einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Foérderung regenerativer Energien
zu beachten:

Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentech-
nik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S.
1519), zuletzt gedndert durch Art. 3 der Verordnung vom 24.Oktober 2015 (BGBI. |
S.1789)

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

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmaoglichkeiten an:

- Erfullung des Anforderungsniveaus der kiinftigen Energieeinsparverordnung fir
Gebaude - EnEV 2014 - zur Gestaltung der Gebaudehllle;

- geringe Transmissionswarmeverluste der Gebaude durch kompakte Baukdorper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfuhrung;

- kontrollierte LUftung und naturliche Klimatisierung;

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

- ggof. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;
- effiziente Warmeversorgung;
- sommerliche Verschattung durch Grof3grin zur Vermeidung von Aufheizung;

- gute Tagesbelichtung gemafl DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen).

Seite 79 von 111



Kapitel 2 Planinhalte und Planfestsetzungen

Bebauungsplan Nr. 144
LDortustral’e/ HoffbauerstralRe (Stadtkanal)*

2.5 Flachenbilanz

Tabelle 14 - Flachenbilanz im Bebauungsplan

Flachenanteil in m? Flachenanteil innerhalb des
Geltungsbereiches in %
Allgemeines
Wohngebiet 410 2
davon Uberbauba-
re Grundsticksfla- 190
che
S"t.raBenverkehrs— 11.990 70
flache
G-clemelnbedarfs- 4,550 57
flache
davon Uberbauba-
re Grundstlicksfla- 1.150
che
Gewidmete Fla-
chen des Wasser-
und Schiffahrts- 124 0.7
amtes (WSV)
Gewidmete Fla-
chen der Deut- 39 0,3
schen Bahn AG
Geltungsbereich rd. 17.100 100

Tabelle 15 - Versiegelung im Geltungsbereich

Flachenanteil in m?

Flachenanteil innerhalb des
Geltungsbereiches in %

Geltungsbereich

17.110

100

davon uberbauba-
re Grundsticksfla-
che

1.340

davon
StralRenverkehrs-
flache

(inkl. Flachen der
WSV und der DB
AG)

12.150

71
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3.1

3.2

3. Auswirkungen des Bebauungsplans

Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Die Aufweitung des StralRenraums dient der Rickgewinnung der stadtebaulichen Qua-
litaten der 2. Barocken Stadterweiterung. Durch die Bereitstellung der erforderlichen
Strallenflachen werden Ubergeordnete Fachplanungen (Uferwegekonzept, Rad-
schnellverbindung, Stadtkanal) moglich gemacht. Die Wiedergewinnung des histori-
schen Strallenraums mit dem als Baudenkmal geschitzten Stadtkanal entspricht den
denkmalpflegerischen Anforderungen und Zielstellungen in der Potsdamer Innenstadt.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird die Aufstockung des Kindergarten- und Hortge-
baudes um ein weiteres Geschoss ermdoglicht. Da sich die Festsetzung der bebauba-
ren Grundstucksflache innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets an den bestehenden
Gebaudekanten, Trauf- und Firsthohen orientiert und die vorhandenen Freiraumstruk-
turen erhalten bleiben, sind keine negativen Auswirkungen auf die Stadtstruktur zu er-
warten. Die Aufstockung des im rlckwartigen Bereich liegenden Kindergarten- und
Hortstandorts hat keine erheblichen Auswirkungen auf die umgebende historische
Baustruktur. Die Gebaudehdéhe der Kita betragt derzeit 39,8 m NHN. Bei einer Aufsto-
ckung des Kindergartengebaudes um circa. 3 m wirde die Traufhéhe des Gebaudes
bei 42,8 m liegen. Auch mit technischen Aufbauten (bis zu 1,5 m) wirde die Firsththe
des Kindergartengebaudes der umgebenden Bebauung weiterhin unterschritten wer-
den. Diese liegt bei 44,7 m NHN - 46,4 m NHN.

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Verweis auf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB entbindet nicht von der Notwendigkeit, die
von der Planung beruhrten Belange, einschliellich der Umweltbelange gemal § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB nach den allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln, zu bewerten (§ 2 Abs.
3 BauGB) sowie gegen und untereinander abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden voraussichtlich keine Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes vorbereitet. Vielmehr werden die planerischen Voraussetzungen fur
die Wiederherstellung des historischen Stralenraums und die Sichtbarmachung des
ursprunglichen Stadtkanal-Verlaufs geschaffen. Bei Realisierung der Planung sind po-
sitive Effekte insbesondere in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Im
Zusammenhang mit der Freistellung des Kanalgrundrisses ist ein mindestens wertglei-
cher Umbau/ Ersatz der vorhandenen alleenartigen Baumbestande mdglich. Die Erhal-
tung des stadtebaulich wertbestimmenden Baumbestandes wird dabei durch Pflanz-
bindungen unterstitzt.

Mit der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen im allgemeinen Wohngebiet wird der dringend erforderliche Mull-
standort, der aus funktionalen Grinden mdglichst nah am StralRenraum untergebracht
werden soll, durch eine 3,5 m? Strauchpflanzung vom 6ffentlichen Straflenraum abge-
schirmt.

Ahnlich verhélt es sich mit den Nebenanlagen der Gemeinbedarfsflache. Die Unter-
bringung von Nebenanlagen in unmittelbarer Nahe der Zaunanlage soll durch eine ca.
700 m? grolRe Zone im Bereich der Zaunanlage der Gemeinbedarfsfliche ausge-
schlossen werden. Der ,Grunpuffer* zum o6ffentlichen StraRenraum betragt 7 m und
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3.3

orientiert sich am dem vorhandenen, wertbestimmenden Baumbestand innerhalb des
Kindergarten- und Hortstandorts.

Die Unterbringung eines Wendehammers fuhrt dazu, dass 4 Baume (Ulmen) ersetzt
werden mussen. Die Baume weisen einen geringen Stammumfang auf und sind nicht
als wertbestimmend einzuschatzen (Ortsbesichtigung vom 02.08.2016). Im Rahmen
der Umgestaltung der Flache ist die mdgliche Umsetzung der Baume zu prufen. Die
Auswirkungen auf die Umwelt sind als unerheblich einzuschatzen.

Soziale Auswirkungen

Bezlglich der Auswirkungen auf den Menschen und die Bevdlkerung insgesamt stehen
Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit im Vordergrund.

Durch den Bebauungsplan wird der innenstadtnahe Kindergarten- und Hortstandort im
Wall am Kiez 5 und 6 gesichert und die Erweiterung des Gebdudes durch Aufstockung
eingeraumt. Damit soll der wachsende Bedarf an Kindergarten- und Hortplatzen (Pla-
nungsraum 302) abgedeckt und Nutzungen gesichert werden, die im Sinne einer ful3-
ganger- und fahrradfreundlichen Stadtentwicklung sind.

Die Sicherung des Straflenraums soll die Nutzbarkeit und Erlebbarkeit des innenstadt-
nahen Naturraums verbessern. Die Vorhaltung von Strallenverkehrsflachen soll vor-
rangig der Férderung des Rad- und Fulverkehrs dienen (Flachensicherung fir Ufer-
wege, Radwege, mogliche Wiederherstellung des Stadtkanals und Sicherung der Er-
schlieRung fir den Sportverein und einen zweiten Rettungsweg des Kindergarten- und
Hortstandorts)

Mit dem Bebauungsplan wird die Mdglichkeit einer Grundstiickserweiterung im allge-
meinen Wohngebiet eingeraumt. Damit stehen nunmehr ausreichend Flachen fir die
Unterbringung eines Mullstandorts und Fahrradstellplatze der Gemeinschaftsunterkunft
zur Verfugung. Dies stellt eine Verbesserung der derzeitigen Situation dar. Zudem wird
die Aufenthaltsqualitat fir die Anwohner durch zusatzliche Freiflachen westlich des
Wohngebaudes erhdht.

Die Gestaltung eines Wendehammers fur die Verbesserung der verkehrlichen Situation
in der Stralke ,Wall am Kiez“ wird dazu fuhren, dass die bestehenden Nebenanlagen
(Mullstandort und 10 Fahrradstellplatze) entfallen. Wenige Meter westlich besteht je-
doch die Mdglichkeit die Nebenanlagen unterzubringen (s. Anlage 3 ,Neuordnung
StraRenverkehrsflache, Wendehammer).

Beeintréchtigung durch Immissionen

Aus schalltechnischer Sicht hat die Aufstockung des Kindergarten- und Hortstandorts
und die damit verbundene erhéhte Verkehrsimmission mit zuséatzlichen 0,1 dB(A) bis
0,2 dB(A) keine erheblichen Auswirkungen auf die Gesamtgerauschsituation. Durch die
Festsetzung passiver Schallschutzmaflnahmen werden die Immissionswerte geman
DIN 180005-1 eingehalten und somit mdgliche gesundheitliche Auswirkung durch Lar-
mimmissionen ausgeschlossen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung vom 06.07.2016 wurde die Immissi-
on durch den Verkehr und die Bahn ermittelt und entsprechende Festsetzungen zur Si-
cherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erarbeitet.
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3.4

3.5

Beeintréchtigungen durch den Verkehr

Durch die Erweiterung des Kindergarten- und Hortstandorts fiir ca. 50 Kinder sind zu-
satzliche Fahrbewegungen zu erwarten. Aus diesem Grund wird eine Wendeanlage
gemal Richtlinie fur Anlage von Stadtstralen (RASt) eingerichtet. Durch die Anlage
einer Wendestelle kann der Hol- und Bringverkehr flissiger abgewickelt werden, vor al-
lem im Hinblick auf die dann zusatzlich entstehenden Verkehre. Da sich bei einer Kita
die Hol- und Bringzeiten in einer grofieren Zeitspanne abspielen (nicht wie Schule =
fester Schulbeginn) ist davon auszugehen; dass die erhdhte Verkehrsbelastung durch
den neuen Wendehammer aufgenommen werden kann. Damit wird die Erhéhung der
Verkehrsbelastung infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes als unkritisch an-
gesehen.

Soziale Infrastruktur

Die Beschlussvorlage ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung in der Baulandentwicklung® ist
am 30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Die Richt-
linie ist damit am 30.01.2013 in Kraft getreten. Da fiir das Allgemeine Wohngebiet kei-
ne zusatzlichen Baurechte geschaffen werden, besteht keine Grundlage zur Erhebung
von Kosten fir soziale Infrastruktur im Sinne der o. g. Richtlinie.

Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Durch die Planung wird nicht von unmittelbaren Auswirkungen auf die technische Infra-
struktur ausgegangen, da die Planung lediglich einen bestandsorientierten Umbau
bzw. Neubau im Allgemeinen Wohngebiet bzw. lediglich eine bestandsorientierte Er-
weiterung des Kindergarten- und Hortstandorts im Allgemeinen Wohngebiet vorsieht.

Sollte es zu einer Aufstockung des Kindergarten- und Hortstandorts kommen, ware im
Rahmen nachgeordneter Baugenehmigungsverfahren zu prifen, welche der techni-
sche Infrastrukturanlagen entsprechend neu dimensioniert werden mussten.

Bei Umbau des Strallenraums wie beispielsweise zur Wiederherstellung des Stadtka-
nals waren Verlegungsarbeiten an technischen Infrastruktureinrichtungen (Verlagerung
der Fernwarmeleitung, Regenentwasserung ...) durchzufuhren.

Die Planumsetzung macht darUber hinaus eine Grundsticksneuordnung der im Eigen-
tum der Landeshauptstadt Potsdam und im Eigentum des Brandenburgischen Landes-
betriebs befindlichen Flachen erforderlich. Von MaRnahmen der Grundsticksneuord-
nung werden auch private Eigentimer betroffen sein (VergroRerung Grundstiickszu-
schnitt Dortustralde, Festsetzung Strallenverkehrsflache Dortustrale).

Die Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets soll die Mdglichkeit fur den Grund-
stickseigentiimer der Dortustralde 45 A (Flur 23, Flurstiick 1090, Gemarkung Potsdam)
einrdumen KFZ-, Fahrrad - und Miullstellplatze aufRerhalb des 6ffentlichen Stral’en-
raums unterzubringen.

Finanzielle Auswirkungen

Von der Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen sind private Grundsticke (Flur-
sticke 1369, Flur 23, Gemarkung Potsdam) betroffen. Ein weiterer Teil der festgesetz-
ten kinftigen StralRenverkehrsflache ist teilweise im Eigentum des Brandenburgischen
Landesbetriebs fir Liegenschaften und Bauen (Flurstlicke 1733 und 1734, Flur 25,
Gemarkung Potsdam). Die Ubernahme der Flachen zur Sicherung des StraRenraums
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und die damit verbundene Wiedergewinnung des historischen Stadtraums ist im Rah-
men eines Grundstliicksankaufs vorgesehen. Die Festsetzung von o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen auf privaten Grundstiicken kann ein Ubernahmeverlangen des Eigentii-
mers nach sich ziehen (§ 40 BauGB).

Der Uberwiegende Teil der zuklinftigen Stralenverkehrsflache ist bereits im Eigentum
der Landeshauptstadt Potsdam (Flur 23, Flurstiicke 1363, 1145, 1147, 863). Fir diese
Flachen sind keine Ubernahme- oder Entschadigungsforderungen zu erwarten.

Durch den Bebauungsplan werden Planungen ermdglicht, die mittelbar und langfristig
Kosten auslosen. Hierzu zahlen insbesondere die unterirdische Verlagerung der Fern-
warmeleitungen in Verbindung mit der Umgestaltung der Dortustrale/ Hoffbauerstrale
und die mogliche Rekonstruktion des Stadtkanals. Diese Planungen sind jedoch nicht
direkt an die Umsetzung des Bebauungsplans gekoppelt. Aus diesem Grund sind die-
se Kosten nicht in den finanziellen Auswirkungen enthalten.

3.5.1 Verfahrenskosten

Mit der Einleitung des Planverfahrens sind keine externen Planungskosten zu erwar-
ten, da das Planungsverfahren verwaltungsintern erarbeitet wird.

3.56.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Aufgrund der Planung von Neuanlagen werden Herstellungskosten voraussichtlich ab
2021 und Unterhaltungskosten ab 2022 fiir die Landeshauptstadt Potsdam anfallen fir:

- die Verlangerung der Dortustrafle/ Hoffbauerstrale,

- die Errichtung eines Wendehammers auf dem Flurstick 1089, Flur 23,
Gemarkung Potsdam sudlich der Stralde ,Wall am Kiez* sowie

- die Herstellung von erforderlichen Stellplatzanlagen (Fahrrader, KFZ und
Mulltonnen) auf der Flache fur Gemeinbedarf.

Insgesamt ist mit folgenden Herstellungs- und Unterhaltungskosten zur rechnen:

Tabelle 16 - Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Flache Herstellungs- Unterhaltungskosten-
Nutzung in m? kosten in EUR In EUR/Jahr
Verlangerung Dortustra- 1595 398.750 1754,50
Re/Hoffbauerstrale
Wendehammer 110 20.000 121
Herstellung folgender
Stellplatzanlagen erforder-
lich
- Aufstellflache fir Miillton- 2.000 11
nen 10
(3 Abfallbehalter)
- Fahrradstellplatze o5 3.500 27,5
(16 Stellplatze)
- KFZ Stellplatze (2 Stellplat- 35 7.000 38,5
ze)
Insg. 1175 431.250 1952,50
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3.5.3 Grunderwerb

StraRenverkehrsflache

Durch den Bebauungsplan Nr. 144 ,Dortustral’e/Hoffbauerstral’e (Stadtkanal)* entste-
hen fur die Landeshauptstadt Potsdam folgende Grundstiickserwerbskosten. Um die
notwendige Breite der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache zu sichern, ist der Erwerb
der folgenden Flurstiicke erforderlich:

Tabelle 17 - Kosten Grunderwerb

Eigentimer /Flurstiicke Flachen in m? Euro/m? In EUR

Land Brandenburg - Minis- 548 20 10.960
terium fur Finanzen

(tlw. Flur 25, Flurstuck 1734
(tlw.), Gemarkung Pots-
dam)

Private Grundstlicke 884 20 17.680
(Flur 23, Flurstick 1369,
Flur 25, Flurstick 1733,
Gemarkung Potsdam)

Wasserstrallen- und Schiff- 124 20 2.480
fahrtsverwaltung (WSV)
(Flur 23, Flurstiicke 863
(tlw.), 865 (tlw.), Gemar-
kung Potsdam)

Deutsche Bahn AG 39 20 780
(Flur 23, Flurstick 1077

(tiw.))

Insgesamt 1.595 20 31.900

Hierflr ist den Eigentimern ein angemessenes Angebot zu unterbreiten, welches sich
am Verkehrswert zu orientieren hat. Insgesamt sind ca. 1.595 m? von der Landes-
hauptstadt Potsdam zu erwerben. Fur den Grunderwerb fallen Gesamtkosten von ca.
31.900 EUR an.

Die Grundstuckswerte wurden durch die kommunale Bewertungsstelle ermittelt (Stel-
lungnahmen vom 13.04.2016).

Auch ein geringer Teil des stadtischen Eigentums (tlw. Flur 23, Flurstiick 1148) musste
zur Bereitstellung des erforderlichen Straflenquerschnitts als Offentliche Stralenver-
kehrsflache umgewidmet werden. Ein Grundstlicksankauf ist, da die Flachen bereits im
stadtischen Eigentum liegen, nicht erforderlich. Somit wird diese erforderliche Neuord-
nung der Flachen der Landeshauptstadt Potsdam nicht in die finanziellen Auswirkun-
gen mit aufgenommen.

Allgemeines Wohngebiet

Im Geltungsbereich befindet sich ein Privatgrundstiick (Flurstiick 1090, Flur 23, Ge-
markung Potsdam) mit Wohngebdude, das im Rahmen des Planverfahrens als Allge-
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meines Wohngebiet gesichert werden soll. Derzeit deckt das Wohngebaude die ge-
samte Grundstlicksflache ab. Fur die Bereitstellung von erforderlichen Freiflachen (Ab-
standsflachen, Abstellflachen fir Mull- und Fahrradstellflachen) zur Erweiterung des
Privatgrundstlicks um rd. 220 m?, ware der Verkauf stadtischer Flachen (Flurstick
1089, Flur 23, Gemarkung Potsdam) erforderlich. Ein Anspruch auf einen Verkauf der
Flachen zugunsten des Allgemeinen Wohngebiets kann aus den Festsetzungen des
Bebauungsplans jedoch nicht abgeleitet werden.

Wendehammer

Fur die Herstellung des Wendehammers sudlich der Stral’e ,Wall am Kiez" ist die Si-
cherung von 110 m? der stadtischen Gemeinbedarfsflache als StralRenverkehrsflache
erforderlich. Da sich die erforderlichen Flachen zur Sicherung des Wendehammers be-
reits im stadtischen Eigentum befinden, sind keine zusatzlichen Kosten fur den Grund-
erwerb zu erwarten.

3.5.4 Planungsschaden und Entschadigung, Ubernahmeanspruch

Mit der vorliegenden Planung werden voraussichtlich Planungsschaden ausgeldst, die
entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuchs zu regeln sind. Ein Planungsscha-
den wird hier vorliegen, da die private Nutzbarkeit von Grundstiicken gegentber dem
derzeit zulassigen Zustand (Baurecht nach § 34 BauGB) geandert wird (kinftige Fest-
setzung als Offentliche StraRenverkehrsflache) und dadurch nicht nur unwesentliche
Wertminderungen eintreten.

Die zu erwartenden Planungsschaden werden nach aktueller Einschatzung (entgegen
bisheriger Uberlegungen) jedoch nicht nach § 42 BauGB entschadigungspflichtig sein.
Voraussetzung fur einen Entschadigungsanspruch nach § 42 Abs. 1 BauGB ist, dass
die zulassige Nutzung eines Grundstlicks aufgehoben oder geandert wird. Die bisheri-
ge bauliche Nutzung ist zulassig, wenn auf ihre Austibung oder Verwirklichung nach
einem der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitstatbestande ein Anspruch besteht. D.h.
wenn die frlhere Nutzung nach dem bislang geltenden Bauplanungsrecht - § 34 im
unbeplanten Innenbereich - ohne weiteres zulassig war, mithin ein Rechtsanspruch auf
deren Zulassung bestand. Es kommt daher insbesondere auch darauf an, ob die Er-
schlielung gesichert war. Auch durften der Realisierung der Nutzung keine sons-
tigen rechtlichen Hinderungsgriinde entgegenstehen.“'

Das Flurstick 1369 der Flur 23 sowie die Flursticke 1733 und 1734 der Flur 25 sind
nach aktueller Einschatzung vom Planungsschaden betroffen, jedoch ohne Anspriiche
auf Entschadigung nach § 42 BauGB. Hintergrund sind denkmalrechtliche Regelungen,
die einer baulichen Nutzung entgegenstehen. Die Flursticke befinden sich im Gel-
tungsbereich der Denkmalbereichssatzung ,Stadtkern Potsdam“ (ID-Nummer
09157349) sowie im Schutzbereich des in der Denkmalliste des Landes Brandenburg
(Stand 31.12.2016) eingetragenen Denkmals ,Stralenraum im Kiez-Viertel, urspring-
lich slawische Siedlung, sudliche Dortustrale® (ID-Nummer 09156848). Zugleich ist
das Bodendenkmal 2140 zu beachten, das seit dem 10.06.2013 offiziell in die Denk-
malliste des Landes Brandenburg eingetragen ist.

Insbesondere das Bodendenkmal 2140 steht einer baulichen Nutzung entgegen. Der
als Fundplatz 66 innerhalb des Bodendenkmals 2140 geflihrte Stadtkanal unterliegt

14 Ulrich Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Handreichungen fiir die kommunale Planung, Bonn
2004, S. 155
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3.6

dem Priméarschutz d.h. er ist in seiner Originalsubstanz (vorhandene Konstruktionsele-
mente, Holzpfahlgrindung, Schwerkraftmauer der Kanalwand - und Treppenanlagen
und Abdeckung aus Sandstein, Elemente der Kiezbrtcke) vor Ort zu erhalten. Insofern
ist das Flurstick 1369 nicht bebaubar. Weiter ist ein Schutzabstand zum Bodendenk-
mal zu beachten. Schaden an der Substanz des Stadtkanals durch angrenzende Bau-
vorhaben muissen ausgeschlossen werden. Auf dem Flurstick 1733, welches im
Schnitt nur ca. 7 m breit ist, verbleibt damit keine Flache mehr, die fir eine sinnvolle
Bebauung (z. B. mit einem Wohngebaude) geeignet ware.

Der Schutzzweck des Denkmalbereichs ,Stadtkern Potsdam® sowie das Denkmal
Jotrakenraum im  Kiezviertel, urspringlich slawische Siedlung, sudliche
Re“ stehen zugleich einer baulichen Nutzung entgegen. Der Strallenraum ist ein-
schliel3lich seiner Freiraume denkmalrechtlich geschutzt.

Aufgrund der denkmalrechtlichen Restriktionen fir die im planungsrechtlichen Innenbe-
reich gemall § 34 BauGB gelegenen Flachen, stehen einem moglichen Bauinteresse
der Eigentumer 6ffentliche Belange entgegen. Daher scheiden Entschadigungsansprii-
che aus. Im Ubrigen hatte der Eigentiimer der Flurstiicke 1369 und 1733 bereits zum
Zeitpunkt des Grunderwerbs Kenntnis iber das geschutzte Bodendenkmal haben koén-
nen.

Ubernahmeanspruch

Dort, wo nach Auffassung des privaten Eigentimers keine sinnvollen Nutzungsmaog-
lichkeiten der Flachen mehr verbleiben, kénnen — bei Vorliegen der sonstigen Voraus-
setzungen des § 40 Abs. 2 BauGB - Ubernahmeanspriiche des betreffenden Eigentii-
mers geltend gemacht werden. Vorstellbar ware dies fir die Flurstiicke 1369, 1733 und
1734, wobei der erforderliche Grunderwerb und die méglichen damit verbundenen Kos-
ten bereits in der Planung berlcksichtigt sind (siehe vorstehendes Kapitel 2.5.3).

Bodenordnung

Es besteht kein Erfordernis zur Durchfiihrung eines formlichen Bodenordnungsverfah-
rens.
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4. Verfahren

4.1 Ubersicht Uber den Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 09.07.2014
die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 144 ,Dortustralle/Hoffbauerstralie (Stadtka-
nal)* (DS 14/SVV/0619) als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB beschlossen. Er
wurde bekannt gemacht im Amtsblatt flr die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 11 vom
07. August 2014.

4.2 Uberblick tiber die Beteiligungsverfahren

4.2.1 Frihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit, Nachbargemeinden, Behérden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange

4.2.1.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemaR § 13a Abs. 3 Satz 2
BauGB durchgefuhrt. Sie fand in der Zeit vom 10.08.2015 bis einschlieRlich 07.09.2015
in der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung,
Bereich Verbindliche Bauleitplanung, statt. Die Ankindigung erschien am 30.07.2015
im Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 8. Es gingen finf Stellungnahmen
von Burgern zu der Planung ein.

Die geduRerten Anregungen und Hinweise in den Stellungnahmen der Offentlichkeit
bezogen sich im Wesentlichen auf:

- Auswirkung der Kita-Aufstockung:

- stadtebauliche Aspekte: stérende Wirkung der Zeilenbebauung des
Kindergarten- und Hortstandorts im Falle einer Aufstockung

- verkehrliche Aspekte: Konflikte zwischen dem ruhenden Verkehr und dem
fahrenden Verkehr innerhalb der Erschlielungsstrallen des Kindergarten-
und Hortstandorts

- Immissionsschutz: Forderung eines schalltechnischen  Gutachtens
beziiglich moglicher Uberschreitungen der Immissionsgrenzen nach DIN
18005 - 1

- Wiederherstellung des historischen Stadtraums, u. a. Stadtkanal
- Hinweise bezlglich erforderlicher Aufweitung des Geltungsbereichs

- Vorschlag einer neuen ErschlieBung zwischen Gemeinbedarfsflache und
Allgemeinen  Wohngebiet

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden folgende Modifizie-
rungen der Planungen vorgenommen:

Modifizierung der Gemeinbedarfsflache

- VergroBerung des Geltungsbereichs unter Berilcksichtigung der Vor-Ort-
Situation (Zaungrenze)
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Aufweitung des Stralenraums (Wendehammer) ,Wall am Kiez* zur
Unterbringung des hohen Verkehrsaufkommens und fir das Mullfahrzeug

Erganzung von Gemeinschaftsstellplatzen fur Mullstandorte (GSt 1) auf dem
Allgemeinen und zwei KFZ Stellplatze (ST1) entlang des Wendehammers auf
der Gemeinbedarfsflache

Schalltechnische Untersuchung

Durchfihrung einer schalltechnischen Untersuchung unter Beriicksichtigung
des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Erganzung textlicher
Festsetzungen hinsichtlich Passiver SchallschutzmalRihahmen zur Einhaltung
der Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zum Blatt1 der DIN 18 005
Beauftragung eines schalltechnischen Gutachtens und Festsetzung

redaktionelle Anderungen/ Erganzung hinsichtlich der immissionsrelevanten
Aussagen der TF 5.1 im Bebauungsplan (Gebaude statt Wohnungen)

4.2.1.2 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Zeitgleich zur offentlichen Auslegung fand eine Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch statt. Insgesamt 21
Behorden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 31.07.2015 um
Stellungnahme und Aulerung gebeten. Insgesamt gingen 24 Stellungnahmen ein. In 6
Stellungnahmen wurden keine Anregungen und Hinweise geaulert.

Die geaulerten Anregungen und Hinweise in den Stellungnahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen der frihzeitigen Betei-
ligung geman § 4 Abs. 1 BauGB bezogen sich im Wesentlichen auf:

Regelung von passiven Schallschutzmalnahmen fur die Gebaude der
Gemeinbedarfsflache und das Wohngebaude, vgl. Larmschutzgutachten vom
06.Juli 2016

Betroffenheit des Plangebiets durch die HQ 100 Uberschwemmungsflachen

Lage und Auflagen des Bodendenkmals 2140 ,Potsdam - Altstadt des
deutschen Mittelalters und Neuzeit; Rast- und Werkplatz des Mesolithikums;
Graberfeld und Siedlung des Neolithikums; Graberfeld und Siedlung der
Bronzezeit; Siedlung der Eisenzeit; Burgwall, Siedlung und Graberfeld des
slawischen Mittelalters® im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Prufung der Einhaltbarkeit der v. g. Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1,
sowie ggf. erforderlicher Festsetzungen von SchallschutzmalRnahmen flr
Neubau-, Umbau- oder Sanierungsvorhaben im Bereich der Wohnbebauung

Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) des
Gewasserentwicklungskonzept — Gebiets ,Untere Havel (Spree bis
Havelkanal)" (HvU_Havel1)

Ausschluss einer Doppelwidmung auf den Flachen des
Wasserschifffahrtsamtes und der Deutschen Bahn Netz AG (Flurstiicke 863
(tlw.) und 865 (tlw.), Flur 23, Gemarkung Potsdam)
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- Unzulassigkeit der Ausweisung der Straltenverkehrsflachen auf den
Grundstiicken der DB Netz AG (Flurstiick 1077, Flur 23, Gemarkung Potsdam
und Flursticke 574/1, Flur 25, Gemarkung Potsdam)

- Erfordernis einer privatrechtliche Vereinbarung Uber die Nutzung der Flachen
der Deutschen Bahn Netz AG und der Landeshauptstadt Potsdam

- Erfordernis einer privatrechtliche Vereinbarung Uber die Nutzung der Flachen
des Wasser- und Schifffahrtsamtes und der Landeshauptstadt Potsdam

- Moglichkeit des Grunderwerbs von Flachen des Brandenburgischen
Landesbetriebs fur Liegenschaften und Bauen (Flurstucke 1733 und 1734, Flur
25, Gemarkung Potsdam)

- Befreiungserfordernis der Flachen der Deutschen Bahn Netz AG

- Betroffenheit bestehender Leitungsbestdnde der Vodafone AG (auf der
Stralenverkehrsflache bzw. den gewidmeten Flachen des Deutschen Bahn und
des Wasser- und Schifffahrtsamtes)

- Hinweise im Hinblick auf die Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL)

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden folgende Modifizierungen
der Planungen vorgenommen:

Bau- und Bodendenkmale

Die Hinweise und Auflagen zum Denkmalbereich ,Altstadt 2014“, den Bau- und Bo-
dendenkmalen wurden im Kap. 1.3.8 in den Hinweisen zum Bebauungsplan erganzt.

Bericksichtigung und Ergdnzung der Hochwasserrisikogebiete(HQ100)

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplan teilweise in hochwassergefahrdeten
Bereichen befindet, die vom Land Brandenburg fur den Koordinierungsraum Havel er-
mittelt und in Gefahrenkarten dargestellt wurden, enthalt der Bebauungsplan einen
entsprechenden Hinweis ohne Normcharakter.

Von der Hochwassergefahrdung nach HQ 100 sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans nur geringfuigig Flachen betroffen (rund 135 m?2). Diese Flache wird zurzeit
als Strallenverkehrsflache genutzt. Im Bebauungsplan ist lediglich die Festsetzung ei-
ner offentlichen Stralenverkehrsflache innerhalb der HQ100 Flachen vorgesehen. Mit
der Festsetzung des Bebauungsplans als Stralienverkehrsflache wird somit keine Nut-
zungsanderung vollzogen. Damit lauft die Festsetzung nicht den besonderen Verbots-
vorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nach § 78 WHG zuwider. Von
schadlichen Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird somit
nicht ausgegangen. Gemaf Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt (LFU) vom
28.08.2015 wurde die Empfehlung zur nachrichtliche Ubernahme der HQ 100 Flachen
in die Planzeichnung geprift, da diese jedoch bisher noch nicht nach den gesetzlichen
Regelungen des §100 BbgWG als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt wurden, wird
stattdessen ein Hinweis in die Planzeichnung und die Begriindung mit aufgenommen.

Durchfiihrung einer schalltechnischen Untersuchung

Unter Berucksichtigung des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Er-
ganzung wurden die textlichen Festsetzungen hinsichtlich passiver Schallschutzmal3-
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nahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte gemafR Beiblatt 1 zum Blatt 1 der DIN
18 005 — 1 befurwortet.

Um die Aufenthaltsqualitdt des Kindergarten- und Hortstandorts zu erhéhen, wird im
Rahmen des schalltechnischen Gutachtens die Errichtung einer Larmschutzwand auf
dem Grundstlick der Gemeinbedarfsflache von ca. 3 m Hohe angeregt. Zudem wird im
Rahmen des Schallschutzgutachtens eine Verlagerung des Kindergarten- und Hort-
standorts in den Stiden der Gemeinbedarfsflache angeregt.

Aus sachlichen und stadtebaulichen Grunden wird von der Errichtung einer Larm-
schutzwand und einer Verlagerung des Kindergarten- und Hortstandorts in den Suden
des Grundstlicks abgesehen.

Herauslosen der Flachen der Deutschen Bahn AG aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans

Da eine Befreiung der Flachen der Deutschen Bahn Netz AG laut Schreiben vom
09.08.2016 nicht moglich ist, wurden die Flachen der Deutschen Bahn AG aus dem
Geltungsbereich herausgeldst.

Flachen der Wasserstrallen- und Schifffahrtsverwaltung (WSV)

Gemall Stellungnahme der Wasserstrallen- und Schifffahrisverwaltung vom
27.08.2015 ist der Verkauf der Teilflachen (Flurstiicke 863 und 865, Flur 23, Gemar-
kung Potsdam) nicht vorgesehen, jedoch eine Nutzung durch die Offentlichkeit mog-
lich. Entsprechend der Widmung Bundeswasserstralte wurden die Flurstiicke 863 (tlw.)
und 865 (tlw.), Flur 23, Gemarkung Potsdam als Flachen der Bundeswasserstralie
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Zudem werden die Flachen wie folgt in der Planzeichnung des Bebauungsplans ge-
kennzeichnet:

Auf Bundeswasserstrale/ bundeseigenen Ufergrundstiicken, die der
Unterhaltung der Bundeswasserstrafde dienen, hier: éffentliche Verkehrsflache

Eine offentliche Nutzung wird durch einen Gestattungsvertrag zwischen der Landes-
hauptstadt Potsdam und dem Wasserstralen- und Schifffahrtsverwaltung (WSV) gere-
gelt.

4.2.1.3 Fruhzeitige Beteiligung der Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam

Zeitgleich zur offentlichen Auslegung fand eine Beteiligung der Fachbereiche gemaf
§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch statt. Insgesamt 9 Fachbereiche wurden um Stellungnahme
und AuRerung gebeten. Insgesamt gingen 9 Stellungnahmen ein. In 5 Stellungnahmen
wurden keine Anregungen und Hinweise gedulert.

Die geaulerten Anregungen und Hinweise in den Stellungnahmen der Fachbereiche
bezogen sich im Wesentlichen auf:

- Festsetzung der Alleebaumstrukturen entlang der Dortustrale und
Hoffbauerstralie analog des Landschaftsplanerischen Konzepts

- Alleenschutz gemalR nach 17 Abs. 1 des Brandenburgischen
Naturschutzausfuhrungsgesetzes (BbgNatSchAG) i.V.m. § 29 Absatz 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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- Hinweise zum zusatzlichen Flachenbedarf fir einen Fahrrad- und Mullstandort
im Allgemeinen Wohngebiet mit Empfehlung einer VergréRerung des
Allgemeinen Wohngebiets

- Bedenken zur Aufstockung des Kitagebaudes ohne zusatzliche Bereitstellung
von weiteren Aufienflachen (10 m? reine Spielaulenflache pro Kita-Platz)

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Fachbereiche gemall § 4 Abs. 1
BauGB wurden folgende Modifizierungen der Planungen vorgenommen:

Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets

Die vorgetragene Anregung zur Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets, um die
Unterbringung der erforderlichen Nebenanlagen (Fahrradstellplatze und Gemein-
schaftsstellplatz fur Abfallbehalter) zu ermdglichen, wird in der weiteren Planung be-
ricksichtigt. Die Planung wurde dahingehend Uberarbeitet, unter Berlicksichtigung der
erforderlichen Abstandsflachen gemall § 6 Abs. 5 Satz 2 der BbgBO (s. Kapitel 2.3.5
,Uberbaubare Grundstiicksflachen®).

Erganzung des Alleenschutzes als Hinweis in der Planzeichnung und der Begrundung

Die Anregung zur zeichnerischen Festsetzung der Alleenstruktur wurde gepruft. Eine
besondere, herausragende stadtebauliche Relevanz zur Festsetzung der Alle wird an
dieser Stelle nicht gesehen. Die Dortustralle im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ist als geschutzte Allee eingestuft. Aufgrund der bestehenden Verbotstatbestande nach
§ 17 Abs. 1 des Brandenburgischen Naturschutzausflihrungsgesetzes (BbgNatSchAG)
i.V.m. § 29 Absatz 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Allee ohnehin ge-
schitzt, sodass auf eine zeichnerische Festsetzung verzichtet werden kann. In die
Planzeichnung wird ein entsprechender Hinweis auf den Alleenschutz aufgenommen
und im Kap.1.3.9.1 der Begriindung auf Verbotstatbestand und die frihzeitige Einbe-
ziehung der unteren Naturschutzbehdrde bei BaumalRnahmen hingewiesen.

Des Weiteren wurden die textlichen Festsetzungen redaktionell gedndert und die Be-
grindung unter Berlcksichtigung der vorgetragenen Stellungnahmen fortgeschrieben

4.2.2 Beteiligung von Offentlichkeit, Nachbargemeinden, Behoérden und sonstiger
Trager Offentlicher Belange gemald § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (Entwurf
Stand 10. August 2016)

4.2.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde gemaR § 13 a Abs. 2 Satz 1 BauGB durchgeflhrt.
Sie fand in der Zeit vom 15.08.2016 bis einschliel3lich 26.09.2016 in der Landeshaupt-
stadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Bereich Verbindli-
che Bauleitplanung, statt. Die Ankundigung erschien am 28.07.2016 im Amtsblatt fur
die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 8. Es gingen zwei Stellungnahmen von Burgern zu
der Planung ein.

Die geaulierten Anregungen und Hinweise in den Stellungnahmen bezogen sich im
Wesentlichen auf die Abwagung privater Belange nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Kiiti-
siert wurden folgende Punkte:

- Inanspruchnahme von Flachen im privaten Eigentum fir o6ffentliche
StralRenverkehrsflachen; Flachen sind teilweise bebaut und seien baulich
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nutzbar (Hinweis auf laufendes Vorbescheidsverfahren und die darin geaulRerte
Absicht zur Bebauung der Flachen),

planungsrechtliche Einordung zum Innen- und Aul3enbereich,

Fehlende Darstellung von Planungsalternativen sowie unzureichende
Begrindung zum Umfang der geplanten Straltenverkehrsflachen sowie der
beabsichtigten Nutzungsanforderungen (Uferweg, radschnellweg, Stadtkanal),

Konzept zur Wiederherstellung der historischen Mitte der Stadt Potsdam sei
auch unter Respektierung der privaten Grundsticksflachen mdglich,

Hinweis auf fehlende stadtebauliche Erforderlichkeit und damit das
Nichtvorliegen der Enteignungsvoraussetzungen,

Hinweis auf Entschadigungsanspriiche,

Forderung aktiver SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzwand, Verlagerung
der Bebauung in den Sidden des Grundsticks) bezugnehmend auf das
schalltechnische Gutachten vom 06.07.2016,

Kritik an den getroffenen Festsetzungen zu passivem Larmschutz.

Im Ergebnis der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Modifizierungen
der Planungen vorgenommen. Auf das Kapitel 5 — Abwagung wird verwiesen.

4.2.2.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geman
8§ 4 Abs. 2 BauGB

Zeitgleich zur offentlichen Auslegung fand eine Beteiligung der Behoérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB statt. Insgesamt 25 Behor-
den und Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.08.2016 um Stel-
lungnahme und AuBerung gebeten. Insgesamt gingen 19 Stellungnahmen ein. In 7
Stellungnahmen wurden keine Anregungen und Hinweise geadulert.

Die geaulierten Anregungen und Hinweise in den Stellungnahmen der Trager 6ffentli-
cher Belange bezogen sich im Wesentlichen auf:

Vertreter der Deutschen Bahn AG/ Eisenbahnbundesamt

Hinweis auf Grenzabstdnde zu den Bahnanlagen gemafl Richtlinie
,2Anforderungen des Brand- und Katastrophenschutzes an Planung, Bau und
Betrieb von Schienenwegen nach AEGY,

Hinweis zu Kreuzungsvereinbarungen,
Hinweise zu den Kosten von Schall- und Erschitterungsschutzmaflinahmen,
Hinweis zur Lage von Streckenfernmeldekabeln auf dem Bahndamm,

Hinweis zu Lichtwellenleiterkabeln innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans,

Anpassung der Textlichen Festsetzung 5.1  immissionsschutzrechtlichen
Festsetzungen an die neue DIN 4109, Ausgabe Juli 2016 in Planzeichnung und
Begrindung.
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Wasser- und Schifffahrtsverwaltung (WSV)

- Hinweis, Mdglichkeit eines Ankaufs der Flurstiicke 863 und 865, der Flur 23,
Gemarkung Potsdam der WasserstralRen- und Schifffahrtsverwaltung (WSV),

- Hinweis zur Umwidmung der Flurstiicke 863 und 865, der Flur 23, Gemarkung
Potsdam an die Landeshauptstadt Potsdam,

- Hinweis zum Abschluss eines Nutzungsvertrags bis zum Verkauf der Flurstiicke
863 und 865, der Flur 23, Gemarkung Potsdam.

Brandenburgischer Landesbetrieb fiir Bauen und Liegenschaften

- Auf dem Flurstick 1734, Flur 25, Gemarkung Potsdam liegen verschiedene
Nutzungen vor ( u.a. Fernwdrmeulbergabestation der EWP, Lagergebaude,
Mullsammelplatz ...),

- die bestehende Ein- und Ausfahrt (Polizei, Millentsorgung ...) auf den
Ministerienstandort ist zu beachten und bei Wegfall Ersatz zu schaffen.

Zentraldienst der Polizei

- Der Geltungsbereich liegt in einer Kampfmittelverdachtsflache, Erfordernis einer
Munitionsfreiheitsbescheinigung.

Denkmalschutz

- - Schutzstatus der Fassade und des Daches der Dortustrafie 45 A.

Landesamt fur Umwelt

Hinweis: Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB wurden durch das Landesamt fur Umwelt (LfU) zwei Stellungnah-
men (31.08.2016/ 24.11.2016) eingereicht. Folgende Aussagen der Stellungnahme
vom 31.08.2016 haben weiterhin Bestand:

- Uberarbeitung der Formulierung der TF 5.1 (,der Wohnungen“ statt ,von
Wohnungen®),

- Das LfU weist auf die Berucksichtigung des Schienenbonus hin.

Folgende Aussagen der Stellungnahme vom 24.11.2016 ersetzen die alte Stellung-
nahme vom 31.08.2016:

- Im Bereich des Kindergarten— und Hortstandorts ist die Anwendung der
Grenzwerte fur Mischgebiete statt Allgemeinen Wohngebiete mdglich.

- Die passiven SchallschutzmalRnahmen der TF 5.1 und 5.2 reichen aufgrund der
Uberwiegend  bestandsorientierten  Festsetzungen und  geringflgigen
Erweiterungen/ Aufstockung aus.

Im Ergebnis der férmlichen Beteiligung der Trager dffentlicher Belange wurden
folgende Modifizierungen der Planungen vorgenommen:

Kreuzungsvereinbarung

Die Textliche Festsetzung 8.8 wurde gestrichen, da durch den Bebauungsplan lediglich
die Sicherung des Flurstiicks 1077, Flur 23, Gemarkung Potsdam als Stralenverkehrs-
flache vorgesehen ist und somit keine Kreuzungsvereinbarung durchgeflihrt werden
muss. In der Begrindung wurde ein Hinweis erganzt, der darauf hinweist, dass bei der
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Anderung von Anlagen, die in den Geltungsbereich des Eisenbahnkreuzungsbereichs
fallen eine Kreuzungsvereinbarung durchgefiihrt werden muss. Die Textliche Festset-
zung TF 8.8. ,Kreuzungsvereinbarung“ wurde aus der Planzeichnung gestrichen.

Larmschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wird darauf verwiesen, dass die Ge-
samtgerduschimmission Uberwiegend durch den Schienenlarm der Bahn bestimmt
wird. Die Bewertung des Gutachters zu den Freiflachen des Kindergarten- und Hort-
standorts stitzen sich im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung auf die Orien-
tierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadte-
bau). Das Landesamt fir Umwelt rdumte nach erneuter Prifung der Sachlage die Be-
urteilungsspielrdume fur die Freiflachen des Kindertagen- und Hortstandorts ein. Da flr
Kindertagesstatten bisher keine gesonderten Regelungen bezliglich der Bewertungen
vorliegen und Kindergarten auch in Mischgebieten zulassig sind, ist auch die Anwen-
dung der Grenzwerte fur Mischgebietsflachen nach DIN 18005- 1 (Schallschutz im
Stadtebau) mdéglich. Damit erhéhen sich die Orientierungswerte flir den Kindergarten-
und Hortstandort. Dadurch kommt es an den AufRenfassaden und auf den Freiflachen
des Kindergarten- und Hortstandorts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte, die
in der Stellungnahme des LfU als geringfligig eingeschatzt werden, sodass die passi-
ven SchallschutzmalRnahmen als ausreichend bewertet wurden.

Um die immissionsschutzrechtlichen Regelungen auch bei einer Erweiterung bzw. dem
Umbau des Kindergarten- und Hortstandortes anwenden zu kénnen, wurde die textli-
che Festsetzung 5.1 dahingehend konkretisiert, dass sie grundsatzlich fir larmemp-
findliche Nutzungen (wie Wohnnutzung, Kitabetrieb, Blironutzungen) anzuwenden ist

Da sich die Din 4109 im Juli 2016 geandert hat, wurde die Textliche Festsetzung 5.1
des Weiteren mit dem entsprechenden DIN Bezug redaktionell geandert.

Denkmalpflege

Seit dem 2. Marz 2016 besteht eine neue Denkmalbereichssatzung ,Stadtkern Pots-
dam®. Die nachrichtliche Ubernahme fiir den Denkmalbereich ,Altstadt 2014 wurde
deshalb durch den Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam® ausgetauscht. Zudem wurde
die Signatur fur den Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam® angepasst (D). Der Hinweis
zu Denkmalen wurde in der TF: 8.4 ,Denkmalschutz® der Planzeichnung modifiziert.
Die Signatur fir das Baudenkmal wurde in (D) geandert).

Erweiterung des Geltungsbereichs durch das Flurstiick 1077, Flur 23, Gemarkung
Potsdam der Deutschen Bahn AG

Aufgrund der Inaussichtstellung der Befreiung des Flursticks 1077, Flur 23, Gemar-
kung Potsdam von den Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG wurde das Flurstiick
teilweise in den Bebauungsplan mit einbezogen und nachrichtlich in den Bebauungs-
plan ibernommen und mit einem GFL-Recht festgesetzt. Das Flurstliick 574/1, Flur 25,
Gemarkung Potsdam wurde aus dem Bebauungsplan herausgelost (s. Kapitel 1.2.2
,Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse®).

Erganzung einer aufschiebenden Bedingung

Zudem wurde eine aufschiebende bedingte Festsetzung in die Planzeichnung mit auf-
genommen, die sicherstellt, dass erst mit der Befreiung der Flachen von den Bahnbe-
triebszwecken nach § 23 AEG eine Umwidmung als Strallenverkehrsflache madglich ist.
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Bis zur Umwidmung der Bahnflachen wird die éffentliche Zuganglichkeit Gber ein Geh-
Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Da laut Stellungnahme der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung eine Umwidmung der
Flachen erst nach Verkauf der Flachen moglich ist, wurde eine aufschiebende Bedin-
gung flur die Flachen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung (WSV) in den Bebau-
ungsplan mit aufgenommen (TF 3.4 ,6ffentliche Verkehrsflachen®).

Der Hinweis Uber den Verlauf der Leitungsbestande der Vodafone AG und die Anzei-
gepflicht bei Baumalnahmen wurde in Kapitel 1.2.8 ,Telekommunikation® der Begrin-
dung mit aufgenommen.

Die Begrindung wurde entsprechend den vorgetragenen Stellungnahmen angepasst
und fortgeschrieben.

4.2.2.3 Beteiligung der Fachbereiche

Zeitgleich zur offentlichen Auslegung fand eine Beteiligung der Fachbereiche geman
§ 4 Abs. 2 Baugesetzbuch statt. Insgesamt 10 Fachbereiche wurden um Stellungnah-
me und AuBerung gebeten. Insgesamt gingen 8 Stellungnahmen ein. In 5 Stellung-
nahmen wurden keine Anregungen und Hinweise geaullert.

Die geaulRerten Anregungen und Hinweise in den Stellungnahmen der Fachbe-
reiche bezogen sich im Wesentlichen auf:

- Anderungen der nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise zum
Denkmalschutz,

- Hinweise zu Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

- erneute Anregung einer zeichnerischen Festsetzung der Baumalleen im Norden
der Dortustralle,

- Anregung zur Aufnahme der Baumschutzverordnung (BaumSchVO) in die
Hinweise auf der Planzeichnung,

- Hinweise zu den Belangen des Grundwasserschutzes und zur
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL),

- Anregung einer Verortung von Altglascontainern innerhalb  der
StralRenverkehrsflache,

- Hinweis auf Prufung eines Bodenordnungsverfahrens zur
Grundstucksneuordnung,

- Anregung zur Ergédnzung einer Textlichen Festsetzung zum Ausschluss von
Tiefgaragen im Allgemeinen Wohngebiet,

- Kennzeichnung des zweiten Rettungsweges.

Im Ergebnis der foérmlichen Beteiligung der Fachbereiche gemall § 4 Abs. 2
BauGB wurden folgende Modifizierungen der Planungen vorgenommen:

Textliche Festsetzung Tiefgaragenzufahrten

Die Textliche Festsetzung 6.6 wurde im Bebauungsplan erganzt. Somit sind Tiefgara-
genzufahrten im Allgemeinen Wohngebiet ausschlieRlich westlich der Strallenbegren-
zungslinie zuldssig. Bezugnehmend auf das Kap.1.3.9.1: ,Denkmalschutz® wird dies
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mit der Lage im Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam® und der geringen zur Verfiigung
stehenden Flachen begriindet.

Regelungen zu Uberbaubaren Grundstucksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet wurden die zeichnerischen Festsetzungen hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstlcksflache angepasst. Um bei Neubau/Umbau eine bestands-
orientierte Bebauung sicher zu stellen, wurden die Baugrenzen im Norden und Suden
des Allgemeinen Wohngebiets durch Baulinien ersetzt.

Anderungen zum Denkmalschutz

Seit dem 2. Marz 2016 existiert der neue Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam®. Somit
wird der Denkmalbereich ,Altstadt 2014“ in den Denkmalbereich ,Stadtkern
Potsdam®“ umbenannt.

Nachweis eines zweiten Rettungsweges fiir die Feuerwehr

Zugunsten der Nachvollziehbarkeit des zweiten Rettungsweges flur die Feuerwehr wird
ein Flachennachweis im Kap.: 2.2.1 ,Verkehrskonzept und Erschlieung® fir einen
Wendehammer, der den Vorgaben der (Bild 59 der RASt 06 - Richtlinie fur die Anlage
von Stadtstralden) fir ein 3 achsiges Fahrzeug entspricht, erbracht.

Erganzende Hinweise zur Regenwasserversickerung und Trennung von Schmutz - und
Regenwasser

Die Begrundung wurde um Hinweise zur Trennung von Schmutz- und Regenwasser
erganzt. Da die Trennung des Regenwassers im Wasserhaushaltsgesetz WHG vorge-
geben ist, wurde auf einen Hinweis (ohne Normcharakter) verzichtet.

Die Begriindung wurde entsprechend den vorgetragenen Stellungnahmen angepasst
und fortgeschrieben.

4.2.3 Erneute Beteiligung von Offentlichkeit, Nachbargemeinden, Behdérden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4a Abs.3 BauGB (Entwurf Stand
Mérz 2017)

Im Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum Entwurf, Stand August
2016, wurde der Bebauungsplan geandert und erganzt. Hierzu wurden gemaf § 4a
Abs.3 BauGB eine erneute Auslegung durchgefiihrt und von den Behoérden erneut Stel-
lungnahmen eingeholt.

4.2.3.1 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Im Amtsblatt 02/2017 der Landeshauptstadt Potsdam vom 23. Februar 2017 wurde die
erneute offentliche Auslegung bekanntgemacht. In der Zeit vom 6. Marz bis einschlief3-
lich 7. April 2017 wurde der zweite Entwurf des Bebauungsplans (Stand Marz 2017)
mit der Begrindung und den vorliegenden umweltrelevanten Informationen offentlich
ausgelegt. Im Beteiligungszeitraum wurden der 2. Bebauungsplan-Entwurf und die an-
deren Unterlagen, die Gegenstand der Auslegung waren, zusatzlich im Internetauftritt
der Landeshauptstadt veroffentlicht und Gelegenheit zur AuRerung gegeben. Es ging
eine Stellungnahme zum zweiten Planentwurf (Stand Méarz 2017) von der Offentlichkeit
ein.

Die gedulRerten Anregungen und Hinweise in der Stellungnahme bezogen sich im We-
sentlichen erneut auf die Abwagung privater Belange nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG.
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Teilweise in Wiederholung zur ersten Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Punk-
te vorgetragen:

- Bedenken gegen die beabsichtigte Planung aufgrund gesundheitsgefahrdender
Larmbeeintrachtigung, insbesondere der Kinder,

- Hinweis auf Absicht innerstadtischen Wohnraum zu schaffen und damit das
wohnungspolitische Konzept zu unterstitzen,

- Fehlende Bericksichtigung betroffener privater Belange (Inanspruchnahme von
Flachen im privaten Eigentum fur 6ffentliche StralRenverkehrsflachen),

- Fehlende Darstellung von Planungsalternativen sowie unzureichende
Begrindung zum Umfang der geplanten Stralienverkehrsflachen sowie der
beabsichtigten Nutzungsanforderungen (Uferweg, Radschnellweg, Stadtkanal,
zweiter Rettungsweg),

- Vorschlag einer alternativen Lésung mit abweichender Verkehrsfiihrung,

- Zweifel an der RechtmaRigkeit und Umsetzbarkeit der Planung mangels
stadtebaulichen Erfordernisses,

- Flachen sind teilweise bebaut und seien baulich nutzbar (Hinweis auf laufendes
Vorbescheidsverfahren und die darin geaulierte Absicht zur Bebauung der
Flachen),

- Zweifel an der Erforderlichkeit zur Wiederanndherung an den historischen
Stadtgrundriss (insbesondere zur Wiederherstellung der Potsdamer Gracht),

- Konzept zur Wiederherstellung der historischen Mitte der Stadt Potsdam sei
auch unter Respektierung der privaten Grundstlcksflachen madglich,

- Hinweis auf mangelnde Bericksichtigung von Empfehlungen der FraPort Studie
und der Richtlinien fur gesundes Wohnen sowie die Untauglichkeit der passiven
Schallschutzmafinahmen an Gebauden und

- Kritik an den getroffenen Festsetzungen zu passivem Larmschutz sowie
Forderung aktiver Schallschutzmalinahmen.

Im Ergebnis der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und in Abwagung mit den 6f-
fentlichen Belangen wurden keine Modifizierungen der Planungen vorgenommen. Auf
das Kapitel 5 — Abwagung wird verwiesen.

4.2.3.2 Erneute Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 03. Marz 2017 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange daruber informiert, dass die Planung geandert wurde. Die Unterlagen
wurden versandt und auf die 6ffentliche Auslegung bzw. die Verdéffentlichung im Inter-
net hingewiesen. Den Behdrden wurde erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben. Insgesamt sind 13 Stellungnahmen eingegangen. In acht der Stellungnahmen
werden keine Bedenken gegen die Planung und auch keine weiteren Hinweise gege-
ben, von acht Behorden ist keine Stellungnahme abgegeben worden.

Seitens der Deutschen Bahn wurden Hinweise zur kunftigen Vorgehensweise der Ein-
tragung des GFL-Rechts sowie die Berlicksichtigung vorhandener Lichtwellenkabellei-
ter gegeben. Des Weiteren wird eine Aufweitung der Eisenbahnbriicke grundsatzlich
abgelehnt und darauf hingewiesen, dass die Deutsche Bahn AG keine Kosten flr
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Schall- und ErschitterungsschutzmalRnahmen Gbernimmt, um vor Emissionen der in
der Nahe befindlichen Eisenbahnstrecke zu schitzen. Allgemein wird auf Schutzab-
stédnde und Schutzvorkehrungen in der Nahe zu Bahnanlagen hingewiesen.

Das Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz regt die Anpassung
von Formulierungen der immissionsschutzfachlichen Festsetzung Nr. 5.1 an, da
Schlafradume zu den Aufenthaltsrdumen gehéren und damit als besonders schutzwr-
dig anzusehen sind. Insofern ist auch flr Schlafrdume ein erforderliches Luftschall-
dammmal} der AuRenbauteile von 35 dB(A) erforderlich (statt bisheriger Festsetzung
von 40 db(A)). Zugleich werden Anpassungen der Formulierung der Begriindung von
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen angeregt.

Die Benennung von zwei weiteren Flursticken (1077 und 865) von der Betroffenheit
der HQ100-Flachen (Hochwasserrisiko) wird vom Referat Gewasser- und Anlagenun-
terhaltung des LfU angeregt.

Im Ergebnis der erneuten Behdrdenbeteiligung soll der Bebauungsplan noch einmal
geandert werden. Die Anderung betrifft die immissionsschutzrechtliche Festsetzung Nr.
5.1 (Korrektur des erforderlichen Luftschallddammmales fur Schlafrdume auf 35 dB(A)
in den Larmpegelbereichen VI und V). In die Begriindung wurden zugleich die von den
Behorden vorgetragenen Hinweise eingearbeitet.

4.2.3.3 Erneute Beteiligung der Fachbereiche

Die Erneute Beteiligung der Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam erfolgte pa-
rallel zur erneuten 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 03. Marz bis 07. April 2017.
Alle 10 zur Stellungnahme aufgeforderten Fachbereiche haben sich beteiligt, sieben
von ihnen haben jedoch keine Einwande oder Hinweise zur Planung geaulert.

Ein Bereich informierte Uber den bereits in Bearbeitung befindlichen Vorgang zum
Grundstlickserwerb von Flachen, der derzeit im Eigentum der Deutschen Bahn stehen.

Da gemal der Verpackungsverordnung (VerpackVO) im o6ffentlichen Stral’enland ge-
eignete Standplatze fur die Aufstellung von Wertstoffsammelbehaltern (Altglas und Alt-
textlilien) zur Verfigung gestellt werden sollen, wird um entsprechende Berlcksichti-
gung bei der Planung gebeten.

Wiederholt wird um die Festsetzung der geschitzten Allee im Bebauungsplan gebeten,
um einen stadtebaulichen Gestaltungswillen zu definieren.

Zur Formulierung der Begriindung der Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung
sowie zur Festsetzung 6.6 — Tiefgaragenzufahrten wurden Anregungen vorgetragen.
Ebenso wurde angeregt, die Begriindung die Textliche Festsetzung 6.1 — Gestaltung
von AulRenwanden auf Hauptgebaude zu begrenzen, um die Materialitat von Nebenan-
lagen nicht zu sehr einzuschranken.

Weiter wurde die redaktionelle Korrektur des Planzeichens ,Flache zum
Anpflanzen“ und die zeichnerische Kennzeichnung mit dem Buchstaben

fan“ Epé%ft%‘llserber erneuten Fachbereichsbeteiligung wird die Planung in Teilen noch
einmal geandert. Dies betrifft die textlichen Festsetzungen 6.1 zur Gestaltung der Au-
Renwandflachen von Gebduden im Allgemeinen Wohngebiet und die eindeutige Be-
zugnahme auf Hauptgebaude. Des Weiteren wurde das stadtebauliche Erfordernis der
Beschrankung von Tiefgaragenzufahrten noch einmal tberprift und im Ergebnis kann
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auf die textliche Festsetzung 6.6 — Tiefgaragenzufahrten mangels Regelungsbedarf
von Einschrankungen verzichtet werden.

Zusammenfassung der Anderungen im dritten Entwurf des Bebauungsplans
(Stand Juni 2017):

Neben dem Anderungsbedarf, der sich aus den Stellungnahmen der Behérden und
Fachbereiche ergibt, werden weitere inhaltliche Anderungen vorgenommen, ohne dass
die Grundziige der Planung beriihrt werden. Zu diesen inhaltlichen Anderungen kann
im weiteren Verfahrensschritt der erneuten (eingeschrankten) Beteiligung Stellung ge-
nommen werden.

Inhaltliche Anderungen:

- Anderung der TF 5.1 — Festsetzung von erforderlichen Luftschalldamm-MaRen
an Aullenbauteilen von Gebauden

- Anderung der TF 6.1 zur Gestaltung der AuRenflachen in Allgemeinen
Wohngebieten

- Verzicht auf die textliche Festsetzung 6.6 zur Regelung von
Tiefgaragenzufahrten im Allgemeinen Wohngebiet

- Zeichnerische Festsetzung der Bestandshohe i. V. mit der textlichen
Festsetzung 6.5 — gestalterische Festsetzung zur Héhe des FuRRbodens im 1.
Obergeschoss des Allgemeinen Wohngebiets

Darlber hinaus wurden redaktionelle Anderungen zur Klarstellung in Begriindung und
den textlichen Festsetzungen sowie in der Planzeichnung zur besseren Lesbarkeit vor-
genommen.

4.2.4 Erneute (eingeschrankte) Beteiligung von Offentlichkeit, Nachbargemeinden,
Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4a Abs.3 BauGB
(Entwurf Stand Juni 2017)

4.2.4.1 Erneute (eingeschrankte) Beteiligung der Offentlichkeit

Im Amtsblatt 05/2017 der Landeshauptstadt Potsdam vom 1. Juni 2017 wurde die er-
neute (eingeschrankte) offentliche Auslegung bekanntgemacht. Es wurde darauf hin-
gewiesen, dass wahrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen abgegeben werden kon-
nen, soweit sie sich auf die Anderungen des Bebauungsplanentwurfs beziehen. In der
Zeit vom 9. Juni bis einschlief3lich 23. Juni 2017 wurde der dritte Entwurf des Bebau-
ungsplans (Stand Juni 2017) mit der Begrindung und den vorliegenden umweltrele-
vanten Informationen sowie einem Plan, in dem die Anderungen gekennzeichnet wa-
ren, oOffentlich ausgelegt. Im Beteiligungszeitraum wurden der 3. Bebauungsplan-
Entwurf und die anderen Unterlagen, die Gegenstand der Auslegung waren, zusatzlich
im Internetauftritt der Landeshauptstadt verdffentlicht und Gelegenheit zur AuRerung
gegeben. Stellungnahmen der Offentlichkeit zum dritten Planentwurf (Stand Juni 2017)
sind nicht eingegangen.

4.2.4.2 Erneute (eingeschrankte) Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange

Mit Schreiben vom 07.06.2017 wurden die von den Anderungen der Planung betroffe-
nen Behorden und sonstigen Trager darltber informiert, dass die Planung vorbehaltlich
der Zustimmung der Stadtverordnetenversammlung erneut geandert werden soll. Den
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Abteilungen Bodendenkmalpflege und Denkmale des Brandenburgischen Landesamts
fur Denkmalpflege und Archaologischem Landesmuseum (BLDAM) sowie dem Lan-
desamt fur Umwelt (LfU) wurde Gelegenheit zur Stellungnahme, beschrankt auf die
Anderungen der Planung, gegeben.

Auf das vorhandene Bodendenkmal 2140 und die daraus resultierenden Anforderun-
gen an Dokumentation und Sicherung sowie den dauerhaften Erhalt des dem Primar-
schutz des Stadtkanals wurde seitens des BLDAM hingewiesen

Bezogen auf die Belange des Immissionsschutzes und der Wasserwirtschaft hat das
LfU, Abteilung Technischer Umweltschutz keine Bedenken zu den Anderungen im
3. Entwurf des Bebauungsplans geaullert.

4.2.4.3 Erneute (eingeschrénkte) Beteiligung der Fachbereiche

4.3

Parallel zur eingeschrénkten Beteiligung der Behérden wurden auch die von den Ande-
rungen der Planung betroffenen Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam erneut
in das Verfahren einbezogen. Bedenken gegen die Anderungen wurden nicht erhoben.

Planungssichernde MalRnahmen

Veranderungssperre

Die Stadtverordnetenversammlung Potsdam hat auf ihrer Sitzung am 07.10.2015 die
»oatzung Uber die Veranderungssperre im Bereich des Bebauungsplans Nr. 144 ,Dor-
tustraRe/Hoffbauerstralle (Stadtkanal)®, gemaR § 14 BauGB beschlossen. Diese wurde
im Amtsblatt Nr. 13 vom 04.12.2015 bekannt gemacht.

Eine Verlangerung der Veranderungssperre um ein Jahr wurde von der Stadtverordne-
tenversammlung am 02.11.2016 beschlossen (DS 16/SVV/0541). Dieser Beschluss
wurde im Amtsblatt Nr. 10 vom 01.12.2016 bekannt gemacht.
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5.1

5. Abwagung

Der Bebauungsplan Nr. 144  Dortustrale/Hoffbauerstralle (Stadtkanal)* soll eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende,
sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln. Bei der Aufstellung wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet, so-
wie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

- Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile, sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche,

- Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Denkmalpflege,
- Belange gewerblicher Nutzungen,

- Belange des Verkehrs,

- private Belange der Grundstiickseigentimer.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
144 ,Dortustralie/Hoffbauerstral’e (Stadtkanal)* in Einklang mit den sonstigen be-
schlossenen Planungen mit stadtebaulichen Auswirkungen gebracht.

Abwégung von Planungsalternativen

Standortalternativen fir die Gemeinbedarfsflache sind in diesem Planaufstellungsver-
fahren nicht abzuwagen, da es sich gemal Aufstellungsbeschluss um eine bestandssi-
chernde Planung handelt, die den Fortbestand der Kita sichern soll. Geprift wurden
hierflr konkret Varianten zur ErschlieBung sowie Méglichkeiten der baulichen Erweite-
rung. Die gepruften Alternativen sind in den Kapiteln 2.1.1 und 2.1.2 dargestellt, bewer-
tet bzw. abgewogen.

Auch fir das Allgemeine Wohngebiet ist die Bestandssicherung des Wohngebaudes
Dortustralle 45A maldgeblich fir die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans. Fir die
Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflache und der Nutzungsmale sind die
Ausrichtung und Einbindung des Gebaudes in den Stralenzug der Dortustralle aus-
schlaggebend, um dem weitgehend erhaltenen bzw. bereits wiederhergestellten histo-
rischen Raumgefiige Rechnung zu tragen.

Alternativios ist die Festsetzung der Verkehrsflache im ausgewiesenen Bereich. Ein
wesentliches Planungsziel des Bebauungsplans ist die Neudimensionierung des histo-
rischen StralRenraums entlang der Dortustralle. Die Inanspruchnahme privater Flachen
ist dafur zwingend erforderlich, da diese (Flursticke 1369 und 1733) genau mittig in
der geplanten Verkehrsflache sowie innerhalb des Bodendenkmals 2140 und des
Denkmalbereichs ,Stadtkern Potsdam® liegen. Im Kapitel 2.1 sind die mafigeblichen
Grunde fur das Planungskonzept der Verkehrsflachen und den Anforderungen an Lage
und Dimensionierung ausfuhrlich dargelegt. Andere Flachen kdnnen zur Zielerreichung
nicht in Anspruch genommen werden; ein anderer Verlauf der Verkehrsflache wirde
der Zielsetzung zur Wiederannaherung an den historisch gewachsenen Stadtgrundriss
und —aufriss in der Potsdamer Innenstadt entgegenstehen. Es werden keine Alternati-
ven gesehen, wie der historische Stadtgrundriss mit den straflenraumgliedernden Ele-
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menten — der Baumallee und dem Stadtkanal — ohne Einbeziehung der privaten
Grundstlicke wiederhergestellt werden konnte.

5.2 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Nachteilige Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind in Folge der Planung
nicht zu erwarten. Die Auswirkungen sind insgesamt Uberwiegend positiv zu bewerten,
da im Wesentlichen eine Sicherung der bestehenden Nutzungen vorgesehen ist, die
lediglich eine Nachverdichtung im Sinne einer Innenentwicklung durch die Aufstockung
des Kindergarten- und Hortstandorts einraumt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich uberwiegend am Bestand und
schliel3en die Versiegelung weiterer Flachen an anderer Stelle aus. Diese Entwicklung
dient somit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und entspricht damit der
Bodenschutzklausel gemall § 1 a Abs. 2 BauGB.

Larmschutz

Auf Grundlage der Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung wurden vom 6f-
fentlichen Strallenverkehr und der Deutschen Bahn ausgehend Larmimmissionen er-
mittelt. Um nachteilige Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu vermeiden, wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung vom 06.Juli
2016 Vorschlage fir aktive und passive Schallschutzmallnahmen durch den Gutachter
gemacht.

Da eine Larmschutzwand beidseitig zu einer Verschattung und damit erheblichen Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes fuhrt, steht einer Larmschutzwand dem
Planungsziel einen historisch bedeutsamen Stadtraum aufzuwerten, entgegen. Ein
Verzicht auf aktive SchallschutzmalRnahmen (z.B. mit einer Larmschutzwand) fihrt
entgegen einer im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragenen Aulerung nicht
zu einer gesundheitsgefahrdenden Planung / Nutzung, da auch mit passiven Schall-
schutzmalRnahmen den gesetzlichen Anforderungen Rechnung getragen werden kann.
Im Rahmen der Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt vom 24.11.2016 wird,
abweichend von den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung fir die Ge-
meinbedarfsflache die Anwendung der Orientierungswerte flir Mischgebiete statt All-
gemeine Wohngebiete (tags 60 dB (A), nachts 55 dB (A)) eingerdumt. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 — 1 sind keine Grenzwerte, die zwangsweise einzuhalten
sind und bei deren Uberschreitung bestimmte Konsequenzen vorgegeben sind. Da
Kitas auch in Mischgebietsflachen zuldssig sind, wird die Anwendung der Orientie-
rungswerte fur Mischgebiete durch das Landesamt fir Umwelt als angemessen erach-
tet. Aufgrund der neu zugrunde liegenden Orientierungswerte fallen die Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte auf den Freiflachen des Kindergarten- und Hortstandorts
geringflgiger aus, als im schalltechnischen Gutachten vom 06.Juli 2016 angenommen
wurde. Deshalb wird die Errichtung einer Larmschutzwand zur Reduzierung der Larm-
immission auf den Freiflachen nicht mehr als erforderlich erachtet.

In Anbetracht der Uberwiegend bestandssichernden Festsetzungen wird die Anwen-
dung der Orientierungswerte fur Mischgebiete bei der Bewertung der Schallimmissio-
nen des Kindergarten- und Hortstandorts als ausreichend erachtet. Von einem Einsatz
aktiver Schallschutzmaflinahmen wird aufgrund der geringfiigig Uberschrittenen Grenz-
werte fur Mischgebiete nach DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) abgesehen. Die
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Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfolgt somit fir 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 Arbeitsverhaltnisse inner-
halb des Kindergarten — und Hortstandorts, als auch im Allgemeinen Wohngebiet aus.
Sie stellen sicher, dass bei genehmigungspflichtigen Umbau oder Neubau der larm-
empfindlichen Nutzungen Malinahmen ergriffen werden, die eine Einhaltung der Bun-
des-Immissionsrichtwerte innerhalb der Gebdude gewahrleisten. Es wird darauf ver-
wiesen, dass durch die Deutsche Bahn AG, als Verursacher der Larmimmission durch
Bahnen, ein Larmaktionsplan 2017 mit einer tGbergeordneten Betrachtung fir verschie-
dene Ballungsrdume (u.a. auch fir Potsdam) erarbeitet werden soll. So sind techni-
sche Mallnahmen an Guterzligen zur Minderung der Larmimmission vorgesehen, die
zukUnftige Larmimmissionen reduzieren sollen.

Die Larmimmission durch den KFZ Verkehr wird insbesondere durch die Breite Stral3e,
die aullerhalb des Geltungsbereichs liegt, verursacht. Es ist zu erwarten, dass im
Rahmen zukunftiger MaRnahmen zur Larmminderung (u.a. Prufung Tempo 30 Zone in
der Nacht) die Larmimmission reduziert werden kénnte. Uber die bestandsorientierte
Entwicklung sind eine Aufstockung des Kindergarten- und Hortstandorts und die Auf-
weitung der StralRenverkehrsflache entlang der Dortustralle und der Strale ,Wall am
Kiez“ vorgesehen. Die Gerauscheinwirkungen der im Plangebiet liegenden Dortu- und
Hoffbauerstralle tragen hingegen lediglich marginal zur Erhdhung der Larmsituation
bei.

Eine Prifung moglicher Auswirkungen durch die Aufstockung des Kindergarten- und
Hortstandorts fuhrt laut schalltechnischer Untersuchung vom 06.Juli 2016 im Verhaltnis
zum gesamten berlicksichtigten Verkehrsaufkommen lediglich zu einer leichten Erho-
hung der Beurteilungspegel zwischen 0,1 dB(A) und 0,3 dB(A) am Tag und hat somit
keinen wesentlichen Einfluss auf die Gesamtgerauschsituation. Der zusatzliche Ver-
kehr kann durch den neuen Wendehammer aufgenommen werden.

Den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen vorgetragenen Bedenken beziiglich
der mdglichen Einschrankung und Gesundheitsgefahrdung, die mit einem Verzicht auf
die Larmschutzwand verbunden seien, kann aus Sicht der Landeshauptstadt Potsdam
nicht gefolgt werden. Die flr den vorliegenden Bebauungsplan festgestellten Auswir-
kungen durch Bahn- und Stralenlarmlarm wurden gutachterlich umfangreich ermittelt
und daraus resultierende Mallnahmen zum Schallschutz in Abstimmung mit dem zu-
stéandigen Landesamt fir Umwelt im Bebauungsplan festgesetzt. Den Anforderungen
an Immissionsschutz ist damit Rechnung getragen. Eine dartber hinaus gehende Be-
ricksichtigung weiterer Studien, insbesondere die von einem Einwender angefihrte
.FraPort-Studie hingegen geht aus folgendem Grund nicht in die Planung ein: Die vom
Land Hessen beauftragte und zum Teil vom Luftverkehrsunternehmen Fraport AG fi-
nanzierte Larmwirkungsstudie NORAH verfolgt das Ziel verfolgt, eine mdoglichst repra-
sentative und wissenschaftlich abgesicherte Beschreibung der Auswirkungen des
Larms von Flug-, Schienen- und Strallenverkehr auf die Gesundheit und Lebensquali-
tat der betroffenen Wohnbevdlkerung zu erhalten. In der NORAH- Studie wurde vor-
rangig der Fluglarm untersucht, daneben wurden zu einem kleinen Teil aber auch an-
dere Larmquellen (Stralen- und Schienenlarm), um Aussagen Uber Verkehrslarmarten
und maogliche Wechsel- bzw. Kombinationswirkungen treffen zu kénnen.
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Die NORAH-Studie ist eine wissenschaftliche Untersuchung, die in den Gesamtkontext
aller bisherigen Erkenntnisse zu diesem Thema einzustellen ist. Sie ist bereits und wird
auch in Zukunft Gegenstand von Diskussionen insbesondere in Fachgremien sein, wo-
bei entsprechende Verdffentlichungen dieser Diskussionen bislang nicht vorliegen.
Bewertungen der Studienergebnisse bzw. -empfehlungen sind insbesondere auf politi-
scher Ebene noch nicht erfolgt. (Im Ubrigen ist das Plangebiet insbesondere vom Flug-
larm nicht betroffen.)

Soweit der Einwender die Alltags-Tauglichkeit eines Gebaudes, welches allseitig durch
passiven Larmschutz umbaut ist, in Frage stellt, ist dem entgegen zu halten, dass es
sich um eine bestandssichernde Planung handelt. Zudem in einem grof3stadtischen
Raum mit bestehenden belasteten Verkehrswegen der Bahn, mit Emissionen, die auf-
grund der innerstadtischen Lage kaum zu vermeiden sind. Die geringfligige Erweite-
rung eines innenstadtnahen, fuBBlaufig gut erreichbaren Kindergarten- und Hortstand-
orts, wird in diesem Fall als nachhaltig erachtet, da zusatzliche Verkehre und damit
Emissionen vermieden werden kdnnen.

Die soziale Daseinsvorsorge zahlt zu den Pflichtaufgaben einer Kommune. Aufgrund
des hohen Freiflachenbedarfs und dem Bedarf innenstadtnaher Kindergarten- und
Hortstandorte bewegt sich die Planung in einem Spannungsfeld bei hoher Nutzungs-
dichte dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Mit dem Kindergarten- und Hortstandort wird eine ausreichend grofe, zentrumsnahe
und damit fuBBlaufig erreichbare Einrichtung gesichert, die einen Beitrag fur den res-
sourcensparenden und damit gesunden und emissionsarmen Ful3- und Radverkehr
leisten kann. Durch die Planung wird die aktuelle Larmimmission nicht erhéht, sondern
lediglich die Larmimmissionen fur den Bestands- und Neubau unterschiedlich bewertet.

Die ,Orientierungswerte® der DIN 18005 -1 sind aus Sicht des Schallschutzes win-
schenswerte Zielwerte, die jedoch fallbezogen zu betrachten sind. Im vorliegenden Fall
soll ein Neubau mit einer lediglich geringfigigen Erweiterung des bisherigen Gebaude-
bestandes ermdglicht werden. Diese Einschatzung deckt sich mit der Stellungnahme
des fur Immissionsschutz zustandigen Landesamts flir Umwelt vom 24.11.2016.

Bei den Hochstwerten handelt es sich um Immissionen, die durch Personen- und G-
terzlige erreicht werden, die jedoch punktuell auf den Tag verteilt auftreten und damit
stark schwankend sind (ca. 80 Bahnen pro Tag). Die besonders verlarmten Flachen
liegen mit max. 70 dB (A) im Larmpegelbereich (LPB) VI - im Stiden des Kindergarten-
und Hortstandorts. Aufgrund der dichten Strauchbepflanzungen entlang der Zaunanla-
ge bieten diese Flachen ohnehin wenig Aufenthaltspotential, da in diesem Bereich Ne-
benanlagen, wie Spielgerate laut Bebauungsplan unzulassig sind. Daher wird im LPB
VI von einer geringen Nutzungsintensitat und damit geringen Belastung der Kinder
ausgegangen.

Innerhalb der bespielbaren Freiflachen im noérdlichen Teil des Grundstlcks liegen hin-
gegen nur geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte (max. 5 dB (A)) vor,
sodass davon ausgegangen wird, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sichergestellt sind.
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5.3

5.4

Hochwasserschutz

Auch die Betroffenheit des Plangebiets von den HQ 100 Uberschwemmungsgebieten
lauft aufgrund der geringfugigen Ausweisung der betreffenden Flachen als Stralenver-
kehrsflache nicht den Verboten nach § 78 WHG zuwider. Eine Gefahrdung von Ge-
bauden durch mdgliches Hochwasser steht nicht zu beflirchten, da im betroffenen Be-
reich keine Baugebietsflachen festgesetzt werden.

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile, sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche

Die vorhandenen Nutzungen werden Uberwiegend an die heutigen Nutzungsanspruche
und -ziele angepasst. Die Sicherung des Strallenraums ermdglicht eine Wiedernutz-
barmachung des historischen Stadtraums (u.a. die Wiederherstellung des ehemaligen
Stadtkanals) und die Unterbringung zeitgemafRer Nutzungen wie den Anschluss an den
Uferweg und die Qualifizierung des Stralkenraums fur den Ful3- und Fahrradverkehr,
aber auch die Umverlegung von zur Zeit teilweise oberirdisch verlaufenden Leitungs-
und Versorgungsanlagen.

Im Rahmen der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets wird die VergroRerung der
Grundstucksflachen eingeraumt. Diese Anpassung ermdglicht erst die Freiraumnut-
zung fir die Anwohner des Gebaudes 45 A.

Durch die Regelung der Zulassigkeit eines Nachbarschaftsladens mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten im Erdgeschoss des Allgemeinen Wohngebiets wird die Versorgungs-
funktion des zentrumsnahen Gebiets aufrechterhalten.

Auch die Sicherung und die Erweiterungsmdglichkeiten der Gemeinbedarfsflache in-
nerhalb des Plangebiets sind im Sinne einer Nutzungsmischung innerhalb zentrums-
naher Stadtgebiete von grofer Bedeutung. Zumal die Verfligbarkeit zentraler sozialer
Infrastrukturen aufgrund des hohen Flachenbedarfs von Kindergarten sehr gering ist.

Insgesamt wird das Plangebiet durch die Sicherung der Freiraum-, Wohn- und Arbeits-
funktion den heterogenen Nutzungsansprichen einer zentrumsnahen Ortslage erst ge-
recht.

Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Denkmalpflege

Durch die Sicherung und Aufweitung der Straflenverkehrsflachen werden die Voraus-
setzungen geschaffen, um das durch historische Elemente gepragte Orts- und Land-
schaftsbild (Verlangerung der Baumallee in Richtung Suden der Dortustralle, ggf. Re-
konstruktion des Stadtkanals - Bodendenkmals 4109) im Sinne der Beschlussfassung
der Stadtverordnetenversammlung aus dem Jahr 1990 wiederherzustellen. Zugleich
kann mit der Um- oder Neuverlegung vorhandener zum Teil oberirdisch verlaufender
Leitungs- und Versorgungsanlagen das Ortsbild deutlich aufgewertet werden.

Durch die bestandsorientierte Sicherung des Allgemeinen Wohngebiets wird sich im
Sinne der Belange des Denkmalschutzes stark an der umgebenden Bebauung der
Zweiten Barocken Stadterweiterung orientiert. Durch das Erhaltungsgebot flr den be-
sonders wertvollen Baumbestand und den Ausschluss von Nebenanlagen entlang der
Zaungrenze der Gemeinbedarfsflache kann die Qualitédt des historischen Freiraums
bewahrt werden. Die Ortsbild pragende Qualitat des Freiraums bleibt durch die Fest-
setzungen erhalten.
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5.5

5.6

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes der Siedlung ist durch die
mogliche Aufstockung des Gebaudes innerhalb der Gemeinbedarfsflache nicht er-
kennbar, da auch im Falle einer Aufstockung die Firsthéhe der umgebenden Bebauung
durch den, im rickwertigen Bereich liegenden Kinder- und Hortstandort, nicht Gber-
schritten wird.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine stérende Wirkung
durch die Aufstockung des Kindergarten- und Hortstandorts beflirchtet. Dem Vorschlag
zum Verzicht auf eine Aufstockung des Gebaudes wurde im weiteren Planungsprozess
nicht gefolgt, da die Aufstockung des Kindergarten- und Hortstandorts durch ein weite-
res Geschoss nicht zu einer Uberschreitung der umgrenzenden Gebaudehéhe fiihren
wurde. Da der Kindergarten- und Hortstandort im ruckwertigen Bereich liegt, sind somit
keine erheblichen Auswirkungen durch die Aufstockung auf das Ortsbild zu erwarten.

Da der historische Stadtraum bereits Uberformt ist, wird von keiner relevanten Beein-
trachtigung der Umgebung durch die Aufstockung des Kindergarten- und Hortstandorts
ausgegangen.

Belange gewerblicher Nutzungen

Die Belange gewerblicher Nutzungen werden durch die Zulassigkeit gewerblicher Nut-
zungen im Erdgeschoss des Allgemeinen Wohngebiets gesichert.

Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs werden berlicksichtigt. Die ErschlieBung der Baugebiete ist
gesichert.

Zur Gewahrleistung der Abwicklung des steigenden Verkehrsaufkommens durch die
Erweiterung des Kindergarten- und Hortstandorts wird die Stralle ,Wall am Kiez“ um
einen Wendehammer erweitert.

Die Neuordnung und Sicherung der Stralenverkehrsflache schafft die Voraussetzun-
gen fir die Realisierung eines Uferwegs, der Radschnellroute und die Sicherstellung
der ErschlieBungsflachen fur den Sportverein und die Wiederherstellung des Stadtka-
nals.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Anbindung der StralRe
;Wall am Kiez* mit der Dortustra3e Uber eine Wegeverbindung zwischen dem Kinder-
garten- und Hortstandort und dem Allgemeinen Wohngebiet angeregt. Dem Vorschlag
wurde nicht gefolgt. Die Erreichbarkeit der Dortustralle ist auch heute schon fur die
Nutzer des Kindergarten- und Hortstandorts Uber die Stralle Wall am Kiez bzw. die
Gemeinbedarfsflache gewahrleistet. Demzufolge profitieren nur wenige Menschen von
dem vorgeschlagenen Ful- und Radweg. Die unerhebliche Verkirzung der Wege wir-
de somit zu einem unverhaltnismaRig hohen Aufwand fuhren. Zumal fir die Wegever-
bindung die Errichtung einer Zaunanlage zur Abgrenzung von der Gemeinbedarfsfla-
che und dem Allgemeinen Wohngebiet erforderlich ware, die jedoch hinsichtlich des
subjektiven Sicherheitsempfindens der Nutzer (schwer einsehbar, keine Fluchtwege)
als problematisch betrachtet wird. Letztendlich profitiert nur ein sehr geringer Teil der
Bevolkerung von dieser Abkirzung, die damit kein Uberwiegendes Interesse der Of-
fentlichkeit darstellt.
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5.7 Private Belange der Grundstlickseigentimer

Die Bebauung der Flurstlicke 1369, Flur 23 und 1733, Flur 25 widerspricht den 6ffentli-
chen Zielen einer Wiederherstellung des historischen Stadtraums, unter Einbeziehung
der raumgliedernden Elemente der Baumallee und gegebenenfalls des Stadtkanals.
Die Festsetzung als StralRenverkehrsflache entspricht den Planungszielen, die eine Si-
cherung des Strallenraums als wesentliches Element der Zweiten Barocken Stadter-
weiterung beinhalten und Flachen fur zukunftige Planungen (Radschnellverbindung,
Uferwege, Stadtkanal) bereitstellen soll.

Der Geltungsbereich liegt im geschutzten Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam® und
vollstéandig in der Flache des geschutzten Bodendenkmals 2140. Teil des Denkmalbe-
reiches ,Stadtkern Potsdam® ist der historisch gewachsene Stralienraum der Dor-
tustrale. Somit sind ebenso der bauhistorische belegbare ehemalige Freiraum des
Stralenverlaufes/Gehwegverlaufes sowie der Freiraum des Kanalverlaufes mit Be-
gleitgrofigriin Schutzgut. Die stadtebauliche Bedeutung des Stadtraums fir die Lan-
deshauptstadt Potsdam wird u.a. dadurch deutlich, dass eine Machbarkeitsstudie im
Jahre 2002 durchgeflihrt wurde, die sich mit einem Gestaltungskonzept dieses Stadt-
raums auseinandersetzt.

Aus diesem Grund soll die Wohnbebauung sich auf das bereits vorhandene Wohnge-
baude der Dortustralie 45 A beschranken. Die in den textlichen immissionsschutzrecht-
lichen Festsetzungen Nr. 5.1 und 5.2 geforderten Luftschallddmmmale stellen keine
wirtschaftliche Harte dar, da diese fir die Nutzung erforderlich sind.

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligungen hat der Eigentiimer der Flurstiicke 1369 (Flur
23) und 1733 (Flur 25) wiederholt vorgetragen, in seinen privaten Rechten und Interes-
sen mit der vorliegenden Planung beeintrachtigt zu werden. Er beabsichtigt, seine Fla-
chen zu bebauen, um unter anderem einen Beitrag zur Umsetzung des wohnungspoli-
tischen Konzepts zu leisten. Der Inanspruchnahme seiner Flache zur Festsetzung ei-
ner Offentlichen Verkehrsflachen hat er widersprochen. Aus seiner Sicht seien die FIa-
chen teilweise bebaut und baulich nutzbar, so dass die Nutzungsmadglichkeiten erhal-
ten bleiben mussten. Demgegenuber steht die Einschatzung der Landeshauptstadt
Potsdam, dass die Flachen derzeit zwar zu einem Teil im planungsrechtlichen Innen-
bereich gemal § 34 BauGB liegen (vgl. Kapitel 1.2.5 — Planungsrechtliche Ausgangs-
situation), jedoch aufgrund der entgegenstehenden o&ffentlichen Belange (Denkmal-
schutz) eine Bebauung nicht zuldssig ware. Insbesondere das Bodendenkmal 2140
sowie der Denkmalbereich ,Stadtkern Potsdam®, dessen Schutzzweck dem Erhalt des
historischen Stadtgrundrisses dient und u.a. den vollstandigen (historischen) Strallen-
raum (=Freiraum) umfasst, stehen einer baulichen Nutzung entgegen. Insbesondere ist
der Primarschutz des Bodendenkmals mit der Verpflichtung zum dauerhaften Erhalt
des Bodendenkmals verbunden.

Zugleich stehen die privaten Belange den offentlichen Belangen gemafl Grundsatzbe-
schluss der Stadtverordnetenversammlung vom 24. Januar 2001 zur behutsamen
Wiederannaherung an den charakteristischen, historisch gewachsenen Stadtgrundriss
und —aufriss in der Potsdamer Innenstadt entgegen. Dieser Grundsatzbeschluss ent-
spricht nach wie vor den Stadtentwicklungszielen der Landeshauptstadt Potsdam und
ist entsprechend in die Formulierung der Planungsziele zum vorliegenden Bebauungs-
plan eingeflossen. Die Wiederannaherung an den historischen Stadtgrundriss setzt die
Verfligbarkeit der Flachen Flurstiicke 1369 und 1733, der Flur 23 und Flurstlick 1734,
der Flur 25 zur Fortfihrung der Baumallee und ggf. des Stadtkanals voraus. Auch
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wenn eine mogliche Rekonstruktion des Stadtkanals nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens ist, sondern zu gegebener Zeit mit einem gesonderten Genehmi-
gungsverfahren zu klaren ist, sollen mit den Festsetzungen des Bebauungsplans die
hierfur erforderlichen Flachen vorsorglich gesichert werden.

Die erforderliche Aufweitung der StralRenverkehrsflache ist zudem mit verschiedenen
Nutzungsansprichen zu begrinden. Neben der Wiederanndherung an den ehemaligen
Stadtgrundriss ist die ErschlieBung mafgeblich (Anbindung Sportverein, zweiter Ret-
tungsweg fur das Kita- und Hortgeldnde) sowie die Berlicksichtigung des Uferwege-
konzeptes, der geplanten Radschnellverbindung und die Unterbringung der techni-
schen Versorgungsanlagen und —leitungen. Aufgrund der langfristigen Absicht der
Landeshauptstadt Potsdam den Stadtkanal wieder herzustellen und den historischen
Stadtgrundriss wieder erlebbar zu machen ergeben sich Anforderungen an die Nut-
zungsaufteilung in den verbleibenden Flachen.

Das private Flurstick 1369 liegt ganz Uberwiegend im Bereich des ehemaligen Stadt-
kanals; hier ergibt sich die erforderliche Inanspruchnahme zugunsten des o6ffentlichen
Interesses aus der Lage des im Bestand vorhandenen, lediglich zugeschutteten aber
geschitzten Bodendenkmals.

Wesentliche Teile des Strallenraums, die sowohl zur Wiederherstellung des histori-
schen Stadtgrundrisses, als auch zur Sicherung der konfliktfreien ErschlieRung und ei-
ner entsprechenden Neuordnung des StralRenraums erforderlich sind, werden durch
die EWP zur Unterbringung einer oberirdischen Fernwarmeleitung und einer Garagen-
anlage in Anspruch genommen. Insofern ist die Verlangerung der Hoffbauerstralie in
Richtung Sliden bis an den Bahndamm malgeblich erforderlich. Eine Verlagerung der
technischen Anlagen der EWP ist innerhalb der zukunftigen Stral3enverkehrsflachen
angedacht. An die Umverlegung der Fernwarmeleitung werden besondere bauliche
Anforderungen zu stellen sein, die mit Blick auf das geschitzte Bodendenkmal (Stadt-
kanal) bis zum Bahndamm nur auf der 6stlich des Bodendenkmals gelegenen Flache
(Flursticke 1733 und 1734) erfullt werden kénnen. Erst unter der Bricke kénnen die
Leitungsrohre in fachgerechter Bauweise die Flachen des ehemaligen Stadtkanals
queren.

Die im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam zur Verfligungen stehenden Flachen
(Flurstick 1147 und 1145) reichen nicht aus, um den vorgenannten Nutzungsanforde-
rungen gerecht zu werden. Alternativen liegen aufgrund der Lage-Voraussetzungen
des historischen Strallenraums mit dem bodendenkmalrechtlich geschutzten ehemali-
gen Stadtkanal und der beabsichtigten Umsetzung des Planungsziels nicht vor.

Aus den vorgenannten Grunden werden die privaten Belange des Eigentimers hinter
die offentlichen Belange zuriick gestellt. Die Thematik Planungsschaden und Entscha-
digung wird im Rahmen der ermittelten Auswirkungen im Kapitel 3.5.4 ,Planungsscha-
den und Entschadigung® der Begriindung dargestellt. Nach aktueller Einschatzung sind
die Festsetzungen als Offentliche StraRenverkehrsflachen aus Sicht der Landeshaupt-
stadt Potsdam nicht entschadigungspflichtig.

Die Begehbarkeit der Flachen des Wasser- und Schifffahrtsamtes fiir die Offentlichkeit
wird Uber einen Nutzungsvertrag geregelt.
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6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193).

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

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mai 2016 (GVBI. /16, [Nr.14] S. 1).
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Kapitel 7 Anlagen

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7

7. Anlagen

Eigentumsverhaltnisse

Abgrenzung Innenbereich/Auflenbereich
Neuordnung Strallenverkehrsflachen
Baudenkmale und Denkmalbereich
Bodendenkmale

Bevolkerungsprognose

Larmgutachten
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Anlage 5- Verortung des Bodendenkmals 2140 innerhalb des Geltungsbereichs
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Anlage 6 "Bevolkerungsprognose 2014 - 2015"

und Schiuler- und Hortzahlenentwicklung

Bevdlkerungsprognose 2012

Ergebnistabellen

Sozialraum 3 Potsdam West, Innenstadt, Nordliche Vorstéadte

2011 | 2013 | 2015 | 2017 | 2020 2025 2030
Anzah|
unter 18 Jahre 5673 5779 5004 5979 5960 5870 5828
18 bis unter 65 Jahre 22916 22 931 22 892 22 853 22 530 22 596 22 781
65 Jahre und &lter 8102 8 260 8 424 8 580 8 678 8745 9 047‘
insgesamt 36 691 36970 37 220 37411 37 168 37 211 37 656
Antell {in %)
unter 18 Jahre 15,6 156 15,9 16,0 16,0 15,8 15,56
18 bis unter 65 Jahre 62,5 62,0 61,56 61,1 60,6 60,7 60,5
65 Jahre und Alter 22,1 22,3 22,6 22,9 23,3 235 24,0
insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Entwicklung (in % zu 2011)
unter 18 Jahre - 1,9 41 54 51 3,5 2,7
18 bis unter 65 Jahre . 0,1 0,1 03 A7 1,4 06
65 Jahre und alter — 1.9 4,0 5,9 7,1 7,9 11,7
insgesamt L 08 14 2,0 1,3 1,4 2,6
Anzahl
unter 3 Jahre 1304 1213 1207 1201 1163 1125 1149
3 bls unter 6 Jahre 1172 1117 1071 1052 -1034 996 997
6 bis unter 12 Jahre 1 866 1953 1999 2012 1947 1886 1849
12 bis unter 16 Jahre 949 1065 1136 11856 1248 1245 1224
16 bis unter 18 Jahre 382 432 491 529 569 618 610
18 bis unter 26 Jahre 3277 3316 3181 3206 3291 3539 3705
26 bis unter 45 Jahre 11292 11 095 11 064 10 961 10644 10338 10 342
45 bis unter 65 Jahre 8347 8519 8 647 8 686 8594 8719 8734
65 bis unter 80 Jahre 5763 5600 5372 5142 4781 4703 5219
80 Jahre und slter 2339 2 660 3 051 3437 3 897 4.042 3829
insgesamt 36 691 36970 37 220 37 411 37 168 37 211 37 656
Entwicklung (In % zu 2011)
unter 3 Jahre - -7.0 7.4 -7.9 -10,8 -13,7 11,9
3 bis unter 6 Jahre - -4,7 -8,7 -10,2 -11,8 -156,0 -15,0
6 bis unter 12 Jahre - 4,7 7.2 7.8 4.4 11 -09
12 bis unter 16 Jahre - 12,2 19,7 24,8 31,5 31,1 29,0
16 bis unter 18 Jahre - 13,0 28,5 38,5 48,8 61,8 59,7
18 bis unter 26 Jahre - 1,2 -2,9 2,2 0,4 8,0 13,1
26 bis unter 45 Jahre - 17 -2,0 29 5,7 -8,4 -84
45 bis unter 65 Jahre - 2,1 3,6 41 3,0 45 4.6
65 bis unter 80 Jahre - 28 -6,8 -108 -17,0 -18,4 9.4
80 Jahre und &lter — 13,7 30,5 47,0 66,6 72,8 63,7
insgesamt - 08 14 2,0 13 14 2,6

Landeshauptstadt Potsdam, Statistischer Informationsdienst 4/2012


HentschelP
Schreibmaschinentext
und Schüler- und Hortzahlenentwicklung 


Schiiler- und Hortzahlenentwicklung im Planungszeitraum

Name der Schule:

Grundschule Max Dortu (8)

Planungsraum 302

[Schuljahr | 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021
k5 k5 k5 k5 k5 ks k5 ks k5
20 & || 2] & || 2| & || 2| & || 2| & |l 2| & ¢ 20 & el 2| & e|| 2| & ¢
O :3 o O | =5 o O | =5 o 0| =5 o O := o O | : =5 o Q| 3 o O | 5 o O 3 o
w| N| T n| N| T w| N| T n| N| T n| N| T w| N| T n| N| T n| N| T w| N[ T
1. Klasse 49 2 46| 47 2 45| 50 2 48[ 44 2 42| 52 2 50|52 2 50 52 2 5052 2 50|52 2 50
2. Klasse 50 2 49| 48 2 45(| 50 2 49|52 2 48| 44 2 42|52 2 49 52 2 49|52 2 49|| 52 2 49
3. Klasse 45 2 44 || 45 2 43 || 48 2 46 || 50 2 47 || 52 2 49| 44 2 42 52 2 49|52 2 49|| 52 2 49
4. Klasse 50 2 42| 43 2 39| 48 2 41| 47 2 44|50 2 45|52 2 47| 44 2 40|52 2 47|52 2 47
5. Klasse 40 2 0|/ 45 2 0|3 2 0|41 2 0|47 2 0|5 2 0 52 2 0|4 2 052 2 0
6. Klasse 57 3 0|/ 38 2 048 2 0|3 2 0|4 2 O0]|l4r 2 o0 50 2 0 |[52 2 0|l44 2 0
[Summe | [291 13 181|| 266 12 172||279 12 184|[268 12 181|[286 12 186||297 12 188|| 302 12 188|304 12 195|[304 12 195|
[Freq./Ziigigk. | [22,4 2,2 [[22,2 2,0 [[23,3 2,0 [[22,3 2,0 [[23,8 2,0 |[24,8 2,0 [[ 252 2,0 |[25,3 2,0 [[25,3 2,0 |
Zugeordnete Horte
O) O) O) O) O) O) [=2) O) O)
S|« 5|« S|« 5|« 5|« 5|« 5|« 5|« 5|«
g3 g3 g3 g3 g3 g3 g3 g3 g3
(] (] [ (] [ (] [ (] [ (] (] (] [ (4] (] (] [ (]
m | m m | m m | m m | m m | m m | m o[ m m | m m | m
Kastanienhof (Standort 1)
Kastanienhof (Standort 2) el e i, kel
[Summe | | 181 181|| 172 172|| 184 184|| 181 181|| 186 | 188|| 188]| 195]| 195|
Bemerkung: Ubergangsquoten "Hort" nach Klassenstufen
1. Klasse 96%
2. Klasse 95%
3. Klasse 95%
4. Klasse 90%
Ist-Zahlen 5. Klasse 0%
6. Klasse 0%
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Schalltechnische Untersuchung KSZ
B-Plan Nr. 144 ,Dortu-/ Hoffbauerstrae” in Potsdam

1 Aufgabenstellung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144  Dortustrale/Hoffbauer-
stralle (Stadtkanal)” in Potsdam soll durch eine schalltechnische Untersuchung eine Ein-
schatzung der Gerauschsituation an den Fassaden der geplanten mehrgeschossigen
Gebaude erfolgen. Geplant werden eine Flache flir den Gemeinbedarf zur Nutzung als
Kindertagesstatte (KITA) und Hort sowie eine Flache fiir Wohnbebauung in welcher flr
das Erdgeschoss auch eine Nutzung als Nachbarschaftsladen (,Tante Emma Laden®)
auf einer Flache von ca. 160 m? moglich sein soll. Die Ergebnisse der ermittelten Gerau-
schimmissionen werden nach dem geltenden Regelwerk (DIN 18005) beurteilt und ge-
gebenenfalls Schallschutz-Mallnahmen empfohlen. Ferner erfolgt die Ermittlung der Au-
Renlarmpegel nach DIN 4109 zur Bestimmung der notwendigen Schallddmmung der
Aulenbauteile. AuRerdem werden Empfehlungen zu textlichen Festsetzungen im Be-
bauungsplan gegeben. Als Hauptlarmquellen im Untersuchungsgebiet sind aus schall-

technischer Sicht die Gerauschimmissionen in Form von

Straldenlarm (B1 - Breite Stralde, Dortustral’e, Hoffbauerstralie, Kiezstralle)

. Schienenverkehrslarm (Gleiswege der Deutschen Bahn —Personen- und
Guterverkehr)
wirksam.

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung standen folgende Unterlagen zur Verfliigung:

¢ Vorentwurf Bebauungsplan Nr 144 ,Dortustral3e/Hoffbauerstral’e (Stadtkanal)*
im pdf- und dxf-/ dwg-Format, Maf3stab 1:1000, Stand 24.06.2016

¢ Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 144 “Dortustra3e/Hoffbauerstralle (Stadt-
kanal) vom 30.07.2015

o Stadtentwicklungskonzept Verkehr fir die Landeshauptstadt Potsdam, Januar 2014

o StralRenverkehrsprognose des Stadtentwicklungskonzepts Verkehr 2025
(DTVw - Basisszenario) fur die Breite StralRe, Dortustral’e und Hoffbauerstralie,
Stadtverwaltung Potsdam Bereich Verkehrsentwicklung (Herr Dirk Volkmann)

e Prognosedaten flir den Zugverkehr des Gleises 6110 nach neuer Schall 03-
2012, Verkehrsdatenmanagement der Deutschen Bahn AG vom 02.02.2016

16-028-10V1



Schalltechnische Untersuchung KSZ
B-Plan Nr. 144 ,Dortu-/ Hoffbauerstrae” in Potsdam

2 Ortliche Situation und Ausbreitungsbedingungen

Das Untersuchungsgebiet liegt zentral im Bereich der Neustadter Havelbucht in Pots-
dam zwischen der Breiten Stral3e als nordliche und den Gleiswegen der Deutschen Bahn
als sudliche Begrenzung. Unmittelbar an die als Gemeinbedarf zu nutzende Flache

grenzt nordlich die Wohnbebauung der Kiezstralle an das Plangebiet an.

Das geplante Wohngebiet liegt 6stlich im Plangebiet und westlich der Dortustra3e/ Hoff-
bauerstrae. Sudlich des Plangebiets verlauft von Ost nach West die Bahntrasse Ber-
lin - Magdeburg der Deutschen Bahn AG, die vom Hauptbahnhof Potsdam kommend

westlich die Havel Uber eine Brlicke Uberquert.

Das Gelande des Plangebietes ist mit Hohen zwischen 35m und 40 m tber NHN aus
schalltechnischer Sicht als eben anzusehen. Fir die Untersuchung werden die derzeit
im Plangebiet vorhandenen Gebaude nicht berlicksichtigt, um fir die Plansituation den

ungunstigsten Fall der freien Schallausbreitung zu untersuchen.

Die Lage des Plangebietes und der Umgebung ist dem Ubersichtslageplan im Anhang

zu entnehmen.

3 Orientierungs- und Richtwerte zur Beurteilung der Immissionen

Fir bestehende Wohnnutzungen an bestehenden Verkehrswegen existieren in Deutsch-
land keine verbindlichen Regelungen zur Begrenzung der Larmimmissionen. Die Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV ist nur fir den Neubau und die wesentliche

Anderung infolge erheblicher baulicher Eingriffe von Verkehrswegen anzuwenden.

Da es sich im vorliegenden Falle um die Larmprognose fir eine stadtebauliche Planung
handelt, sind die Festlegungen der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" [1] zu be-
ricksichtigen. Diese DIN enthalt Vorschriften zur Berechnung der Larmimmission im Wir-

kungsbereich aller tblichen Larmquellenarten.

Im Beiblatt 1 dieser DIN sind Orientierungswerte fur eine angemessene Berucksichti-
gung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung enthalten. In Tabelle 1 sind
diese Orientierungswerte aufgelistet. Die jeweils niedrigeren Orientierungswerte gelten

fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm.

Die Planungen flr die Flachen innerhalb des Plangebiets sehen fir die Bebauung ein
Allgemeines Wohngebiet und eine Flachen fir den Gemeinbedarf vor, die als KITA ge-
nutzt werden soll. Fur Kindertagestatten gibt es bisher keine gesonderten Regelungen
bezlglich der Bewertung. Aufgrund ihrer Schutzwirdigkeit werden sie jedoch in Bezug

auf Verkehrslarm in der Regel nach den Kriterien fir Allgemeine Wohngebiete bewertet.
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Es sind also im Falle von Allgemeinen Wohngebieten die Orientierungswerte von
55 dB(A) fur den Tag und in der Nacht 45 dB(A) fur Verkehr bzw. 40 dB(A) fur Gewerbe
heranzuziehen. Da davon ausgegangen werden kann, dass in der geplanten KITA kein

Nachtbetrieb stattfindet, sind in erster Linie die Orientierungswerte fir den Tag von Be-

deutung.
Beurteilungspegel
Gebietseinstufung in dB?A)p g
Nach BauNVO Tag Nacht

Reine W_ohngeb|ete, Wochenendhausgebiete, Ferien- 50 40 bzw. 35
hausgebiete
Allgemeine Wohngebiete,
Kleinsiedlungsgebiete, Campingplatzgebiete - A e 2
Friedhofe, Kleingartenanlagen, 55 55
Parkanlagen
Dorf- und Mischgebiete 60 50 bzw. 45
Kern- und Gewerbegebiete 65 55 bzw. 50
s_onstlge schutzbediirftige Gebiete 45 bis 65 35 bis 65
(je nach Nutzungsart)

Tabelle 1: Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18 005

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind keine Grenzwerte, die zwangsweise einzu-
halten sind und bei deren Uberschreitung bestimmte Konsequenzen vorgegeben sind.
Ihre Einhaltung bzw. Unterschreitung ist jedoch gemaR BImSchG im Interesse gesunder
Wohnbedingungen méglichst weitestgehend anzustreben. Bei unvermeidbaren Uber-

schreitungen sollten Schallschutzmallinahmen vorgesehen werden.

Auch fir die nach EU-Umgebungslarmrichtlinie in Verbindung mit der 34. BImSchV
durchzufiihrende Larmkartierung bzw. Larmaktionsplanung sind keine verbindlichen
Grenz- oder Richtwerte festgelegt. Darliber hinaus ist zu beachten, dass dort andere

Berechnungsmethoden mit anderen Beurteilungszeitraumen festgelegt sind.

Die Ergebnisse einer vorliegenden Larmaktionsplanung sind zwar im Rahmen der Bau-
leitplanung abwagungsrelevant, jedoch sind die Zahlenwerte der Berechnungsergeb-
nisse der Gerauschimmissionen nicht ohne weiteres mit denen der DIN 18005 zu ver-

gleichen.

Die Berucksichtigung der Belange des Larmschutzes hat unabhangig von der EU- Ge-

setzgebung weiterhin nach deutschem Recht zu erfolgen.
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4 Methodik

4.1 Vorgehensweise und Berechnungsverfahren
Die Immissionsrechnungen erfolgten mittels der im PC-Programmpaket "Soundplan"
(Version 7.4 vom Juni 2016) integrierten Rechenverfahren der RLS-90 [2] und der Schall
03-2012 [3]. Dieses Programm erflllt die "Testaufgaben zur Uberpriifung von Rechen-
programmen nach den Richtlinien fur den Larmschutz an StralRen" (Test 94) des Bun-
desministers flr Verkehr [4] sowie die Qualitdtsanforderungen und Prifbestimmungen
der DIN 45687 flr Akustik-Softwareerzeugnisse zur Berechnung der Gerauschimmissi-

onen im Freien [7].

Fur die Berechnungen wurde anhand der 6rtlichen Gegebenheiten (bestehende Hinder-
nisse, Entfernungen, Héhenangaben ...), ausgehend von den vorliegenden Planen so-
wie von den Ergebnissen der Ortlichen Begehungen ein digitalisiertes Rechenmodell er-
stellt, in das die einzelnen Schallquellen mit ihren rdumlichen Koordinaten und ihren

Schallemissionsdaten eingegeben wurden.

Fir die Berechnung der Schallimmissionsplane wurde das Untersuchungsgebiet in Ras-
terquadrate mit einer Seitenlange von 5 m eingeteilt. Zur Berechnung eines einzelnen
Pegels (Rastermittelpunkt des Schallimmissionsplanes) ermittelt das PC Programm aus-
gehend vom Berechnungspunkt getrennt fir jeweils ein 1°-Segment samtliche im Voll-

kreis von 360° um den Berechnungspunkt herumliegende Schallquellen.

Dann werden ebenfalls in 1°-Schritten die auf dem Ausbreitungswege von der Quelle
zum Berechnungspunkt befindlichen Hindernisse und sonstige die Schallausbreitung be-
einflussende Objekte (z. B. Hohenprofil) ermittelt. Aus allen diesen Informationen sowie
aus den entsprechenden Entfernungen berechnet das Programm die sich fur die einzel-
nen Quellen in den einzelnen 1°-Segmenten ergebenden Teilpegel. Die Anteile aller ein-
zelnen Quellen werden logarithmisch aufsummiert und der daraus resultierende Mitte-

lungspegel berechnet.

In den Schallimmissionsplanen wird die flachenhafte Schallausbreitung innerhalb des
untersuchten Gebietes grafisch durch unterschiedliche Farben symbolisiert. Die Zuord-
nung der Farben zu den Pegelklassen ist aus der Legende auf den Abbildungen ersicht-
lich. Es wurde fir Tag und Nacht mit der gleichen Farbskala gearbeitet, so dass ein
unmittelbarer Vergleich der Ergebnisse der einzelnen Berechnungsvarianten maoglich ist.
Hierzu wurde die Farbskala in eine Klassenbreite von 5 dB(A) pro Farbton eingeteilt. Zu
beachten ist, dass die grafische Darstellung fur eine einheitliche Hohe von 4 m Gber

Grund vorgenommen wurde.
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In die Berechnungen flur die Schallimmissionsplane gehen aufgrund der mathemati-
schen Zusammenhange bei der Schallausbreitung im Freien die Reflexionen an allen
Hausfassaden mit ein. Die Reflexionen der Hausfassade, an der sich ein bestimmter
Nachweisort befindet, durfen jedoch entsprechend den geltenden Rechenvorschriften
nicht berticksichtigt werden. Deshalb wurden in den Einzelpunkt-Berechnungen die Re-

flexionen der Hausfassade, an der ein Nachweisort liegt, nicht mit eingerechnet.

Aulerdem ergeben sich Unterschiede zu den numerischen Werten infolge der Interpo-
lation der berechneten Werte zur grafischen Darstellung der Iso-dB-Linien (umgangs-
sprachlich "Isophonen” oder "Isolinien") in den Larmkarten. Die in den Einzelpunktrech-
nungen ermittelten Werte (siehe Ergebnistabellen im Anhang) sind zur Beurteilung eines

Einzelobjektes genauer.

Zur Veranschaulichung der von den einzelnen Quellen ausgehenden Schallausbreitung,
zum Gewinnen eines Uberblickes tber die unterschiedliche Auspragung der Larmbelas-
tung im gesamten Untersuchungsgebiet sowie zum Erkennen der Schwerpunkte der

Larmbelastung ist der Schallimmissionsplan jedoch ein unverzichtbares Hilfsmittel.

Die Einzelpunkt-Berechnungen erfolgten fiir ausgewahlte Immissionsorte in den Unter-
suchungsgebieten. Diese Berechnungen erfolgten fir jedes Stockwerk, wobei von ein
bis vier Geschossen in den beiden Untersuchungsgebieten fur die geplante Bebauung

ausgegangen wurde.

Die Ergebnisse sind im Anhang 3 als Ergebnistabellen fur die Einzelpunktberechnungen
sowie als farbige Grafiken (Schallimmissionsplane) mit der flachenhaften Schallausbrei-
tung und den Linien mit den entsprechenden Orientierungswerten der DIN 18005 darge-

stellt.

4.2 Emissionsdaten
Die emissionsrelevanten Ausgangsdaten flir die beriicksichtigten Verkehrswege Stralde

und Schiene sind in tabellarischer Form im Anhang 2 zusammengefasst.

Prognose-Emissionsdaten fur den StraRenverkehr

Die fur die Berechnung relevanten Emissionsdaten fir den Kfz-Verkehr auf den berlick-
sichtigten StraRen wurden dem Stadtentwicklungskonzept (StEK-Verkehr) entnommen.
Danach sind im Jahr 2025 (Basisszenario) werktags etwa 47.600 Kfz (Durchschnittliche
Tagliche Verkehrsstarke werktags - DTVw) in 24 Stunden fiir die Breite Stralle prognos-
tiziert. FUr die DortustralRe/ HoffbauerstralRe ist eine Verkehrsmenge von 5.250 Kfz/ 24h

prognostiziert.
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Die sonstigen Straflen im unmittelbaren Umfeld des Plangebiet sind mit 900 Kfz/ 24h bis
2.000 Kfz/ 24h, je nach Nahe zu den Hauptverkehrsstral3en, bertcksichtigt worden. Fur
die prozentualen Tag-Nacht-Anteile fir den Schwerlastverkehr (SV) LKW wurde geman
den Angaben der Verkehrsverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam fir den Tag und
die Nacht ein Schwerlastanteil von 4 % fir die Breite Strafle und von 2% flir die Ubrigen

Stral3en berlcksichtigt.

Auf der Basis dieser Werte erfolgte die Umrechnung auf DTV-Werte (Faktor 0,92 — Be-
reich Verkehrsentwicklung Potsdam, Herr Volkmann) und die Berechnung der Schalle-
missionspegel Lme entsprechend der Vorschriften der RLS-90. Fir die Breite Stralle
wurde eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h angesetzt. Die anderen Stra-

Ren wurden mit einer Geschwindigkeit von 30 km/h in die Berechnung einbezogen.

Prognose-Emissionsdaten fur den Schienenverkehr

Die Ermittlung der Daten fir den Prognosehorizont 2025 fir den Schienenverkehr er-
folgte Uber eine Abfrage (Anfragemail vom 21.01.2016 und Antwortmail vom 02.02.2016)
beim Verkehrsdatenmanagement der Deutschen Bahn AG. Der Schienenbonus wurde

nicht berlcksichtigt.

4.3 Berechnungsszenarien
Die Berechnungen fiir den Verkehr wurden grundsatzlich getrennt fir die Einwirkzeiten
tags (06:00 — 22:00 Uhr) und nachts (22:00 — 06:00 Uhr) fir den Prognosehorizont 2025
durchgefihrt.

5 Ergebnisse der Berechnungen

Gesamtverkehrsgerduschimmissionen Prognose-Zustand im Plangebiet

Wie der Tabelle 03 und den Schallimmissionspléanen im Anhang 3 zu entnehmen ist,
wird die Gesamtgerauschsituation an den Immissionsorten im Plangebiet (I0 Gemein 01
bis IO Gemein 07 sowie 10 WA 01 bis IO WA 05) vordergriindig durch den Schienenver-
kehr bestimmt. Dieser fiihrt an allen Immissionsorten zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte zwischen 1 dB(A) und 8 dB(A) am Tag. In der Nacht fallen die Uberschrei-
tungen aufgrund der geringeren Orientierungswerte noch héher aus. Hier sind je nach
Lage des Immissionsortes Uberschreitungen zwischen 11 dB(A) und 15 dB(A) zu erwar-

ten.
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Gesamtverkehrsgerduschimmissionen Prognose-Zustand Bestandsbebauung au-
Rerhalb des Plangebietes

Die Gesamtgerauschsituation an der umliegenden Bestandsbebauung (Immissionsorte
10 Bestand 01 bis 10 Bestand 05) wird, auRerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans,

vordergrundig durch den Stralenverkehr bestimmt.

An den strallenseitigen Fassaden, insbesondere im Kreuzungsbereich der Breiten
StraRe, sind Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 15 dB(A) am Tag und
17 dB(A) in der Nacht zu erwarten, was zu Beurteilungspegeln von bis zu 70 dB(A) am
Tag und 63 dB(A) in der Nacht fliihren kann. Der Schienenverkehr fihrt nur im naher zu
den Schienen gelegenen Bereich der Bestandsbebauung (IO Bestand 04 und IO Be-

stand 05), besonders im Nachtzeitraum, zu einem Einfluss auf den Beurteilungspegel.

Aufstockung des KITA-Gebaudes

Die Landeshauptstadt Potsdam hat die Prifung der Auswirkungen einer Kapazitatser-
weiterung der Kindergarten- und Hortplatze beauftragt. Bei einer angenommenen Erwei-
terung um 50 - 60 Platze wird von einem erhéhten Fahrzeugaufkommen von
50 — 60 KFZ/24 h ausgegangen. Im Verhaltnis zum gesamten bericksichtigten Ver-
kehrsaufkommen in diesem Bereich flhrt dies nur zu einer leichten Erhéhung der Beur-
teilungspegel zwischen 0,1 dB(A) und 0,3 dB(A) am Tag und hat keinen wesentlichen

Einfluss auf die Gesamtgerauschsituation.

Auswirkungen der Planung auf die Larmsituation innerhalb und aufRerhalb des
Plangebiets

Die Auswirkungen der Planung auf die Larmsituation der Bestandsbebauung sowie der
geplanten Bebauung wird aus akustischer Sicht als sehr gering eingeschatzt. Als Griinde
hierfir sind zum einen die hohen, insbesondere im Bereich der Breiten Stralde, prognos-
tizierten Verkehrsmengen zu nennen und zum anderen die Schienenwege im Bereich
des B-Plangebiets als dominierende Gerauschquelle. Aufgrund der vorrangig bestands-
orientierten Planung wird von keiner gerauschrelevanten Zunahme der Verkehrsmengen
innerhalb und aufierhalb des Plangebiets durch die Regelungen des Bebauungsplans
ausgegangen. Ebenfalls wird die geringfligig, zulassige bauliche Erweiterung des Kin-
dergarten- und Hortstandorts als unwesentlich angesehen. Aus dem maoglichen Betrieb
eines im Erdgeschoss des geplanten Wohngebaudes betriebenen ,Tante Emma La-
dens” sind keine zu berlcksichtigenden Verkehrsgerausche zu erwarten, da die Lage
und auch GroRe des Geschaftes groltenteils eher auf fulllaufige lokale Kundschaft

schlielRen lasst.
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6 Beurteilung und Empfehlungen zum Larmschutz

Die fur das Plangebiet erzielten Berechnungsergebnisse weisen im Bereich der betrach-
teten Hauptverkehrsstralle (Breite Stralle B1), ahnlich wie in anderen groflen Stadten,
im Prognose-Zustand nicht unerhebliche Gerduschimmissionen auf. So kénnen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte zwischen 1 dB(A) und rund 14 dB(A) am Tag und
zwischen 2 dB(A) und rund 17 dB(A) in der Nacht im Bereich der Bestandsbebauung
auftreten. Im vorliegenden Fall haben diese jedoch keine direkten Auswirkungen auf das
B-Plangebiet. Die Gerauscheinwirkungen der Dortu- und Hoffbauerstra’e erganzen die

durch die Breite Strale erzeugte Larmsituation an der Bestandbebauung nur marginal.

Im Plangebiet wird die Gerduschsituation vor allem durch den Schienenverkehr be-
stimmt. Aufgrund der erhdhten Lage der Schienenwege wird die Ausbreitung dieser Im-
missionen begunstigt und kann dabei insbesondere in den fiir die KITA nicht unwichtigen
Freibereichen zu erheblichen Uberschreitungen des Tages-Orientierungswertes zwi-
schen 1 dB(A) und 8 dB(A) flihren. Der Stralenlarm spielt im B-Plangebiet nur eine un-
tergeordnete Rolle. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an allen Immission-
sorten, insbesondere aber an den der Stralle abgewandten Seiten, groRtenteils weit un-

terschritten.

Zukunftig ist unter Berlcksichtigung der prognostizierten Verkehrsbelastungen im Plan-
gebiet, insbesondere nachts, mit Beurteilungspegeln zu rechnen, die sich im Bereich des
allgemein als Grenze zur Gesundheitsbeeintrachtigung angesehenen Wert von 60 dB(A)
liegen. Auch am Tag teilweise vorherrschende Beurteilungspegel von bis 64 dB(A) sind
nicht als unbedenklich anzusehen. Deshalb sollten geeignete MalRlnahmen zum Larm-

schutz vorgesehen werden.

6.1 Aktive LarmschutzmalRnahmen
Aktive Schallschutzmalnahmen sind passiven nach Mdéglichkeit vorzuziehen, weil damit

auch Freiflachen und AufRenwohnbereiche vom Schallschutz profitieren.

Aus akustischer Sicht sind flir das Plangebiet aktive Larmschutzmal3inahmen, insbeson-
dere im Bereich der Schienenwege sinnvoll. Die Durchflihrung dieser Méglichkeit wird
erfahrungsgemaf jedoch aus Griinden, wie der im Bereich des Bahndamms verlaufen-
den Kabel- und Signaltrassen, der geringen Platzverhaltnisse sowie des geringen Inte-

resses seitens des Betreibers der Schienenwege als kritisch angesehen.
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Wohnbebauung

Hinsichtlich der geplanten Wohnbebauung kommen aktive Schallschutzmal3nahmen wie
z.B. Schallschutzwande oder Schallschutzwalle zur Verringerung der Schallausbreitung
aufgrund der Entfernung und der Grundrissorientierung des geplanten Gebdudes zu den

Schienenwegen nicht in Betracht.

Kindertagesstatte (KITA)
Aufgrund der Uberschreitung des Tages-Orientierungswertes wurden die Auswirkungen
von LarmschutzmalRnahmen insbesondere auf die AuRenbereiche des Grundstiicks un-

tersucht.

Hierzu wurden entlang der sidlichen, der éstlichen und einem kurzen Stiick der westli-
chen Grundstucksgrenze zwei Varianten mit Larmschutzwanden (Variante 1 — LSW
Hohe 2,0 m und Variante 2 — LSW Hoéhe 3,0 m) untersucht.

Zusatzlich wurde noch eine Variante 3 mit einer Larmschutzwand nur auf der sidlichen

Grundstiicksgrenze und einer Hohe von 3,0 m untersucht.

Wie die beiden Schallimmissionsplane der Varianten 1 und 2 im Anhang 3 zeigen sind
in der Variante 1 mit 2,0 m Larmschutzwand leichte Anderungen der Geréuschsituation
erkennbar. In der Variante 2 mit einer 3,0 m Larmschutzwand ist noch einmal eine An-
derung sichtbar, so dass Verringerungen der Beurteilungspegel zwischen 5 dB und

10 dB im Vergleich zur Ausgangssituation méglich sind.

In der Variante 3 wurde aus Vergleichsgriinden die Larmschutzwand nur auf der sidli-
chen Grundstlicksgrenze berticksichtigt. Zu sehen ist, dass es an der westlichen Plan-
gebietsgrenze zu geringen bis keinen Anderungen der Geréuschsituation kommt. Ostlich

ist jedoch der Gerauscheintrag auf den Freibereich der KITA deutlich erkennbar.

Da bei einer KITA von einem langeren Aufenthalt auf den Freiflachen auszugehen ist,
wird empfohlen, die Variante 2 des Schallschutzes in Betracht zu ziehen, um geeignete

Aufenthaltsbedingungen im Freien zu schaffen.

Die aktiven Schallschutzmafnahmen sind durch den Auftraggeber mit den stadtebauli-

chen Belangen abzuwagen.

Hinsichtlich einer mdglichen zuklnftigen Neubebauung des Grundstiickes sollte gepruft
werden, ob das Gebaude entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden
kann und den somit nérdlich entstehenden ,Schallschatten® des Gebaudes als Freibe-

reich nutzen zu kbnnen.
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Ansonsten kommen fiir das untersuchte Gebiet hauptsachlich passive Schallschutzmal3-

nahmen in Frage.

6.2 Passive Larmschutzmal3hahmen
Méglichkeiten zum passiven Schallschutz bestehen bereits im Bereich einer larmschutz-
technisch glinstigen Gestaltung der Gebaudenutzungen und der Wohnungsgrundrisse.
Schlaf- und Kinderzimmer bzw. Raume, die zum standigen Aufenthalt vorgesehen sind,

sollten generell in Richtung Larm abgewandten Hausseiten gelegt werden.

Falls Schlaf-, Kinderzimmer und Aufenthaltsrdaume der Gebaude mit Orientierungswert-
Uberschreitungen in Richtung der Verkehrswege orientiert sein sollen, ist zur Gewahr-
leistung des notwendigen Luftaustausches der Einbau von schallgeddmmten Luftungs-
einrichtungen erforderlich oder es muss eine Belliftung Uber die larmabgewandte Fas-

sadenseite sichergestellt werden.

Alternativ sind auch andere passive Losungen zur Sicherstellung gesunder Wohnqualitat
anwendbar. So kénnen geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. Doppel-
fassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fens-
terkonstruktionen (,Hamburger HafenCity-Fenster®) oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MafRnahmen erfolgen, solange sichergestellt ist, dass die erforderlichen Schallddmm-

Male des jeweiligen Bauteils eingehalten werden.

Die DIN 4109 [5] enthalt dazu die Mindestanforderungen fiir den Schallschutz im Hoch-
bau. Fur die Bemessung des passiven Schallschutzes werden die malRgeblichen Au-
Renlarmpegel herangezogen. Aus diesen malfigeblichen AuRenlarmpegeln, die sich aus
den berechneten Tages-Beurteilungspegeln und einem pauschalen Zuschlag von 3
dB(A) ergeben, werden die Larmpegelbereiche der DIN 4109 ermittelt. Die folgende Ta-

belle gibt einen Uberblick tiber die SchallddmmmaRe der einzelnen Larmpegelbereiche.

Raumarten
Larm- Mafigeblicher ) . Aufenthaltsraume in Wohnun-
pegel- | AuBenlarmpegel zur Bettenrdume in gen, Ubernachtungsraume in [Biiroraume und ahnli
bereich Tageszeit Krankenanstalten Beherbergungsbetrieben, Un- ches *
und Sanatorien terrichtsrdume und &hnliches
in dB(A) erf. R” W,res des AuRenbauteils in dB
| <55 35 30 -
I 56 — 60 35 30 30
I 61-65 40 35 30
v 66 — 70 45 40 35
V 71-75 50 45 40
VI 76 — 80 ** 50 45
VI >80 ** ** 50
* Soweit der eindringende Aul3enlarm aufgrund der ausgetbten Tatigkeit relevant ist
** Einzelauslegung der Anforderungen entsprechend der Ortlichkeit

Tabelle 2: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach DIN 4109
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Die Anwendung der DIN 4109 war bisher nicht unproblematisch, da bei der Bemessung
immer vom Beurteilungspegel Tag ausgegangen wurde. Das Regelwerk zur Beurteilung
von Verkehrsldarm berlcksichtigt die tageszeitlich unterschiedliche Empfindlichkeit be-
troffener Nutzungen dadurch, dass nachts um 10 dB scharfere Richt-, Grenz- oder Ori-
entierungswerte gelten. Betragt der Unterschied bei den Beurteilungspegeln zwischen
Tag und Nacht deutlich weniger als 10 dB, so bewirkt eine auf den Tag ausgelegte Di-

mensionierung der Schallddmm-Mafe zu hohe Innenraumpegel im Nachtzeitraum.

Seit Juli 2016 liegt eine Uberarbeitete Fassung DIN 4109 [6] vor, welche die Problematik
der Dimensionierung der Schalldammmale bei der Berechnung berlcksichtigt. Unter
Einbeziehung des Beurteilungspegels Nacht erfolgt die Einstufung des Larmpegelbe-

reichs nach folgendem Prinzip:

.Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht [L; (Tag) — L,
(Nacht)] weniger als 10 dB(A), so ergibt sich der malRgebliche AulRenlarmpegel zum
Schutz des Nachtschlafes aus einem um 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel fir die
Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A)."

Gemal Punkt 4.4.5.7 der DIN 4109-2:2016-07 ist zur Ermittlung der Aufienlarmpegel
ein vereinfachter Summenpegel aller sich méglicherweise tiberlagernden Gerduschquel-
len vor Ort zu bilden. Aufgrund der prognostizierten Beurteilungspegel ergeben sich un-
ter Berucksichtigung der Ermittlung gemal der Punkte 4.4.4.2 und 4.4.5.3 der DIN 4109
(StraBen- und Schienenverkehr), fir das Plangebiet maf3gebliche AuRenlarmpegel zwi-
schen 70 dB(A) und 73 dB(A) gemal’ DIN 4109, welche den Larmpegelbereichen IV und

V zuzuordnen sind.

Die Larmpegelbereiche der DIN 4109 fir das Untersuchungsgebiet sind tabellarisch in

Tabelle 03 im Anhang 2 und grafisch im Anhang 4 dargestellt.

Fir die Gebaude, die den Larmpegelbereichen | und Il zuzuordnen sind, ergeben sich
aufgrund des nach deutschen Standards ohnehin erforderlichen hohen Niveaus der
Dammung der AuRenbauteile (Stichworte: Warmeschutz- und Energieeinsparverord-

nung) keine zusatzlichen Forderungen aus schallschutztechnischer Sicht.

Die genannten Schalldamm-Male sind durch Ubliche, nach den geltenden bauingenie-
urtechnischen Regeln und Normen ausgefiihrte Baukonstruktionen ohne weiteres zu er-

bringen.

16-028-10V1
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Zusatzlicher Aufwand fir den baulichen Schallschutz ist erst ab dem Larmpegelbe-
reich Il erforderlich. Im Plangebiet liegen die Larmpegelbereiche IV und V vor. Fur die
Aulenbauteile von Aufenthaltsraumen (Wohnrdume, Schlaf- und Kinderzimmer) im
Larmpegelbereich IV ist somit ein erforderliches resultierendes Bauschallddmm-Maf3
von 40 dB (fur Burogebaude 35 dB) und fur den Larmpegelbereich V ist ein erforderliches
resultierendes Bauschallddmm-Malf3 von 45 dB (fir Birogebaude 40 dB) zu gewéahrleis-

ten.

7 Vorschlage fiur textliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes mussen die Aul3enbauteile (einschliel3lich der Fenster, Rollla-
denkasten, Lufter und gegebenenfalls anderer AufRenbauteile) von Wohnungen
und Gebauden ein bestimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resul-
tierendes Luftschalldamm-Mal3 (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989)

aufweisen, und zwar:

e Fur dieim Larmpegelbereich IV gelegenen Gebaudeteile mindestens
40 dB (Buroraume 35 dB)

e Fur dieim Larmpegelbereich V gelegenen Gebaudeteile mindestens
45 dB (BlUroraume 40 dB)

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschalldammmalie zu-
gelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer prognosti-
zierter AulRen-Larmpegel nachgewiesen wird, als in der schalltechnischen Unter-

suchung zum Bebauungsplan berechnet wurde.

Zum Schutz vor LA&rm muss in Geb&uden, deren Fassaden in den Larmpegelberei-
chen IV und V liegen und die zu den Schienenwegen gerichtet sind, mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen und Gebauden von diesen abgewandt sein.
Bei Wohnungen und Gebauden mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen min-
destens zwei AufenthaltsrAume mit den Fenstern von dieser Strale abgewandt

sein.

Ist diese Grundorientierung nicht umsetzbar, so muss der erforderliche Larm-
schutz fur diese Aufenthaltsrdume an Neubauten bzw. genehmigungspflichtigen
Umbauten durch zuséatzliche passive Malinahmen erbracht werden. Diese miissen

dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen (z.B. Doppelfassaden, verglaste

16-028-10V1
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Vorbauten wie etwa verglaste Loggien, Wintergarten, besondere Fensterkonstruk-
tionen oder andere schallgeddmmte Luftungseinrichtungen) und dafiir sorgen,
dass der erforderliche Luftaustausch unter Berticksichtigung des notwendigen

Larmschutzes garantiert wird.

16-028-10V1 16
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2 Emissionsdaten



KSZ

B-Plan Nr. 144 Dortustral3e_Hofbauerstrale Potsdam

Emissionsdaten

Tabelle 1

INGENIEURBURO GmbH StralRe Prognose 2025
Abschnittsname Verkehrszahlen Geschw. (Vpiw / Vikw) Korrekturen Steigung Emissionspegel
Stationierun DTV pr PN M/DTVy | M/DTVy T N Dsiom | Dstrorny | DReti Min / Max LmE+ LmEy
km Kfz/24h % % km/h km/h dB(A) dB(A) % dB(A) dB(A)
Breite Stral3e Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
bis Dortustrale nach West 0+000 19182 4,0 4,0 0,060 0,011 50/50 50/50 - - - -0,1/0,5 64,1 56,7
- 0+278 19044 4,0 4,0 0,060 0,011 50/50 50/50 - - - -0,2/0,0 64,0 56,7
- 0+700 - - - - - - - - - - - - -
Breite Stral3e Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
bis Dortustrale nach Ost 0+000 22862 4,0 4,0 0,060 0,011 50/ 50 50/50 - - - 0,0/0,2 64,8 57,5
- 0+423 24610 4,0 4,0 0,060 0,011 50/ 50 50/50 - - - -0,5/-0,1 65,1 57,8
- 0+699 - - - - - - - - - - - - -
Dortustraf3e Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
ab Breite Straf3e nach Nord 0+000 6210 2,1 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - 0,2/0,3 55,7 47,4
- 0+196 - - - - - - - - - - - - -
Dortustraf3e Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
bis Breite Strafe nach Sud 0+000 7314 2,1 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - -0,3/-0,1 56,4 48,1
- 0+161 - - - - - - - - - - - - -
HoffbauerstralRe Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
bis Breite Strale nach Nord 0+000 2668 2,1 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - -0,2/0,3 52,0 43,7
- 0+218 - - - - - - - - - - - - -
Dortustraf3e Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
ab Breite StraRe nach Sid 0+000 2162 21 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - -05/0,5 51,1 42,8
- 0+246 - - - - - - - - - - - - -
Wall am Kiez Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
ab Breite StraRe nach Sud 0+000 920 2,1 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - -0,1/0,1 47,4 39,1
- 0+063 - - - - - - - - - - - - -
Wall am Kiez Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
bis Breite Stral3e nach Nord 0+000 920 2,1 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - -0,41/0,2 47,4 39,1
- 0+058 - - - - - - - - - - - - -
Wall am Kiez Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
ab Breite StralRe nach Sid 0+000 1840 21 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - 0,0/0,2 50,4 42,1
- 0+067 - - - - - - - - - - - - -
Projektnr.: 16-028-10 KSZ Ingenieurbiiro GmbH Buhringstralle 12 13086 Berlin Seite 1 von 2
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KSZ

B-Plan Nr. 144 Dortustral3e_Hofbauerstrale Potsdam

Emissionsdaten

Tabelle 1

Projektnr.: 16-028-10

INGENIEURBCRO GmEH StralRe Prognose 2025
Abschnittsname Verkehrszahlen Geschw. (Vpiw / Vikw) Korrekturen Steigung Emissionspegel
Stationierun DTV pr PN M/DTVy | M/DTVy T N Dsiom | Dstrorny | DReti Min / Max LmE+ LmEy
km Kfz/24h % % km/h km/h dB(A) | dB(A) % dB(A) dB(A)
Kiezstral3e Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
ab Dortustraf3e nach Nordwest 0+000 920 21 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - 0,2 47,4 39,1
- 0+039 414 21 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - -0,3 44,0 35,6
- 0+219 - - - - - - - - - - - - -
Kiezstral3e Verkehrsrichtung: Beide Richtungen
ab Wall am Kiez nach Siidost 0+000 414 21 0,6 0,060 0,011 30/30 30/30 - - - -0,3/0,3 44,0 35,6
- 0+223 - - - - - - - - - - - - -
KSZ Ingenieurbiro GmbH Buhringstralle 12 13086 Berlin Seite 2 von 2
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B-Plan Nr. 144 DortustraRe_HofbauerstralRe Potsdam Tabelle 2
KSZ n
Emissionsdaten
Schienenverkehr Prognose
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 1 Km: 0+000
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
4 S-Bahn bis Potsdam Hbf 190,0 40,0 90 147 - 89,6 66,1 57,4 85,9 62,3 53,6
5 RV-ET_2_bis Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 81,0 61,0 57,3 76,0 56,1 52,3
6 RV-E_2_bis Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 83,5 68,9 54,3 78,6 64,0 49,3
- Gesamt 366,0 68,0 - - - 91,0 71,2 61,3 87,0 66,6 56,9
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
0+000 | Standardfahrbahn - - - - - - -
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 2 Km: 1+714
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 81,0 61,0 57,3 76,0 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 83,5 68,9 54,3 78,6 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 75,7 58,9 33,9 78,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 85,9 69,9 59,1 82,7 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
1+714 | Standardfahrbahn - - - - - - -
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 3 Km: 2+134
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 86,9 61,0 57,3 81,9 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 89,5 68,9 54,3 84,5 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 81,7 58,9 33,9 84,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 91,8 69,9 59,1 88,6 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
2+134 | Standardfahrbahn - - - - - 6.0 -
Projektnr.: 16-028-10 KSZ Ingenieurbiiro GmbH Buhringstralle 12 13086 Berlin Seite 1 von 4
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B-Plan Nr. 144 DortustraRe_HofbauerstralRe Potsdam Tabelle 2
KSZ n
Emissionsdaten
Schienenverkehr Prognose
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 4 Km: 2+273
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 81,0 61,0 57,3 76,0 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 83,5 68,9 54,3 78,6 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 75,7 58,9 33,9 78,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 85,9 69,9 59,1 82,7 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
2+273 | Standardfahrbahn - - - - - - -
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 5 Km: 2+848
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 83,9 61,0 57,3 79,0 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 86,5 68,9 54,3 81,5 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 78,7 58,9 33,9 81,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 88,9 69,9 59,1 85,7 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
2+848 | Standardfahrbahn - - - - - 3,0 R
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 6 Km: 2+875
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 81,0 61,0 57,3 76,0 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 83,5 68,9 54,3 78,6 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 75,7 58,9 33,9 78,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 85,9 69,9 59,1 82,7 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
2+875 | Standardfahrbahn - - - - - - -
Projektnr.: 16-028-10 KSZ Ingenieurbiiro GmbH Buhringstralle 12 13086 Berlin Seite 2 von 4
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B-Plan Nr. 144 DortustraRe_HofbauerstralRe Potsdam Tabelle 2
KSZ n
Emissionsdaten
Schienenverkehr Prognose
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 7 Km: 2+978
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 83,9 61,0 57,3 79,0 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 86,5 68,9 54,3 81,5 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 78,7 58,9 33,9 81,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 88,9 69,9 59,1 85,7 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
2+978 | Standardfahrbahn - - - - - 3,0 -
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 8 Km: 2+993
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 81,0 61,0 57,3 76,0 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 83,5 68,9 54,3 78,6 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 75,7 58,9 33,9 78,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 85,9 69,9 59,1 82,7 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
2+993 | Standardfahrbahn - - - - - - R
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 9 Km: 3+264
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 86,9 61,0 57,3 81,9 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 89,5 68,9 54,3 84,5 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 81,7 58,9 33,9 84,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 91,8 69,9 59,1 88,6 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
3+264 | Standardfahrbahn - - - - - 6.0 -
Projektnr.: 16-028-10 KSZ Ingenieurbiiro GmbH Buhringstralle 12 13086 Berlin Seite 3 von 4
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B-Plan Nr. 144 DortustraRe_HofbauerstralRe Potsdam Tabelle 2
KSZ: »
Emissionsdaten
Schienenverkehr Prognose
Schiene Gleis: 6110 Richtung: Wannsee-Potsdam Hbf Abschnitt: 10 Km: 3+332
Zugart Anzahl Zige Geschw. Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Nr. Name tags nachts je Zug Max tags nachts
km/h m 0m 4m 5m 0Om 4m 5m
2 RV-ET ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 135 - 81,0 61,0 57,3 76,0 56,1 52,3
3 RV-E ab Potsdam Hbf 88,0 14,0 120 151 - 83,5 68,9 54,3 78,6 64,0 49,3
1 GZ-E ab Potsdam Hbf 2,0 2,0 100 715 - 75,7 58,9 33,9 78,7 61,9 36,9
- Gesamt 178,0 30,0 - - - 85,9 69,9 59,1 82,7 66,5 54,2
Schienen- Fahrflachen- Kurvenfahr- Gleisbrems- Vorkehrungen g. Sonstige Briicke
kilometer Fahrbahnart zustand gerausch gerausch KL Quietschgerausche Gerausche KBr KLM
km cl c2 dB dB dB dB dB dB
3+332 | Standardfahrbahn - - - - - - -
3+600 | Standardfahrbahn - - - - - - -
Projektnr.: 16-028-10 KSZ Ingenieurbiro GmbH Buhringstralle 12 13086 Berlin Seite 4 von 4
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Schalltechnische Untersuchung
B-Plan Nr. 144 Dortustral3e_Hofbauerstrale Potsdam

KSZ

Beurteilungspegel

Tabelle 3

INGENIEURBURO GmbH . .
StralRe/ Schiene/ Verkehr Gesamt und resultierende
Larmpegelbereiche nach DIN 4109-2 (Juli 2016)
SPALTE 1 SPALTE 2 SPALTE 3
EP StraRe Prognose EP Schiene Prognose Verkehr Gesamt AuRenlarmpegel Larmpegel- Bewertetes
nach Bereich nach Schalldamm-
Beurteilungspegel Uberschreitung | Beurteilungspegel Uberschreitung Beurteilungspegel Uberschreitung DIN 4109-2 (Juli 2016) DIN 4109 MaR
Etage LrT | LrN Tag | Nacht LrT | LrN Tag | Nacht LrT | LrN Tag | Nacht R'w,res
dB(A dB(A dB(A dB(A dB

Immissionsort: 10 Bestand 01 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/45 [dB(A)]

EG 68,3 60,7 13,3 15,7 42,5 39,3 - - 69 61 14 16 74 v 45
1.0G 69,5 61,9 14,5 16,9 43,0 39,9 - - 70 62 15 17 75 \Y 45
2.0G 69,7 62,2 14,7 17,2 435 40,3 - - 70 63 15 18 76 VI 50
3.0G 69,6 62,1 14,6 17,1 443 411 - - 70 63 15 18 76 VI 50
Immissionsort: 10 Bestand 02 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 64,5 56,9 9,5 11,9 45,2 42,0 - - 65 57 10 12 70 \Y 45
1.0G 65,8 58,1 10,8 13,1 45,6 42,5 - - 66 59 11 14 72 \Y 45
2.0G 66,4 58,8 11,4 13,8 46,1 42,9 - - 67 59 12 14 72 \Y 45
Immissionsort: 10 Bestand 03 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 59,6 51,4 4.6 6,4 48,6 455 - 0,5 60 53 5 8 66 Y 40
1.0G 59,5 51,3 45 6.3 49,3 46,1 - 11 60 53 5 8 66 Y 40
2.0G 59,1 51,0 41 6,0 49,8 46,7 - 1,7 60 53 5 8 66 [\ 40
Immissionsort: 10 Bestand 04 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/45 [dB(A)]

EG 59,4 51,1 44 6,1 52,3 49,2 - 4,2 61 54 6 9 67 IV 40
1.0G 59,0 50,7 4,0 5,7 53,1 49,9 - 4,9 60 54 5 9 67 Y 40
2.0G 58,4 50,1 34 5,1 54,1 50,9 - 5,9 60 54 5 9 67 Y 40
Immissionsort: 10 Bestand 05 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 55,3 47,1 0,3 21 55,7 52,5 0,7 75 59 54 4 9 67 Y 40
1.0G 55,6 47,4 0,6 2,4 56,4 53,2 1,4 8,2 59 55 4 10 68 IV 40
2.0G 55,3 47,1 0,3 2,1 57,4 54,2 2.4 9.2 60 55 5 10 68 Y 40
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KSZ

Schalltechnische Untersuchung
B-Plan Nr. 144 Dortustral3e_Hofbauerstrale Potsdam

Beurteilungspegel

Tabelle 3

Fax: 030/44 00 87 95
www.ksz-akustik.de

INGENIEURBURO GmbH . .
StralRe/ Schiene/ Verkehr Gesamt und resultierende
Larmpegelbereiche nach DIN 4109-2 (Juli 2016)
SPALTE 1 SPALTE 2 SPALTE 3
EP StraRe Prognose EP Schiene Prognose Verkehr Gesamt AuRenlarmpegel Larmpegel- Bewertetes
nach Bereich nach Schalldamm-

Beurteilungspegel Uberschreitung | Beurteilungspegel Uberschreitung Beurteilungspegel Uberschreitung DIN 4109-2 (Juli 2016) DIN 4109 MaR

Etage LrT LrN Tag | Nacht LrT LrN Tag Nacht LrT LrN Tag Nacht R'w,res
dB(A dB(A dB(A dB(A dB

FLACHEN FUR GEMEINBEDARF (KITA) im B-Plangebiet
Immissionsort: 10 Gemein 01 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 42,2 34,4 - 60,2 57,0 5,2 12,0 61 57 6 12 70 \Y 45
1.0G 43,0 35,2 - 61,0 57,8 6,0 12,8 62 58 7 13 71 v 45
2.0G 43,8 36,0 - - 61,7 58,5 6,7 13,5 62 59 7 14 72 \Y 45
Immissionsort: 10 Gemein 02 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 40,3 32,4 - 60,8 57,6 5,8 12,6 61 58 6 13 71 \Y 45
1.0G 41,6 33,8 - 61,7 58,5 6,7 13,5 62 59 7 14 72 \Y 45
2.0G 42,7 34,8 - - 62,6 59,4 7,6 14,4 63 60 8 15 73 \ 45
Immissionsort: 10 Gemein 03 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/45 [dB(A)]

EG 37,7 30,0 - 60,4 57,2 5.4 12,2 61 58 6 13 71 Y 45
1.0G 39,5 31,9 - 61,2 58,0 6,2 13,0 62 59 7 14 72 Y 45
2.0G 40,9 33,4 - - 62,1 58,9 7,1 13,9 63 59 8 14 72 \Y 45
Immissionsort: 10 Gemein 04 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 35,4 27,9 - 60,7 57,5 5,7 12,5 61 58 6 13 71 v 45
1.0G 371 29,7 - 61,4 58,2 6,4 13,2 62 59 7 14 72 v 45
2.0G 38,9 31,5 - - 62,3 59,1 7,3 14,1 63 60 8 15 73 \Y 45
Immissionsort: 10 Gemein 05 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 35,7 28,2 - 60,7 57,5 5,7 12,5 61 58 6 13 71 \Y 45
1.0G 37,9 30,5 - 61,3 58,1 6,3 13,1 62 59 7 14 72 \Y 45
2.0G 40,9 33,4 - - 62,0 58,8 7,0 13,8 62 59 7 14 72 \Y 45
Immissionsort: IO Gemein 06 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/45 [dB(A)]

EG | 360 285 | [ - | 594 56,3 44 | 1123 | e | 52 | 5 | 12 70 Y, 40
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KSZ

Schalltechnische Untersuchung
B-Plan Nr. 144 Dortustral3e_Hofbauerstrale Potsdam

Beurteilungspegel

Tabelle 3

INGENIEURBURO GmbH . .
StralRe/ Schiene/ Verkehr Gesamt und resultierende
Larmpegelbereiche nach DIN 4109-2 (Juli 2016)
SPALTE 1 SPALTE 2 SPALTE 3
EP StraRe Prognose EP Schiene Prognose Verkehr Gesamt AuRenlarmpegel Larmpegel- Bewertetes
nach Bereich nach Schalldamm-
Beurteilungspegel Uberschreitung | Beurteilungspegel Uberschreitung Beurteilungspegel Uberschreitung DIN 4109-2 (Juli 2016) DIN 4109 MaR
Etage LrT | LrN Tag | Nacht LrT | LrN Tag Nacht LrT | LrN Tag Nacht R'w,res
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB]
1.0G 37,9 30,5 - - 60,1 56,9 51 11,9 61 57 6 12 70 \Y) 40
2.0G 41,1 33,6 - - 60,4 57,2 5,4 12,2 61 58 6 13 71 V 45
Immissionsort: 10 Gemein 07 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]
EG 39,2 31,8 - - 59,3 56,1 4,3 11,1 60 57 5 12 70 \Y 40
1.0G 40,7 33,2 - - 60,0 56,8 5,0 11,8 60 57 5 12 70 \Y 40
2.0G 41,8 34,3 - - 60,6 57,4 5,6 12,4 61 58 6 13 71 V 45

ALLGEMEINES WOHNGEBIET im B-Plangebiet

Immissionsort: |O WA 01 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 51,7 43,6 - - 59,9 56,7 4,9 11,7 61 57 6 12 70 \Y, 40
1.0G 52,7 44,5 - - 60,6 57,4 5,6 12,4 62 58 7 13 71 \Y; 45
2.0G 53,0 44,9 - - 61,4 58,3 6,4 13,3 62 59 7 14 72 \Y; 45
3.0G 53,1 44,9 - - 62,1 58,9 7.1 13,9 63 60 8 15 73 \i 45
Immissionsort: IO WA 02 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 50,0 42,1 - - 60,4 57,2 54 12,2 61 58 6 13 71 \Y; 45
1.0G 50,9 42,9 - - 61,2 58,0 6,2 13,0 62 59 7 14 72 \Y; 45
2.0G 51,5 43,4 - - 62,1 59,0 7.1 14,0 63 60 8 15 73 \Y; 45
3.0G 51,8 43,8 - - 62,9 59,7 7.9 14,7 64 60 9 15 73 \i 45
Immissionsort: [O WA 03 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/45 [dB(A)]

EG 48,7 40,7 - - 61,0 57,8 6,0 12,8 62 58 7 13 71 Vv 45
1.0G 49,4 41,4 - - 61,8 58,6 6,8 13,6 63 59 8 14 72 \Y; 45
2.0G 50,0 42,0 - - 62,6 59,4 7.6 14,4 63 60 8 15 73 \Y; 45
3.0G 50,4 42,4 - - 63,4 60,2 8,4 15,2 64 61 9 16 74 \Y; 45
Projektnr.: KSZ Ingenieurbiiro GmbH Bihringstrae 12 13086 Berlin Seite 3von 4
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Schalltechnische Untersuchung Tabelle 3
B-Plan Nr. 144 Dortustral3e_Hofbauerstrale Potsdam

KSZ

.. Beurteilungspegel
INGENIEURBURO GmbH ) .
. StralRe/ Schiene/ Verkehr Gesamt und resultierende

Larmpegelbereiche nach DIN 4109-2 (Juli 2016)

SPALTE 1 SPALTE 2 SPALTE 3
EP StraRe Prognose EP Schiene Prognose Verkehr Gesamt AuRenlarmpegel Larmpegel- Bewertetes
nach Bereich nach Schalldamm-
Beurteilungspegel Uberschreitung | Beurteilungspegel Uberschreitung Beurteilungspegel Uberschreitung DIN 4109-2 (Juli 2016) DIN 4109 MaR
Etage LrT | LrN Tag | Nacht LrT | LrN Tag | Nacht LrT | LrN Tag | Nacht R'w,res
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB]
Immissionsort: 10 WA 04 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/ 45 [dB(A)]

EG 44.8 36,7 - - 60,5 57,3 55 12,3 61 58 6 13 71 \ 45
1.0G 45,8 37,7 - - 61,3 58,1 6,3 13,1 62 59 7 14 72 \ 45
2.0G 46,8 38,6 - - 62,1 58,9 7,1 13,9 63 59 8 14 72 \ 45
3.0G 47,4 39,3 - - 62,9 59,7 7,9 14,7 63 60 8 15 73 \ 45
Immissionsort: 10 WA 05 Nutzung: WA Orientierungswert Tag/ Nacht: 55/45 [dB(A)]

EG 41,4 33,6 - - 59,4 56,2 4.4 11,2 60 57 5 12 70 \Y) 40
1.0G 42,3 34,4 - - 60,1 57,0 51 12,0 61 57 6 12 70 \Y) 40
2.0G 43,2 35,4 - - 61,0 57,8 6,0 12,8 62 58 7 13 71 \ 45
3.0G 43,9 36,0 - - 61,7 58,5 6,7 13,5 62 59 7 14 72 Vv 45
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