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A.

BEGRUNDUNG

Zum Bebauungsplan SAN - P 03 "Block 4 - Sud" fir das Gelande, begrenzt durch die Dor-
tustralRe, die Gutenbergstrale und die Lindenstralle sowie durch die Grundsticke Dor-
tustraRe 7 und LindenstralBe 62 (Grundstiicke Gutenbergstrale 100-102, Lindenstral3e 57-
61 und Dortustral3e 8-10) gemal3 § 9 Abs. 8 BauGB.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaR § 17 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) wird nicht durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wurde am 2. Juli 2003 als Satzung beschlossen. Aufgrund der fehlen-
den Bekanntmachung ist er jedoch nicht Inkraft getreten. Wegen der inzwischen gednderten
Definition des Vollgeschossbegriffs in der Bauordnung (BbgBO) waren Regelungen zum
Dachausbau in den Plan einzufiihren, damit die beschlossenen Planinhalte zukunftig um-
setzbar sind. Durch die Einbeziehung der Dachgeschosse in die Vollgeschosszahl war die
Nutzungsmalberechnung anzupassen. Wegen der teilweise bereits vollzogenen Entwick-
lung wurden die Bestandsbeschreibenden Kapitel aktualisiert. Alle diese Anderungen sind
redaktioneller Art und erfordern keine formlichen Beteiligungsschritte. Betroffenheiten erge-
ben sich nicht, das Abwagungsergebnis, welches Grundlage des Satzungsbeschlusses am
2. Juli 2003 war, bleibt unverandert.

PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit

AnlaR fir die Aufstellung des Bebauungsplanes SAN - P 03 "Block 4 - Siud" war die beab-
sichtigte Realisierung der sozialen, 6ffentlich geférderten und privat getragenen Infrastruk-
tureinrichtung "Haus der Begegnung" auf den Grundstticken Gutenbergstral3e 100 - 102 so-
wie die Sanierung und Instandsetzung der historischen Bausubstanz im Bereich des Blockes
4, welche nicht von der Behinderteneinrichtung tangiert wird. Die in Teilbereichen vorhande-
nen nutzungsstrukturellen und stadtebaulichen Vorgaben standen zwar in Einklang mit den
Vorgaben der Sanierungssatzung fur das Gebiet der 2. Barocken Stadterweiterung, bedurf-
ten jedoch einer planungsrechtlichen Klarung fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens. Das Bebauungsplanverfahren sichert eine
stadtvertragliche Einbindung und schafft Planungssicherheit und gultiges Planungsrecht fur
das Vorhabenprojekt und eine sanierungsrechtlich unbedenkliche Erneuerung.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses war der Geltungsbereich in Teilen von erhebli-
chem stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Entwicklungspotential gepréagt. Es wurde
durch den Bebauungsplan beabsichtigt, ein geordnetes und stadtebaulich vertragliches Mit-
einander von Wohn- und Gewerbenutzungen zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Die Ab-
sicht der Realisierung der Einrichtung "Haus der Begegnung" stand zwar nicht im Wider-
spruch zur stadtebaulichen Zielsetzung, welche u.a. durch die Vorgaben der geltenden Sa-
nierungssatzung fur das Gebiet der 2. Barocken Stadterweiterung definiert sind, jedoch war
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, da eine soziale Infrastruktureinrichtung
zwar genehmigungsfahig war, eine geordnete stadtebauliche Einbindung aber nicht gewahr-
leistet werden konnte. Des weiteren soll der Bebauungsplan den fir die Integrationsziele
wichtigen zentral gelegenen Standort dauerhaft vor Nutzungsanspriichen anderer, ggf. fi-
nanziell eintraglicheren Einrichtungen schutzen.

Die veranderte Situation im historischen Stadtzentrum erforderte auch unter dem Gesichts-
punkt einer nachbarschaftsbezogenen Neuordnung der Abgrenzung von Grundstiickszu-
schnitten und Parzellenzuordnungen kommunalen Handlungsbedarf. Daher sind die an das
Begegnungszentrum angrenzenden Grundstiicke in der Linden- und der Dortustral3e in den
Geltungsbereich einbezogen worden.
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2.1

2.2

Die stadtischen Planungsziele fur das "Haus der Begegnung" deckten sich mit der Bereitschaft
eines eingetragenen Vereins, der als Bauherr auf seinem Grundstiick ein Bauvorhaben mit 0.g.
Zielsetzung realisieren wollte. Das auf Grundlage einer Genehmigungsentscheidung nach § 33
Abs. 1 BauGB zwischenzeitlich realisierte Vorhaben wurde neben der stadtischen Fdérderung
durch das Sozialministerium des Landes Brandenburg sowie durch die Aktion Sorgenkind gefor-
dert.

Entsprechend den planerischen Zielen wurden neben den baulichen Erweiterungen auf den
Grundstucken entlang der Gutenbergstral3e keine baulichen Verdichtungen durchgefihrt, die
zu einer wesentlichen Erhdhung des historischen Maf3es der baulichen Nutzung gefiihrt ha-
ben. Alle Bauvorhaben orientieren sich am historischen Nutzungsmal3.

Die abstandsrechtlichen Regelungen des § 6 BbgBO werden durch die Zielstellung des Be-
bauungsplans teilweise erheblich unterschritten. Eine Gefédhrdung gesunder Wohn- oder Ar-
beitsverhaltnisse bzw. sicherheitstechnische Bedenken liegen aber dennoch nicht vor, da im
Bebauungsplan die bestehende Substanz gesichert und fortentwickelt wird bzw. historische
Situationen, wie sie im Bereich der zweiten Barocken Stadterweiterung noch heute Gblich
sind, wiederhergestellt werden. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden qualita-
tiv hochwertige Wohn- und Arbeitslagen entstehen bzw. gesichert.

Die Realisierung der neuen Bauvorhaben sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der
historischen Bausubstanz auf Grundlage des § 34 BauGB war nicht mdglich, so dass die
Durchfiihrung eines formlichen Bebauungsplanverfahrens geboten war.

Plangebiet

Lagebeschreibung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung, dem
heutigen Zentrum Potsdams, im Block 4.

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches resultiert von dem Vorhaben des Hauses
der Begegnung und dem hiervon ausgehenden Veranderungspotential und deren Auswir-
kung auf die umliegende Bebauung an der Gutenberg-, Linden- und DortustraRe. Daher um-
fal3t der Geltungsbereich nur den sudlichen Teil des Blockes, einschlie3lich der Grundstiicke
DortustralRe 8 und LindenstraBe 61. Der lbrige Teil des Blockes ist durch Altbauten dicht
Uberbaut und ist unter Bestandsschutz zu entwickeln. Ein Planaufstellungserfordernis hierfur
besteht nicht.

Bestand Ausgangssituation

2.2.1 Historische Entwicklung der 2. Barocken Stadterweiterung

Die 2. Barocke Stadterweiterung von 1733 stellt ein in sich geschlossenes stadtebauliches
Ensemble dar.

Im Gegensatz zur Planung der 1. Barocken Stadterweiterung formiert sie eine ergdnzende
Schicht, die sich um die vorhandene Stadt legte. Die wichtigsten StralRenachsen wurden da-
bei fortgefihrt. Die 2. Barocke Stadterweiterung formuliert das Bild einer autonomen Ideal-
stadt. Zwar werden die Achsen der 1. Barocken Stadterweiterung von 1722 zum Teil aufge-
nommen, jedoch tritt der konzeptionelle Neuansatz deutlich hervor. Die gewdahlte Form
gleicht der des rémischen Castrums: ein begrenztes Rechteck, in das unterschiedliche
raumbildende Elemente integriert werden kdnnen. Die 2. Barocke Stadterweiterung orientiert
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sich an einigen auRRerpreul3ischen Planungen fir Residenzgriindungen, Stadterweiterungen
und neuen Hafenstadten (Richelieu/Frankreich, Livorno/ltalien, Christianshavn/ Danemark,
Mannheim, Hanau, Erlangen etc.).

Die Eigenstandigkeit der rAumlichen Figur spiegelt sich in deren innerem Aufbau wieder, die
auf minimiertem Flachenverbrauch basiert. BlockgrofRe und Parzellenform sind so dimensio-
niert, dal3 die Blockflache mit Vorderhaus, Seitenfliigel und Quergebduden weitgehend tber-
baut werden konnte. Nutzer waren Handwerker, die keine umfangreichen Blockinnenflachen
bendtigten.

Das historische Parzellierungsschema ist noch heute in Teilbereichen erkennbar. Die Vorge-
hensweise der Aufteilung sah eine Teilung der Blécke in Ost-West-Richtung durch eine Mit-
tellinie vor, auf die von den Ost-West-StralRen ausgehend hin parzelliert wurde. Von den
Nord-Sid-StraRen aus wird die von ihnen ausgehende Querparzellierung eingeschoben. Die
unverwechselbare Eigenart der Baublécke der 2. Barocken Stadterweiterung wird durch eine
sekundare Rhythmisierung der Parzellierung erzeugt. Dies geschah aus asthetischen Grin-
den zur Herstellung eines einheitlichen Bildes der jeweiligen Blockfront. Mittig in der Block-
front sitzen auf den Langsseiten jeweils eine oder zwei grél3ere Parzellen, die von ein bis
drei kleineren Parzellen eingerahmt werden. Darauf folgt beidseitig ein Bauwich, der der Zu-
ganglichkeit der Innenbereiche im Brandfall diente und heute meist Uberbaut ist. Der
Abschluf3 wird durch eine Eckparzelle gebildet. Bei den querliegenden Blockseiten sitzt in
der Mitte eine kleinere Parzelle, die beidseitig von grof3eren Parzellen gerahmt ist, die ihrer-
seits an kleinere Parzellen angrenzen. Anschlie3end folgen die Eckparzellen.

Die Eigenstandigkeit der 2. Barocken Stadterweiterung setzt sich auf der Ebene der Gebé&u-
detypologie fort. Es wurde nur ein einziger Gebaudetyp zugrunde gelegt, der je nach Lage
Abwandlungen hinsichtlich MaR, Ausstattung und bautechnischem Standard erfuhr. Grund-
typ war ein zweigeschossiges flinfachsiges traufstdndiges Haus mit Mittelgangerschliel3ung
und Dachstube (Zwerchgiebel). Aufgrund des hohen Wasserstandes wurde statt einer Un-
terkellerung unter einer der hinteren Kammern niedrige, nur einen Meter in die Tiefe gehen-
de Raume eingebaut (hollandisches Vorbild), wodurch die Raumhdhen der dartberliegenden
Kammern entsprechend reduziert wurden.

Der Wechsel zwischen kleineren und gréReren Parzellen in den Nord-Sid-Stral3en und die
damit einhergehende Anderung der MaRe des Fiinfachshauses, sind auch unter funktionalen
Gesichtspunkten zu betrachten. GrofRere Gebaude verfligen Uber breite Toreinfahrten, die
neben der Brandschutzfunktion auch die Ansiedlung von Gewerben ermdglichten, die auf
Transportfahrzeuge angewiesen waren.

Die Fassaden wurden einheitlich komponiert, um eine zusammenfassende Rhythmisierung
unter Hervorhebung der Blockecken und Mitte zu erzeugen. Sie sind nicht unter dem Ge-
sichtspunkt der Einheitlichkeit zu betrachten.

Der 6konomische Druck auf den LangsstraBen fiihrte zu einer Uberzeichnung des dort ur-
sprunglich vorhandenen Gebéaude- und Parzellenrhythmus, wahrend er in den QuerstralRen,
insbesondere der Dortustrae noch in eindrucksvollem Ausmaf erhalten ist.1)

Besonders auffallig sind die in der Regel mit machtigen Toren verschlossenen Brandgassen,
die an den Karreeseiten entstanden sind. Sie dienten der Verhinderung eines Feuertber-
springens im Brandfall sowie der ErschlieRung von HofrAumen.

1)

Realisierungswettbewerb Warenhaus Karstadt - Potsdam, Ausschreibung, Sanierungstrager Potsdam, 1994
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2.2.2 Bestand im Geltungsbereich

Der Block 4 befindet sich im nérdlichen Teil der 2. Barocken Stadterweiterung und ist begrenzt
durch die Gutenbergstral3e im Siden, die Dortustral3e im Osten, die Hegelallee im Norden und
die LindenstraRe im Osten. Die Blockflache betragt ca. 1,2 ha. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes beschrankt sich auf das sudlich Drittel des Blockes (bis einschlie3lich Dortustral3e 8
und LindenstralRe 59) und umfaf3t inkl. der anteiligen Verkehrsflachen ca. 0,65 ha.

Die Grundstlcke der Gutenbergstraf3e sind heute durch das bereits realisierte Vorhaben gepragt.
Nach dem Abrif3 der historischen Typenbebauung 1989 wurden hier kurz nach der Wende zwei
Container aufgestellt, die durch Banken genutzt wurden. Nach dem Bezug von Filialgebauden
wurden beide Container zeitversetzt entfernt. Anschlie3end wurde der westliche Grundsticksteil
als "wilder" Parkplatz genutzt. Die Oberflachenbeschaffenheit war festgefahrener Boden mit
Spontanvegetation in den Randbereichen sowie im stral3enzugewandten Teil eine verfestigte
Kiesaufschittung. Nach Entfernung des zweiten Containers Ende Juli 1995 lag die 6stliche Teil-
flache nur kurzzeitig brach, so dal3 eine Vegetationsentwicklung nicht erfolgt ist. Auch hier etab-
lierte sich eine Nutzung als Parkplatzanlage im zur Dortustrafl3e zugewandten Bereich.

Entlang der Dortustral3e ist die urspriingliche Typenhausbebauung noch zu wesentlichen Teilen
im gesamten StraRenzug (6stliche Seite) erhalten, aber teilweise stark sanierungsbeddrftig und
leerstehend. Einzige Ausnahme hiervon ist das im Geltungsbereich liegende Hotel-Restaurant
Reinhold (Dortustraf3e 10), ein historisierender Neubau aus dem Jahre 1991. Das Geb&ude Dor-
tustralBe 9 wurde ca. im Jahre 1870 erbaut und ist nach langem Leerstand zwischenzeitllich reno-
viert und wieder genutzt. Das Vorderhaus Dortustral3e 8 stammt aus der Entstehungszeit 1738
und wurde ca. 1875 umgebaut. Das Quergebéude, eine ehemalige Fabrikanlage stammt wahr-
scheinlich aus der Grinderzeit um 1900. Beide Geb&aude stehen leer und sind in schlechtem Zu-
stand. Der Beginn von Sanierungsarbeiten, bei denen auch eine Aufstockung des Quergebaudes
erfolgen soll, ist beabsichtigt.

Die Bausubstanz der Gebaude der Lindenstraf3e ist durchschnittlich besser als in der Dortustra-
3e, obwonhl hier alle Vordergebaude aus der Entstehungszeit 1738 stammen. Die Vorderhauser
der Grundstticke Nr. 58, 60 und 61 sind bereits zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt saniert ge-
wesen. Das lange leerstehende Gebaude Lindenstral3e 59 wurde inzwischen saniert. Die Nut-
zung aller Gebaude laf3t sich als Mischung aus Wohnen in den Obergeschossen und nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben in den Erdgeschossen charakterisieren. Die gewerblichen
Nutzungen bestehen u.a aus Gastonomie, einem Ofensetzer mit Verkauf sowie einer Druckerei
und Buchbinderei. Die gewerbliche Zusammensetzung im Geltungsbereich hat sich im Laufe des
Aufstellungsverfahrens geandert, ohne dass es hierbei zu einer Veranderung der Ortstypik ge-
kommen ist.

Die Grundstucke Dortustral3e 60 und 61 verfiigen zusétzlich Uber Hofgebaude, die zum grofiten
Teil ebenfalls saniert worden sind. Einzige wesentliche Ausnahme hiervon ist ein erhaltenswurdi-
ger Speicher, der zur Lindenstral3e 60 gehort und wie die meisten Hofgebdude aus der Zeit nach
1850 stammt. Auf dem Grundstiick Nr. 60 befindet sich auch ein Heizwerk der EVP, das den ge-
samten umliegenden Bereich mit Warme versorgt und dessen Schornstein aus Betonfertigteilen
Uberdimensioniert ist und einen stadtebaulichen MiRstand darstellt.?)

2)

Stadtebauliche Entwicklungskonzeption Block 4 - Potsdam, Architekturbiro Neumann, Potsdam, 1994
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2.2.3 Erschlie3ung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Dortu-, Gutenberg- und LindenstralRe, die als
Anliegerstrallen ausgebaut sind. Die Dortu- und die Lindenstra3e fihren nach Norden auf
die Hegelallee, die eine Funktion als Hauptverkehrsstrale mit Uberortlicher Verbindungs-
funktion hat. Eine Verbindung nach Siden Uber die Brandenburger Stral3e ist nur fir Ful3-
ganger und Radfahrer méglich. Die GutenbergstralRe verlauft parallel zur Hegelallee, ist aber
aufgrund ihres Ausbaustandards nicht in Gefahr, als Schleichweg benutzt zu werden.

Obwohl der Geltungsbereich durch keinerlei 6ffentliche Verkehrsmittel tangiert wird, kann die
offentliche ErschlieRung als gut bezeichnet werden. Innerhalb eines fuRlaufigen Einzugsbe-
reiches befinden sich mehrere Bus- und Stralenbahnlinien, die eine optimale Anbindung der
zentalen Potsdamer Stadtlage gewéahrleisten.

Die Entwicklung des innerstadtischen Quartiers laft eine bedingt durch die Wiederherstellung
verfallener, un- oder untergenutzter Substanz eine Steigerung der Stellplatznachfrage tber das
jetzige MaR erwarten. Das Rahmenkonzept fir den innerstadtischen Verkehr3) schlagt daher vor,
die im StraRenraum vorhandenen Stellplatze, die z.Z. flir Anwohner und anliegende Gewerbetrei-
bende (keine Kundenparkplatze) reserviert sind, zukiinftig insgesamt zu bewirtschaften. Dazu sol-
len die bisherigen Anwohnerparkzonen tagsiber kostenpflichtig als Zusatzangebot fiur die Allge-
meinheit zur Verflgung stehen (Mischparken). Ziel ist es, die Parkraumbewirtschaftung flachen-
deckend zu vereinheitlichen. Dartiber hinaus sollen entlang der innerstadtischen Hauptverkehrs-
stralden mehrere Parkhduser bzw. Tiefgaragen errichtet und durch ein Leitsystem miteinander
verbunden werden. Die Einrichtungen Tiefgarage Wilhelmgalerie, Tiefgarage Luisenplatz und
Parkhaus Hegelallee sind bereits in Betrieb. Diese Einrichtungen dienen insbesondere auch der
Stellplatzversorgung ansassiger grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Die Versorgung mit ful3lau-
fig erreichbaren offentlich zuganglichen Parkplatzen ist somit gut.

Ein vollstandiger Nachweis der notwendigen Stellplatze, die sich aus der Entwicklung der beson-
deren Wohngebiete in diesem innerstadtischen, dicht bebauten Gebiet ergeben, ist nicht moglich.
Aufgrund der problematischen Freiflachensituation, die die Anforderungen an ein Wohnumfeld er-
fullen muss, ist die Anlage von Stellplatzen in den Blockinnenbereichen nur eingeschrankt még-
lich.4 Fir die Nutzer des Hauses der Begegnung wurden zweckbestimmte Stellplatze fir Behin-
derte im Bereich vor dem Geb&ude geschaffen. Das Freihalten oder FreirGumen von Grundsti-
cken zur Stellplatznutzung ware kontraproduktiv zu den stadtebaulichen Zielen des Gebietes
bzw. ware eine unangemessene Harte flr einzelne Eigentimer zugunsten der Nutzbarkeit ande-
rer.

2.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Folgende Flurstiicke befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Gemarkung Potsdam, Flur 25, Flursticksnummern 319 (anteilig), 323 (anteilig), 329/1, 329/17,
329/18, 329/19, 329/21, 329/24, 329/25, 329/26, 329/27, 329/28, 329/29, 329/30, 331, 332/1,
332/3, 332/4 und 333 (anteilig).

Die Grundstiicke fiir das "Haus der Begegnung" (Gutenbergstral3e 100-102), die dstlich angren-
zende ehemalige Brandgasse sowie alle sich anteilig im Geltungsbereich befindlichen Stras-
senverkehrsflachen befinden sich in stadtischer Eigentiimerschaft. Alle weiteren Grundstlicke
befinden sich in privater Hand. Ein Eigentiimerverzeichnis liegt vor.

3)

4)

Innenstadt Potsdam - Rahmenkonzept Straengestaltung und Verkehr, Gruppe Planwerk / StaadtPlan Ingenieur
GmbH, i.A. Sanierungstrager Potsdam, Potsdam 1995, Uberarbeitung: StaadtPlan Ingenieur GmbH, Oktober
2001
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2.2.5 Technische Infrastruktur / Leitungen
Die Versorgung des Geltungsbereiches mit technischer Infrastruktur ist gewahrleistet.

Innerhalb der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich Trink- Schmutz- und
Regenwasserleitungen. Das sich im Blockinnenbereich befindende Heizwerk wird mit Gas
betrieben. Der Leitungsbestand hierzu sowie die Fernwarmeleitungen wurden durch die EVP
mitgeteilt. Die Funktion der Anlage wird im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bereiches macht die Verlegung neuer Fernmelde-
anlagen aus kapazitiven Grinden erforderlich.

Zur Realisierung des "Haus der Begegnung" war die Umverlegung von bestehenden Leitun-
gen des Heizwerkes erforderlich. Die Arbeiten hierzu sind bereits abgeschlossen. Durch die
Festsetzung von Grunddienstbarkeiten zugunsten des Betreibers des Heizwerkes stehen
ausreichend Ersatzflachen zur Verfligung.

2.2.6 Boden / Altlasten

Eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor. Aus der historischen Entwicklung heraus (Ver-
zicht auf Keller) ist aber davon auszugehen, dal3 unginstige Bauverhaltnisse vorliegen. Der
HGW (hochster gemessener Grundwasserstand) von 1 m ist sehr hoch, der durchschnittliche
Grundwasserstand liegt bei ca. 2-2,5 m unter Gelande.

Innerhalb der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde ein Abgleich mit dem Altlas-
tenverdachtsflachenkataster durch das zustandige Amt vorgenommen. Aufgrund bestehen-
der oder vergangener Nutzungen wurde keine Altlastengefahr bekannt. Sollten dennoch Auf-
falligkeiten im Boden festgestellt werden, so ist das Umweltamt umgehend zu informieren.

Von Seiten des staatlichen Munitionsbergungsdienstes kann eine teilweise Belastung des
Gebietes mit Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Sie erscheint jedoch nicht wahr-
scheinlich, da keine unmittelbaren Kriegsschaden vorliegen und der Blockinnenbereich erst
nach dem Krieg durch ein Heizwerk mit umfangreichen Leitungen bebaut wurde.

2.2.7 Okologie / Freiflachen

Aufgrund des bestehenden Uberbauungsgrades, der grundstiicksbezogen liber 90% liegen
kann (Dortustrae 10: 100%), existierten zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses kaum
Okologische oder freiraumrelevante Strukturen im Geltungsbereich.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren auf nahezu allen Grundstiicken, unabhéangig vom
MaR der Uberbauung, Hof- und Freiflachen betoniert bzw. gepflastert. Bei mehreren
Grundstiicken werden Versiegelungsgrade von 100 % erreicht. Die Oberflachenmaterialien
bestehen aus Beton, Steinplatten und altem Naturpflaster sowie bei unversiegelten Flachen
aus Sand. Dies galt auch fir die Grundstiicke an der Gutenbergstrale, die zwischenzeitlich
als wilde Parkplatze genutzt waren und Uber nur sparliche Spontanvegetation verfugten. Im
Hof LindenstraRe 61 sowie am Gebaude Dortustralle 10 sind Teile der rickwartigen Fassa-
den begrint.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Baume befinden sich in den offentlichen
Strallenrdumen der Dortu- (3 Stiick im Geltungsbereich) und Lindenstrale (10 Stiick), deren
Erhalt durch die Planung ermdéglicht wird. Innerhalb der privaten Flachen, angrenzend an das
Heizwerk, existierten zum Zeitpunkt der Planaufstellung mehrere Jungbaume, die sich wahr-

10



FB Stadterneuerung und Denkmalpflege Landeshauptstadt Potsdam
Begrindung zum Bebauungsplan SAN - P 03 (Block 4 - Sud)

scheinlich spontan entwickelt hatten, und deren Erhalt angestrebt war. Da dies konzeptionell
nicht moglich war, sind Ersatzpflanzungen vorgenommen worden.

Karte 2: Bodenmaterialien - Bestand 19955
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Bedingt durch die inzwischen erfolgten Sanierungsmafinahmen auf den Grundstiicken sind die
Freiflachen weitestgehend gestaltet und erfullen die grundstlicksbezogene Wohnumfeldfunktion.
Der Uberbauungsgrad ist dennoch weiterhin hoch und versiegelte Flachen dominnieren.

Eingriffsbewertung gemal3 8 1 a BauGB

In Ubereinstimmung mit dem Naturschutzamt sowie in Abstimmung mit dem Landesumwelt-
amt Brandenburg wurde fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans festgelegt, dass die
Bearbeitung eines gesonderten Eingriffs-/Ausgleichsgutachtens gemal des gemeinsamen
Erlass der Ministerien MUNR und MSWV5 Ziffer 5 Nr. 1, 3 und 6 nicht erforderlich ist, da die

5)

Amtsblatt Nr. 20, vom 23.05.1997, S. 410
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2.3

bestehende Situation im Block mit Versiegelungsgraden, die oftmals 100% erreichen, eine
Okologische Bestandsaufnahme im Sinne eines externen Gutachtens nicht sinnvoll macht.
Vom Zustand zum Aufstellungsbeschluss ausgehend, bietet der Geltungsbereich in 6kologi-
scher Hinsicht nur wenig Bestand und ist verbesserungsbedurftig. Des weiteren trifft der Be-
bauungsplan in bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung keinerlei Festsetzungen, die nicht
bereits Bestand sind oder nach 8 34 BauGB genehmigungsfahig waren. Es ist daher davon
auszugehen, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer 6kologischen Verbesse-
rung, mindestens aber zu keinem negativen Ergebnis fihren. Die Bewertung des erforderli-
chen Eingriffs erfolgte demnach im Rahmen der grundsatzlichen Abwégung zum Bebau-
ungsplan geman 8 1 Abs. 5 Nr. 7i.V.m. § 1la Abs.2 Nr. 3 BauGB a. F.

Umweltvertraglichkeit

Das Planverfahren fallt unter die Ubergangsvorschriften fiir UVP-pflichtige Vorhaben des §
233 Abs. 1 BauGB und § 25 Abs. 2 UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz). Da-
nach gelten fir Bebauungspléane, deren Aufstellungsbeschluss vor dem 14.03.1999 gefasst
worden ist, die alteren gesetzlichen Regelungen, nach der die Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung wesentlich seltener erfolgen musste (hier: Prufung anhand des
UVPG in der zum Aufstellungsbeschluss 1995 geltenden Fassung). Im vorliegenden Fall ist
eine Betrachtung der Umweltvertraglichkeit entbehrlich.

Um eventuelle nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt dennoch in der Planung zu be-
ricksichtigen, wurde im Aufstellungsverfahren eine zusatzlich Prifung durchgefihrt, die
den Anforderungen des UVPG® in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung entspricht
(Betrachtung Uber die Notwendigkeit der Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung anhand der Prifkriterien der Anlage 1). Auch danach enthélt der Bebauungsplan kei-
ne Festsetzungen, die prufpflichtig sind.

Durch die Regelungen im Gesetz zur Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie
im Land Brandenburg und zur Anderung wasserrechtlicher Vorschriften wird der Plan nicht
berthrt.

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist sowohl formell als auch materiell
nicht notwendig.

Planerische Ausgangssituation

2.3.1 Raumordnung / Flachennutzungsplan (FNP) / Landschaftsplan

Die Ziele des Bebauungsplanverfahrens wurden mit dem als Landesplanungsbehérde zu-
standigen Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung abgestimmt. Sie stehen
mit den Zielen der Raumordnung in Einklang.

Der Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin vom
2. Méarz 19987 stellt den Geltungsbereich innerhalb der Signatur Siedlungsbereich, zentraler
Ort mit Handlungsschwerpunkt dar. Die Zielstellung des Bebauungsplans widerspricht nicht
den Zielen des Landesentwicklungsplans.

Im Flachennutzungsplan® der Stadt Potsdam wird das Gebiet des Geltungsbereichs als Beson-
deres Wohngebiet der Dichtestufe 4 (hdhere Dichte von 0,8 - 1,2 GFZ) dargestellt. Das "Haus der
Begegnung" findet als kulturelle Gemeinbedarfsflache Berlcksichtigung, das Heizwerk ist nicht
verzeichnet.

6)
7)
8)

UVPG in der ab dem 3. August 2001 geltenden Fassung
Gesetz- und Verordnungsblatt Brandenburg, Teil I, Nr. 8 vom 20.03.1998; Seite 186
Flachennutzungsplan vom 04. April 2001, Amtsblatt Nr. 10 / 2001, S. 1
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Im Landschaftsplan findet der Geltungsbereich, der sich im Teilgebiet Mitte befindet, der fur den
Naturhaushalt nur von untergeordneter Bedeutung ist, als Wohnbauflache mit geringem Grinan-
teil Berticksichtigung. Die Dortu- und LindenstralRe sollen als Alleen geschiitzt und weiterentwi-
ckelt werden.

2.3.2 Raumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Das Nutzungskonzept fir den Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung Potsdam-Innenstadt
sieht fur das Quartier der 2. Barocken Stadterweiterung die Sicherung und Weiterentwicklung als
kommerzielles Zentrum der Stadtbereiche westlich der Havel sowie der Teltower Vorstadt vor. Es
soll eine Entwicklung zum gehobenen Einkaufszentrum fir Potsdam und Umgebung stattfinden.

Der Geltungsbereich ist als besonderes Wohngebiet dargestellt, in der Dortu- und der Linden-
stral3e sollen Alleen gesichert werden.

Der landschaftsplanerische Teil der Bereichsentwicklungsplanung sieht fiir den Geltungsbereich
als Entwicklungsziel die Entsiegelung von Boden, die Erh6hung des Vegetationsanteils und der
Okologischen Qualitéat als Entwicklungsziel vor. Die Lindenstraf3e soll, als Allee mit altem Baum-
bestand, Gruinverbindungsfunktionen tibernehmen.®)

2.3.3 Sanierungssatzung / Erhaltungssatzung / Denkmalschutz

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Bereiches der 2. Barocken Stadt-
erweiterung, fur die mit Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Potsdam am 19.05.1993 eine
Sanierungssatzung Rechtskraft erlangt hat.1?

In den Sanierungszielen ist fur den Geltungsbereich u.a. festgelegt, dass der Gewerbeanteil
auf jeder Parzelle 50 % nicht zu Ubersteigen hat. Die gewerblichen Nutzungen sollen neben
zentralortlichen Angeboten die Versorgung der umliegenden Wohnbereiche mit Waren des
taglichen Bedarfs sichern. Ausgeschlossen sind z.B. zentrale Einrichtungen sowie Vergni-
gungsstatten. Es ist Ziel, die vorhandene stadtebauliche Dichte zu erhalten, und die Qualita-
ten des Quartiers weiter zu entwickeln. Dies schliel3t die 6kologische Aufwertung ein. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans stehen mit den Sanierungszielen in Einklang.

Mit Veréffentlichung im Amtsblatt der Stadt Potsdam vom 21.08.1992, gedndert und erganzt
mit Amtsblattverdffentlichung am 21.09.1992, wurde der Geltungsbereich unter die Anwen-
dungsvoraussetzungen einer Erhaltungssatzung gestellt.

Ziel der Erhaltungssatzung ist die Sicherung und Erhéhung des Wohnanteils im gesamten
Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung. Ferner wird durch sie der Abbruch, die Anderung,
die Nutzungsanderung sowie die Errichtung von Neubauten unter Genehmigungsvorbehalt
gestellt. Die Festsetzungen im Bebauungsplan unterstiitzen diese Ziele.

Der gesamte Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung mit seiner Struktur inklusive der
StraRenraume steht seit 25.09.1979 als Flachendenkmal unter Schutz. Die Ubernahme er-
folgte gemaf 8§ 34 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Brandenburg vom 22.07.1991. Die im Gel-
tungsbereich liegenden einzelnen Denkmale innerhalb des Flachendenkmals werden gemaf
8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Es handelt sich um
samtliche Vordergebaude mit Ausnahme des Neubaus Dortustraf3e 10 sowie dem neuerrich-

9)
10)

BEP Potsdam Innenstadt (Entwurf), Stadtentwicklungsamt Potsdam, Stand Juni 1993

Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,2. Barocke Stadterweiterung” der Landeshaupt-
stadt Potsdam vom 11. Mai 1993, geandert am 18. Februar 2000, ABI. 3/2000, S. 4 und am 05. Mai 2004, ABI.
14/2004, S. 6
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3.

tetem ,Haus der Begegnung‘in der Gutenbergstralle 100-102, alle veroffentlicht in der
Denkmalliste der Stadt Potsdam.

Die Belange des Denkmalschutzes umfassen auch die Struktur des Blockes sowie den
Schutz von Bodendenkmalen. Zwar sind zur Zeit keine Bodendenkmale im Geltungsbereich
bekannt, mit ihrem Auftreten bei Tiefbauarbeiten ist jedoch zu rechnen. Es ist davon auszu-
gehen, dass alle Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches mit denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten in Einklang zu bringen und entsprechend dem Denkmalschutzgesetz des
Landes Brandenburg zu beurteilen sind.

PLANINHALT

Entwicklung der Planungsiberlequngen

Die Flache des Bebauungsplans liegt in einem formlich festgesetzten Sanierungsgebiet und
bendétigte zur Erreichung der Sanierungsziele dringend planungsrechtliche Klarung. Vor dem
Hintergrund der beabsichtigten Bauvorhaben verschiedener Bauherren, insbesondere zur
Realisierung des sozialen, offentlich geférderten und privat getragenen "Haus der Begeg-
nung" in der GutenbergstrafRe 100-102, galt es zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses,
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern. An dieser Stelle bestand die Mdglich-
keit, eine dringend bendtigte soziale Infrastruktureinrichtung, von denen nach der Wende vie-
le verdrangt wurden, wieder zu entwickeln. Ziel der Planung ist, das Konfliktpotential dieser
Nutzung mit seinen Nachbarn, in diesem auch durch Wohnnutzung gepragten Quartier, zu
reduzieren und die zum Wohnen notwendigen Mindesterfordernisse an Freirdumen zu ge-
wébhrleisten.

Intention des Plans

Entsprechend den Erlauterungen des Flachennutzungsplans ist die Bereitstellung von Wohnraum
durch Modernisierung sowie die Aufwertung des Wohnumfeldes ein Leitsatz der Flachennut-
zungsplanung. Dies soll unter Wahrung der historischen Qualitéten erfolgen. Gleichzeitig soll die
Funktion des Stadtzentrums als Schwerpunkt fir Angebote des hdheren Bedarfs gesichert
werden. Die Entwicklung einer sozialen Infrastruktureinrichtung dient der Stabilisierung und
Entwicklung des Wohnumfeldes. Den Ansatzen wird im Bebauungsplan gleichwertig Rech-
nung getragen. Dem entsprechend setzt der Bebauungsplan als Umsetzung der Darstellung
des Flachennutzungsplans alle Grundstiicke mit Ausnahme des "Haus der Begegnung" als
besonderes Wohngebiet fest. Fir das "Haus der Begegnung" wird eine Ausweisung "Flache
fur besonderen Nutzungszweck" festgesetzt. Die hierflr zwingend notwendigen stadtebauli-
chen Grinde liegen in der Einzigartigkeit des Konzeptes, das einerseits in keine Regelaus-
weisung der Baunutzungsverordnung paRt und andererseits in der Ortlichkeit des Vorha-
bens, da hier die seltene Moglichkeit besteht, ein derartiges Vorhaben in eine bestehende
Stadtstruktur maf3gerecht einzupassen.

Wesentlicher Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Besonderes Wohngebiet

Entsprechend des Planungsziels und zur Sicherung der beabsichtigten, fiir den Bereich der 2.
Barocken Stadterweiterung charakteristischen verdichteten Mischung aus Wohnen, Einzelhandel,
kleineren Handwerksbetrieben und anderen kleinflachigen gewerblichen Nutzungen, werden die
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Flachen entlang der Dortu- und der Lindenstral3e gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als besonderes
Wohngebiet (WB) gemaf § 4 a BauNVO festgesetzt.

3.1.2 Flache mit besonderem Nutzungszweck "Haus der Begegnhung"

Die nach den Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 BauGB bereits errichtete Einrichtung "Haus der
Begegnung" wird als Flache mit besonderem Nutzungszweck gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB
festgesetzt. Durch die absolute Passgenauigkeit der Festsetzung soll erreicht werden, dass
der z.Z. vorhandene gewerbliche Nutzungsdruck auf die Grundstiicke innerhalb der Innen-
stadt, beseitigt wird. Nach Realisierung und Etablierung der grof3flachigen Einzelhandelseinrich-
tungen (Karstadt) in unmittelbarer Nahe ist - wie es in der Vergangenheit an anderer Stelle bereits
zu verzeichnen war - ein Umwandlungsdruck auf die finanziell weniger ertragreichen Nutzungen,
wie das Haus der Begegnung, hin zu einer ausschlie3lich kommerziellen Nutzung, zu erwarten
bzw. nicht auszuschlieRen. Die Festsetzung stellt fiir das von allen Seiten und auch in der Of-
fentlichkeit positiv diskutierte Vorhaben ein malRgeschneidertes Instrument dar.

Nach dem von einem Tragerverein initiierten und von der Stadt Potsdam, dem Sozialministe-
rium des Landes Brandenburg sowie der Aktion Sorgenkind geforderten Konzept sollen
durch die Realisierung einer nutzungstbergreifenden sozialen und kulturellen Infrastruktur-
einrichtung die unterschiedlichsten Nutzungen unter einem Dach vereinigt werden. Das Kon-
zept beabsichtigt, eine Einrichtung zu etablieren, die sich zu wesentlichen Teilen selbst tragt.
Aus diesem Grund werden - neben den sozialen und kulturellen Nutzungen - spezielle ge-
werbliche Leistungen angeboten, die fur die notwendige finanzielle Tragfahigkeit des Ge-
samtvorhabens sorgen und somit auch die weniger ertragreichen Nutzungen - im Sinne einer
Mischung - mittragen. Alle Nutzungen, die innerhalb der privat getragenen Einrichtung star-
ken offentlichen Charakter haben, haben die Gemeinsamkeit, dal3 sie speziell fur die Bedurf-
nisse Behinderter ausgelegt sind.

Das Konzept sieht vor, im Erdgeschoss einen Veranstaltungsraum mit Biihne einzurichten,
der mit einer Gastronomieeinrichtung verbunden ist. Beide Einrichtungen sind behinderten-
gerecht ausgebaut. Auf dem Grundstlcksteil Gutenbergstralle 102 ist zusatzlich eine kleine
Ladeneinheit vorgesehen (unter 50 m2), in der ein Spezialgeschéft untergebracht ist. Andere
maogliche Einrichtungen wéren z.B. ein Reisebiro fir behindertengerechtes Reisen 0.a.. Im
1. Obergeschoss sind Raume fiir Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen untergebracht.
Hier sollen sich z.B. Arzte, Gymnastik, Pflegestationen oder Anwélte niederlassen, die die
speziellen Belange Behinderter besonders beriicksichtigen. Im Dachgeschol3 befinden sich
Raume des Tragervereins sowie Gruppen- und Seminarrdume. Hier kann ein spezieller Be-
ratungs-, Therapie- und Arbeitsschwerpunkt entstehen. Weitere Seminarraume befinden sich
im Untergeschoss. Die zulassigen Nutzungen sind daher in den einzelnen Etagen des Ge-
b&audes unterschiedlich und entsprechen dem abgestimmten und wéhrend der Planaufstel-
lung bereits realisierten Vorhaben (textliche Festsetzungen Nr. 1.3, 1.4 und 1.5) und schlie-
Ren eine unerwiinschte Umstrukturierung aus. Aus diesem Grund sind die im 1. und 2. Voll-
geschoss zulassigen sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe so zu verstehen, daf3 ein
Bezug zum Vorhaben insgesamt zu bilden ist, und der allgemeine Anspruch an die Einrich-
tung gewahrt wird. Dazu tragt auch die Sicherung der behindertengerechten Realisierung
durch textliche Festsetzungen bei, die nicht nur zur Nutzbarkeit der Raumlichkeiten fur die
spezielle Zielgruppe erforderlich ist, sondern auch daflr Sorge tragt, dal3 zukinftige kom-
merzialisierende Umbauversuche unattraktiv werden (breitere interne Verkehrsflachen, gro-
Rere WC-Raume, Aufzug etc.), so dass der Standort fiir nicht auszuschlieRende ibliche Ge-
werbebetriebe an Bedeutung verliert.

Die Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck ist erforderlich, da hier die
Mdoglichkeit besteht, innerhalb des Potsdamer Zentrums eine einzigartige Einrichtung zu
schaffen. Das Potsdamer Zentrum weist neben seiner Bedeutung als Standort flr Handel-
und Dienstleistungen und Versorgungsschwerpunkt auch umfangreichen Wohnungsbestand
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auf, der durch die Sanierungs- und Erhaltungssatzung sowie die Aufstellung verschiedener
Bauleitplane mit einer entsprechenden Zielstellung gesichert und ausgebaut werden soll.
Das Vorhaben "Haus der Begegnung" befindet sich daher im gesamtstadtischen Kontext
nicht nur in besonders verkehrsglnstiger zentraler Lage fur alle Stadtteile Potsdams, son-
dern auch noch wohnungsnah fur einen gro3eren Einzugsbereich. Dies ist insofern von im-
menser Bedeutung, da das Vorhaben auf einen Teil der Bevolkerung ausgerichtet ist, der
Uber unterdurchschnittliche Mobilitat verfligt. Das Konzept einer nutzungsintegrierten Einrich-
tung reduziert das in Potsdam bestehende Defizit an sozialen und kulturellen, aber auch
kommerziellen Beratungs- und Freizeiteinrichtungen, in denen die Belange Behinderter in
den Vordergrund gestellt werden. Der "alles-unter-einem-Dach"-Ansatz in zentraler Lage
kann sich insofern zu einem echten, leicht erreichbaren Zentrum der Kommunikation behin-
derter und nicht-behinderter Menschen mit gesamtstadtischem Einzugsbereich entwickeln.

Der Standort der Einrichtung war Gegenstand einer umfangreichen Untersuchung aus ca. 20
Objekten, die 1990/91 durchgefiihrt wurde und verschiedenste Objekte und Orte beinhaltete.
Sie war erforderlich, als die bisherige, unzweckmafige Einrichtung (Orion-Gaststatte Am
Stern) aufgrund der Entwicklungen nach der Wende verlassen werden mufite. Die anschlie-
Bend genutzte Einrichtung in der Lindenstraf3e war von vornherein lediglich Gbergangsweise
konzipiert. Ergebnis dieser Untersuchung war die Feststellung der Notwendigkeit einer In-
nenstadtlage sowie eines Neubaus (UnzweckmaRigkeit des Gebaudeumbaus in denkmalge-
schutzter Lage), so dass aufgrund der kurzfristigen Verfugbarkeit des Grundstiickes sowie
der Notwendigkeit der zligigen Umsetzung der ausgewahlte Standort optimale Vorausset-
zungen anbot.

Es ist davon auszugehen, dass die Einrichtung - neben seiner wohnumfeldverbessernden
Wirkung innerhalb der 2. Barocken Stadterweiterung - mithelfen kann, die Stadt Potsdam
touristisch weiter zu entwickeln. Neben seiner nutzungsspezifischen Einzigartigkeit als An-
ziehungspunkt innerhalb des Einzeldenkmals "2. Barocke Stadterweiterung” auch fir nicht-
behinderte Menschen, kann die Einrichtung, etwa mittig zwischen Sanssouci und Neuem
Garten (Cacilienhof), in Nachbarschaft zum Quartier des Hollandischen Viertels gelegen, ge-
rade flr altere und behinderte Menschen zur Anlaufstelle und Ausgangs- und Endpunkt tou-
ristischer Zusammenhange entwickelt werden. Dies liegt darin begrindet, dass hier - neben
den dargestellten Nutzungen - in entsprechender baulicher Umsetzung, z.Z. einzigartig in
Stadtzentrumslage, eine Anlaufstelle vorhanden ist, die die fur Behinderte fehlenden, jedoch
im eigentlichen Sinne selbstverstandlichen Moglichkeiten, wie z.B. zugangliche WC-R&ume,
Telefone, etc., aber auch z.B. Rollstuhlverleih beinhaltet. Die Einrichtung tragt dazu bei, die
Stadt Potsdam ihrem Ziel néaher zu bringen, sich auch als eine behindertenfreundliche Tou-
rismusstadt zu entwickeln. Sie steht im Mittelpunkt einer Konzeption mit derartiger Zielstel-
lung, die z.B. barrierefreie Wegebeziehungen zum Inhalt hat.

Zur Realisierung der Einrichtung wurde die Umverlegung von bestehenden Leitungen des
Heizwerkes erforderlich. Die Arbeiten hierzu sind bereits abgeschlossen. Durch die Festset-
zung von Grunddienstbarkeiten zugunsten des Betreibers des Heizwerkes stehen ausrei-
chend Ersatzflachen zur Verfigung.

3.1.3 Flachen fur Versorgungsanlagen

Das bestehende Heizwerk auf dem Grundstiick Lindenstral3e 60 wird durch die Festsetzung
einer Flache fur Versorgungsanlagen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB planungsrechtlich ge-
sichert. Auf den dauerhaften Erhalt der Anlage kann aus versorgungstechnischen Grinden
auch fur die nahere Umgebung nicht verzichtet werden. Es stellt die warmetechnische Er-
schlieBung bestehender und zukinftiger Gebadude im umliegenden Bereich sicher, die sich
innerhalb eines am 21.10.1993 festgesetzten Fernwarmevorranggebietes befinden.

Die Funktionsfahigkeit der Anlage (zu- und ablaufenden Leitungen) wird durch die Festset-
zung von Flachen, die mit Grunddienstbarkeiten zu belasten sind, gesichert.
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Durch die erganzenden immissionsschiitzenden Festsetzungen wird sichergestellt, dal3 eine
stadtebaulich vertragliche Einbindung der Einrichtung gesichert ist (textliche Festsetzung Nr.
1.15).

3.1.4 Ausschlufd unvertraglicher Nutzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 BauNVO werden die im beson-
deren Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Tankstellen ausgeschlossen. Diese Festset-
zung ist erforderlich, da sich Tankstellennutzungen nicht mit dem stadtischen Charakter des
Quartiers decken und in Konflikt zur Wohnnutzung stehen. Eine starkere Verkehrsbelastung
in den Anwohnerstrafl3en ware unvermeidlich (textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Es ist beabsichtigt, die kleinteilige stddtebauliche Struktur des besonderen Wohngebietes,
die historische Charakteristik des Geltungsbereiches sowie das Niveau der historischen In-
nenstadt zu sichern und die Belange von Familien dahingehend zu schiitzen, daf3 die im be-
sonderen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstéatten ausgeschlossen so-
wie die allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe in ihrer Art eingeschrankt werden.
GemalR § 1 Abs 6 und 9 BauNVO sind Vergnigungsstatten sowie die Schaustellung von
Personen sowie jede Art von Sexshows oder Bordellbetriebe im besonderen Wohngebiet
nicht zulassig (textliche Festsetzungen Nr. 1.2, 1.3 und 1.4). Diese Festsetzungen dienen
auch der Bezahlbarkeit der Mieten sowohl gewerblicher als auch wohn-, sozial- und kultu-
religenutzter Raumlichkeiten, da die genannten Einrichtungen mit geringem Aufwand hohe
Umsatze erzielen und somit das Mietnieveau in Gefahr bringen und zu einer stadtebaulich
unerwunschten Umstrukturierung fihren kdénnten. Die Festsetzungen stehen in Einklang mit
den Zielen der Sanierungssatzung.

3.1.5 Sicherung der Wohnnutzung

3.2

Um die stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu erhalten, die gepragt ist durch ein gleich-
wertiges Wohnen und Arbeiten, und die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu si-
chern, ist gemaf den Zielstellungen der Sanierungs- und Erhaltungssatzung ein Wohnanteil
von mindestens 50 % auf den Baugrundstiicken zu gewahrleisten. Aufgrund der Bestimmun-
gen, die auf Grundlagen der 88 142 und 172 BauGB geregelt sind, ist eine dieser Zielset-
zung entsprechende Regelung im Bebauungsplan nicht mehr erforderlich, diese Regelungen
stellen unmittelbar geltendes Recht dar. Der hier vorliegende Rechtszusammenhang wird im
Bebauungsplan als Hinweis dargestellt. Dartiber hinaus gelten die allgemeinen Anforderun-
gen an die Zweckbestimmung des festgesetzten Baugebietes (besonderes Wohngebiet).

In Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der Sanierungssatzung und wegen ihrer image-
férdernden und wohnumfeldverbessernden Wirkung, vor allem aber, weil im Bereich soziale
und kulturelle Infrastruktur fir Behinderte ein starkes Defizit vorhanden ist, ist die Einrichtung
"Haus der Begegnung" von dieser Regelung ausgenommen.

MaR der baulichen Nutzung?

Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen der reinen
Baukoérperausweisung zulassig. Das Maf3 der Nutzung gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird
durch die Festsetzung von Baukdrpern, deren Grundflache vollstandig Uberbaubar ist
(textliche Festsetzung Nr. 1.20), in Verbindung mit der differenziert dargestellten zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung einer Geschol3flache (GF) oder
einer Geschol¥flachenzahl (GFZ) kann somit fur alle Baugebiete entfallen.

11)

Alle Werte gerundet
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Reglung fur Dacher aufgrund der zum 1. September 2003 gednderten Bauordnung

Wegen der Anderung des Vollgeschossbegriffes wahrend des Aufstellungsverfahrens war es
erforderlich, Regelungen uber die Zulassigkeit des Dachausbaus in den Bebauungsplan auf-
zunehmen, die gemalR der Regelung der Bauordnung in der vor dem 01. September 2003
geltenden Fassung entbehrlich war. Entsprechend der Ausgangslage wurden gemal § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB folgende objektbezogene Festsetzungen entwickelt:

1. Regelung zur Sicherstellung der bisherigen Baurechte: Abweichend von der festgesetzten
Zahl der Vollgeschosse ist ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich um ein Ge-
schoss in einem Dachraum?? handelt, (textliche Festsetzung Nr. 1.22).

2. Regelung zur Sicherstellung der bestehenden Dachlandschaft: Das oberste Vollgeschoss
muss in einem Dachraum entsprechend der Bauordnung vom 02. Juni 1998 liegen . Die
Festsetzung schlie3t die Umwandlung bereits ausgebauter Dacher aus (textliche Festset-
zung Nr. 1.23).

Diese Festsetzungen dienen der Gleichbehandlung mit den benachbarten Grundstiicken, die
nicht innerhalb eines Bebauungsplangebietes liegen. Hier sind Dachausbauten regelmaRiig
zulassig nach § 34 BauGB.

Fiur einige Gebaude bzw. Gebaudeteile erfolgt keine Regelung des Dachausbaus. Hier ist
somit nicht auszuschlieRen, dass Flachdacher errichtet werden. Hierbei handelt es sich um
Gebaude, die nicht vom Stralenraum einsehbar sind (hintere Geb&aude, Anbauten) bzw. um
hohe Gebéaude, deren oberstes Vollgeschoss zwar Dachschragen aufweisen, die jedoch (-
ber einen ausgepragten Kniestock verfligen, so dass sie nicht mehr die Definition eines
Dachraumes erfullen.

Grundflachenzahlen (GRZ / Geschossflachenzahlen (GFZ2)

Entsprechend der Umrechnung der Baukdrperausweisung in Dichtewerte kommt es im be-
sonderen Wohngebiet grundstiicksbezogen - mit einer Ausnahme - teilweise zu deutlichen
Uberschreitungen der Obergrenzen der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO. Der
maximale GRZ-Wert betragt 1,0 fir das Grundstick DortustraBe 10 (Bestandssicherung),
der Minimalwert betragt ca. 0,52 GRZ in der Lindenstral3e 59. Auf die Gesamtflache des be-
sonderen Wohngebietes berechnet wird eine GRZ von ca. 0,7 erreicht. Die starke Differen-
zierung des grundstucksbezogenen zulassigen MalRes der baulichen Nutzung ist erforder-
lich, um unter stark divergierenden Grundstiickszuschnitten (teilweise sehr kleine Grund-
stucksflachen) die stadtebaulichen Zielstellungen zu erreichen.

Gleiches gilt fur die Geschossflachenzahl, die zwischen den Extrema von ca. 2,7 in der Dor-
tustraRe 8 (Bestandssicherung) und ca. 1,4 in der Lindenstral3e 59 schwankt. Im gesamten
besonderen Wohngebiet wird die zulassige Obergrenze mit einem Wert von ca. 2,2 GFZ um
0,6 GFZ Uberschritten.

Die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO in den besonderen Wohngebieten ist gemafl 8§ 17 Abs. 2 und 3 BauNVO zur Siche-
rung der stadtebaulichen und historischen Eigenart und der kleinteiligen Charakteristik eben-
so notwendig, wie die Unterschreitung der nach 86 BbgBO erforderlichen Regelabstandsfla-
chen bis auf mindestens 0,15 H (Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften 2.1). Umfangrei-
che Abrissmalinahmen zur Gewahrleistung der Obergrenzen sind durch den Bebauungsplan

12)

Dachraum: Unter dem Dachraum eines Hauses ist der vom Dach, bestehend aus Tragwerk und Dachhaut und
der Decke des obersten Geschosses gebildete Raum zu verstehen. (vgl. OVG NRW v. 20.11.1979 — X A 995/79
und Fieseler, Fieckert, Kommentar zur BauNVO § 20 RN 12)
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3.3

nicht beabsichtigt und wirden der Zielstellung des Plans widersprechen. Sie stiinden dar-
Uber hinaus in Widerspruch zum Denkmalschutz und den Sanierungszielen.

Eine Gefahrdung der Belange

Wohn- und Ar- Realisierung von Mindestflachen, die von Bebauung freizuhalten sind

beitsverhaltnisse: bzw. Erholungsfunktionen Ubernehmen koénnen (Terrassenflachen),
Durchliftung durch Schaffung zusammenhangender Hofrdume, Verbes-
serung der Belichtung der Gebaude, Gewahrleistung des Brandschutzes
durch technische Anforderungen (u.a. Sicherstellung der Loschwasser-
versorgung), Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen durch das
benachbarte Haus der Begegnung zum besonderen Wohngebiet, Ent-
fernung zu umfangreichen Griin- und Erholungsflachen nur ca. 600 m

Umwelt: Sicherung des okologischen Bestands und Festsetzung ergdnzender
MalRnahmen
Verkehr: Alle Grundstiicke liegen an ausreichend dimensionierten Verkehrsfla-

chen, durch die Bewirtschaftung der Parkplatze ist die Versorgung mit
Parkraum fiir die Anwohner bericksichtigt

ist durch die Uberleitung des baulichen Bestandes in Planungsrecht nicht zu befiirchten.
Verdichtungsmalinahmen Uber das bereits nach § 34 BauGB zulédssige Mal? liegen nicht vor.
Sonstige offentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Dies gilt auch fur die Flache fur Versorgungsanlagen (GRZ ca. 0,64, GFZ ca. 1,7) und die
Flache fur besondere Nutzungszwecke (GRZ ca. 0,7, GFZ ca. 2,3). Gemal § 17 Abs. 2 und
3 BauNVO ist auch hier die Uberschreitung der GRZ und GFZ zur Sicherung und zum Erhalt
der besonders wertvollen stadtebaulichen und historischen Eigenart und der kleinteiligen
Charakteristik erforderlich. Die Unterschreitung der nach 8 6 BbgBO erforderlichen Regelab-
standsflachen ist notwendig. Die Darlegungen zum besonderen Wohngebiet gelten auch
hier.

Gemal § 81 Abs. 2 BbgBO setzt der Bebauungsplan als 6rtliche Bauvorschrift gemaR § 9
Abs. 4 BauGB auf nahezu allen Grundstliicken eine geringere Abstandsflache als den Re-
gelabstand fest bzw. schafft die planungsrechtliche Moglichkeit dazu. Es gelten die durch
Baulinien und -grenzen festgelegten Grenzabstande (textliche Festsetzung Nr. 2.1). Die
Festsetzung dient dem Erhalt der besonderen stadtebaulichen Eigenart und der Wahrung
der bauhistorischen Bedeutung.

Zur Sicherung der fir die Wohnnutzung erforderlichen Freiflachen werden die verfligbaren
Flachen fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fir Stellplatze eingeschrankt
und fur Garagen ausgeschlossen. Nebenanlagen und Stellplatze sind gemaiR § 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der tber-
baubaren Flachen bzw. innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen (Flache F und G fir
Stellplatze) zulassig (textliche Festsetzungen Nr. 1.6 und 1.7). Ausnahmsweise kann die Er-
richtung von Nebenanlagen auf3erhalb der lberbaubaren Flachen zugelassen werden, so-
fern ein Flachenanteil von maximal 30 % der nichtiberbaubaren Grundsticksflachen nicht
Uberschritten wird, die betroffene bauliche Anlage eingegrint ist (z.B. Fassade, Pergola -
textliche Festsetzung Nr. 1.6) sowie die in § 19 Abs 4 der Baunutzungsverordnung veranker-
te Kappungsgrenze von 0,8 GRZ nicht Uberschritten wird. Die Festlegung von 30% Fléachen-
anteil sichert einen ausreichenden Flachenanteil fir "griine Nutzungen" und bietet dennoch
Madoglichkeiten fur unvermeidbare bauliche Anlagen aulR3erhalb der Gberbaubaren Flachen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise werden im gesamten Geltungsbereich reine Baukdrperausweisungen gemar 8
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Durch diese Fest-
setzung kann der Bestand im Geltungsbereich gesichert und geringfligig erganzt werden.
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3.4

Die Umsetzung und der Erhalt des "Haus der Begegnung" ist gewahrleistet. Die Bebauung
im Bestand stellt im wesentlichen eine erhaltenswerte und geschitzte historische Bebauung
unterschiedlicher Epochen dar, deren Urspriinge in der Zeit um 1738 liegen und die ein Ein-
zeldenkmal bilden. Mit nur zwei Ausnahmen (Dortustrale 10 und das ,Haus der Begeg-
nung®) sind alle Vorderhauser als einzelne Denkmale ausgewiesen. Umfangreiche Eingriffe
in den Bestand, z.B. zur Herstellung grofR3erer Freiflachen sind daher nicht maglich.

Zur Gewahrleistung eines geschlossenen Blockrandes werden entlang der Blockkanten Bau-
linien festgesetzt, die die historische Blockstruktur sichern und wiederherstellen. Eine zuséatz-
liche Sicherung der denkmalgeschiitzen Gebaude erfolgt durch die Festsetzung einer rick-
wartigen Baulinie. Die Wiederherstellung der historischen Brandgasse ist im Bereich der
neuen Bebauung "Haus der Begegnung" durch die Festsetzung einer Baulinie gewahrleistet.
Um dennoch eine architektonische Gliederung der Fassaden, z.B. durch Stuckelemente oder
Gesimsbander zu ermdéglichen, ist gemafld § 23 Abs. 2 BauNVO die Abweichung von den
Baulinien ausnahmsweise zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 1.16).

Die rickwartigen Gebaude sind durch Baugrenzen etwas flexibler gesichert. Die Ausweisung
ist dennoch baukérperbezogen. Hier erfolgt eine planungsrechtliche Abstufung zwischen
Einzeldenkmalen und StralRenrdumen einerseits und der Sicherung der Gesamtstruktur an-
dererseits. Die Baukdrper sind dennoch in voller Tiefe und Breite Uberbaubar (textliche Fest-
setzung Nr. 1.20).

Grunfestsetzungen

In Ubereinstimmung mit dem Naturschutzamt ist fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans festgelegt worden, dall die Bearbeitung eines gesonderten Eingriffs-
/Ausgleichsgutachtens nicht erforderlich ist. Obwohl die Bewaltigung des 6kologischen Ein-
griffs gemaR § 1la BauGB Angelegenheit der Bauleitplanung ist, macht die bestehende Situa-
tion im Block, mit Versiegelungsgraden, die teilweise 100 % erreichen, eine dkologische Be-
standsaufnahme im Sinne eines externen Gutachtens nicht sinnvoll. Vom Zustand des Auf-
stellungsbeschlusses ausgehend, bietet das Karree 4 in 6kologischer Hinsicht kaum Bestand
und ist stark verbesserungsbedurftig. Es ist daher davon auszugehen, dal3 die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan zu einer dkologischen Verbesserung fuhren. Die Bewertung des er-
forderlichen Eingriffs erfolgt im Rahmen der grundsatzlichen Abwagung zum Bebauungsplan
gemaR § 1 Abs 5 Nr. 7 BauGB i.V. m. § 1a Abs.2 Nr. 3 BauGB a.F.1%

Zur Stutzung der Wohnqualitéat und zur Sicherung 6kologisch wirksamer Grin- und Freifla-
chen, sind die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen gartnerisch anzulegen. Eine textliche
Festsetzung hierzu ist jedoch nicht erforderlich. Gemafl § 9 Abs. 1 BbgBO sind alle nicht G-
berbauten Flachen, die nicht fur notwendige Zwecke, z.B. Gehwege o.a. benétigt werden,
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Festsetzungen maximal Uberbaubarer Fla-
chen sichern demnach auch die gartnerische Anlage der Freiflachen.

Um die Qualitat der Freiflachen fir die Bewohner zu starken sowie aus Griinden der wohn-
umfeldverbessernden Okologie (Verbesserung des Mikroklimas, Erhohung der Luftfeuchtig-
keit, Luftreinigung) werden gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB Fassaden- und Dachbegri-
nungen festgesetzt (textliche Festsetzungen Nr. 1.17 und 1.18). Die hierfiir beabsichtigten
Werte sichern den 6kologischen Anspruch, gewahrleisten aber, dass die Anforderungen des
Denkmalschutzes eingehalten werden. Aus diesem Grund ist die Fassadenbegriinung aus-
schlieBlich fur Flachen beabsichtigt, die nicht den erschlieenden Verkehrsflachen zuge-
wandt sind. Die Dachbegriinung orientiert sich an einem Wert von 10-12 cm fur Dacher unter
15° Neigung. Aufgrund des Baualters vieler Gebaude ist die Dachbegriinung nur dann erfor-

13)

siehe Teil B: Rechtsgrundlagen
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3.5

derlich, wenn statische Griinde nicht entgegenstehen. Héhere Werte sind zwar zulassig,
werden jedoch aus gleichem Grund nicht festgesetzt (Gewichtslasten).

Um die Stellplatze innerhalb der Blockinnenflachen F und G zu den angrenzenden Wohnnut-
zungen stadtebaulich vertraglich zu gestalten, aber auch weil der Anteil fir Stellplatznutzun-
gen innerhalb der Flache G inkl. Rangierflachen nahezu die gesamte Flache ausflllt, ist hier
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zusatzlich aus 6kologischen und wohnumfeldsichernden
Grinden eine Pergolabegriinung als Abschirmung erforderlich (textliche Festsetzungen Nr.
1.9 und 1.13).

Der Alleecharakter der Dortu- und der Lindenstral3e ist aus Okologischer Sicht, aber auch
wegen Belangen des Stadtbildes unbedingt erhaltenswert. Dieser Charakter wird gemal 8 9
Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB entsprechend des Bestandes planungsrechtlich gesichert.
Gleichzeitig sind fir zukinftige zwingende Notwendigkeiten auch Abweichungen von den
bestehenden Standorten moglich (textliche Festsetzung Nr. 1.19).

Der Jungbaumbestand innerhalb der Flache F soll soweit als méglich gesichert werden. Aus
diesem Grund wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ein Pflanzgebot innerhalb der Flache
F festgesetzt, auf das diese Baume anrechenbar sind. Ist ein Erhalt der Ba&ume nicht mog-
lich, so ist die Pflanzung von Ersatz durch den Bebauungsplan verbindlich geregelt, auch
wenn diese Badume - die den einzigen nennenswerten Grinbestand innerhalb des Baulandes
darstellen - noch nicht unter die Bestimmungen der Baumschutzverordnung fallen (textliche
Festsetzung Nr. 1.9 und 1.10). Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Einbindung von
Stellplatzen auf dieser Flache und soll die notwendige Eingriinung der Blockinnenflache ge-
wabhrleisten und mithelfen, ein hochwertiges Wohnumfeld zu sichern.

Innerhalb der Flache A ist das Anpflanzen zulassig, sofern die Erschlieung in einer Min-
destbreite von 3,5 m sowie die Leitungsrechte gesichert sind (textliche Festsetzung Nr. 1.8).
Die Festsetzung sichert den Bestand bzw. die Mdglichkeit der Begriinung der Fassaden der
anliegenden Geb&ude.

Um die Flachenversiegelung mdglichst gering zu halten, sind die nicht als Stellplatze genutz-
ten Teile der Flache G ("Rangierflachen") gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB z.B. als Gitter-
stein so anzulegen, dal3 mindestens 60 % dieser Flache versickerungsfahig sind (textliche
Festsetzung Nr. 1.14). Aus Griinden des vorbeugenden Grundwasserschutzes wird auf die
Festsetzung nur teilversiegelter Stellplatzflachen generell verzichtet (keine ausreichende
Reinigungskraft des Bodens).

Aufgrund der bisherigen und zukinftigen gewerblichen Nutzungen (Kontaminierungsgefahr
des hoch anstehenden Grundwassers) sowie wegen der ohnehin geltenden Regelungen der
Wassergesetzgebung erfolgt keine Festsetzung der Versickerung fur auf Dachflachen anfal-
lenden Regenwasser. Dies dient auch der uneingeschrankten Nutzung der Freiflachen fir
die Bewohner.

Sonstige Festsetzungen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen
sind durch die Festsetzung von Straf3enbegrenzungslinien gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
gesichert. Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung
(textliche Festsetzung Nr. 1.21).

Die Leitungstrassen des im Blockinnenbereich stehenden Heizwerkes (Flachen A, C, D und
G ) werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB durch die Eintragung von Leitungsrechten gesi-
chert. Die Festsetzung dient der notwendigen warmetechnischen ErschlieBung der gesam-
ten nadheren Umgebung. Fur Wartungsarbeiten und zur ErschlieBung ist es erforderlich, die
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Flachen C und A zusétzlich mit Geh- und Fahrrechten zugunsten des zur Betreibung des
Heizwerkes zustandigen Unternehmenstragers zu belasten (textliche Festsetzungen Nr. 1.8,
1.11,1.12 und 1.13).

Die riuckwartigen Erschlieungen der Grundstiicke LindenstralBe 57-59, GutenbergstralRe
100-102 sowie Dortustrafe 9 und 10 werden durch die Eintragungen von Geh- und Fahr-
rechten gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB entsprechend der historischen Gegebenheiten von
Zugangen auf die Brandgasse gesichert (textliche Festsetzung Nr. 1.8, 1.9 und 1.13). Dies
tragt der notwendigen ErschlieBung der Grundstiicke, die z.T. Uber keine vorderen Grund-
stuckszufahrten verfigen, Rechnung.

Die stadtebaulich vertragliche Einbindung der Heizwerkes als Flache fir Versorgungsanla-
gen macht die Festsetzung von Larmschutzmafl3hahmen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB er-
forderlich. Es wird daher festgesetzt, dal’ innerhalb der Flache fir Versorgungsanlagen ent-
lang der Linien Q-R-S-T-U-V-W und X-Y-Z ein Aul3enschallpegel von maximal 44 dB(A) des
Nachts (22:00 - 6:00 Uhr) einzuhalten ist. Die Festsetzung ist erforderlich, um die unmittelbar
benachbarten Wohnnutzungen ausreichend vor negativen Einwirkungen der bestehenden
Anlage zu schitzen (textliche Festsetzung Nr. 1.15). Die Festsetzung des AufRenschallpe-
gels beruht auf Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan, in dem
der Nachweis gefluhrt wurde, dal’ die schalltechnischen Tagesgrenzwerte eingehalten wer-
den. Der festgesetzte zukiinftige Grenzwert entspricht zwar nicht den Anforderungen der DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" von 40 dB(A), stellt aber bei zumutbaren Ergénzungen
der Anlage durch den Verursacher eine wesentliche Verbesserung der bestehenden Situati-
on dar (8,5 dB(A)). Der angegebene Wert wird als Maximalwert festgesetzt, so dal3 der
durchschnittliche Nachtschallwert deutlich unterschritten wird. Vor Durchfiihrung erster Mal3-
nahmen, mit denen noch wahrend des Verfahrens begonnen wurde, betrug der gemessene
durchschnittliche Nachtschallwert noch 50,9 dB(A), bei 52,5 dB(A) im eingeschalteten und
44,9 dB(A) im ausgeschalteten Zustand (regelmaRige mehrminttige Einschaltzeiten abhan-
gig von der AuRentemperatur).1¥) Nach Durchfiihrung der vereinbarten MaRnahmen (Aus-
tausch von Fenstern, Einbau von Filtern vor die Liuftungsklappen u.d.) konnte der angestreb-
te und festgesetze Wert mit 44,4 dB(A), bei 46,5 dB(A) im eingeschalteten und 40,0 dB(A) im
ausgeschalteten Zustand, erreicht werden.1® Die Festsetzung kann demnach als bereits
umgesetzt gelten.

Zur Sicherung einer stadtebaulichen und gestalterischen Einbindung der Neubauvorhabens
"Haus der Begegnung" in die bestehende besonders schiitzenswerte Umgebung, sind ge-
mal 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 und 81 Abs. 1 BbgBO innerhalb der Flache
fur besonderen Nutzungszweck gestalterische Festsetzungen erforderlich. Die relativ niedri-
ge maximal zulassige Traufhéhe von 7,0 m in Verbindung mit der zulassigen Zahl von 3
Vollgeschossen sichert die beabsichtigte Entwicklung des 3. Vollgeschosses im ausgebau-
ten Dachraum. Daraus und aus der maximal zulassigen Firsthdhe von 12,7 m (textliche
Festsetzung Nr. 2.2) resultiert eine Dachneigung von ca. 45°, fiir die keine Festsetzung mehr
erforderlich ist. Damit ein einheitliches Bild bei der Dachgestaltung zwischen Neubauten und
Bestand entsteht, sind fiir die Dacheindeckung rote Biberschwanzziegel zu verwenden (text-
liche Festsetzung Nr. 2.3). Die Lange von Dachgauben oder Zwerchhausern darf entlang der
der erschlieRenden Verkehrsflache zugewandten Geb&udeseite insgesamt 60% der Gebau-
deldnge nicht Uberschreiten (textliche Festsetzung Nr. 2.4). Diese Festsetzung dient der
Gliederung der Dachflache, die im o6ffentlichen Raum nicht von Dachaufbauten dominiert
werden soll. Sie sichert dennoch ausreichend gestalterischen Spielraum fir den Bauherren.

Die Festsetzung gestalterischer Bestimmungen im Bebauungsplan fur den Bestand erfolgt
nicht. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Flachendenkmals, mit nur zwei
Ausnahmen (,Haus der Begegnung“ und Dortustrae 10) sind zudem alle Vorderhauser als

14)
15)

Schallpegelmessungen im Block 4, VIC Potsdam GmbH fir EVP GmbH, Januar 1996
Schallpegelmessungen im Block 4, VIC Potsdam GmbH fur EVP GmbH, Mai 1996
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einzelne Denkmale ausgewiesen. Alle Bauantrage sind daher in gestalterischer Hinsicht
grundsatzlich mit der zustandigen Denkmalpflege abzustimmen und im Einzelfall zu ent-
scheiden. Dies gilt wegen des Umgebungsschutzes fir Denkmale auch bei Neubauten. Die
denkmalrechtlichen Regelungen gelten auch fir die stadtebauliche Struktur.

Obwohl das Stellplatzkonzept der Stadt Potsdam fir den gesamten Bereich der 2. Barocken
Stadterweiterung Stellplatze innerhalb der Blockinnenrdume weitestgehend ausschlief3t, sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ausnahmen hiervon erforderlich. Die Realisierung
einer Einrichtung fur Behinderte erfordert neben einer wiinschenswerten, aber im Bebau-
ungsplan nicht festsetzbaren Zweckbestimmung von Parkplatzen im 6ffentlichen StraRen-
land die Ausweisung eines Mindestmal3es von Stellplatzen auf den Grundstiicken. Diese
Stellplatze sollen ausschlief3lich den Anliegern zur Verfligung stehen (textliche Festsetzung
Nr. 1.7). Dies ist erforderlich, um den notwendigerweise auf Pkws angewiesenen Nutzern
des "Haus der Begegnung" ein Mindestmall3 an Stellplatzflachen zur Verflgung zu stellen
und um den Anliegern, die bei einer wahrscheinlichen Zweckbestimmung des o6ffentlichen
StralRenlandes in diesem Abschnitt der Gutenbergstralie im Vergleich zu den benachbarten
Blécken keine ausreichende Wabhlfreiheit an Stellplatzen im 6ffentlichen Stral3enland hatten
und damit nicht ausreichend versorgt werden kénnen, einen entsprechenden Ersatz zu ge-
wahrleisten. Die hier vorgenommene ausnahmsweise Abweichung vom Stellplatzprinzip in-
nerhalb der 2. Barocken Stadterweiterung ist durch o0.g. Griinde gerechtfertigt und dient dem
Wohl der Allgemeinheit. Eine unverhaltnismaRige Belastung der Anwohner ist durch die Rea-
lisierung von insgesamt maximal 7 Stellplatzen, die auf die anliegenden Grundstlicke aufge-
teilt werden sollen, nicht zu beflirchten (4 auf Flache F, 3 auf Flache G).

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit den 88§ 12 Abs. 6 BauNVO und 81 Abs. 4
BbgBO sind Garagen nicht und Stellplatze ausschlieflich innerhalb der Flachen F und G so-
wie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die Bestimmungen des § 12
Abs. 7 BauNVO Uber die Leistungen von Abldsebetragen gelten entsprechend der Stellplatz-
und Garagensatzung der Stadt Potsdam?®). Innerhalb der Flache F darf die realisierte Flache
fur Stellplatze 15 % der Gesamtflache nicht Gberschreiten, da hierdurch die stéadtebauliche
Vertraglichkeit als gewahrleistet gelten kann. Innerhalb der Flache G dirfen 50% der Ge-
samtflache nicht Gberschritten werden, was einer maximalen Ausnutzung entspricht. Zufahr-
ten hierzu sowie notwendige Rangierflachen sind unberiicksichtigt zu lassen (textliche Fest-
setzungen Nr. 1.7, 1.9 und 1.13).

3.6 Flachenbilanzl?)

Besonderes Wohngebiet 2.820m?
davon Uberbaubar 1.890m?
davon GFL18) 380m?2
davon L19) 40m?2

|Flache mit besonderem Nutzungszweck 970m?2
davon tberbaubar 670m?2
davon GFL19 273m?2
davon L20) 27m?2

Flache fur Versorgungseinrichtungen 315m2
davon tberbaubar 250m?2

16)
17)
18)
19)

Amtsblatt der Stadt Potsdam Sonderausgabe Nr. 5/1992 vom 05.12.1992

gerundet, Anderungen nach Vermessung maglich

GFL - Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

L - Mit Leitungsrechten zugunsten der zustédndigen Unternehmenstrager zu belastende Flache
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offentliche Verkehrsflache 2.240m?2
Gesamtflache 6.345m?2

4, Abwagung / Beqriindung einzelner Festsetzungen

4.1

Abwéagungsbelange

Der Bebauungsplan soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden insbesondere
folgende Aspekte beachtet sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Belange der Wirtschaft und der verbrauchernahen Versorgung
Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

Belange der Denkmalpflege

Belange des Verkehrs

Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege

Belange der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung
private Belange

4.1.1 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans sind die bestehenden historischen Struk-
turen und Charakteristika der 2. Barocken Stadterweiterung. Das Bebauungsplankonzept
wird durch folgende Anspriiche charakterisiert:

. Schlielung des Blockrandes in seiner historischen Form entlang der Verkehrsflachen durch
Bestandssicherung und Neubaumal3nahmen

. Aufnahme der historischen ortstypischen Charakteristik durch Wiederherstellung der his-

torischen Brandgassen

Entwicklung eines hochwertigen Wohnumfeldes

Aufnahme der Traufhéhen

Entwicklung von grinen HofrA&umen

Sicherung des bestehenden Alleecharakters

Mit Abschlu? der Baumalnahme ,Haus der Begegnhung“ wird eine deutliche Verbesserung
des dann geschlossenen Stadtraumes vorliegen.

4.1.2 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Festsetzungen sehen die Sicherung der baulichen Strukturen im zentralen Bereich vor.
Die im Vergleich zu den Regelnutzungen der Baunutzungsverordnung aufgrund der histori-
schen Entwicklung beabsichtigten erhohten Werte der baulichen Dichte sowohl fur das be-
sondere Wohngebiet als auch fiir die Flache mit besonderem Nutzungszweck dienen damit
der Starkung des innerstadtischen Zentrums und helfen mit, freie Bereiche aul3erhalb der In-
nenstadt von baulichen Nutzungen aufgrund des mangelnden Angebots an Wohn- oder Ver-
kaufsflache dauerhaft freizuhalten. Die Uberschreitung der Regelobergrenze fiir Grundfla-
chenzahlen betragt im Durchschnitt des gesamten WB lediglich etwa 0,14 GRZ (0,7 GF2),
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liegt jedoch grundstiicksbezogen deutlich dariiber. Dennoch ist es mdglich, den augenblickli-
chen 6kologischen Standard im Geltungsbereich zu verbessern.

Die im Bebauungsplanentwurf vorgenommene Festsetzung von Verkehrsflachen sind bereits
gewidmet und werden als StraRenland genutzt.

4.1.3 Belange der Wirtschaft und der verbrauchernahen Versorgung

Der Bebauungsplan sieht vor, die bestehende gewerbliche Nutzungsmischung dauerhaft zu
sichern. Die Ausweisung eines besonderen Wohngebietes dient der Attraktivitat der Potsda-
mer Innenstadt als gut erreichbarem Einkaufsbereich, sichert aber auch die Nahversorgung
der umliegenden Wohnbereiche.

Die Festsetzung als besonderes Wohngebiet stellt sicher, dal’ der vorhandene Branchenmix
weiter diversifiziert werden kann.

Die Realisierung des "Haus der Begegnung" als Flache mit besonderem Nutzungszweck
sichert eine wohnungsnahe, zentrale soziale Infrastruktureinrichtung, deren Angebot fir alle
Menschen attraktiv sein soll (Buhne, Veranstaltungen, Gastronomie etc.). Die Einrichtung
dient somit ebenfalls der Sicherung eines attraktiven Wohnumfeldes sowie der Starkung der
Wohnstandortes 2. Barocke Stadterweiterung.

Das bestehende Heizwerk, als verbrauchernahe Warmeversorgungseinrichtung wird nach-
richtlich in den Bebauungsplan (ibernommen. Die hiervon ausgehenden Leitungen werden
durch die Festsetzung von Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, gesichert.

4.1.4 Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

Mit der Ausweisung eines besonderen Wohngebietes wird den Belangen nach Schaffung
von ausreichendem Wohnraum in zentraler Lage nachgekommen. Bestehende Defizite wer-
den reduziert.

Die durch die Festsetzungen erreichbaren 6kologischen Verbesserungen kommen nicht nur
zukiinftigen Bewohnern zu Gute, sondern stellen eine wesentliche Verbesserung der beste-
henden Wohnsituation dar.

Den Belangen von familiengerechtem Wohnen wird durch die Einschréankung bestimmter
Nutzungen im Geltungsbereich Rechnung getragen, die auch die Gefahr beinhalten, negati-
ve Auswirkungen auf das Mietniveau zu entwickeln.

Die Ausweisung einer immissionsschitzenden Festsetzung sichert die notwendige Wohnru-
he innerhalb des dicht bebauten zentralen Bereiches.

Die Belange sind durch die Unterschreitung der erforderlichen Regelabstandsflachen nicht
verletzt, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eine historische Situation, die im
Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung noch mehrmals anzutreffen ist, wiederhergestellt
wird. Hier zeigen die Erfahrungen in vergleichbaren Situationen in unmittelbarer Umge-
bung, dass eine hohe Wohn- und Arbeitszufriedenheit in historischen Situationen anzutref-
fen ist. Die Festsetzungen entsprechen den Regelungen des § 81 Abs. 2 BbgBO. Unge-
sunde Arbeits- und Lebensverhaltnisse sind aufgrund der Festsetzungen nicht zu befirch-
ten, da alle Gebaude Uber einen, wenn auch in Teilen geringen, freizuhaltenden riickwarti-
gen Bereich verfiigen (das Gebaude DortustraR3e 10 wird als Hotel und Gaststétte genutzt).
Daruiber hinaus befinden sich im fu3laufigen Einzugsbereich umfangreiche Griin- und Frei-
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flachen. Sicherheitsbedenken gegen die raumliche Nahe der Baukérper zueinander wurden
im Verfahren nicht bekannt.

Die sich aus den Festsetzungen ergebende Uberschreitung der Obergrenzen des Nutzung-
mafes gemal § 17 Abs. 1 BauNVO steht im Einklang mit den Anforderungen an die gesun-
den Lebensverhéltnisse. Die Abwéagung zur Reduzierung der Abstandsflache gilt hier sinn-
gemaR. Die Uberschreitung der Obergrenzen (einzelfallboezogen um tiber 50%) hat sich wéh-
rend des Aufstellungsverfahrens deutlich erhéht, ohne dass sich die Festsetzungen inhaltlich
geandert haben. Dies liegt an der wahrend des Verfahrens umgestellten GFZ-Berechnung,
die sich auf den landesrechtlichen Vollgeschossbegriff bezieht. Mit Inkrafttreten der neuen
Bauordnung am 01.09.2003 wurde der Vollgeschossbegriff dahingehend verandert, dass
nunmehr alle Geschosse in die Berechnung einzubeziehen sind. Bis einschlie3lich des Sat-
zungsbeschlusses des Bebauungsplans galt eine Regelung, die Nutzflachen im Dachge-
schoss unter bestimmten Bedingungen von der Einbeziehung in die Geschossflachenbe-
rechnung ausgenommen hat. Die Uberschreitung der Obergrenze ist gemaR § 17 Abs. 2 und
3 BauNVO erforderlich, um die erhaltenswerte Eigenart und die historische Bedeutung des
Gebietes zu bewahren. Abrissmanmahmen im Bestand (alle Festsetzungen des Bebau-
ungsplans mit Auswirkungen auf die GFZ sind bereits vollzogen) zur Einhaltung der Ober-
grenzen werden nicht in Betracht gezogen, da sie allen planerischen Zielstellungen in der In-
nenstadt zuwider laufen.

Durch den Ausschluss von Nutzungen mit erhéhtem nachbarschaftlichem Storungspotential
wird die Qualitat der Wohn- und Mischgebiete erhéht und der Minderung ungesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen.

4.1.5 Belange der Denkmalpflege

Gestalterische Festsetzungen wurden nur soweit sie zur Sicherung einer geordneten Ent-
wicklung des Neubauvorhabens "Haus der Begegnung" erforderlich sind, vorgenommen, und
werden in Absprache mit dem zustandigen Amt fir Denkmalpflege bauantragsweise getrof-
fen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan stellen eine Konkretisierung der Mdglichkeiten
gestalterischer EinfluBnahme aufgrund der Erhaltungssatzung und der Ausweisung als Ein-
zeldenkmal dar. Grundséatzlich sind alle Bauantrage dem zustandigen Amt fir Denkmalpflege
vorzulegen, die im Genehmigungsverfahren flexibel entscheidet. Aus diesem Grund sind
weitere Festsetzungen nicht erforderlich.

Die historisch wertvolle, besonders schitzenswerte stadtebauliche Grundstruktur des Gel-
tungsbereiches ist durch die Ausweisung von Uberbaubaren Flachen als reine Baukdrper-
ausweisung gesichert, bei der fir die stralBenraumbegleitende Bebauung ausschliel3lich Bau-
linien festgesetzt werden.

4.1.6 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber die Anwohnerstrallen Dortu-, Gutenberg- und
Lindenstral3e. Eine Ausweitung der Verkehrsflachen ist nicht erforderlich. Die Anbindung an
das Netz des OPNV besteht tiber verschiedene Bus- und StraRenbahnlinien, die sich in un-
mittelbarer Nahe zum Geltungsbereich befinden.

Stellplatze werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Sie sind innerhalb der Verkehrsfla-
chen, deren Einteilung nicht Bestandteil des Bebauungsplans ist, in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der Flachen F und G in eingeschréanktem Mald zuldssig.
Darlber hinaus sind keine weiteren Stellplatze, auch nicht fir das Haus der Begegnung vor-
gesehen. Das Verkehrskonzept der Stadt Potsdam sieht vor, StralRenverkehrsflachen inner-
halb des Bereiches der 2. Barocken Stadterweiterung zu bewirtschaften und aufRerhalb der
Geschaftszeiten fir Anwohnerparken zu reservieren. Der Nachweis von Stellplatzen, aul3er-
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halb der Grundstiicksflichen kann demnach innerhalb der Stra3enverkehrsflachen erfolgen.
Die Berechnung von Ausgleichsbetragen ist hiervon unberihrt.

Dartber hinaus existiert fur die Innenstadt die Vorstellung, Besucherverkehre in zentrale
Parkhauser zu lenken. Die dem Geltungsbereich nachstegelegene Einrichtung befindet sich
in der Hegelallee, auf dem Gelande der Stadtverwaltung (ca. 300 m Entfernung).

4.1.7 Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege / Eingriffsregelung

Aufgrund der bestehenden problematischen 6kologischen Situation im Geltungsbereich
(grundstiicksbezogene Versiegelungsgrade von 100 %) wurde in Ubereinstimmung mit dem
Naturschutzamt der Stadt Potsdam und in Abstimmung mit dem Landesumweltamt Branden-
burg gemaR ErlalR der Ministerien zum Verhaltnis von Bauleit- und Landschaftsplanung?29
auf die Erstellung eines gesonderten Griinordnungsplans verzichtet. Die griinordnerischen
Belange werden im Rahmen der grundsatzlichen Abwagung zum Bebauungsplan ermittelt
und innerhalb des Bebauungsplans festgesetzt. Gemald 8 1a BauGB erfolgt somit eine Be-
wertung des 6kologischen Eingriffs und der daraus resultierenden Minimierungs- und Aus-
gleichsmalinahmen aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans abschliel3end inner-
halb des Bebauungsplanverfahrens.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht vor, die z.Z. stark versiegelten oder brach liegenden
Grundsticke zumindest soweit zu begrinen, dal3 der Anspruch an ein Wohnumfeld inner-
halb eines besonderen Wohngebietes erfillt ist. Der Eingriff im vorliegenden Entwurf kann
daher in Hinsicht auf Vegetation und Fauna als positiv verandernd eingeschatzt werden, da
im Bestand innerhalb der Baugrundsticke kaum nennenswerte Vegetation existiert.

Durch die Dach- und Fassadenbegriinungen, den Erhalt des Baumbestands im StraRenraum
sowie die gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit
der Festsetzung von Anpflanzungen innerhalb der Flachen F und G, werden die 6kologi-
schen Bedingungen, insbesondere die kleinklimatisch wirksamen Temperatur- und Feuchte-
verhaltnisse im Quartier und damit die Lebensverhaltnisse der Bewohner positiv beeinfluf3t.

Die aus dem Bebauungsplan resultierende Bodenversiegelung von insgesamt 0,72 GRZ
entsprechen der historischen Situation. Die durch den umstrittenen Abri3 der historischen
Gebéaude in der Gutenbergstrale 100-102 (1989) entstandene Baullicke, stellte einen stad-
tebaulichen Missstand dar, der durch die Festsetzungen, deren Vollzug inzwischen erfolgt
ist, beseitigt wurde. Eine Minimierung der Bodenversiegelung kann auf dem z.Z. vollversie-
gelten Hof des Grundstucks Dortustral3e 8 erreicht werden, da hier Entsiegelungsmaf3nah-
men zu erwarten sind (ein positiv beurteilter Bauantrag liegt vor). Ein vollstandiger Ersatz an
entsiegelten Flachen ist - auch wegen der Notwendigkeit zur Ausweisung eines Stellplatzan-
gebotes - innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht mdglich. Aufgrund der erwiinschten
Wiederherstellung der historischen Strukturen sowie der Realisierung einer bedeutenden
und fur die Stadt Potsdam einzigartigen sozialen und kulturellen Infrastruktureinrichtung
"Haus der Begegnung", kann auf den vollstandigen Ausgleich an unversiegelten Flachen
verzichtet werden, sofern die verbleibenden unversiegelten Flachen in ihrer 6kologischen
Qualitat und Wertigkeit verbessert werden. Dies wird durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erreicht. Der Belang Bodenversiegelung kann demnach innerhalb des Geltungs-
bereiches durch Flachenaufwertungen in seiner Eingriffsbewertung als minimiert betrachtet
werden, eine vollstandige Kompensation ist nicht mdglich und erforderlich.

Die Grundwassersituation wird ebenfalls als im Geltungsbereich ausgleichbar bewertet. Zwar
ist die Flache einer zukinftigen Versickerung aufgrund der erhéhten Bodenversiegelung re-

20)

Gemeinsamer Erlaf3 der Ministerien fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung sowie flir Stadtentwicklung,
Wohnen und Verkehr, Pkt. 3.1.2
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duziert, aber aufgrund der gértnerischen Anlage wesentlicher Teile der unversiegelten Fla-
chen und der Erh6hung des Vegetationsanteils kann die Filterfunktion des Bodens erheblich
verbessert werden. In einem Bereich mit langer gewerblicher Tradition und hochanstehen-
dem Grundwasser (ca. 1,5 m unter Gelande) ist dies kein untergeordneter Belang. Eine Ver-
sickerung der Dachflachenwésser ist aufgrund der gewerblichen Nutzungen, des hochanste-
henden Grundwassers und wegen der beabsichtigten uneingeschréankten Nutzbarkeit der
Freiflachen fur die Bewohner nicht vorgesehen.

Klimatologisch ist das Planungsgebiet in eine Zone mafiger bis hoher klimatischer Belastung
einzuordnen. Eine Anderung der bestehenden Nutzungen ist zwar nicht beabsichtigt, auf-
grund der Verbesserungen technischer Standards, der Zugehorigkeit des Blockes in einen
Vorrangbereich der Fernwarmeversorgung sowie der Erhéhung der Biomasse im Blockin-
nenbereich (Fassaden- und Dachbegriinung, Stellplatzeingrinung, Qualitatssteigerung) wird
fur diesen Belang zuklnftig von einer Verbesserung der bestehenden Kleinklimasituation
ausgegangen.

Bezlglich des Stadt- und Landschaftsbildes ist durch die Planung von einer eindeutig ver-
besserten Situation auszugehen, da durch die Festsetzungen die Blockstrukturen wiederher-
gestellt werden kdnnen und die bestehende Alleen in der Dortu- und Lindenstral3e planungs-
rechtlich gesichert werden.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dal3 die Eingriffe im Geltungsbereich
im Vergleich zum Voreingriffsbestand im Bebauungsplangebiet selbst ausgeglichen sind.
Teilanforderungen, die in sich nicht ausgleichbar sind, erfordern keine Vollkompensation. Er-
satzmal3nahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches sind nicht erforderlich und beabsichtigt.

4.1.8 Belange der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung

Innerhalb des Bebauungsplans finden die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlke-
rung durch die Festsetzung einer Einrichtung, die auf die speziellen Bedurfnisse behinderter
Mitmenschen ausgerichtet ist, besondere Bericksichtigung. Die Einrichtung "Haus der Be-
gegnung" ist so konzipiert, dal3 sie auch fir nicht-behinderte Menschen eine Bereicherung
des Wohnumfeldes darstellt (Veranstaltungsbihne, Treffpunkt, Gastronomie etc.). Gemal
eines im Vorfeld abgestimmten Entwurfes des Tragervereins, der bei der Stadt Potsdam und
dem Sozialministerium des Landes Brandenburg Zustimmung fand und von der Aktion Sor-
genkind fur forderungswiirdig eingeschatzt wurde, wird durch den Bebauungsplan die kon-
zeptionelle Idee, die einen integrierten Nutzungsmix unterschiedlicher Einrichtungen beinhal-
tet, gesichert. Es ist beabsichtigt, Raumlichkeiten fiir Veranstaltungen, Gastronomie, Arzte,
Versammlungen etc. zu etablieren, die einen einzigartigen umfassenden Treffpunkt behin-
derter und nichtbehinderter Menschen bilden. Die Festsetzung wurde inzwischen vollzogen.

4.1.9 Private Belange der Grundstickseigentumer

Die Belange privater Eigentiimer finden durch die Ausweisung von Uberbaubaren Flachen
und maximal zulassigen Vollgeschossen, die Dichten erlauben, die die Obergrenze der bau-
lichen Nutzung gemal § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschreiten und teilweise Uber den Bestand
hinausgehende Baumadglichkeiten beinhalten, Berticksichtigung.

Es wird sichergestellt, dal’ durch die Festsetzungen ein hochwertiges Wohn- und Arbeitsum-
feld realisiert wird.

Alle im Plan vorgesehenen Einschrankungen der privaten Verwertbarkeit der Grundstiicke
(Wegerechte, gestalterische Anforderungen, Begriinungen etc.) orientieren sich am hierfir
erforderlichen Mindestmaf und sind notwendig, um die o.g. Zielstellungen, die eine qualitativ
hochwertige und stadtebaulich vertragliche Entwicklung gewahrleisten, zu realisieren. Die
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grinordnerischen Festsetzungen sind erforderlich, um die hohe bauliche Dichte stadtebau-
lich vertraglich zu gestalten.

4.2 Formliche Beteiligungsverfahren
4.2.1 Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger fand in der Zeit vom 04. bis 18. September 1995 statt.
Eine zusatzliche Birgerversammlung wurde am 21. September 1995 in den Raumen der
Stadtverwaltung Potsdam durchgefiihrt. Die Abgabe fir postalisch eingehende Anregungen
und Bedenken war bis 25. September 1995 befristet.

Schriftliche Einwande wurden nicht eingereicht, es wurden jedoch mehrere mindlich vorge-
brachte Anregungen und Bedenken vorgebracht. Diese machten die Beauftragung einer
schalltechnischen Untersuchung beziglich der Emissionen des Heizwerkes erforderlich, die
inzwischen abgeschlossen ist und zu ersten Verbesserungen durch die EVP und einer Im-
missionsschutzfestsetzung gefuhrt haben.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen waren keine Anderungen
an der Planung erforderlich.

Die Auswertung des Beteiligungsschrittes liegt dieser Begriindung als Anlage C. II.1 bei.

4.2.2 Beteiligung der Tréger offentlicher Belange

Die Beteiligung der Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, sowie der stadtischen Am-
ter und der Nachbargemeinden wurde in der Zeit vom 21. Dezember 1995 bis 31. Januar
1996 durchgefuhrt. Die Frist wurde auf Wunsch einzelner Trager angemessen verlangert.

Unter Wiirdigung der vorgebrachten Hinweise und Bedenken waren geringfiigige Anderun-
gen und Erganzungen am Bebauungsplan und der Begriindung zum Plan erforderlich, die
aber zu keiner wesentlichen Plananderung geflihrt haben und insbesondere die Themen
Denkmalpflege und Griinordnung betrafen.

Die Auswertung des Beteiligungsschrittes liegt dieser Begrindung als Anlage C. 1I.2 bei.

4.2.3 Offentliche Auslegung

Im Rahmen der Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gemafi § 3 Abs. 2 BauGB hat
sich wahrend des Offenlegungszeitraums vom 04. November bis 04. Dezember 1996 eine
Burgerin zur Planung informiert und schriftlich Stellung genommen. Ferner wurden 29 Trager
offentlicher Belange vom Offenlegungszeitraum in Kenntnis gesetzt.

Die eingegangenen Hinweise haben zu einer Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 1.18
gefuhrt. Hier wurde zur Sicherung der 6kologischen Funktionsfahigkeit der Grindéacher (Ver-
trocknungsgefahr), aber auch um eine Verbesserung der 6kologischen Bilanz zu erreichen
(Erhbhung des qualitativen Standards wegen der hohen baulichen Dichten), eine Steigerung
des erforderlichen durchwurzelbaren Dachaufbaus bei flachgeneigten Dachern von weniger
als 15° Neigung von 5 cm auf 10-12 cm vorgenommen. Wegen der direkten Auswirkungen
der Festsetzung auf die Baugrundstiicke wurde ein vereinfachtes Anderungsverfahren ge-
man § 3 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 1 BauGB notwendig. Die Grundzlge der
Planung waren nicht berihrt.
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Weitere Anregungen und Bedenken haben zu einer redaktionellen Uberarbeitung des Be-
bauungsplans gefiihrt. Dies betraf die Veranderung der Darstellung des Baumbestandes in
den offentlichen Verkehrsflachen (in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.19) und
hatte keinen Einflul} auf das Planungsziel der Sicherung des Erhalts. Ferner wurde die Be-
grindung zum Bebauungsplan tiberarbeitet. Die Anderungen behandelten insbesondere die
Erlauterung zur Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck. Sie hatten er-
ganzenden und konkretisierenden Charakter und wurden mit dem Betreiber der Einrichtung
abgestimmt.

Die Einfigung der neuen textlichen Festsetzung Nr. 1.20, die regelt, dass die Gberbaubaren
Flachen der zuldssigen Gro3e der baulichen Anlagen entspricht, war redaktionell, da dieses
Ziel immer Bestandteil der Planung war.

Die Auswertung des Beteiligungsschrittes liegt dieser Begriindung als Anlage C. 1.3 bei.

4.2.4 Vereinfachtes Verfahren

Im Rahmen der Beteiligung der Betroffenen an der Bauleitplanung gemall 8§ 3 Abs. 3
BauGB, die aufgrund der nicht berthrten Grundzige der Planung in Verbindung mit § 13
Abs. 1 BauGB durchgefihrt wurde, konnten die von der geénderten Planung betroffenen Ei-
gentimer sowie die betroffenen Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind,
innerhalb einer Beteiligungsdauer von einem Monat schriftlich zu den geénderten Planinhal-
ten Stellung nehmen.

Sofern keine AuRerungen zu den geanderten Planinhalten (Dachbegriinung) abgegeben
wurden, konnte von einem Einverstéandnis ausgegangen werden.

Von den Beteiligten liegen insgesamt 3 Stellungnahmen vor. In allen Schreiben wird die
Plandnderung akzeptiert. Eine weitere Uberarbeitung der Planung ist nicht erfordrlich.

Die Auswertung des Beteiligungsschrittes liegt dieser Begriindung als Anlage C. 1.4 bei.

4.2.5 Redaktionelle Uberarbeitung nach dem Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde am 2. Juli 2003 als Satzung beschlossen. Aufgrund der fehlen-
den Bekanntmachung ist er jedoch nicht Inkraft getreten. Wegen der inzwischen gednderten
Definition des Vollgeschossbegriffs in der Bauordnung (BbgBO) zum 01. September 2003
waren Regelungen zum Dachausbau in den Plan einzufiihren (textliche Festsetzungen Nr.
1.22.und 1.23), damit die beschlossenen Planinhalte zukinftig in gleicher Form umsetzbar
sind. Nach der bis zum 31.08.2003 geltenden Vollgeschossdefinitin waren Dachgeschosse
nicht in die Berechnung der Vollgeschosszahl einzubeziehen, sofern sie eine Hohe von
2,3 m zwischen FufRboden und Deckenoberkante auf maximal 2/3 der Grundflache nicht -
berschritten haben. Diese Regelung ist entfallen. Nunmehr gelten alle Geschosse als Vollge-
schosse, wenn sie zur Unterbringungeung eines Aufenthaltsraumes geeignet sind. Sofern
der Plan nicht Uberrabeitet worden ware, waren mit dieser geanderten Regelung fast alle
vorhandenen Gebdaude in dieser Form nicht mehr wiederherstellbar gewesen, da die Ge-
schossiogkeit regelméRig um 1 zu niedrig angesetzt war. Die redaktionelle Anpassung des
Bebauungsplans war demnach geboten, damit das seinerzeit beschlossene Abwagungser-
gebnis fortbestehen kann.

Durch die Einbeziehung der Dachgeschosse in die Vollgeschosszahl war die Nutzungsmaf3-
berechnung anzupassen. Die zuldssige GFZ erhéht sich um etwa 2/3 der zulassigen GRZ.

Die landesrechtliche Abstandsregelung hat sich ebenfalls verandert. Anstatt einer erforderli-
chen Abstandsflache von 1 H (H = Gebaudehdhe) ist nunmehr nur noch 0,5 H erforderlich,
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sofern die Gebaude nicht auf einer Grundstticksgrenze errichtet werden (worden sind). Fir
den Bebauungsplan hat dies zur Folge, dass die ehemals fast flachendeckende Unterschrei-
tung der Abstandsflachen nun nur noch auf wenige Bereich beschrankt sind. Diese sind nun
durch Erganzung der Festsetzung 2.1 konkret benannt. Diese redaktionelle Anderung dient
der besseren Bestimmtheit der planerischen Festsetzungen.

Eine weitere Anderung betrifft die textliche Festsetzung Nr. 1.7. Hier war es Bestandteil der
Abwagung, dass Stellplatze auch innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig
sind. Dies wurde in der Festsetzung erganzt.

Aufgrund der inzwischen eingefuhrten umfangreicheren Prifungen der Umweltauswirkungen
durch Bauleitplane (Anderung des UVPG) wurde die Begriindung um Darlegungen zur Inan-
spruchnahme der Uberleitungsvorschriften (Anwendung des zum Aufstellungsbeschlusszeit-
punkt geltenden Rechtes) erganzt.

Aktualisierungen und Ergdnzungen der Begrindung dienen dem Verstandnis der Planung
und haben ebenfalls keinerlei Auswirkungen auf das Abwagungsergebnis. Dies gilt auch fur
die Veranderung der Bezeichnung der ehemaligen Flachen B und E in F und G. Dies wurde
vorgenommen, da die Zulassigkeit der Dachflachennutzung ebefalls durch die Buchstaben B
und E erfolgen soll und eine Gleichbezeichnung gegen das Bestimmungsgebot der Bauleit-
planung verstdl3en wirde. Die Bezeichnungen B und E fur Dachausbauten entsprechen der
Systematik in anderen Bebauungplanen in der Innenstadt, d.h. hier wurde einer Geltungsbe-
reichsubergreifenden Bezeichnung den Vorzug gegeben mit der Folge, dass die bisherigen
Flachen B und E umbenannt werden mussten.

Alle genannten Anderungen sind redaktioneller Art und erfordern keine formlichen Beteili-

gungsschritte. Betroffenheiten ergeben sich nicht, das Abwagungsergebnis, welches Grund-
lage des Satzungsbeschlusses am 2. Juli 2003 war, bleibt unveréndert.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund der qualitativen Entwicklung in Verbindung mit den begleitenden MaflRhahmen
(Dach- und Fassadenbegriinung, Stellplatzeingriinung) ist der 6kologische Eingriff, der durch
den Bebauungsplan vorbereitet wird, als im Bebauungsplangebiet ausgeglichen zu betrach-
ten, auch wenn Teilbetrachtungen, die nicht in sich ausgleichbar sind (Bodenversiegelung)
nicht voll kompensiert werden. Hier sind die Bedeutung der Malinahme und die Verbesse-
rungen in anderen 6kologischen Teilbetrachtungen (Vegetation, Grundwasserqualitat, Land-
schaftsbild, Fauna) maRgeblich. ErsatzmalRhahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches sind
nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird zur Verbesserung der Wohnsituation im Quar-
tier (Abschirmung des Blockinnenbereiches) und zur Reduzierung des Wohnungsdefizites in
Potsdam beigetragen. Gleichzeitig wird eine Sicherung und Verbesserung der Versorgung
der naheren und weiteren Umgebung mit kommerziellen Handels- und Dienstleistungen be-
wirkt. Durch die Realisierung des "Haus der Begegnung", einer sozialen und kulturellen Inf-
rastruktureinrichtung, wird das bestehende erhebliche Defizit an derartigen Einrichtungen,
insbesondere fir Behinderte, abgebaut.
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Die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden stadtebaulich notwendigen Unterschreitungen
der nach § 6 BbgBO notwendigen Regelabstandsflachen auf den Grundstiicken sind stadte-
baulich notwendig und bauordnungsrechtlich zuléssig, da aufgrund der stadtebaulichen und
Okologischen Verbesserung im Vergleich zur bestehenden Situation sowie wegen der Siche-
rung der historischen Charakteristik des Gebietes mit einem hohen Qualitatswert eine unge-
sunde Entwicklung der Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse nicht zu befiirchten ist. Die
zur Unterschreitung der notwendigen Abstandsflache erforderliche 6rtliche Bauvorschrift ge-
manR § 81 Abs. 2 BbgBO wird gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 9
BbgBO in diesem Bebauungsplan als Festsetzung Gibernommen.

Die Festsetzung einer Larmminderung der durch das Heizwerk ausgehenden Immissionen,
stellt eine wesentliche Verbesserung der Wohnruhe des Bevolkerung dar.

3. Ordnungsmafnahmen

Die Eintragungen von Grunddienstbarkeiten sind aufgrund der vorhandenen Leitungsbe-
stande sowie flr die anliegerbezogene Ausweisung von Stellplatzen vorzunehmen. Grund-
dienstbarkeiten beziiglich der Uberlagerung der Abstandsflachen im Bereich der Baukorper-
ausweisungen sind nicht erforderlich.

Bauantrage sind durch die Ausweisung des gesamten Geltungsbereiches als Flachendenk-
mal grundsatzlich mit der Denkmalbehtrde abzustimmen. Die denkmalrechtliche Entschei-
dung erfolgt im Einzelfall. Die Beachtung ggf. auftretender bodendenkmalpflegerischer Not-
wendigkeiten ist entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen mit dem Amt fir Denkmal-
pflege abzustimmen und durch den Bauherren zu gewahrleisten.

Die Gewahrleistung der Larmschutzfestsetzung obliegt dem Betreiber des Heizwerkes. Ein

Baugebot ist jedoch nicht beabsichtigt. Die bestehende Anlage unterliegt dem Bestands-
schutz.

4, Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Finanzielle Auswirkungen sind aufgrund der Festsetzung von Flachen, die mit einem Geh-,
Fahr- oder Leitungsrecht zu belasten sind, ableitbar. Entschadigungsforderungen sind nach
BauGB zu regeln. Von unbilligen Harten und Einschrankungen in der Verwertbarkeit der
Grundstticke ist nicht auszugehen, da lediglich ein bereits vorhandener Leitungsbestand, die
Funktionsfahigkeit einer bestehenden Einrichtung (Heizwerk) sowie die historische Erschlie-
Bungssituation planungsrechtlich gesichert wird. Entschadigungen sind durch die Beglinstig-
ten der Grunddienstbarkeiten zu leisten.

Die Ausweisung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck "Haus der Begegnung" erfolgt
maf3geschneidert auf des Konzept des Vorhabentragers, das sowohl bei der Stadt Potsdam
als auch beim Land Brandenburg auf Zustimmung gestof3en ist und von der Aktion Sorgen-
kind mitgefordert wird. Es liegen keine Voraussetzungen vor, die ein Ubernahmebegehren
oder Entschadigungsanspriiche rechtfertigen.

Die Festsetzungen von Pflanzbindungen haben zwar 6kologische Auswirkungen, stellen a-
ber grundséatzliche stadtebauliche Notwendigkeiten innerhalb eines im wesentlichen durch
Wohnnutzung gepragten Gebietes dar. Die getroffenen Festsetzungen sind insofern eine
Konkretisierung der Pflicht zur gértnerischen Anlage der Freiflachen, die sich aus 8 9 Abs. 1
BbgBO ergibt und nicht entschadigungspflichtig ist. Entschadigungen sind nach den Rege-
lungen des Baugesetzbuches zu regeln, Anspriche sind jedoch nicht zu erwarten, da die
festgesetzten baulichen Dichten erst durch die ergdnzenden grinordnerischen Festsetzun-
gen stadtebaulich vertretbar und genehmigungsfahig werden.
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Grunderwerb durch die offentliche Hand aufgrund der Flachenausweisungen des Bebau-
ungsplans ist nicht erforderlich.

Personelle Auswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan SAN - P 03 "Block 4 - Sud" erfolgte durch
einen Beschluss der Stadtverordneten am 05.04.1995 und wurde am 17.08.1995 im Amts-
blatt Nr. 8/95 der Stadt Potsdam verdoffentlicht.

Die friihzeitige Beteiligung der Birger an der Planung fand in Zeit vom 04.09.1995 bis ein-
schlie3lich 18.09.1995 im Stadterneuerungsamt Potsdam statt. Die Ankindigung der friihzei-
tigen Burgerbeteiligung erfolgte ebenfalls am 17.08.1995 im Amtsblatt Nr. 8/95. Eine zusatz-
liche Informationsveranstaltung wurde am 21.09.1995 in den Raumen der Stadtverwaltung in
der Hegelallee 6 - 10 durchgefuhrt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit zwi-
schen 21. Dezember 1995 und 31. Januar 1996 stattgefunden. Auf Wunsch einzelner Trager
wurde die Frist angemessen verlangert. Die eingegangenen Anregungen, Hinweise und Be-
denken fiihrten lediglich zu redaktionellen Uberarbeitungen, bzw. geringfiigigen Uberarbei-
tungen der Planung.

Die offentliche Auslegung gemaf? 8 3 Abs. 2 BauGB wurde wéahrend des Zeitraums vom 04.
November bis 04. Dezember 1996 durchgefuhrt. Neben der Blrgerankiindigung wurden 29
Trager offentlicher Belange vom Offenlegungszeitraum in Kenntnis gesetzt. Die Frist wurde
auf Wunsch angemessen verlangert. Die eingegangenen Hinweise, Anregungen und Beden-
ken haben zu einer inhaltlichen (Dachbegriinung) und mehreren redaktionellen Uberarbei-
tungen des Bebauungsplans gefiihrt. Betroffen war die Verédnderung der Darstellung des
Baumbestandes in den 6ffentlichen Verkehrsflachen (in Verbindung mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.19). Die Uberarbeitung hatte keinen EinfluR auf das Planungsziel der Siche-
rung des Erhalts. Durch die Einfigung einer textlichen Festsetzung, mit der geregelt wird,
dal die Uberbaubaren Flachen der zulassigen Grol3e der baulichen Anlage entspricht, wurde
ebenfalls ein bereits hinreichend erlautertes Planungsziel verdeutlicht. Ferner wurde die Be-
grindung zum Bebauungsplan Uberarbeitet. Dies betraf insbesondere die Erlauterung zur
Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck und hatte erganzenden und kon-
kretisierenden Charakter.

Die Uberarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan hat zu einer Anderung der Ausfiih-
rungen zum Kapitel 3.1.2 - Flache mit besonderem Nutzungzweck ,Haus der Begegnung“
gefuhrt. Die Textanpassungen, die zu keiner Anderung am Bebauungsplan gefiihrt haben,
wurden mit dem Betreiber der Einrichtung "Haus der Begegnung" abgestimmt. Die Erstellung
eines Abwagungsergebnisses war nicht erforderlich.

Wegen der Anderung einer textlichen Festsetzung wurde ein Anderungsverfahren geman
8 3 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Den betroffenen Ei-
gentumern und Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, wurde innerhalb
einer Frist von einem Monat Gelegenheit gegeben, sich zu den gednderten Planinhalten zu
aullern. Mit Ausnahme des Betreibervereins des ,Haus der Begegnung®, der in der Zeit vom
11. Juni bis 17. Juli 1998 um Stellungnahme gebeten wurde, erfolgte die Beteiligung in der
Zeit vom 14. August bis 14. September 1997.

Der Bebauungsplan wurde am 2. Juli 2003 als Satzung beschlossen. Aufgrund der fehlen-
den Bekanntmachung ist er jedoch nicht Inkraft getreten. Wegen der inzwischen geanderten
Bauordnung (BbgBO) waren Anderungen redaktioneller Art notwendig. Diese erfordern keine
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férmlichen Beteiligungsschritte. Betroffenheiten ergeben sich nicht, das Abwéagungsergebnis,
welches Grundlage des Satzungsbeschlusses am 2. Juli 2003 war, bleibt unverandert.
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B. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), gean-
dert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21 Juni 2005 (BGBI. I, S. 1818, 1824); Auf Grund § 233
Abs. 1 BauGB wurde das Verfahren nach dem BauGB in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. I, S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Ju-
li 2002 (BGBI. I, S. 2850/2852) durchgefihrt.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. I, S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, 1991 S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juni 2003 (GVBI. I, S. 210),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 19.12.2005 (GVBI |, S.267)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 25. Juni 2005
(BGBI. I, S. 1757), geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 24. Juni 2005 (BGBI I, S. 1797);
Auf Grund 8§ 25 Abs. 2 UVPG wurde das Verfahren nach dem UVPG in der vor dem
3. August 2001 geltenden Fassung durchgefihrt.

35



FB Stadterneuerung und Denkmalpflege Landeshauptstadt Potsdam
Begrindung zum Bebauungsplan SAN - P 03 (Block 4 - Sid)

C.

1.

11

1.2

13

1.4

15

1.6

1.7

1.8

ANLAGEN

FESTSETZUNGEN

Textliche Festsetzungen

Im besonderen Wohngebiet sind Ausnahmen nach 8 4 a Abs. 3 Nr. 2 und 3 der Baunutzungsver-
ordnung (Vergnugungsstatten und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im besonderen Wohngebiet sind allgemein zulassige Nutzungen nach § 4 a Abs. 2 Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung (sonstige Gewerbebetriebe) nur zuldssig, sofern es sich nicht um
Bordellbetriebe oder Einrichtungen zur Schaustellung von Personen handelt; Einrichtungen
dieser Art sind nicht zul&ssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO)

Innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck sind im 1. Vollgeschoss ausschliel3lich
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anla-
gen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig. Alle realisierten
Einrichtungen sind behindertengerecht auszubauen. Die realisierte Flache fur Laden und
sonstige nicht stéorende Gewerbebetriebe darf insgesamt 50 m2 Bruttoflachenanteil nicht G-
berschreiten. Die textliche Festsetzung Nr. 1.2 gilt entsprechend.

(8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck sind im 2. Vollgeschoss ausschliel3lich
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Geschéfts- und Buronutzungen sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zuléssig. Alle realisierten Einrich-
tungen sind behindertengerecht auszubauen. Die textliche Festsetzung Nr. 1.2 gilt entspre-
chend.

(8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck sind im 3. Vollgeschoss ausschlief3lich
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig. Alle realisier-
ten Einrichtungen sind behindertengerecht auszubauen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Im besonderen Wohngebiet und innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck sind
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nur innerhalb der tberbauba-
ren Flachen zulassig. Nebenanlagen konnen aullerhalb der uUberbaubaren Flachen aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern ein Flachenanteil von maximal 30 % der nicht tUber-
baubaren Flachen des Baugrundstiickes nicht Gberschritten wird. Nebenanlagen auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen sind z.B. durch selbstklimmende Pflanzen einzugriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB in Verbindung mit 8 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 BauNVO, § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Baugebieten sind Stellplatze ausschlie3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und innerhalb der Flachen F und G zuléssig. Die Errichtung von Garagen ist nicht zu-
lassig.

Die realisierten Stellplatze pro Flache F und G sind zu gleichen Teilen auf die jeweils be-
gunstigten Anlieger aufzuteilen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 25a BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger Dortustraf3e 9 und 10,
Gutenbergstrafle 100-102 sowie des zur Betreibung des Heizwerkes LindenstraRe 60 zu-
standigen Unternehmenstragers und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstréager zu belasten.
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1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

Innerhalb der Flache A sind Anpflanzungen zuléssig, sofern die Geh- und Fahrrechte in einer
Breite von mindestens 3,50 m mit Anschlul an die angrenzende StraRenverkehrsflache und
die Flache G, die mit Geh- und Fahrrechten zu belasten ist, gesichert sind und die Leitungs-
rechte und die Erschlielungsfunktion nicht beeintrachtigt werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache F ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger Lindenstraf3e 57, 58
und 59, Gutenbergstralle 100-102 sowie des zur Betreibung des Heizwerkes Lindenstral3e
60 zustandigen Unternehmenstragers und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstréager zu belasten.

Innerhalb der Flache F sind Stellplatze zuldssig, sofern ein Flachenanteil von 15 % der Ge-
samtflache nicht Gberschritten wird. Zufahrten hierzu sind unbertcksichtigt zu lassen. Die
Stellplatze sind z.B. durch eine Pergola einzugriinen.

Innerhalb der Flache F sind Anpflanzungen zulassig, sofern die Geh- und Fahrrechte in einer
Breite von mindestens 3,50 m mit Anschluf3 an die angrenzende StrafRenverkehrsflache ge-
sichert sind und die Leitungsrechte und die ErschlieBungsfunktion nicht beeintrachtigt wer-
den.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 25a BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb der Flache F sind mindestens 3 Laubbaume zu pflanzen. Vorhandene Baume sind
auf diese Festsetzung anrechenbar.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Flache C ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht des zur Betreibung des Heizwer-
kes Lindenstral3e 60 zustandigen Unternehmenstragers zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache D ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zur Betreibung des Heizwerkes Lin-
denstral3e 60 zustéandigen Unternehmenstragers zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache G ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger Dortustrafe 9 und 10
sowie Gutenbergstrafle 100-102 und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

Innerhalb der Flache G sind Stellplatze zulassig, sofern ein Flachenanteil von 50 % der Ge-
samtflache nicht Gberschritten wird. Zufahrten hierzu sind unbertcksichtigt zu lassen. Die
Stellplatze sind z.B. durch eine Pergola einzugriinen. Weitere Anpflanzungen sind zul&ssig,
sofern die Geh- und Fahrrechte in einer Breite von mindestens 3,50 m mit Anschlufd an die
angrenzende Flache A, die mit Geh- und Fahrrechten zu belasten ist, gesichert ist und die
ErschlieBungsfunktion nicht beeintrachtigt wird.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 25a BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb der Flache G sind Zufahrten so anzulegen, dal? ein versickerungsfahiger Flachen-
anteil, z.B. durch Gittersteine, von 60 % gewabhrleistet ist.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entlang der mit Q-R-S-T-U-V-W und X-Y-Z gekennzeichneten Linien missen die AuRenbau-
teile eine Schalldammung aufweisen, die eine Larmbelastung von mehr als 44 dB(A) in der
Zeit von 22:00 bis 6:00 Uhr, gemessen in 1 m Abstand auf3erhalb des Heizwerkes, aus-
schlief3t.

(8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Abweichungen von der Baulinie fir un-
tergeordnete gestalterische Bauteile wie Gesimsbander und Stuckelemente in geringfligigem
Mal3e ausnahmsweise zugelassen werden.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 2 BauNVO)
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1.17

1.18

1.19

1.20

1.21

1.22

1.23

2.1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nicht den erschlieRenden Verkehrsfla-
chen zugewandten AulRenwandflachen der Gebaude mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu mindestens 25 % zu begrinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° sind zu begriinen. Da-
bei ist, sofern statische Griinde nicht dagegen sprechen, ein durchwurzelbarer Dachaufbau
von mindestens 10-12 cm aufzubringen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen oder Be-
leuchtungsflachen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Baume innerhalb der Dortustral3e und der LindenstralRe sind zu erhalten. Die Verschie-
bung der Baumstandorte innerhalb der ¢ffentlichen Verkehrsflachen ist zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der Flacheninhalt der Uberbaubaren Grundstiicksflache entspricht der zulassigen Gré3e der
baulichen Anlagen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den mit B1 - B6 bezeichneten Uiberbaubaren Grundstiicksflachen ist abweichend von der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss zuléssig, wenn es sich
hierbei um ein Geschoss in einem Dachraum handelt, das ein Vollgeschoss ist. Die Grund-
flache des jeweils zusatzlich zuldssigen Vollgeschosses darf eine Hohe von 2,30 m ge-
messen von der Oberkante seines Ful3bodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf maxi-
mal 2/3 der Grundflache des Gebaudes lberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit 8 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

In den mit E1 - E3 bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist das jeweils zulassi-
ge oberste Vollgeschoss im Dachraum auszubilden. Die Grundflache des zulassigen obers-
ten Vollgeschosses darf eine Hohe von 2,30 m gemessen von der Oberkante seines Ful3-
bodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf maximal 2/3 der Grundflache des Gebaudes
Uberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

Ubernahmen landesrechtlicher Vorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB

Die nachfolgende, zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung sowie der erhaltenswerten
Eigenart der 2. Barocken Stadterweiterung erforderliche, nach § 81 Abs. 2 BbgBO notwendi-
ge Ortliche Bauvorschrift zur Reduzierung der Abstandsflachen wird gemal &8 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 81 Abs 9 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Anstatt der erforderlichen Abstandsflachen werden solche mit geringerer Tiefe festgesetzt.
Es gelten die durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Grenzabstande, die zur Erhal-
tung und Wiederherstellung der historischen Brandgassen und Hofgebaude dienen. Die Re-
duzierung der Abstandsflachen ist zulassig bis maximal

0,15 H zwischen den Punkten al2-al3

0,2 H zwischen den Punkten a5-a6; a6-a7; a8-a9 und all-al2
0,25 H zwischen den Punkten a3-a4; a9-al0 und al4-al5

0,3 H zwischen den Punkten Q-R

0,35 H zwischen den Punkten al-a2

0,45 H zwischen den Punkten al6-al7 und al8-al9.
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2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 2 BbgBO)

Die nachfolgenden, zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung sowie der erhaltenswerten
Eigenart der 2. Barocken Stadterweiterung erforderlichen, nach § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO
notwendigen ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen werden gemalf3 § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs 9 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

Innerhalb der Flache fir besonderen Nutzungszweck darf bei Gebauden die Traufhéhe 7,0
m und die Firsthohe 12,7 m bezogen auf das Niveau der erschlieenden Verkehrsflache an
der StralRenbegrenzungslinie nicht Gberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 1 BbgBO)

Innerhalb der Flache fir besonderen Nutzungszweck sind Eindeckungen ausschlieflich in
roten Biberschwanzziegeln zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 81 Abs. 1 BbgBO)

Innerhalb der Flache flr besonderen Nutzungszweck darf entlang der erschlieBenden Ver-
kehrsflache die Ladnge von Dachgauben, Zwerchhéusern oder dhnlichen Bauteilen insgesamt
60 % der Gebaudelange nicht Gberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 1 BbgBO)

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines Bereiches, der als
Einzeldenkmal ausgewiesen ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines Bereiches, der als
férmliches Sanierungsgebiet festgesetzt ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines Bereiches, flr den
eine Erhaltungssatzung formlich festgesetzt ist.

SAN-P03-Beschlussfassung4
gfp-dy
110106
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. ABWAGUNGSERGEBNISSE

1. Fruhzeitige Beteiligung der Burger

2. Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind
3. Beteiligung der Blrger

4, Vereinfachtes Verfahren
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