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6 Kapitel A - Planungsgegenstand

A Planungsgegenstand

A.l Anlass und Erforderlichkeit

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci/ Geschwister-Scholl-
Strale” vom 21.09.2006 soll die behutsame Nachverdichtung in den Wohn-Bereichen von
Potsdam-West regeln, die durch ihre rAumliche Nahe zum Parkgelande Sanssouci gepragt
sind. Er steuert somit eine mit der sensiblen Nutzung des Weltkulturerbes abgestimmte
Entwicklung in diesem Bereich. Neben Mischgebiets- und Wohnflachen, weist der
Bebauungsplan Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte® auf. In
dem Gebaude einer ehemaligen Kita hat sich in den letzten Jahren ein Kinstler-, Kultur- und
Atelierhaus etabliert, welches tberwiegend gewerblich genutzt wird und somit nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 88 entspricht. Durch die derzeitigen Nutzer geplante
Sanierungsvorhaben sind auf dieser Grundlage nicht genehmigungsfahig. Auch wenn bereits
jetzt abzusehen ist, dass die Bevolkerungszahl in Potsdam-West und damit der Bedarf an
Kinderbetreuungsplatzen weiter steigen wird, sind weder das Grundstick noch das Geb&aude
in der Geschwister-Scholl-Straf3e 51 nach heutigen Anforderungen fir eine Nutzung als
Kindergarten geeignet (fehlende Aufl3en-/Freiflachen und Bedarf an umfangreichen
UmbaumaRnahmen). Fir kulturelle Nutzungen und kreative kleingewerbliche Betriebe ist es
auf dem angespannten Potsdamer Immobilienmarkt schwierig, geeignete Raume zu finden;
besonders Proberaume fur Musiker, Bands und den Musikunterricht sind in Potsdam schwer
zu finden. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 soll deshalb langfristig das
Grundstiick Geschwister-Scholl-Str. 51 als Standort fur kulturelle Nutzungen sowie kreatives
kleinteiliges Gewerbe sichern und damit bauliche Malinahmen zum Erhalt als Kinstler-,
Kultur- und Atelierhaus ermdéglichen.

Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, wird das Plan-Anderungsverfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch (BauGB) als
Vereinfachtes Planverfahren durchgefiihrt. Mit dem Bebauungsplan erfolgt keine Anderung
des auf der Grundlage des Ursprungsbebauungsplans vorgegebenen Mal3es der baulichen
Nutzung oder der Uberbaubaren Grundstucksflache, sondern lediglich die Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung, die zudem der Eigenart der ndheren Umgebung entspricht, soll
an den Bestand angepasst werden.

Die Anforderungen des Baugesetzbuchs zur Anwendbarkeit eines vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 Abs. 1 BauGB werden erfillt, da:

— keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und auch keine
Vorhaben vorbereitet oder begriindet werden,

— keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen und

— keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Dem Planungserfordernis kann durch die Aufstellung eines Textbebauungsplanes geniige
getan werden, da das Plangebiet bebaut ist und sich die Festsetzungen auf die zulassige
Nutzungsart beschranken. Es kann eindeutig textlich dargestellt werden, welche Anderungen
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Kapitel A- Planungsgegenstand 7

vorgenommen werden. Aus diesem Grund bedarf es keiner Planzeichnung mit
zeichnerischen Festsetzungen.

A.2 Beschreibung des Plangebiets

A.2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Brandenburger Vorstadt, stdlich der
Geschwister-Scholl-StralRe vis-a-vis der Parkanlage Sanssouci (auf Héhe des Eingangs
Charlottenhof) im unmittelbaren Kreuzungsbereich der Geschwister-Scholl-Strae und dem
Werderschen Weg.

A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

A.2.2.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 88
»oudflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Strae® umfasst das Flurstiick 71/4 der Flur
22 der Gemarkung Potsdam entsprechend dem Auszug aus der Liegenschaftskarte des
Bereiches Kataster der Stadtverwaltung Potsdam vom April 2020.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1.753 m2 das Gebiet in den folgenden
Grenzen:

— im Norden und Westen: Werderscher Weg (Flurstick 1101)
— im Osten: Geschwister-Scholl-Stral3e Nr. 52 (Flurstiick 72/3)
— im Siden: Geschwister-Scholl-Straflze 51 A (Flurstiicke 70/1 und 71/3)

Y s

Abbildung 1: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 88 ,,Suidflanke Park Sanssouci /
Geschwister-Scholl-StraBe* mit Verortung des Geltungsbereichs der 1. Anderung
(rot umrandet) (ohne Mal3stab)

A.2.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick Geschwister-Scholl-Strafl3e 51 befindet sich in privatem Eigentum einer
Kirchengemeinde. Die derzeitigen Nutzer haben sich als Verein ,Scholle 51*
zusammengeschlossen. 2018 haben der Verein und die Kirchengemeinde einen
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8 Kapitel A - Planungsgegenstand

Erbbaurechtvertrag tber 99 Jahre abgeschlossen. Das heif3t, dass die geplante Nutzung als
Kreativstandort eigentumsrechtlich langfristig gesichert ist.

A.2.3 Gebiets- / Bestandssituation

Auf dem Grundstiick Geschwister-Scholl-Stralle 51 (umgangssprachlich als ,Scholle 51*
bezeichnet) befinden sich das dreigeschossige Hauptgebéude, welches als Atelier- und
Begegnungshaus genutzt wird sowie zwei kleinere Nebengeb&ude. Das Grundstiick ist
sowohl nérdlich vom Werderschen Weg als auch westlich von einer Anwohner-Stichstralle
erschlossen. In dem Hauptgeb&ude sind neben den kunstlerisch-kreativen Nutzungen auch
gewerbliche und freiberufliche Nutzungen untergebracht (z.B. Architekturbiiro,
Landschaftsplanungsbiiro, Bliro des Beteiligungsrats). Eine Nutzung als Kindertagesstatte
wird selbst in Teilen seit langerer Zeit nicht mehr ausgedibt.

Betreiber des Atelierhauses ist derzeit der Hausverein Scholle 51 e.V. Er ist seit 2018
Eigentiimer des Hauses (Erbbaurechtsvertrag bis 2117 zur Nutzung als Atelierhaus fir
Kultur- und Kreativwirtschaft) und verwaltet das Haus im Sinne der Vereinssatzung. Die
Mieter der Raume sind Mitglieder des Vereins mit entsprechenden Mietvertrdgen. Konkret
stellen sich die Nutzungen derzeit wie folgt dar (Stand Méarz 2020):

Souterrain: .Musikeretage“: 4 (Musik-)Probenraume fur Musiker, Bands und
Musikunterricht sowie 3 Ubungsraume fiir Einzelunterricht, Tonstudio,
Holzwerkstatt; Werkstatt des Hausmeisters.

Erdgeschoss: ,Kommunikationsetage® mit Gemeinschaftsbereich mit Kiiche, Pausenraum,
gemeinsam genutzte Besprechungsraume, Atelierrdume fur bis zu 7 bildene
Kunstler (Malerei, Video, Performance etc.)

Obergeschoss: ,stille Gewerke®: Burordume bzw. einzelne Arbeitsplatze fir Freiberufler und
Kleingewerbe wie z.B. das Stadtteilnetzwerk, Fotografen, Restauratoren,
Grafiker, Filmschaffende, Designer, Regisseure, Ingenieure, Garten- und
Landschaftsarchitekten.

Die Anwesenheit aller Nutzer (derzeit etwa 220 einschlie3lich ca. 120 Musikschuler) des
Haues verteilt sich tGber alle sieben Tage der Woche und den gesamten Tagesverlauf, wobei
dies mit einem austarierten Nutzungssystem ,gesteuert” wird (Zuweisung von
Nutzungszeiten). Es sind also niemals alle Nutzer gleichzeitig im Gebaude.

Fur die Musikproben- und Ubungsraume liegt eine Schallimmissionsprognose vor. Aus
Schallschutzgriinden unterliegt vor allem die Nutzung der Musik- und Probenraume einer
zeitlichen Beschrankung bis max. 22:00 Uhr. Die Nutzung des Musikbereichs findet Gber den
Tag verteilt statt. Im Schnitt halten sich etwa 15 Personen gleichzeitig dort auf. Bei
maximaler Auslastung der Raume kdnnten 27 Personen in den Musikraumen anwesend
sein, wobei dies nach Aussage des Hausvereins aktuell nur sehr selten vorkommt. Aufgrund
der derzeitigen Schallschutzgegebenheiten wird nach Aussage des Hausvereins Scholle 51
e.V. darauf geachtet, dass nur jeder zweite Musikraum parallel genutzt wird, um
gegenseitige Larmstérungen der Nutzer zu vermeiden.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass sich im gesamten Gebdude maximal 50 Nutzer
gleichzeitig aufhalten. Das Atelierhaus ist nicht offentlich zugénglich (Anm.: Musikschuler
zahlen zu den Nutzern und nicht als Offentlichkeit), sodass von einem sehr geringen
Besucheraufkommen ausgegangen werden kann. Dabei wird es sich in der Regel um
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Kapitel A- Planungsgegenstand 9

Kunden fiir die kleingewerblichen Nutzungen oder eingeladene Géste fir Besprechungen
handeln.

In unmittelbarer Umgebung des Grundstlicks Geschwister-Scholl-Straf3e 51 befinden sich
ganz uberwiegend freistehende Wohngebaude mit einem hohen Anteil an privaten
Grinflachen sowie eine dreigeschossige Kindertagesstatte (Geschwister-Scholl-Stral3e 52A).
Direkt gegeniber auf der anderen StraRenseite der Geschwister-Scholl-Straf3e ist einer der
Eingangsbereiche zum Schlosspark Sanssouci auf Hohe des Schlosses Charlottenhof. Etwa
250 m entfernt etablierte sich vor ca. 4 Jahren in der Geschwister-Scholl-StraRe 34 ein
Nachbarschaftsgarten, genannt ,Lottenhof*, in dem sich das Nachbarschaftshaus von
Potsdam-West befindet. Einige der friheren temporaren Nutzer der ,,Scholle 51 sind
mittlerweile in den ,Lottenhof* gezogen.

In der weiteren Umgebung (im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 88)
finden sich neben den Wohnnutzungen weitere gebietstypische Nutzungen wie ein
Seniorenheim (Geschwister-Scholl-Stral3e 60), ein Biro fur Immobilienmanagement (Haus-
Nr. 53), ein Hotel (Haus-Nr. 41a) oder Steuerberatungsgesellschaften (Haus-Nrn. 38 und
54).

A.2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur den Geltungsbereich der 1. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ergibt sich die
derzeitige planungsrechtliche Zulassigkeit aus dem Bebauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park
Sanssouci / Geschwister-Scholl-StralRe®, festgesetzt durch Satzung vom 30.08.2006
(Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 13/2006 vom 21.09.2006).

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 88 ,,Siidflanke Park
Sanssouci / Geschwister-Scholl-StraBe“ (Ausschnitt ohne Mal3stab)

Fur das Grundstiick Geschwister-Scholl-Stral3e 51 sind im Ursprungsbebauungsplan Nr. 88
folgende zeichnerische sowie textliche Regelungen festgesetzt:
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Zeichnerische Festsetzungen
— Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kindertagesstétte.
— Mal der baulichen Nutzung:
o Grundflachenzahl: 0,5

o Hohe baulicher Anlagen in m Gber Bezugspunkt (DHHN) als Héchstmal
Firsthohe: 13,0 m

o Baugrenze (Uberbaubare Grundstiicksflache) durch Baukorperausweisung
textliche Festsetzungen (TF)
— Ausschluss der Uberschreitung der GRZ (TF 3)
— Bezugshoéhe baulicher Anlagen (TF 4)

— Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau in den
Baugebieten (TF 15)

— Begrinung von Stellplatzen (TF 17)
— Anbringen von Aul3entreppen, Fahrstihlen (TF 21)

Im weiteren Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 88 sind ganz tiberwiegend
Allgemeines Wohngebiet mit Ausschluss von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,
Anlagen von Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen und im westlichen Bereich
Mischgebiet sowie entlang der Bahnlinie teilweise private Griinflachen festgesetzt. Ostlich
angrenzend an das Grundstick Geschwister-Scholl-Stral3e 51 setzt der
Ursprungsbebauungsplan Nr. 88 ebenfalls eine Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte fest.

Fur die Grundstiicke Geschwister-Scholl-Stral3e 55, 56, (58) und 59 wurde ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan erlassen, der auch im hinteren Bereich entlang der
Bahn Allgemeines Wohngebiet mit entsprechenden Baukdrperausweisungen festsetzt
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 35 ,Wohnpark Geschwister-Scholl-StralRe 55, 56, (58)
und 59¢ Satzung vom 11.09.2019 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam 13/2019 vom
30.10.2019). Dieser ersetzt die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 88 ,Sidflanke Park
Sanssouci / Geschwister-Scholl-Strale” fur diesen Bereich.

A.2.5 ErschlieBung

A.25.1 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet fir das 1. Anderungsverfahren liegt unmittelbar an der Geschwister-Scholl-
Stral3e, die eine wichtige Verbindungsfunktion innerhalb der Stadt Gbernimmt. Sie stellt
einerseits eine Verbindung zwischen den Havelbriicken, dem Stadtzentrum sowie der
ZeppelinstraRe und andererseits Uber den Werderschen Damm nach Wildpark West und
Uber die Stralle Am Neuen Palais in Richtung Universitat, Eiche sowie Golm dar. Neben der
Zeppelinstral3e ist die Geschwister-Scholl-Stral3e die einzige Stral3e in der Brandenburger
Vorstadt, die einen nennenswerten Durchgangsverkehr aufweist (Landeshauptstadt
Potsdam, Verkehrskonzept Brandenburger Vorstadt, 1999).
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A.25.2 OPNV

Der Bahnhof Park Sanssouci ist etwa 500 m westlich des Plangebiets gelegen. Dort
verkehren die Regionalbahnlinie RE 1 (stlindlich, Magdeburg — Berlin — Frankfurt/Oder), die
Regionalbahn 21/22 (halbstiindlich, Golm — Potsdam — Griebnitzsee bzw. Berlin-
Friedrichstral3e) sowie die Regionalbahnlinie RB 20 (Wustermark / Oranienburg — Potsdam).
Bushaltestellen der Linien 605, 606, 610 und 695 und X5 befinden sich ebenfalls in
unmittelbarer Nahe des Bahnhofs Park Sanssouci.

In etwa 500 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich in 6stlicher Richtung der
Geschwister-Scholl-StralRe die Haltestelle Schloss Charlottenhof, mit Anbindung an die
StraRenbahnlinien 91, 94 und 98 sowie die Buslinien 605 und 606 mit Anbindung an den
Hauptbahnhof bzw. Golm.

A.2.5.3 Ver-und Entsorgung

Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Leitungen sind in der Geschwister-Scholl-
StralRe (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc.) vorhanden.

Es liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vom 31.08.2011 fur die Einleitstelle A 6 an der
Kastanienallee (Einleitung von Regenwasser zur Entsorgung in die Potsdamer Havel) vor, zu
deren Einzugsgebiet das Plangebiet (Geschwister-Scholl-Stral3e 51) gehort. Dieser
Erlaubnis lag eine gezielte, konzeptionelle Betrachtung zugrunde, die fir die an den
Rohrleitungstrassen liegenden Grundstiicke lediglich einen Einleitwert fir den Bestand
beinhaltet. Sofern die Grundstiicksversieglung tber den tatséchlichen Versiegelungsbestand
hinausgeht, jedoch den Rahmen der planungsrechtlichen Zulassigkeit (hier: GRZ 0,5)
ausschopft, muss das anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick verbracht werden.

Im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB hat die Telekom
Deutschland GmbH mit Schreiben vom 14.07.2020 darauf hingewiesen, dass sich im
Geltungsbereich (d.h. auf dem Grundstiick Geschwister-Scholl-Stral3e 51)
Telekommunikationsanlagen befinden. Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer Nahe
der Anlagen ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher in die genaue Lage
dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfiihrenden die entsprechenden Regelungen
des Versorgungstragers beachten, um Schaden am Eigentum der Telekom Deutschland
GmbH zu vermeiden.

Seitens der Energie und Wasser Potsdam GmbH wurde mitgeteilt, dass aufgrund des
unbekannten Leistungsbedarfes ggf. leistungsorientierte Erweiterungen des vorhandenen
Leitungsbestandes und der Betriebsanlagen erforderlich sind.

A.3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen)

A.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung /
Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten
Grundséatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléne zu
beachten.
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Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus:

— dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235), das ab seinem Inkrafttreten am 1. Februar 2008 den Ubergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet
und

— dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der
als Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die
Raumordnung konkretisiert und erganzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden —
veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil 11,
Jahrgang 2019, Nummer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) abgeldst.

Folgende Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplans zu bertcksichtigen:

A.3.1.1 Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundséatzen der Raumordnung) des
Landesentwicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der
zentral6rtlichen Gliederung entwickelt werden soll, zukinftige Siedlungsentwicklungen und
Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

e Gemal 8§85 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die
Innenentwicklung Vorrang vor der AufRenentwicklung haben. Bei der Siedlungstatigkeit
soll daher neben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes
vorhandener Siedlungsbereiche, vor allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritat
haben bzw. eine Nutzung erschlossener Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden
erhohten Auslastung bestehender Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann
deren Tragfahigkeit gestitzt und zugleich verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert
werden, was zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragt.

A.3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Am 01.07.2019 ist die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Kraft getreten (verdffentlicht im Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg, Teil Il, Jahrgang 2019, Nummer 35). Der LEP
HR l16st den LEP B-B ab.

Die Festsetzungen des LEP HR entsprechen im Geltungsbereich der Bebauungsplan-
Anderung den Festsetzungen aus dem LEP B-B, sodass die Planungsabsicht auch weiterhin
den Zielen der Raumordnung entspricht.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der aus dem LEPro abgeleitete LEP HR trifft als Rechtsverordnung der Landesregierungen
mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet Festlegungen in textlicher und zeichnerischer
Form zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele
(2) (verbindliche Vorgaben der Raumordnung) und Grundséatze (G) (allgemeine Vorgaben
der Raumordnung fur nachfolgende Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert.
Im LEP HR werden textliche Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen:
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Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groR3flachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche Raume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Klima, Hochwasser und Energie

Interkommunale und regionale Kooperation.

© N AWM R

©

Die Kernstadt der Landeshauptstadt Potsdam ist in der Festlegungskarte als
,Gestaltungsraum Siedlung® geman Ziel 5.6 dargestellt. Ausgedehnte Flachen nérdlich des
Stadtgebietes sind als ,Freiraumverbund® geman Ziel 6.2 dargestellt.

Die Landeshauptstadt Potsdam ist im LEP HR gemaR Z 3.5 als Oberzentrum festgelegt. Als
Schwerpunkte von tberregionaler Bedeutung versorgt sie die Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des hoheren spezialisierten Bedarfes. Sie Ubernimmt unter anderem
hochwertige Wirtschafts- und Einzelhandelsfunktionen.

Fur die vorliegende Planung zur 1. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 88
L,Sudflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Stral3e®, Teilbereich Geschwister-Scholl-
StralRe 51 sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung
relevant:

1 Hauptstadtregion
Z 1.1 Die Landeshauptstadt Potsdam ist Bestandteil der Hauptstadtregion.

5 Siedlungsentwicklung
G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung.

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstadte ergeben, berlcksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen
einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Z.5.6 Schwerpunkte Wohnsiedlungsflachenentwicklung.

(2) In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der
Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Die Festlegungen
Z.5.2, Z.5.3 und Z.5.4 gelten innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung nicht.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundsatze

5 Siedlungsentwicklung

Der Geltungsbereich befindet sich gemal Festlegungskarte innerhalb des ,Gestaltungsraum
Siedlung®, in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung
grundsatzlich ermdglicht wird und keiner quantitativen Beschrankung unterliegt.
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Ziel 5.6, Absatz 3:

In den Schwerpunkten (Gemeinden mit einem Gestaltungsraum Siedlung) ist eine quantitativ
uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen Uber die Eigenentwicklung hinaus
moglich.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb dieses Gestaltungsraumes liegt,
entspricht die Planung den Festsetzungen des LEP HR.

Mit Schreiben vom 19.06.2020 hat auch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg die angezeigte Planungsabsicht dahingehend beurteilt, dass derzeit kein
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen sind.

A.3.1.3 Regionalplan Havelland-Flaming

Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist der Regionalplan ,Havelland-Flaming
2020 am 30.10.2015 in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat
mit Urteil vom 05.07.2018 den Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020 fir unwirksam erklart.
Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming (RPG HF) hatte Beschwerde
gegen die Nichtzulassung der Revision eingelegt.

Am 21.03.2019 hat das Bundesverwaltungsgericht die Beschwerde zurlickgewiesen. Diese
Entscheidung ist der RPG HF am 02.05.2019 zugegangen. Damit ist das Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg tber die Unwirksamkeit des Regionalplans
rechtskréftig. Somit liegen fur die Region Havelland-Flaming bis auf Weiteres keine Ziele und
Grundsétze der Regionalplanung vor.

Auf Grund des 8 2c Absatz 1 Satz 1 des RegBKkPIG hat die Regionalversammlung
Havelland-Flaming am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming
3.0 beschlossen. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 soll auch Festlegungen zur
raumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von raumbedeutsamen
Windenergieanlagen beinhalten, um die Rechtswirkungen des 8§ 35 Absatz 3 Satz 3 des
Baugesetzbuchs herbeizufiihren. Fir die zukinftig durch den Regionalplan herzustellende
raumliche Steuerung der Windenergienutzung hat die Regionalversammlung gleichfalls am
27. Juni 2019 ein Plankonzept mit daftr voraussichtlich anzuwendenden Kriterien
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und das Plankonzept zur Steuerung der
Windenergienutzung wurden im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 28 vom 24. Juli 2019
bekannt gemacht.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 soll insbesondere textliche und zeichnerische
Festlegungen treffen

e zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

¢ zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

e zur rAumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
e zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe,

e zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

e zum Freiraum.

Zu diesen Themen erarbeitet die Regionale Planungsstelle gegenwartig Vorentwtrfe, die
zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 88 noch nicht vorliegen.
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A.3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium flr
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfligung am 06.08.2013
mit einer MaRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der Maf3gabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam. Im wirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als
Wohnbauflache W 2 (Bebauung mittlerer Dichte) dargestellt, dessen GFZ zwischen 0,5 und
0,8 liegen kann.

Die 1. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci /
Geschwister-Scholl-StraRe®, Teilbereich Geschwister-Scholl-Stral3e 51 ist mit seinen
Festsetzungen somit aus dem FNP entwickelbar.

Abbildung 3: Fldchennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (Ausschnitt ohne Mal3stab)
mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereichs (roter Kreis)

A.3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam stellt einen
Fachplan des FNP dar. Er hat die Aufgabe, Mal3stabe zur Klarung und zur Definition
vertraglicher Raumnutzungen in der Potsdamer Kulturlandschaft zu entwickeln. Hierzu wurde
das Stadtgebiet Potsdams in 48 Teilraume untergliedert. Das Plangebiet liegt im Teilraum
Nr. 21 (Brandenburger Vorstadt/ Potsdam West) an der Grenze zum Teilraum Nr. 22
(Sanssouci/ Lindstedt). Dieser wird durch unterschiedliche, harmonisch ineinander
Ubergehende Siedlungsstrukturen mit ausgepragten Beziigen zum Park Sanssouci, zur
Innenstadt und zur Stromhavel gepragt. In dem Teilraum sollen insbesondere in den Park
Sanssouci zugewandten Bereichen Bau- und Vegetationsstrukturen nach historischem
Vorbild erhalten bzw. wiederhergestellt werden und stérende Elemente zurtickgebaut
werden. Kleinteilige und gliedernde Freiraumstrukturen sollen erhalten werden. Die Inhalte
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des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen dem Leitbild nicht entgegen bzw. sind aus
diesen entwickelbar.

A.34 Stadtentwicklungskonzepte

A.3.4.1 Wohnungspolitisches Konzept

In 2015 wurde das urspriungliche Stadtentwicklungskonzept Wohnen (STEK Wohnen) als
wohnungspolitisches Konzept fir die Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben und wurde
am 07.10.2015 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es beinhaltet 31
Mafinahmen und Instrumente zur positiven Beeinflussung des Wohnungsmarktes.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan hat das wohnungspolitische Konzept keine
unmittelbare Relevanz. Die grundlegenden Ziele des STEK Wohnen werden mit der
vorliegenden Planung fir ein einzelnes Grundstiick nicht in Frage gestellt, auch wenn eine
Wohnnutzung hierfir ausgeschlossen wird. ,Eine wachsende Stadt benétigt nicht nur
Wohnungen, auch die Anspriiche und Bedarfe an soziale, kulturelle und technische
Infrastruktur wachsen” (Evaluierung Stadtentwicklungskonzept (STEK) Wohnen — Anlage zur
Mitteilungsvorlage beziglich DS Nr.: 13/SVV/0039, Dezember 2013, Seite 25, Punkt 2.7).
Diesem Anspruch soll mit dem vorliegenden Planverfahren Rechnung getragen werden.

A.3.4.2 STEK Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) Gewerbe ist eine ausreichende Versorgung mit
Gewerbeflachen der Landeshauptstadt Potsdam als Voraussetzung einer erfolgreichen und
nachhaltigen kommunalen Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsférderung. Das STEK
Gewerbe ist damit ein Baustein fir die Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zu
einem attraktiven, modernen und leistungsfahigen Wirtschaftsstandort.

Das STEK Gewerbe wurde am 26.01.2011 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam als Orientierungsrahmen fiir die strategische Ausrichtung der
Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 10/SVV/0952). Im Rahmen des STEK Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fiir den Prognosezeitraum
von 2008 bis 2020 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein Flachenneubedarf von 39,3 ha bis zum
Jahr 2020 ermittelt. Um Unterschiede und Uberschneidungen bei den Standortbedingungen,
die fiir einzelne Wirtschaftsgruppen zu erfillen sind, berlicksichtigen zu kénnen, wurden
Standorttypen definiert.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan hat das Stadtentwicklungskonzept Gewerbe keine
unmittelbare Relevanz.

A.3.4.3 STEK Verkehr

Als Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans wurde das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Verkehr erarbeitet. Es wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 29.01.2014
beschlossen.

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fur die Verkehrsentwicklung sowie fur die
Investitionsplanung im Zeitraum bis 2025. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevolkerung bei gleichzeitiger
Verringerung der Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.
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Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wird das Szenario Nachhaltige Mobilitat als
Grundlage der weiteren Entwicklung vorgeschlagen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten Malinahmen umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte Individualverkehr
in der Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner- und
Beschéftigtenzahl nicht weiter zunimmt.

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

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Szenarienuntersuchungen und einer umfassenden
Diskussion der mit den verschiedenen Malinahmen zu erzielenden Wirkungen wurde das
Szenario Nachhaltige Mobilitat als Vorzugsszenario gewahlt und zur Umsetzung empfohlen.

Wesentlich fur die Erreichung der Ziele ist die konsequente Umsetzung aller im Szenario
Nachhaltige Mobilitat enthaltenen Malznahmen.

Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kdnnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht
entsteht, Wegelangen verkirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgefiihrt werden. Dies
entspricht den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten
,=Europaischen Stadt“ sowie der ,Stadt der kurzen Wege*“.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das durch die Bestandssicherung von kulturellen und
gewerblichen Nutzungen im Innenbereich erreicht.

A.3.4.4 Einzelhandelskonzept/ Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel

Die Landeshauptstadt Potsdam steuert seit vielen Jahren die Entwicklung des Einzelhandels
auf der Grundlage von stadtebaulichen Konzepten. Das aktuelle Einzelhandelskonzept
wurde im Mai 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Es ermdglicht der
Landeshauptstadt, den Einzelhandel den Zielen der Stadtentwicklung entsprechend raumlich
zu steuern und stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzepti.S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar.

Aktuell wird das Einzelhandelskonzept unter der neuen Bezeichnung
Stadtentwicklungskonzept (STEK) Einzelhandel neu aufgestellt und soll bis Ende 2020 von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen werden. Es wird dann ebenfalls ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB darstellen.

Einzelhandelskonzept 2014

Fur das Einzelhandelskonzept wurden die Angebots- und Nachfragestrukturen des
Potsdamer Einzelhandels sowie die stadtebaulichen und sonstigen Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsentwicklung analysiert.

Auf Basis der Analyse wurde ein Zielkatalog abgeleitet, an dem sich die kinftige
Einzelhandelsentwicklung ausrichten soll:

- Erhalt/Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

- Erhalt/Starkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Beriicksichtigung der
jeweiligen Versorgungsfunktion

Erhalt/Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den Zentren

Erhalt/Starkung der Identitat der Zentren
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- Erhalt/Ausbau kurzer Wege bzw. Verklrzung der Wege (,Stadt der kurzen Wege*)

- Erhalt/Starkung einer flachendeckenden Nahversorgungsstruktur, insbesondere im
Nahrungs-/Genussmittelbereich

- Erhalt/Starkung der Nahversorgungsstruktur in den Zentren
- Schaffung von Investitions-/Entscheidungssicherheit

- Sicherung von Gewerbegebieten und gewerblich gepréagten Bereichen fur Handwerk
und produzierendes Gewerbe

Diese Ziele stellen die Grundlage dar fur das darauf aufbauende Konzept mit den
Steuerungsinstrumenten: Potsdamer Sortimentsliste, Zentrensystem / Zentrenhierarchie und
Grundsatzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung. AuRerdem werden die Perspektiven
bestehender und geplanter Einzelhandelsstandorte dargestellt. Damit soll gewahrleistet
werden, dass die standortgerechte Lenkung des Einzelhandels umgesetzt und damit die
Zentrenentwicklung langfristig gesichert werden kann.

Die fur Potsdam spezifische Sortimentsliste differenziert in zentrenrelevante Sortimente fr
die Nahversorgung und sonstige zentrenrelevante Sortimente (zusammen zentrenrelevante
Sortimente) sowie in nicht-zentrenrelevante Sortimente. Zentrenrelevant sind dabei die
Sortimente, die in Potsdam mal3geblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder die Funktionsféhigkeit der definierten
zentralen Versorgungsbereiche bestimmen.

Das Zentrensystem besteht aus insgesamt 16 zentralen Versorgungsbereichen: der
Innenstadt, den Stadtteilzentren Babelsberg und Waldstadt sowie 13
Nahversorgungszentren. Zentrale Versorgungsbereiche / Zentren, sind Standorte in
integrierter Lage, die eine Konzentration von Versorgungsfunktionen aufweisen oder
aufweisen sollen. Zudem gibt es die Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-Center.
Die Zentren und Sonderstandorte wurden raumlich abgegrenzt, stadtebaulich-funktional
analysiert und Empfehlungen zu deren Weiterentwicklung formuliert.

Die entwickelten Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung geben Aufschluss
dariber, wie zukinftige Einzelhandelsansiedlungen kongruent zu den Zielen raumlich
gesteuert werden kdnnen: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im
Sinne der ,Potsdamer Sortimentsliste“ sollen vorrangig innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt oder erweitert werden und aufRerhalb dieser (sonstige
integrierte Lagen und nicht-integrierte Lagen) nicht oder nur eingeschrankt moglich sein.

Eine Einschrankung der zulassigen Einzelhandelsnutzung — der Laden, die der Versorgung
des Gebiets dienen — ist im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung aufgrund der
konkreten stadtebaulichen Situation nicht erforderlich. Es besteht keine realistische Gefahr,
dass die genannten Ziele des Einzelhandelskonzeptes durch die Planung konterkariert
werden.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner FlachengrtRRe fiir groRBere Einzelhandelsansiedlungen,
die zu schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die
Versorgungsstrukturen fihren kénnen, uninteressant. Die Lage an der Geschwister-Scholl-
Straf3e entspricht nicht den Anforderungen von Einzelhandelsbetreibern an eine besonders
leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur.

Aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten und der geplanten Nutzung ist es hochst
unwahrscheinlich, dass sich auf diesem Grundstiick Einzelhandel ansiedelt. Wenn doch ein
Verkauf von Waren an den Endverbraucher erfolgen sollte, dann wahrscheinlich nur in einem
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sehr untergeordneten Umfang z.B. durch die Nutzer des Atelierhauses. Dies ist aus
stadtebaulicher Sicht als unproblematisch anzusehen und fiihrt zu keinen unerwiinschten
negativen Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelseinrichtungen.

Gegen eine Einzelhandelsnutzung spricht auch der Nutzungszweck des geschlossenen
Erbbaurechtsvertrages (vgl. Kap. A.2.3), der lediglich die Modernisierung und Nutzung des
Gebéaudes als Atelierhaus fiir Kultur- und Kreativwirtschaft vorsieht. Eine andere Nutzung ist
vertraglich somit ausgeschlossen.

STEK Einzelhandel

Die Aufstellung des STEK Einzelhandel baut auf den Erkenntnissen der bisherigen
Einzelhandelskonzepte auf. Es geht bei der Aufstellung u.a. darum, die Ziele der
gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung sowie die oben genannten
Steuerungsinstrumente (Potsdamer Sortimentsliste, Zentrensystem / Zentrenhierarchie und
Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung) zu tberprufen, zu diskutieren und
entweder zu bestéatigen oder zu aktualisieren.

Bei der laufenden STEK-Erarbeitung hat sich u.a. bereits herausgestellt, dass an den Zielen
der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung im Wesentlichen festgehalten wird.
Insofern wird die grundsatzliche Einschatzung des Einzelhandelskonzeptes, dass es nicht
erforderlich ist, die zuldssigen Einzelhandelsnutzungen weiter zu beschranken, mit hoher
Wahrscheinlichkeit auch fir das STEK Einzelhandel gelten.

A.1.1.1 Potsdamer Baulandmodell

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam®
(Drucksache 20/SVV/0081, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell 2019%) regelt flir Bebauungs-
planverfahren in inrem Anwendungsbereich die vertragliche Ubernahme verschiedener
planungsbedingter Kosten durch die Planungsbegtinstigten (z.B. fiir nicht-hoheitliche
Planungsleistungen, Fachgutachten, 6ffentliche ErschlieBungsanlagen, Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen oder zusatzliche Infrastrukturbedarfe). Diese missten sonst von der
Landeshauptstadt (und damit der Allgemeinheit) getragen werden, wahrend von der
Wertsteigerung in erster Linie die Planungsbegunstigten (Eigenttiimer, Vorhabentrager und
Investoren) profitieren. Mit dieser Vorgehensweise wird in Anlehnung an 8 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB das Ziel verfolgt, die aus der Baulandentwicklung entstehenden Gewinne und Lasten
,sozialgerechter” zwischen den Planungsbegunstigten und der Allgemeinheit zu verteilen.

Sofern die Bauleitplanung zusétzlichen Wohnungsbau vorsieht, sind die
Planungsbeginstigen zudem an den Herstellungskosten der durch ihr Vorhaben neu
verursachten Platzbedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe, Kindergarten und
Hort) und Grundschulen zu beteiligen. Die Hohe dieser Platzbedarfe wird modellhaft
berechnet, vorhandene freie Platzkapazitaten in angemessener Entfernung sind zu
bericksichtigen.

Ein Anteil des zusétzlich vorgesehenen Wohnungsbaus ist zudem als mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnraum entsprechend der Landeswohnungsbauftérderung
herzustellen. Auf diesem Weg soll die Situation von Bevoélkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen in der Landeshauptstadt Potsdam verbessert werden.
Dabei ist zu beachten, dass die finanziellen Vorteile der Brandenburger Wohnraumférderung
nicht ausreichen, um die wirtschaftlichen Einbuf3en, insbesondere durch die gegentiber der
freien Marktmiete reduzierten gebundenen Einstiegsmieten, vollstandig zu kompensieren.
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Eine Zielquote von 30 % der neu festgesetzten Wohnflache im Vorhaben ist entsprechend
der Regelungen der Mietwohnungsneubauférderung des Landes Brandenburg zu errichten.
Entsprechende Mietpreis- und Belegungsbindungen sind mit der Landeshauptstadt Potsdam
zu vereinbaren.

Das Baugesetzbuch gibt in 8 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB vor, dass fir jeden stadtebaulichen
Vertrag eine Angemessenheitsprifung durchzufiihren ist: Dies bedeutet insbesondere, dass
die privaten Vertragspartner durch die vertraglichen Verpflichtungen wirtschaftlich nicht
Uberfordert werden dirfen. Im Potsdamer Baulandmodell wird die planungsbedingte
Bodenwertsteigerung, d.h. die Differenz aus den Bodenwerten vor Einleitung und nach
Abschluss des Verfahrens, als Mal3stab fur die Angemessenheit herangezogen.

Solange die Summe aller vertraglich vereinbarten Inhalte und Verpflichtungen die
planungsbedingte Bodenwertsteigerung nicht Giberschreitet, ist der Vertrag im baurechtlichen
Sinn als ,angemessen” zu bewerten. Inhalte und Kosten, die tiber die Grenze der
Angemessenheit hinausgehen, missen entsprechend reduziert (,gekappt®) werden, um die
Rechtswirksamkeit des Vertrags nicht zu gefahrden.

Die konkrete Anwendung des Potsdamer Baulandmodells im vorliegenden Verfahren ist in
Kapitel D.3 ,Soziale Auswirkungen® dargestellt.

A.3.45 Konzepte fur Klimaschutz/ Klimaanpassung

Die Landeshauptstadt Potsdam hat diverse stadtische Konzepte zum Klimaschutz entwickelt,
die jedoch im Zusammenhang mit dem hier vorliegenden vereinfachten
Planédnderungsverfahren und den beabsichtigten Planungszielen keine unmittelbare Rolle
spielen.

A.3.4.6 Kulturpolitische Konzepte

Fur die Landeshauptstadt Potsdam gilt seit 2008 ein gemeinsam mit Akteuren aus Politik,
Verwaltung und Kultur entwickeltes kulturpolitisches Konzept, mit dem ein Handlungs- und
Orientierungsrahmen fir die zukinftige stadtische Kulturpolitik vorgegeben wird. Neben
kulturellen Leitlinien und Grundverstandnissen wurden in den »Kulturpolitischen Konzepten
der Landeshauptstadt Potsdam 2008-2012« auch spezifische Entwicklungsschwerpunkte,
MafRnahmen und Schwerpunkte fur die Kulturférderung festgeschrieben. Dabei wurden drei
Kernfelder der Kulturentwicklung festgelegt:

1. Kulturelles Gedachtnis der Landeshauptstadt
2. Forderung der kulturellen Vielfalt
3. Einfuhrung eines stadtischen Kulturmarketings.

U.a. soll die kulturelle Vielfalt geférdert und Orte mittels Kultur lebendig gehalten sowie die
lokale / regionale Identitat gestarkt werden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 08.11.2017 (DS 17/SVV/0691) die Fortschreibung
des Konzeptes beschlossen und damit den Handlungs- und Orientierungsrahmen bis 2020
bestimmt. Die Konzepte sind auf der Homepage der Landeshauptstadt Potsdam einsehbar
(Kulturpolitische Leitlinien der Landeshauptstadt Potsdam). In den Zielen und MaRnahmen
der ,Kulturpolitischen Konzepte* fir die Landeshauptstadt Potsdam sind folgende
Schwerpunkte benannt:

— Starkung der Kulturellen Bildung

Bebauungsplan Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-StralRe®
1. Vereinfachte Anderung, Teilbereich Geschwister-Scholl-Strae 51


https://www.potsdam.de/content/kulturpolitische-leitlinien-der-landeshauptstadt-potsdam

Kapitel A- Planungsgegenstand 21

— Starkung der Kreativwirtschaft
— Forderung und Starkung der freien Kultur

U.a. wird in dem fortgeschriebenen Konzept der Begriff und die Vielschichtigkeit des Begriffs
der Kultur- und Kreativwirtschaft beschrieben (Seite 5 des Konzeptes): ,Zu berticksichtigen
ist grundsatzlich die Vielschichtigkeit der Kultur- und Kreativwirtschaft. So wird diese in der
gangigen Definition in insgesamt 11 unterschiedliche Teilmarkte und —branchen unterteilt®.
Die verschiedenen Teilméarkte der Kunst- und Kreativwirtschaft miissen dabei jeweils auch
als eigenstandige Wirtschaftsbereiche angesehen werden, unter denen sich eine Vielzahl
weiterer Einzelbranchen mit entsprechend individuellen Branchenanforderungen

subsumieren. 5zu den 11 Teilmarkten der Kunst- und Kreativwirtschaft zéhlen: Musikwirtschaft, Buchmarkt, Kunstmarkt,

Filmwirtschaft, Rundfunkwirtschaft, Markt fur darstellende Kinste, Architekturmarkt, Designwirtschaft, Pressemarkt,
Werbemarkt, Software-/Games-Industrie

Die verschiedenen Teilméarkte der Kunst- und Kreativwirtschaft miissen dabei jeweils auch
als eigenstandige Wirtschaftsbereiche angesehen werden, unter denen sich eine Vielzahl
weiterer Einzelbranchen mit entsprechend individuellen Branchenanforderungen
subsumieren. [...J*

Festgestellt wird im fortgeschriebenen kulturpolitischen Konzept unter anderem, dass in
Potsdam kaum freie R&ume fir die Kultur- und Kreativwirtschaft vorhanden sind. Mit oberster
Prioritat soll die Entwicklung des Kunst- und Kulturquartieres Schiffbauergasse
vorangetrieben werden, daneben wird als weiteres Ziel aber auch die Schaffung, Sicherung
und Forderung von Raumen als Mal3hahme zur Schaffung kreativer Rd&ume benannt.

Die kulturpolitischen Konzepte gelten als Richtlinie bis 2020 und werden fortgeschrieben.
A.35 Benachbarte Bebauungspléane

Fur die benachbarten Flachen bleibt nach in Kraft treten der 1. Vereinfachten Anderung der
Ursprungsbebauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci/ Geschwister-Scholl-Stralte*
der Landeshauptstadt Potsdam bestehen (vgl. Kap. A 2.4). Wesentliche Planinhalte sind die
Erhaltung des Gebaudebestands und der bestehenden Nutzungsstruktur durch die
Festsetzung allgemeiner Wohngebiete und Mischgebiete bzw. Gemeinbedarfsflachen. Das
festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand bzw. den bestehenden
Nutzungen. Durch die Festsetzung der riickwartigen Grundstiicksflachen als private
Grinflachen soll die Uberwiegend gartnerisch genutzte Zone zwischen Bebauung und Bahn
als zusammenhangende Flache gesichert werden. Aufgrund der Verlarmung durch Bahn und
Stral3e werden einzelne Nutzungen auf Teilflichen ausgeschlossen bzw. passive
Schallschutzmal3Bnahmen festgesetzt. Auf die Belange der Denkmalpflege wird mit
Hohenfestsetzungen und gestalterischen Festsetzungen reagiert.

In einem Ostlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 88 wurde der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 35 ,Wohnpark Geschwister-Scholl-StralRe 55, 56, (58) und 59,
Satzung vom 11.09.2019 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam 13/2019 vom
30.10.2019) erlassen. Der Bebauungsplan bezieht Flachen zwischen der Bahn und den
Bestandsgebauden entlang der Geschwister-Scholl-StralRe in das Allgemeine Wohngebiet
ein und regelt die Larmschutz-Belange, der an die Bahn heranriickenden Bebauung. In
seinem Geltungsbereich sind fur die unmittelbar an die Geschwister-Scholl-Stral3e
angrenzenden Grundstiicke (dort Allgemeine Wohngebiete WA 1.1 und WA.2) — anders als
im Ursprungsbebauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Stralle*
- nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
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A.3.6 Sonstige Satzungen

A.3.6.1 Denkmalbereich Berlin - Potsdamer Kulturlandschaft

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich der ,Satzung zum Schutz des
Denkmalbereiches Berlin - Potsdamer Kulturlandschaft gemaf Eintragung in die Liste des
Kulturerbes der Welt (World Heritage List der UNESCO) vom 01.01.1991%,
Verwaltungsbereich Potsdam, — Denkmalbereichssatzung — vom 30.10.1996. Durch den
Denkmalstatus besteht fur die Welterbestatte ein Umgebungsschutz, der durch die so
genannten Pufferzonen definiert ist. Die Pufferzone dient dem Schutz der Welterbestétte vor
negativen Einwirkungen. Der Geltungsbereich liegt in der engeren Pufferzone des UNESCO
Weltkulturerbes. Innerhalb der engeren Pufferzone sollen Vorhaben, die eine Neubebauung
oder eine bauliche Veranderung der Au3enansichten zum Gegenstand haben, einer nédheren
Uberpriifung unterzogen werden.

Mit Schreiben vom 20.07.2020 hat die Stiftung Preul3ische Schldésser und Garten Berlin-
Brandenburg mitgeteilt, dass von dem in der vorliegenden 1. Vereinfachten Anderung
vorgesehenen Wechsel der Zweckbestimmung (von Gemeinbedarfsflache zu Allgemeinem
Wohngebiet) keine erhebliche Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes der Denkmale der
SPSG ausgeht.

A.3.6.2 Weitere kommunale Satzungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die folgenden Satzungen giltig:
— Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23.06.2006,

— Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.03.2012, in Kraft getreten
durch Bekanntmachung im Amtsblatt 04/2012, geandert mit Beschluss vom
05.12.2018, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt 01/2019

— Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) vom 23.05.2017, in Kraft
getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt 05/2017.

— Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam Teilbereich ,Brandenburger Vorstadt —
Potsdam-West* vom 27.02.2006, in Kraft getreten durch Bekanntmachung im
Amtsblatt Nr. 9/2006 vom 04.07.2006

A.3.7 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher
Ubernahmen

A.3.7.1 Denkmalschutz

Baudenkmale (8 2 (2) Nr. 1 BbgDSchG)

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Gebaude die unter Denkmalschutz stehen.
Nordlich der Geschwister-Scholl-StralRe befindet sich das denkmalgeschiitzte Schloss
Charlottenhof mit Terrassenanlage (Teil des Denkmals Schloss- und Parkanlage "Park
Sanssouci"). Weitere Baudenkmale befinden sich im Geltungsbereich des
Ursprungsbebauungsplans:
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Tabelle 1: Baudenkmaler im Umgebungsbereich

Adresse des Baudenkmals

Bezeichnung in der Denkmalliste des
Landes Brandenburg, Stand
31.12.2019

Geschwister-Scholl-StralRe 54

Haus Herzfeld mit Resten des Vorgartens

Geschwister-Scholl-Stral3e 52, 53

Villa Fritzsche mit Anbau, Gartenhaus

Geschwister-Scholl-Stral3e 44

Wohnhaus

Geschwister-Scholl-StralRe 43

Villa Michaelis

Geschwister-Scholl-StralRe 38

Kaiserliches Postamt mit Nebengebauden,
Vorgarten und Einfriedung

Geschwister-Scholl-Stral3e 37

Bahnhof Park Sanssouci, ehemals
Bilrgerbahnhof der Station Wildpark, mit
Toilettenhauschen und Freiflachen (stdlich
der StraRenbegrenzung, ndrdlich des
Bahndamms)

Werderscher Weg 1

Wohnhaus

=

&)

66

‘l’

Abbildung 4: Ausschnitt Denkmalkataster der Landeshauptstadt Potsdam (Ausschnitt ohne
Mafstab) mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereichs (roter Kreis). Die
rosafarben markierten Flachen sind im Denkmalkataster eingetragen.
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In der Umgebung dieser Denkmale sind daher auch auf Flachen im Plangebiet die
Bestimmungen des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Abs. 2
BbgDSchG) zu beachten.

Bodendenkmale

Im Bereich des oben genannten Bauvorhabens sind bisher keine Bodendenkmale bekannt;
dies hat die Abteilung Bodendenkmalpflege vom Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum mit Schreiben vom 07.07.2020 im
Rahmen der Behordenbeteiligung bestétigt. Da Bodendenkmale im Boden verborgen sind
und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt werden, ist bei Tiefbauarbeiten und
Bodeneingriffen jederzeit mit ihnrem Auftreten zu rechnen. Auf Grundstucken aufR3erhalb von
geschutzten Bodendenkmalen gelten grundsétzlich die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG).

Sofern im Zuge von Erdarbeiten aller Art noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt
werden, gilt BbgDSchG § 11, wonach entdeckte Bodendenkmale bzw. Funde
(Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder-bohlen, Knochen,
Tonscherben, Metallgegensténde u.d.) unverziglich der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen sind.

Die Entdeckungsstétte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu
erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden
konnen. Geméal BbgDSchG 8 11 Abs. 3 kann die Denkmalschutzbehdtrde diese Frist um bis
Zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert.
Besteht an der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein
besonderes o6ffentliches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehérde um
einen weiteren Monat verlangert werden. Die Denkmalfachbehorde ist berechtigt, den Fund
zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen (BbgDSchG § 11 Abs. 4). Der
Veranlasser des Eingriffs in das Bodendenkmal hat die Kosten der fachgerechten
Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (BbgDSchG § 7 Abs. 3).

Denkmalbereich Innere Brandenburger Vorstadt

Der Geltungsbereich der 1. Vereinfachten Anderung liegt — so wie der gesamte
Ursprungsbebauungsplan Nr. 88 ,Stdflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Stralie” —
innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Innere
Brandenburger Vorstadt der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.11.2001“
(Denkmalbereichssatzung Brandenburger Vorstadt). Im Geltungsbereich der Satzung sind
geschitzt: der seit Anfang des 19. Jahrhunderts in mehreren Schritten entwickelte Grundriss
der Vorstadt und die umfanglich erhaltene Substanz der baulichen Anlagen, soweit sie das
Erscheinungsbild der Vorstadt tragt, insbesondere: die Stralen und Platze, die erkennbaren
historischen Parzellenstrukturen, die Gartnergehdéfte, die Villenbebauung, die
spatklassizistischen, historischen und vom Jugendstil gepragten Mietwohnhauser des 19.
und 20. Jahrhunderts und einzelne fir die geschichtliche Entwicklung der Brandenburger
Vorstadt und ihre Anbindung an die Landeshauptstadt Potsdam bedeutende Gebaude und
bauliche Anlagen.
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A.3.7.2 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone Ill B des Wasserschutzgebietes fiir das
Wasserwerk Potsdam-Wildpark. Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
fur das Wasserwerk Potsdam-Wildpark vom 02.05.2012 ist zu beachten.

A.3.7.3 Kampfmittel

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fir die Flache nicht bekannt. Eine gesonderte
Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich. Sollten dennoch Kampfmittel
gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 KampfmV
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg vom 23.11.1998) verboten ist, entdeckte
Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle ist unverztglich der
nachsten ortlichen Ordnungsbehérde oder Polizei anzuzeigen.

A.3.7.4 Altlasten

Die Flache ist im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Potsdam nicht als
Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet. Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten
liegen derzeit nicht vor.
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B Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Strafte®,

1. Vereinfachte Anderung, Teilbereich Geschwister-Scholl-StraRe 51 soll eine bisherige
Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Kindertagesstatte, die bereits anderweitig
genutzt wird, als Allgemeines Wohngebiet Uberplant werden. Der derzeitige bauliche
Bestand ermdglicht die festgesetzte Nutzung als Kindertagesstétte nicht. Einerseits stehen
zu wenig Freiflachen auf dem Grundstiick zur Verfigung, andererseits missten zunachst
umfangreiche Umbauten erfolgen, um das Gebaude wieder als Kindertagesstatte nutzen zu
konnen. Die festgesetzte Nutzung lasst sich demnach nicht mehr realisieren. Unter
Bertcksichtigung der aktuellen Nutzungen soll die Flache deswegen in das umliegende
allgemeine Wohngebiet einbezogen werden, sodass die vorhandenen Nutzungen
baurechtlich gesichert werden kénnen. Dabei handelt es sich um eine notwendige Anderung
in einem kleinen Teil des Ursprungsbebauungsplans, die nur die Art der baulichen Nutzung
betrifft, wahrend alle weiteren Festsetzungen ihre Giiltigkeit behalten.

Abbildung 5: Darstellung der geplanten Anderung

Wahrend im Ursprungsbebauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci / Geschwister-
Scholl-StraRe* das Grundstiick Geschwister-Scholl-Stral3e 51 noch als Gemeinbedarfsflache
fur eine Kindertagesstatte gesichert wurde, hat sich zwischenzeitlich der Bedarf an einer
entsprechenden Nutzung geandert. Auch wenn abzusehen ist, dass die Bevolkerungszahl in
Potsdam-West und damit der Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen weiter steigen wird, ist der
Standort Geschwister-Scholl-StrafRe 51 nach Einschatzung des in der Verwaltung fur die
Kindertagesbetreuung zustandigen Bereichs unter den aktuellen Bedingungen nicht mehr
geeignet und ware aufgrund eines hohen baulichen Umbaubedarfs auch nicht wirtschaftlich,
zumal auch die AuRen-/Freiflachen fir eine Kitanutzung zu gering dimensioniert waren.
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Insofern ist eine Standortsicherung fur eine Kita aus fachlicher Sicht auf dem Grundstiick
Geschwister-Scholl-StrafRe 51 entbehrlich.

Die derzeit ausgetibten Nutzungen entsprechen nicht den planungsrechtlichen
Anforderungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 88, sollen jedoch langfristig
gesichert werden. Die von Eigentiimerin und Betreiberin beabsichtigten
Investitionsmaflinahmen in baulicher und wirtschaftlicher Hinsicht sind auf der bisherigen
rechtlichen Grundlage nicht genehmigungsfahig. Die Eigentiimerin des Grundstiicks hat im
Jahr 2018 mit dem Hausverein ,Scholle 51* einen Erbbaupachtvertrag auf die nachsten 99
Jahre vereinbart. Das Nutzungskonzept als ,Atelierhaus fiur Kultur- und Kreativwirtschaft® ist
damit — zumindest privatrechtlich — langfristig gesichert.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden auch die entsprechenden
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine dauerhafte Nutzung geschaffen. Die
zuldssigen Nutzungen sind mit der in der Umgebung vorhandenen und im
Ursprungsbebauungsplan auch festgesetzten Wohnnutzung vereinbar. Auf der Grundlage
des geédnderten Bebauungsplans kénnen entsprechende Bauantrdge zur Genehmigung
bereits ausgetbter Nutzungen sowie zu baulichen MaRnahmen erfolgen.

B.2 Entwicklung der Planungsuberlegungen

B.2.1 Planungsalternativen

In Potsdam besteht grundsatzlich ein Mangel an kostengunstigen Flachen fur kreativ-
kulturelle, sowie kreativ-wirtschaftliche Strukturen. Insbesondere fehlt es an Gebauden, in
denen diese zusammen untergebracht werden kdnnen, um sich vor Ort zu vernetzen und die
raumliche Nahe zueinander zu nutzen. Dies ist zurtickzufiihren auf den zunehmenden Druck
auf dem Potsdamer Immobilienmarkt. Kiinstler und Kreative kdnnen die derzeitigen Preise
nicht mehr zahlen.

Der Politik in der Landeshauptstadt ist es ein besonderes Anliegen, bestehende
Einrichtungen, wie das Atelierhaus ,Scholle 51“ zu unterstitzen und langfristig zu sichern, da
die Schaffung von neuen Flachen bei der aktuellen Situation auf dem Immobilienmarkt, kaum
moglich ist. Mit ihnrem Beschluss vom 17.09.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam sich dahingehend positioniert, dass der Bestand des Kiinstler-,
Kultur- und Atelierhauses ,Scholle 51¢ in planungsrechtlicher Hinsicht gesichert werden soll
(DS 14/SVvVv/0881). Damit wird zugleich den kulturpolitischen Konzepten der
Landeshauptstadt Potsdam Rechnung getragen (siehe Kapitel A.3.4.6 - Kulturpolitische
Konzepte), indem Raume fiir die Kultur- und Kreativwirtschaft planungsrechtlich gesichert
werden kbénnen.

In Hinblick auf das angestrebte Planungsziel der Bestandssicherung sind die
Planungsalternativen beschrankt. Es bieten sich lediglich Uberlegungen zur Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung an.

Alternative 1) Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet analog zur Umgebungsbebauung

Alternative 2) Festsetzung als Gemeinbedarfsflache, kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

Alternative 3) Sonstiges Sondergebiet

Neben den kulturellen Nutzungen im Gebaude werden einzelne Raume auch handwerklich
und gewerblich bzw. als Raume fir freie Berufe genutzt. Diese Nutzungen kdénnen in
allgemeinen Wohngebieten gemaf § 4 BauNVO zugelassen werden, sofern sie die
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Wohnnutzungen nicht stéren. Da die gewerblichen Nutzungen nicht im Zusammenhang mit
den kulturellen Zwecken stehen, ist eine Festsetzung als Gemeinbedarfsflache an dieser
Stelle nicht geeignet.

Eine Festsetzung als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung fur kulturelle Zwecke
erscheint fir den konkreten Fall nicht sinnvoll, weil ein verhaltnismafig hoher Anteil der
bestehenden Nutzungen kleingewerblichen Strukturen entspricht. Die Nutzungsmischung
aus kulturellen, kreativen und gewerblichen Strukturen ist die Besonderheit und soll rechtlich
gesichert werden. Eine Festsetzung zu Gunsten von rein kulturellen Zwecken erscheint nicht
angebracht, weil erwartet werden kann, dass es auf Grund dieser engen Konkretisierung im
anschlieenden Baugenehmigungsverfahren zu Problemen hinsichtlich der bestehenden
Nutzungen kommen wirde.

Fir ein Sonstiges Sondergebiet kdnnen die Nutzungen und weiteren Festsetzungen sehr
genau auf den konkreten Fall zugeschnitten werden. Die Ausweisung als Sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO bietet sich insbesondere fiir Gebiete an, die nicht den
Baugebietstypen der 88 2 bis 10 BauNVO entsprechen. Im vorliegenden Fall kbénnte dies
z.B. ein Sondergebiet fur die Kreativwirtschaft sein. Allerdings kann kein Sondergebiet
ausgewiesen werden, wenn die Ziele der Planung auch mit Hilfe eines der vorgegebenen
Baugebietstypen der BauNVO umgesetzt werden kénnen.

Alle derzeitigen und geplanten Nutzungen entsprechen der Zulassigkeit eines Allgemeinen
Wohngebietes, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, so dass eine entsprechende
Anderung des Bebauungsplans mit einer Festsetzung — analog zur Festsetzung in den
umgebenden Bereichen — als Allgemeines Wohngebiet gerechtfertigt erscheint. Auch die
Rahmenbedingungen des vereinfachten Verfahrens gem. 8§ 13 BauGB sprechen fiir diese
Angleichung an die umgebend auch festgesetzte Gebietskategorie.

B.2.2 Verkehrskonzept und Erschliel3ung

Das Grundstick ist Giber die Geschwister-Scholl-Straf3e und den Werderschen Weg von
Norden und Westen erschlossen. Da es sich um ein Bestandsgebaude handelt, ist davon
auszugehen, dass die ErschlieBung vollstandig gesichert ist.

B.2.3 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung des Kiinstler- und
Atelierhauses ,Scholle 51“. In dem Gebaude sollen neben kostenglnstigen Ateliers fur
Kinstler und Musiker, Raume fir freischaffende Berufe (z.B. Kostiimbildner, Fotografen,
Restauratoren, Designer etc.) sowie fur kreatives Handwerk bereitgestellt werden. Da flr
viele Nutzer die kreative Arbeit ihre Erwerbsgrundlage darstellt, ist es notwendig auch
gewerbliche Nutzungen planungsrechtlich zu erméglichen.

Daneben soll das Haus als Kunst- und Kulturzentrum und als Treffpunkt fir das umliegende
Quartier und darliber hinaus entwickelt werden, wofir Mehrzweck-Flachen zur Verfiigung
stehen. Die Koordinierungsstelle des Stadtteilnetzwerks Potsdam West, sowie die Werkstatt
fur Beteiligung haben bereits Biros in dem Gebéaude und betreiben aktive
Vernetzungsarbeit. In den Musikraumen wird Musikunterricht angeboten und u.a. von den
Bewohnern von Potsdam-West aufgrund der sehr guten Erreichbarkeit und der Lage im
Wohngebiet gern in Anspruch genommen.
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Die Nutzung als Quartierstreffpunkt soll jedoch im Interesse der Nachbarschaft nur sehr
untergeordnet erfolgen, um Larm- und ggf. zusatzliche Verkehrsbelastungen auf ein
Minimum zu begrenzen.

B.3 Begrundung der Festsetzungen

Im folgenden Teil der Begriindung werden die durch die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr.
88 ,Sudflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Strale im Teilbereich Geschwister-
Scholl-StraRe 51 vorgenommenen Anderungen an den Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans Nr. 88 dargestellt und erlautert. Mit den vorliegenden
Festsetzungen treten im bezeichneten Geltungsbereich die aufgefiihrten Regelungen zur Art
der baulichen Nutzung an Stelle der Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 88.

Entsprechend wird den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans eine Vorbemerkung
vorangestellt (textliche Festsetzung Nr. 1):

TF 1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 88 ,Siidflanke Park Sanssouci /
Geschwister-Scholl-StraBe” 1. Vereinfachte Anderung, Teilbereich Geschwister-
Scholl-Strafl3e 51 werden die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung des
Bebauungsplans Nr. 88 ,Siidflanke Park Sanssouci/ Geschwister-Scholl-Stral3e®,
festgesetzt durch Satzung vom 30.08.2006 (Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam
Nr. 13/2006 vom 21.09.2006) wie folgt geandert:

B.3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um einen Textbebauungsplan ohne
Planzeichnung handelt, wird in der textlichen Festsetzung 2 der rAumliche Geltungsbereich
eindeutig nachvollziehbar textlich beschrieben und geméaR 8§ 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt:

TF 2. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Geschwister-Scholl-StraRe 51 auf dem
Flurstiick 71/4 der Flur 22 der Gemarkung Potsdam entsprechend dem Auszug aus der
Liegenschaftskarte des Bereiches Kataster der Stadtverwaltung Potsdam vom April
2020.

B.3.2 Art der baulichen Nutzung

Anstelle einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® wird
entsprechend dem Planungsziel im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Zur Klarstellung werden daher
folgende Festsetzungen Nrn. 3 und 4 getroffen (Rechtsgrundlagen: 8§ 4 Abs. 2 BauNVO
i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO bzw. § 4 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

TF 3. Die Festsetzung des Baugrundsticks Geschwister-Scholl-Straf3e 51 (Flurstiick 71/4
der Flur 22 der Gemarkung Potsdam) als Flache fir den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Kindertagesstatte gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB wird durch die
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 BauNVO ersetzt.

TF 4: Die textliche Festsetzung Nr. 1 des Bebauungsplans Nr. 88 ,Siidflanke Park Sanssouci
| Geschwister-Scholl-StralBe“ gilt fur den Geltungsbereich der 1. Vereinfachten
Anderung, Teilbereich Geschwister-Scholl-StraRRe 51 nicht.

In der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Zulassigkeit der Nutzungsarten fur den von der
Anderung betroffenen Teil des Allgemeinen Wohngebiets konkret bestimmt. GemaR § 4 Abs.
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2i. V. m. 81 Abs. 5 BauNVO werden allgemein zulassige Nutzungen fir unzuléssig erklart.
Gemal § 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO bzw. werden ausnahmsweise zulassige
Nutzungen fur allgemein zulassig erklart. Gemal § 4 Abs. 3i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO werden ausnahmsweise zulassige Nutzungen flr unzuléssig erklart:

TF 5: In diesem Teil des Allgemeinen Wohngebiets sind die allgemein zuldssigen Nutzungen
sowie die ausnahmsweise zuldssigen nicht storenden Gewerbebetriebe allgemein
zulassig. Wohngebé&ude und die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Die bisher auf der Flache ausgeschlossenen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe
werden fir diesen Teil des Allgemeinen Wohngebietes fir allgemein zulassig erkléart. Die
Intention des Ursprungsbebauungsplan Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci/ Geschwister-
Scholl-Str.” far das Allgemeine Wohngebiet ist es den vorhandenen Bestand zu schitzen
und flachenintensive Gewerbe- und Gartenbaubetriebe auszuschlieRen, da Betriebe dieser
Grolenordnungen regelmafig dafir geeignet sind, dass Orts- und Landschaftsbild erheblich
Zu beeintrachtigen. Dieser Argumentation wird weitestgehend gefolgt. Fir die von der
Anderung betroffene Flache kann allerdings ausgeschlossen werden, dass eine derartige
groR3flachige gewerbliche Ansiedelung erfolgt. Vielmehr wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplans sichergestellt, dass es sich um eine kleinteilige gewerbliche Nutzung
handelt, die mit dem Wohnen vereinbar ist und die durch Nutzung des Bestandsgebaudes
keinerlei stadtebauliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hat. Die
Zulassigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben ist notwendig, um die vorhandene
Nutzungsmischung zu sichern.

Der Ausschluss von Wohnen an dieser Stelle erfolgt auf Grund des mit der Bebauungsplan-
Anderung verfolgten Planungsziels: der langfristigen Sicherung eines Kinstler- und
Atelierhauses. Zudem ist es aus kommunaler Sicht wiinschenswert eine Infrastruktur zu
schaffen, die auch dem umliegenden Wohngebiet zu Gute kommt und mit diesem vertraglich
ist.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch den Ausschluss des Wohnens das
immobilienwirtschaftliche Interesse an dem Grundstiick geringer ist als mit einer zulassigen
Wohnnutzung. Dadurch wird das Grundstiick in gewisser Weise dem Wohnungsmarkt
entzogen. Eine andere Nutzung als die bisherige ist auch aus privatrechtlicher Perspektive
nicht moglich, da der Erbbaurechtsvertrag dies ausschlief3t. Eine Festsetzung zum Wohnen
ware nicht vollzugsfahig und somit hinfallig. Zudem ist die Zulassigkeit der Wohnnutzung
nicht notwendig, um das Planungsziel der Bebauungsplan-Anderung als auch des
Ursprungsbebauungsplans zu erreichen bzw. sicherzustellen.

Gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO kann in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass
bestimmte Arten von Nutzungen, die in den Baugebieten allgemein zuléssig sind, nicht
zulassig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Der
Ausschluss des Wohnens auf dem Einzel-Grundstuck und somit nur auf einem
untergeordneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets erscheint aus planungsrechtlicher Sicht
unproblematisch, da der Charakter des Baugebiets insgesamt gewahrt bleibt. Die
Wohnnutzung bleibt auch in Zukunft die vorrangige Nutzung auf den umgebenden Flachen
und somit in dem Allgemeinen Wohngebiet, wie es im Ursprungsbebauungsplan entlang der
Geschwister-Scholl-Stral3e planungsrechtlich festgesetzt ist. Die vorhandenen
Wohngebaude tberwiegen zahlenmaRig und pragen den Wohncharakter des Gebiets auch
unter Berlcksichtigung der anderen zulassigen Anlagen erkennbar.
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Der Ausschluss von Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen erfolgt analog zum
Ursprungsbebauungsplan. Dieser schliel3t Anlagen fiir Verwaltungen aus, um die
Wohnfunktion zu schiitzen und eine Umstrukturierung zu Lasten dieser zu verhindern.
Tankstellen hingegen haben erhebliche stadtebauliche Auswirkungen. Sie passen sich in
dem Allgemeinen Wohngebiet schlecht ein und tragen zu einem hohen nachbarschatftlichen
Stérungspotenzial bei.

B.3.3 Weitere textliche Festsetzungen

Die vorliegende Anderung trifft ausschlieRlich Regelungen zur Art der baulichen Nutzung im
Geltungsbereich. Die weiteren textlichen Festsetzungen, insbesondere Regelungen zum
Maf der baulichen Nutzung und zu den tUberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich
weiterhin aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci /
Geschwister-Scholl-StraRe”. Deswegen kann auf weiterfiihrende textliche Festsetzungen
verzichtet werden.
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C Auswirkungen des Bebauungsplans

C.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Das Planvorhaben tberplant eine bebaute Flache im Inneren des Stadtgebiets und sichert
den dort vorhandenen baulichen Bestand ohne eine weitere bauliche Entwicklung zu
ermdoglichen. Von dem Vorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf die Stadtstruktur zu
erwarten. Die beabsichtigte Nutzungsart dient jedoch der Starkung eines lebendigen
Wohnviertels, in dem neben den Gberwiegenden Wohnnutzungen auch Flachen fur kreatives
und nicht-stérendes Arbeiten zur Verfigung stehen und kinstlerische Institutionen integriert
werden. Damit wird dem stadtsoziologischen Ziel der raumlichen Nahe und Einheit von
Wohnen, Arbeit und Freizeit Rechnung getragen.

C.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB
aufgestellt. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4
BauGB abgesehen; die Erstellung eines Umweltberichts ist nicht erforderlich.

Es handelt sich bei der Flache um eine bereits bebaute und teilweise versiegelte Flache.
Durch die Anderung der Bebauungsplanfestsetzungen wird keine weitere bauliche
Entwicklung erméglicht, sondern nur eine Nutzungsénderung planungsrechtlich gesichert. Im
Rahmen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci / Geschwister-
Scholl-Strale” sind zum Schutz der Belange Umwelt, Natur und Landschaft bereits Textliche
Festsetzungen aufgenommen worden. Diese gelten auch fiir die 1. Vereinfachte Anderung
fort, sodass auch hier keine weiteren Auswirkungen zu erwarten sind.

Durch die Nutzungsénderung von einer Kita zu einem Allgemeinen Wohngebiet, in dem auch
handwerkliche Betriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie kulturelle
Einrichtungen mdoglich sind, kann es zu anderen Larmemissionen kommen. Es bedarf hier
allerdings keiner gesonderten schallschutz-technischen Betrachtung. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens muss fur jedes Vorhaben nachgewiesen werden, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiet, also 55 dB(A) tags und 40
db(A) nachts eingehalten werden. Dies kann durch bauliche MalRnahmen sowie
Beschrankungen des Betriebsablaufes erfolgen.

C.3 Soziale Auswirkungen

C.3.1 Anwendung des Potsdamer Baulandmodells

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Grundstiick mit einer
Geschossflache von rund 1.516 m2 in das bestehende umliegende Allgemeine Wohngebiet
einbezogen. Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung des Kinstler- und Atelierhauses und
nicht die Nutzung fur Wohnzwecke. Insofern wird einerseits privatrechtlich durch die
Gestaltung des Erbbaurechtsvertrages ausgeschlossen, dass an dieser Stelle eine
Wohnnutzung stattfinden kann. Andererseits wird auch durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans planungsrechtlich ausgeschlossen, dass die Flache zum Wohnen nutzbar
ist. Durch den langfristig gesicherten Ausschluss von Wohnen, findet das Potsdamer
Baulandmodell fiir die geplante Anderung keine Anwendung. Falls zukiinftig aus
stadtebaulicher Sicht eine Wohnnutzung an dieser Stelle wiinschenswert wird, misste eine
erneute Anderung des Bebauungsplans unter Anwendung des Baulandmodells erfolgen.
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C.3.2 Sonstige soziale Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 wird insbesondere den kulturellen
Bedurfnissen der Bevolkerung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Rechnung getragen. Darlber
hinaus wird hier ein Standort baurechtlich gesichert, von dem eine hohe Ausstrahlung in das
umliegende Quartier erwartet wird. Es sind Nutzungen vorgesehen, die fir die umliegende
Wohnbevdlkerung zur Verfligung stehen, wie die Musikraume oder die Nutzung einer
Holzwerkstatt und so zum kulturellen Angebot in Potsdam West beitragen. Das Kiinstlerhaus
hat sich bereits als kultureller Standort etabliert und ist Potsdam-weit bekannt.

Weiterhin tragt der Bebauungsplan gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zum Erhalt, zur
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei. Es wird insbesondere die wohnortnahe
Berufsausiibung von Kleinstunternehmen und Freischaffenden untersttitzt, indem ein
Angebot planungsrechtlich gesichert wird, welches gezielt fiir diese Zielgruppen
Raumlichkeiten anbietet. Da diese auf dem derzeitigen Immobilienmarkt grol3e
Schwierigkeiten haben preisglinstige Gewerbeflachen und ArbeitsrAume zu finden, erscheint
es sinnvoll ein bestehendes Angebot zu sichern. An anderen Stellen im Gemeindegebiet
stehen kaum Flachen fur diese besonderen Nutzungen zur Verfligung.

C4a Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Die geplante Anderung hat keine Auswirkungen auf technische Infrastrukturen, da die Ver-
und Entsorgung im Bestand gesichert ist und die geplante Nutzungsénderung nicht zu einem
veranderten Bedarf fuhrt.

C.5 Finanzielle Auswirkungen

C51 Verfahrenskosten

Die Verfahrenskosten werden durch die Landeshauptstadt Potsdam tbernommen.
C5.2 Herstellungs- und Folgekosten

Fur die Landeshauptstadt Potsdam fallen mit der Umsetzung der Planung keine
Herstellungs- und Folgekosten an.
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D Verfahren

D.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat sich mit Beschluss
vom 17.09.2014 dahingehend positioniert, dass der Bestand des Kunstler-, Kultur- und
Atelierhauses ,Scholle 51 in planungsrechtlicher Hinsicht gesichert werden soll (DS
14/SVvV/0881). Die Umsetzung des Beschlusses erfolgt mit der Erstellung des vorliegenden
Bebauungsplans; ein gesonderter Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens ist nicht erforderlich.

Das Planénderungsverfahren wird auf der Grundlage des 8 13 BauGB als Vereinfachtes
Verfahren durchgefihrt. Damit verbunden sind besondere Anforderungen an die
Durchfiihrung des Verfahrens, die in 8 13 Abs. 2 BauGB geregelt sind. Von einer frihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen.

Im vorliegenden Planverfahren wurde die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und
die Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8 6a Abs. 1 und 8§ 10a Abs.1 abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
Bei der Beteiligung nach 8§ 13 Abs. 2 N. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

D.2 Uberblick tiber die Beteiligungsverfahren

D.2.1 Formliche Beteiligung

D.2.1.1  Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 08.06. bis
einschlieRlich 21.07.2020. Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 28.05.2020 im Amtsblatt
Nr. 11/2020 fur die Landeshauptstadt Potsdam ortsiiblich bekannt gegeben. Im
Beteiligungszeitraum werden der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung sowie der Entwurf
des Bebauungsplans Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Straf3e®, 1.
Vereinfachte Anderung, Teilbereich Geschwister-Scholl-StraRe 51 im Internetportal der
Landeshauptstadt Potsdam sowie auf dem zentralen Internetportal des Landes Brandenburg
veroffentlicht.

Es gingen insgesamt 11 Stellungnahmen ein, wovon 8 Schreiben nahezu wortidentisch sind.

Eine weitere Stellungnahme zur Planung ging erst im Nachgang zur formlichen
Offentlichkeitsbeteiligung ein.
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D.2.1.2 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Offentlichkeit

Art der Nutzung

Seitens der stellungnehmenden Biirger gibt es erhebliche Bedenken gegen die Anderungen,
mit der eine Moglichkeit geschaffen wird, die derzeitige illegale Nutzung der Pachter zu
legalisieren. Die Eigentimer erheben diese Bedenken z.T. auch im Interesse der Mieter, die
von den Auswirkungen der Anderungsplanung ebenfalls stark und zum Teil unertréaglich
betroffen waren.

Die Bedenken der Anwohner zur Legalisierung der derzeitig ungenehmigten und lediglich
geduldeten Nutzungen und den damit verbundenen Auswirkungen werden zur Kenntnis
genommen. Dem stehen sowohl die Nutzungsinteressen des Hausvereins ,Scholle 51
e.V.“und das 6ffentliche Interesse an einem wohnortnahen Standort fiir kreative, nicht
storende kleingewerbliche und kulturelle Nutzungen gegeniber.

Die Nutzung des Gebaudes als Kinstler- und Atelierhaus wird von den politischen
Gremien ausdricklich unterstitzt und hat den Oberbirgermeister bereits in 2014, den
Bestand des Kinstler-, Kultur- und Atelierhauses ,SCHOLLE 51“in planungsrechtlicher
Hinsicht zu sichern. Im Rahmen des Planverfahrens wird die Gebietsvertraglichkeit der
derzeit ausgelibten Nutzungen gleichermaf3en geprift wie auch der Zulassigkeitsrahmen
kinftiger Nutzungen. Mal3stab dabei ist die Gebietsvertraglichkeit der bereits im
Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete rund um das
Grundstiick Geschwister-Scholl-Straf3e 51.

Die Austibung der Nutzung wird von der Bauaufsichtsbehorde derzeit verwaltungsseitig
geduldet unter der Mal3gabe, dass die Genehmigungsfahigkeit der Nutzungen hergestellt
wird. Neben dem erforderlichen Planéanderungsverfahren betrifft dies aber insbesondere
die Einleitung eines Bauantragsverfahrens, mit dem u.a. die baulichen Malinahmen zum
Schallschutz ergriffen werden sollen, um Beeintrachtigungen der Nachbarschaft zu
vermeiden. Der Verein ,Scholle 51“ hat als Eigentiimer und Betreiber des Geb&udes im
September 2020 einen Bauantrag eingereicht, tGber den jedoch aufgrund der vorliegenden
entgegenstehenden Stellungnahmen erst nach einer Abwéagungsentscheidung durch die
Stadtverordnetenversammlung entschieden werden kann.

In der nachtraglich eingegangenen Stellungnahme erlautern Grundstiicksnachbarn, dass sie
die Existenz des Kinstler- und Atelierhauses ausdricklich begrif3en und auch die Form, in
der die weitere Entwicklung geplant ist. Es trage mafgeblich zu einer positiven
Diversifizierung im Wohn- und Arbeitsumfeld der Geschwister-Scholl-Strafl3e zwischen
Kastanienallee und dem Bahnhof Park Sanssouci bei. Die Kommunikation mit den
Planenden des Vereins sei immer offen und transparent und im Sinne einer guten
Nachbarschaft gewesen und es sei aus Sicht der Stellungnehmenden auch immer versucht
worden, alle Belange der Anwohnenden zu beriicksichtigen.

Die zustimmende Positionierung der Anwohner zur ausgeiibten Nutzung und auch zur
Kommunikation mit den Nutzern des Vereins wird zur Kenntnis genommen und in den
Abwagungsprozess einbezogen.
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privatrechtlicher Erbbaupachtvertrag

Es werden Bedenken erhoben, ob der privatrechtliche Erbpachtvertrag zwischen dem
Hausverein und dem Grundstiickseigentimer zur Grundlage der Planung gemacht werden
darf. Der genaue Inhalt des Vertrags ist dem Planungsamt nicht bekannt, dennoch wird in
der Begriindung mehrfach auf ihn Bezug genommen, so dass zu vermuten ist, der Vertrag
sei Anlass wie auch Grundlage der Plandnderung. Sofern der Vertrag als entscheidendes
Dokument dem Planungsamt tatsachlich nicht im Einzelnen bekannt ist, sei die Planung
damit bereits obsolet.

Dem Einwand, der privatrechtliche Vertrag wirde unzulassiger Weise als Grundlage fur
das Plan&nderungsverfahren dienen, wird nicht gefolgt.

Der privatrechtliche Vertrag ist zwar eine mal3gebliche Information, die im Rahmen der
Bestandsermittlung erfasst wurde, er ist aber keine Grundlage fiir die Planung.

Planerische Intention der Stadt ist es, diesen Standort dauerhatft fur eine
wohngebietsvertragliche Nutzung als Kunst- und Atelierhaus planungsrechtlich zu sichern.
Auch ohne einen privatrechtlichen Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und
dem Nutzer/Péachter (Verein Scholle 51) ist dies ein legitimes Planungsziel, zumal u.a.
kulturelle Nutzungen und nicht stérende Gewerbebetriebe zum Zulassigkeitskatalog des §
4 BauNVO gehdoren.

Prinzipiell ist bei der Auslibung privatrechtlicher Regelungen und Vertrage auch das
offentliche Recht zu beachten. Sollten im Pachtvertrag Nutzungen zwischen den
Vertragspartnern vereinbart sein, die planungsrechtlich nicht zulassig sind, so ware der
Pachtvertrag in diesem Punkt auch nicht umsetzbar, sofern nicht die entsprechenden
Genehmigungsvoraussetzungen (in diesem Fall Bebauungsplan-Anderung) geschaffen
werden. Ein Anspruch auf Anpassung der 6ffentlichen Regelungen kann daraus nicht
abgeleitet werden, aus diesem Grund ist auch der Pachtvertrag keine Grundlage des
vorliegenden Plananderungsverfahrens. Allerdings hat sich die Kommune fir eine
dauerhafte Sicherung des Kunst- und Atelierhauses ausgesprochen und das vorliegende
Plan&nderungsverfahren initiiert (Beschluss DS 14/SVV/0881 vom 17.09.2014). Die
Bezugnahme auf die Vertragsinhalte in der Begriindung zum Bebauungsplan verdeutlicht
lediglich die Ubereinstimmung der kommunalen Planungsziele (Sicherung des Kunst- und
Atelierhauses) mit den privaten Interessen der Nutzer und Eigentiimer.

Im Schriftverkehr mit dem Hausverein Scholle 51 e.V. wurde folgendes Zitat aus dem
Erbbaurechtsvertrag zum Nutzungszweck an die Stadt Gbermittelt: ,§7.3 Das Erbbaurecht
wird fir die Zeit bis zum 31.12.2117 - beginnend mit der Eintragung im Grundbuch -
bestellt und berechtigt zum Haben des Grundstiicks zur Modernisierung und der
Nutzung des Gebdudes als Atelierhaus fir Kultur- und Kreativwirtschaft im Rahmen
der baurechtlichen Bestimmungen.“ Mit dem Abschluss des Erbbaurechtsvertrags hat der
Tragerverein die eigentumsrechtlichen und damit die wirtschaftlichen Grundlagen
geschaffen, um mit baulichen MalZnahmen die Anforderungen an eine
Genehmigungsfahigkeit der Nutzungen zu schaffen.

Vertrag als Bestandteil der Offentlichkeitsbeteiligung?

Sofern der Vertrag dem Planungsamt jedoch vorliegt, den Nachbarn im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung jedoch vorenthalten, wéare damit keine ordnungsgemaie
Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt worden, da auch alle wesentlichen umweltbezogenen
Stellungnahmen auszulegen sind. Ein Vertrag, der sowohl Ausldser als auch
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inhaltsbestimmende fiir die Plan&nderung ist, dessen Inhalt tiber die Planung womdglich
rechtliche Bindungswirkung auch der Offentlichkeit gegeniiber entfaltet, muss demnach
zwingend zur Einsicht ausgelegt werden.

Die Vermutung, der privatrechtliche Vertrag wiirde dem Stadtplanungsamt vollstandig
bekannt sein und ware den Nachbarn im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
vorenthalten worden, wird ausdriicklich zuriickgewiesen. Der Pachtvertrag wurde der
Verwaltung von dem Eigentiimer und Betreiber des Grundstiicks / Geb&udes nicht zur
Verfigung gestellt. Der aus dem Erbbaurechtsvertrag zitierte Nutzungszweck wurde der
Stadt vom hausverein Scholle 51 e.V. Ubermittelt.

Ausiibung der Nutzung trotz baurechtlicher lllegalitat

Der Pachtvertrag wurde zu einer Zeit abgeschlossen, als die Nutzungen baurechtswidrig
waren. Auf Kosten der Nachbarschaft wurden die Nutzungen dennoch jahrelang geduldet
und sollen nun in Satzungsform legalisiert werden. Die Nachbarschaft darf jedoch nicht
erfahren, welche Nutzungen der Vertrag im Einzelnen erlaubt, welches Ausmaf? der Umfang
der Nutzungen des Gebaudes und der Freiflachen hat und welchen zeitlichen und
finanziellen Rahmen diese Nutzungen haben (durfen), soll der Inhalt des Vertrags
entscheidender Bestandteil der formellen Planungsvorschrift werden. Eine solche
fragwurdige Gemeinhaltungspolitik kann aus Sicht der betroffenen Nachbarn, die beflrchten
mussen, dass es noch weitere nachbarrelevante Vertragsdetails gibt, nicht akzeptiert
werden.

Zutreffend ist, dass die ausgetibten Nutzungen dem bisherigen 6ffentlichen Baurecht,
namlich den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans widersprechen und derzeit
nur geduldet werden. Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses tUber den Bebauungsplan
Nr. 88 wurden durch die Montessori-Kita zwei der drei Etagen genutzt (Begriindung
Stand: in der Fassung vom April 2006, S. 27) und es war damals planerische Intention,
diese Nutzung dauerhaft zu sichern. Die Kitanutzung wurde jedoch noch vor 2010
eingestellt. Die Innutzungnahme des Gebéudes durch den Hausverein ,Scholle 51 e.V.*”
erfolgte ab April 2016, zunéchst als Mieter. Der Erbbaurechtsvertrag gilt seit Januar 2019.
Die aktuellen Nutzungen werden derzeit von der Bauaufsichtsbehdrde nur geduldet,
allerdings unter der MaRRgabe der Einleitung eines Bauantragsverfahrens fur die
erforderlichen Genehmigungen und die nétigen Umbaumafinahmen insbesondere zum
Schallschutz. Dieser Mal3gabe ist zwischenzeitlich Rechnung getragen (im September
2020 ist ein Bauantrag eingereicht worden).

Prinzipiell ist bei der Austibung privatrechtlicher Regelungen und Vertrdge immer auch
das offentliche Recht zu beachten. Sollten im Pachtvertrag Nutzungen zwischen den
Vertragspartnern vereinbart sein, die planungsrechtlich nicht zul&ssig sind, so ware der
Pachtvertrag in diesem Punkt auch nicht umsetzbar, sofern nicht die entsprechenden
Genehmigungsvoraussetzungen (in diesem Fall Bebauungsplan-Anderung) geschaffen
werden. Ein Anspruch auf Anpassung der 6ffentlichen Regelungen kann daraus nicht
abgeleitet werden, aus diesem Grund ist auch der Pachtvertrag keine Grundlage des
vorliegenden Plananderungsverfahrens. Allerdings hat sich die Kommune fiur eine
dauerhafte Sicherung des Kunst- und Atelierhauses ausgesprochen und das vorliegende
Plananderungsverfahren initiiert. Die Bezugnahme auf die Vertragsinhalte in der
Begriindung zum Bebauungsplan verdeutlicht lediglich die Ubereinstimmung der
kommunalen Planungsziele (Sicherung des Kunst- und Atelierhauses) mit den privaten
Interessen der Nutzer und Eigentiimer: Im Schriftverkehr mit dem Hausverein Scholle 51
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e.V. wurde folgendes Zitat aus dem Erbbaurechtsvertrag zum Nutzungszweck an die
Stadt Ubermittelt: ,§71.3 Das Erbbaurecht wird fiir die Zeit bis zum 31.12.2117 - beginnend
mit der Eintragung im Grundbuch - bestellt und berechtigt zum Haben des Grundstiicks
zur Modernisierung und der Nutzung des Gebaudes als Atelierhaus fir Kultur- und
Kreativwirtschaft im Rahmen der baurechtlichen Bestimmungen.“ Mit dem Abschluss
des Erbbaurechtsvertrags hat der Tragerverein die eigentumsrechtlichen und damit die
wirtschaftlichen Grundlagen geschaffen, um mit baulichen Malinahmen die
Anforderungen an eine Genehmigungsfahigkeit der Nutzungen zu schaffen.

Zweifel an gemeinnttziger kreativer und kultureller Nutzung

Angesichts des Ausmal3es an gewerblicher Nutzung des Gebaudes wird vermutet, dass der
Vertragszweck einer gemeinnitzigen kreativen und kulturellen Nutzung nicht eingehalten
sein durfte. Insofern wird in Frage gestellt, ob der Vertrag tberhaupt Bestand hat.

Den vorgetragenen Zweifeln an einer gemeinnutzigen kreativen und kulturellen
Nutzung angesichts des Ausmalfes an gewerblicher Nutzung des Gebdaudes ist
entgegenzuhalten, dass der Hausverein Scholle 51 e.V. ist kein gemeinnutziger, sondern
ein wirtschaftlicher Verein mit dem Hauptzweck der Vermietung von Raumlichkeiten des
Atelierhauses an Personen aus dem naheren Wohnumfeld, um gemeinschaftlich unter
einem Dach kreativ zu wirken und zu arbeiten. In den FAQ des Hausvereins (Haufig
gestellte Fragen) wird folgendes zu einem typischen ,Schollie” (Nutzer des Gebaudes)
beschrieben: ,Der Schollie ist ein kreativ arbeitender Mensch, der damit sein Brot verdient
und dies gern in einer tollen Gemeinschaft macht.” (Quelle:
http://www.scholle51.de/FAQ_Scholle51 2019-11-07.pdf). Die Nutzer des Hauses mieten
sich Raumlichkeiten oder auch einzelne Arbeitsplatze des Gebdudes an. Dies sind zum
einen Kinstler der bildenen Kunst (z.B. Maler), aber auch andere Kreativkinstler wie
Fotografen, Textilrestauratoren, Grafikdesigner, Filmschaffende, Designer, Regisseure
und andere ,stille Gewerke” wie Ingenieure, Garten- und Landschaftsarchitekten. Der
Zweck eines wirtschaftlichen Vereins ist auf einen wirtschaftlichen Geschéftsbetrieb
ausgerichtet. Der Verein hat das Ziel, seinen Mitgliedern Vermogensvorteile (egal,
welcher Art) zu verschaffen oder zu sichern.

Die nicht storenden Gewerbebetriebe sind gemalf textlicher Festsetzung Nr. 5 allgemein
zulassig. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass es sich um
eine kleinteilige gewerbliche Nutzung handelt, die mit dem Wohnen vereinbar ist und die
durch Nutzung des Bestandsgebaudes keinerlei stadtebauliche Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild hat. Die Zulassigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben ist
notwendig, um die vorhandene Nutzungsmischung zu sichern.

Nutzungsintensitat

Es wird gefordert, durch eine Festsetzung zu sichern, dass die Nutzflachen nicht noch
erweitert werden.

Zu den Bedenken der Anwohner bezogen auf eine Ubernutzung des Gebaudes (Zahl
der Nutzer) ist zunachst auszufiihren, dass Gegenstand des Plananderungsverfahrens
lediglich die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind, nicht aber das Mal3 der
baulichen Nutzung. Die Vermietung des Objekts unterliegt zudem den privatrechtlichen
Regelungen und kann nicht im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens gesteuert
werden. Mit der Anderung des Bebauungsplans wird jedoch entsprechend dem
Planungsziel die Zulassigkeit der derzeit nur geduldeten Nutzungen baurechtlich
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gesteuert. Grundsatzlich sind geman § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten
neben Wohngebauden (Nr. 1) auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaft sowie nicht storende Handwerksbetriebe (Nr. 2) und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
Im vorliegenden Bebauungsplan sollen zudem sonstige nicht strende Gewerbebetriebe
allgemein zuléssig sein. Damit wird einerseits sichergestellt, dass auch die Nutzung als
Klnstler-, Kultur- und Atelierhaus den Rahmen der Stérungsintensitat im Wohngebiet
nicht Uberschreiten darf, andererseits werden mit diesem planungsrechtlichen Rahmen
aber erforderliche Anpassungsinvestitionen zum Erreichen solcher Bedingungen auch
erst genehmigungsfahig.

In den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren wird durch den Antragsteller der
Nachweis zu fiihren sein, dass die ausgetibten Nutzungen gebietsvertraglich sind bzw.
entsprechende Maflinahmen zur Herstellung der Gebietsvertraglichkeit ergriffen werden.

Die vom Hausverein geplanten UmbaumafRnahmen sehen unter anderem der Anderung
der ErschlieBungswege auf dem Grundstiick vor, so dass damit die mdglichen
Beeintrachtigungen fir die benachbarten Grundstiicke vermieden werden. So ist u.a.
vorgesehen, den Haupteingang zum Gebéaude kinftig in die Gebaudefront an der
Geschwister-Scholl-StralRe zu verlegen; dies ist u.a. Bestandteil des im September 2020
eingereichten Bauantrags. Derzeit befindet sich der Haupteingang seitlich am Gebaude
und wird Gber den Werderschen Damm erreicht. Eine Rampe zum kinftigen
Haupteingang soll einerseits dem Transport des Musikequipments fir die Musikeretage
(Souterrain) dienen und zugleich die barrierefreie Erreichbarkeit des Gebaudes
ermoglichen. Uber den Haupteingang sollen alle Etagen des Geb&udes erschlossen
werden.

Die Anzahl der Nutzer und Besucher, die das Gebaude gleichzeitig bzw. verteilt Gber
einen Tag nutzen, ist nicht als erheblich einzustufen und fuhrt auch nicht zu einer
erheblichen, unzulassigen Belastung der Nachbarschaft. Nach Auskunft des Hausvereins
halten sich vormittags etwa 10 bis 20 Personen gleichzeitig im Gebaude auf, nachmittags
etwa 35 Personen. Nur in Ausnahmesituationen kénnen es bis zu 50 Nutzer gleichzeitig
sein.

Derzeit gibt es im Gebaude 7 Atelierraume, die von bildenen Kinstlern angemietet sind (7
Nutzer), wobei die Nutzung der Atelierraume keiner Regelmafigkeit unterliegt, da die
Kinstler zum Teil einer anderen Hauptbeschéaftigung nachgehen und ihr Atelier nur
zeitweise und auch in Abhangigkeit der kreativen Projektphasen nutzen. In den anderen
17 Burordumen sind je nach Raumgrof3e 1 bis 3 (4) Arbeitsplatze gleichzeitig nutzbar und
auch genutzt. Die Nutzung dieser Biroraume ist mit einem langeren Aufenthalt im
Gebéaude verbunden, dhnlich wie in einem Blrogebaude, wobei die ausgeibten
Tatigkeiten nicht mit Gerausch- oder sonstigen Belastungen verbunden sind, die zu einer
Beeintrachtigung der Nachbarschaft flihren kénnten (ganz tberwiegend Computer-
Arbeitsplatze).

Der grofite Anteil an wechselnden Nutzern ist nachmittags in der Musikeretage

festzustellen. Im Erdgeschoss des Gebaudeanbaus gibt es drei kleinere Ubungsraume, in
denen Musikunterricht Uberwiegend als Einzel- und ausnahmsweise in Gruppenunterricht
gegeben wird (Dauer einer Musikstunde zwischen 30 - 60 Minuten). In den Abendstunden
werden die vier groReren Musikibungsraume von unterschiedlichen Musikern und Bands
zum Proben bzw. zur Musikaufnahme (Tonstudio) genutzt. Die Musikproberaume und das

Bebauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Strale®
1. Vereinfachte Anderung, Teilbereich Geschwister-Scholl-Strae 51



40 Kapitel D - Verfahren

Tonstudio teilen sich bis zu 10 verschiedene Bands nach einem vereinbarten
Stundenplan. Im Interesse der Reduzierung von Larmbelastungen achtet der Hausverein
derzeit jedoch darauf, dass nicht alle Musikrdume gleichzeitig von Bands genutzt werden,
sondern nur jeder zweite Musikraum. Dies liegt schon allein aufgrund des derzeitig
mangelnden Schallschutzes auch im Interesse der Musiker, um gegenseitige Stérungen
zu vermeiden. Zudem wurden seitens des Tragervereins die Nutzungszeiten fur die
Musikraume ausdricklich dahingehend beschrankt, dass die gesetzlichen Ruhezeiten
eingehalten werden, wéhrend der Proben und Musikunterrichtsstunden die Fenster
geschlossen bleiben missen und lediglich in Pausenzeiten die Raume geliiftet werden
durfen. Die Bedenken und auch Beschwerden aus der Nachbarschaft werden vom
Tragerverein ernst genommen und mit den derzeitigen mdglichen MaRnahmen wird
diesen Bedenken weitestgehend entgegengewirkt. Der Hausverein beabsichtigt, in der
Musikeretage umfangreiche Baumal3hahmen zum Schutz vor Larmemissionen
vorzunehmen (u.a. Ldrmschutzfenster, ,Raum-in-Raum-System* zur Vermeidung von
Schallbriicken). Diese Baumafl3nahmen sind Gegenstand des im September 2020
eingereichten Bauantrags. Die vorliegende Bebauungsplananderung soll hierfur den
erforderlichen planungsrechtlichen Rahmen als Genehmigungsgrundlage schaffen.

Die seitens der Offentlichkeit geforderte Vermeidung einer Erweiterung der Nutzflachen ist
im Rahmen des vorliegenden Plananderungsverfahrens insofern nicht zu berticksichtigen,
als dass lediglich die Festsetzungen zur Art, nicht aber zum Mal der baulichen Nutzung
getroffen werden. Hier gelten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 88
unveréndert fort.

Kein Ausschluss einer Kitanutzung

Aus Sicht der stellungnehmenden Burger ist der ganzliche Ausschluss einer Kitanutzung
unnotig und stadtebaulich nicht vertretbar. Falsch sei die Aussage in der Begriindung, dass
das Gebaude fiir eine Nutzung als Kindergarten nicht geeignet sei, denn die Tatsache einer
Sanierungs- und Umbaubedurftigkeit kdnne stadtplanungsrechtlich keine Rolle spielen.
Grundflache von Haus und Garten wirden rein rechnerisch eine Kita fir etwa 75 Kinder
ermoglichen, wenn den ,,Grundsatzen des Verwaltungshandelns bei der Priifung der
raumlichen Bedingungen von Kindertagesstatten vom 12.07.1999% 3,5 m? Spielflache und 10
m2 Freiflache pro Kind zugrunde gelegt werden.

Weiter wird darauf verwiesen, dass es nach wie vor einen deutlichen Mangel an Kitaplatzen
in Potsdam gibt, auch im betroffenen Stadtteil. Daher sollte eine Kitanutzung nicht géanzlich
ausgeschlossen werden, sondern der Bevdlkerungsentwicklung gemaf angepasst werden.
Sofern der derzeitige Pachter die Nutzung der Immobilie aufgeben, sollte ein erneuter
Aufwand einer Plananderung, zur moéglichen Genehmigung einer Kita vermieden werden.

In Frage gestellt wird zudem die Behauptung, eine Kitanutzung sei aufgrund des hohen
Umbaubedarfs unwirtschaftlich. Ware dieses Argument maf3geblich, wirden einerseits kaum
Kitas im Stadtgebiet betrieben werden kénnen und muisste andererseits das Projekt der
Scholle 51 e.V. einer Prifung nach 6konomischen Kriterien unterzogen werden (erheblicher
und kostspieliger Umbaubedarf, u.a. wegen Schallschutzmal3nahmen).

Die Nutzung des Gebaudes als Kita wurde bereits vor 2010 aufgegeben.

Weiter ist klarzustellen, dass es sich bei dem Gebaude Geschwister-Scholl-Straflte 51
entgegen der Formulierung der Stellungsnehmenden nicht um ein Kulturhaus handelt,
sondern um ein — nicht 6ffentliches — Atelierhaus fiir Kultur- und Kreativwirtschaft, das den
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im Stadtteil Wohnenden als Haus zum kreativen Wirken und Arbeiten dient. Dort kdnnen
Ateliers und Biurordume, aber auch Musikiibungsrdume angemietet werden.

Seitens der Stadt wird der Standort dieses Hauses ausdriicklich untersttitzt (siehe
Beschluss DS 2014/SVvV/0881), wahrend eine Nutzung des Grundstiicks / Gebaudes als
Kindertagesstétte nicht mehr vorgesehen ist.

Die Finanzierung der Investitionen zum Umbau des Klnstler- und Atelierhauses geht nicht
zu Lasten des stadtischen Finanzhaushaltes.

Nicht nur das Angebot von Kindertagesstatten ist wichtig flr das soziale Leben einer
Stadt, sondern auch die Integration von kiinstlerischen Institutionen. In Potsdam besteht
grundsatzlich ein Mangel an kostengtnstigen Flachen fir kreativ-kulturelle, sowie kreativ-
wirtschaftliche Strukturen. Insbesondere fehlt es an Gebauden, in denen diese zusammen
untergebracht werden kénnen, um sich vor Ort zu vernetzen und die raumliche Nahe
zueinander zu nutzen. Dies ist zurtickzufiihren auf den zunehmenden Druck auf dem
Potsdamer Immobilienmarkt. Kiinstler und Kreative kbnnen die derzeitigen Preise in der
Regel nicht mehr zahlen. Der Politik in der Landeshauptstadt ist es ein besonderes
Anliegen, bestehende Einrichtungen, wie das Atelierhaus ,Scholle 51“ zu unterstitzen
und langfristig zu sichern, da die Schaffung von neuen Flachen bei der aktuellen Situation
auf dem Immobilienmarkt, kaum mdglich ist. Mit ihrem Beschluss vom 17.09.2014 hat die
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam sich dahingehend
positioniert, dass der Bestand des Kunstler-, Kultur- und Atelierhauses ,Scholle 51%in
planungsrechtlicher Hinsicht gesichert werden soll (DS 14/SVV/0881).

Gleichwonhl in Potsdam und auch speziell in Potsdam-West ein Engpass an Kitaplatzen
besteht und kunftig der Bedarf weiter steigen kann, wird dem Bedarf an einer
wohnortnahen Versorgung mit bezahlbaren Raumlichkeiten fir Kiinstler und Kreative mit
der Anderung der Planung und der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet der Vorrang
eingeraumt.

Davon unabhangig ist eine Kindertagesstatte in einem Allgemeinen Wohngebiet als
Anlage fiir soziale Zwecke allgemein zulassig. Eine Anderung der Festsetzungen wére
selbst dann nicht erforderlich, wenn zu einem spéteren Zeitpunkt eine andere Nutzung, z.
B. als Kindertagesstatte gewtnscht ware. (Der privatrechtliche Erbbaurechtsvertrag, der
bis 31.12.2117 mit einer Nutzungsbindung des Geb&udes als Atelierhaus fir Kultur- und
Kreativwirtschaft gilt, wird in dieser Betrachtung jedoch aul3en vorgelassen, da er
privatrechtliche, nicht aber 6ffentlich-rechtliche Bindungen erwirkt.)

Kein Ausschluss einer Wohnnutzung
» Zukunftiger Bedarf an Wohnraum

Der Ausschluss von Wohngebauden ist aus Sicht der stellungnehmenden Blrger
Uberflussig. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt kann es in einigen Jahren als notwendig
erscheinen lassen, zu einer Wohnungsnutzung zuriick zu kehren, wenn der derzeitige
Pachter das Grundsttlick nicht weiter nutzen kann. Durch den langfristigen Vertrag sei es
dem Eigentumer ohnehin verwehrt, einem erhéhten immobilienwirtschaftlichen Interesse
nachzugeben.

Das planerische Erfordernis zum Ausschluss der Wohnnutzung ergibt sich aus dem
verfolgten Planungsziel, das Kunstler- und Atelierhaus langfristig zu sichern. Die
Ermachtigung fur diese einschrédnkende Festsetzung ergibt sich aus § 1 Abs. 5 BauNVO,
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dass bestimmte Arten von Nutzungen, die in den Baugebieten allgemein zuldssig sind,
nicht zulassig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt. Der Ausschluss des Wohnens auf dem Einzel-Grundstiick und somit nur auf einem
untergeordneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets ist aus planungsrechtlicher Sicht
unproblematisch, da der Charakter des Baugebiets insgesamt gewahrt bleibt.

Maf3geblich fir eine lebendige Stadt, in der sowohl gewohnt, als auch gearbeitet sowie
kulturell gewirkt werden kann, sind auch Bereiche und Geb&ude, die eine entsprechende
Nutzung ermdglichen. Das Planungsziel, ein einzelnes Gebaude innerhalb eines
Wohngebietes fur eine andere Nutzung als Wohnen (wenn auch unter der Mal3gabe der
Wohngebietsvertraglichkeit) zu sichern, erfillt die stadtentwicklungspolitischen Absichten
fur eine lebendige Stadt wie Potsdam.

» Berucksichtigung STEK Wohnen

Ferner sei nicht nachvollziehbar, dass das STEK Wohnen fur den vorliegenden Bereich
keine Relevanz habe, wie in der Begriindung behauptet wird. Nicht nur Neubau und
Nachverdichtung sind gemeint, sondern auch Umnutzung von Bestandsgebauden zu
Wohnzwecken; auRerdem seien die in dem Konzept genannten Ziele nicht erreicht worden
(Evaluierung STEK Wohnen, 2013).

Die grundlegenden Ziele des STEK Wohnen werden mit der vorliegenden Planung fir ein
einzelnes Grundstlick keineswegs in Frage gestellt. ,Eine wachsende Stadt benétigt nicht
nur Wohnungen, auch die Anspriche und Bedarfe an soziale, kulturelle und technische
Infrastruktur wachsen” (Evaluierung Stadtentwicklungskonzept (STEK) Wohnen — Anlage
zur Mitteilungsvorlage beziglich DS Nr.: 13/SVV/0039, Dezember 2013, Seite 25, Punkt
2.7).

» RechtmaRigkeit der Festsetzung

Es werden Zweifel bezlglich der RechtmaRigkeit der Festsetzung zum Ausschluss von
Wohnnutzungen erhoben. Das Wohnen ist fiir ein Allgemeines Wohngebiet charakteristisch.
Ein Ausschluss ist nach § 1 Abs.5 BauNVO nur flir ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im
jeweiligen Baugebiet vorgesehen, nicht aber fir die allgemein zulassigen Nutzungen.
Jedenfalls aber muss die Eigenart des Baugebietes gewahrt bleiben - der Ausschluss von
Wohnen im Wohngebiet wiirde diesen Grundsatz eklatant verletzen.

Die RechtmaRigkeit der Festsetzung ergibt sich aus § 1 Abs. 5 BauNVO: Hiernach kann
in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die in
den Baugebieten allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Der Ausschluss des Wohnens auf
dem Einzel-Grundsttick und somit nur auf einem untergeordneten Teil des Allgemeinen
Wohngebiets erscheint aus planungsrechtlicher Sicht unproblematisch, da der Charakter
des Baugebiets insgesamt gewabhrt bleibt. Die Wohnnutzung bleibt auch in Zukunft die
vorrangige Nutzung auf den umgebenden Flachen und somit in dem Allgemeinen
Wohngebiet, wie es im Ursprungsbebauungsplan entlang der Geschwister-Scholl-Stral3e
planungsrechtlich festgesetzt ist. Die vorhandenen Wohngebaude Uberwiegen
zahlenmaf3ig und pragen den Wohncharakter des Gebiets auch unter Berticksichtigung
der anderen zulassigen Anlagen erkennbar.

Die stadtebaulichen Grunde fur den Ausschluss der Wohnnutzung ergeben sich aus dem
Planungsziel, das Kunstler- und Atelierhaus langfristig an diesem Standort zu erhalten
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und den Stadtteil mit dem Angebot an wohnortnahen Flachen fur kulturelle Nutzungen
sowie nicht stérende (wohngebietsvertragliche) Gewerbetriebe zu starken.

Larmbelastung

Es werden Bedenken erhoben gegen die maximale Ausnutzung der Geb&udeflache bereits
im Bestand, die zu Gerauschen und Verkehren rund um die Uhr ohne Ruicksicht auf
Ruhezeiten, Sonn- und Feiertagszeiten fiihrt. Die Nutzung aller (vieler) RGume rund um die
Uhr in zeitlichen Slots wirde dazu flhren, dass praktisch es ununterbrochen ein erhebliches
Aufkommen an Nutzern und Besuchern und eine damit verbundene Gerauschbelastung gibt.
Hierdurch wirde die Wohnatmosphare eines allgemeinen Wohngebiets der vorliegenden Art
wesentlich beeintrchtigt. Eine derartige Intensivnutzung steht nicht im Einklang mit der
besonderen Eigenart des hier bestehenden Baugebiets. Das Kulturhaus sei eingebettet in
eine aul3erordentlich ruhige, ausschlieRlich von Mehrfamilienhdusern gepragte Villengegend
ohne Gastronomie, ohne Handwerksbetriebe und bislang auf der maf3geblichen 6stlichen
Seite des Bebauungsplangebietes Nr. 88 auch ohne soziale, kirchliche und kulturelle
Einrichtungen. Mit der Legalisierung solle aber in der Folge der Sanierung die Nutzflache
sogar noch erweitert werden.

In der Vergangenheit sei es wiederholt zu ganz konkreten und erheblichen Stérungen fiir die
Nachbarn gekommen. Ungeachtet der formellen lllegalitat der Nutzungen und trotz des
offensichtlich stérenden Charakters sei den Eigentiimern keine Hilfe durch das Bauaufsichts-
oder Ordnungsamt zuteilgeworden. Seitens der Eigentiimer / Nachbarn besteht weder das
Vertrauen in die Aufrechterhaltung der Ruhezeiten nach dem Feiertagsgesetz mit Hilfe der
Behérden noch in die Ahndung von Ruhestérungen, welche die erlaubten Immissionswerte
Uberschreiten. Stattdessen wird befurchtet, dass die erheblich stdrenden Tatigkeiten in
Zukunft auf der Grundlage des geanderten Bebauungsplans sogar genehmigt werden.

Soweit also der Anderungsplan der Legalisierung der vorhandenen Nutzungen dienen und
ihre Genehmigungsfahigkeit vorbereiten soll, wird dies seitens der Eigentimer / Nachbarn
entschieden abgelehnt. Die Nachbarn benétigen planungsrechtliche Garantien, dass nicht
unter dem Deckmantel eines Kunst- und Atelierhauses larmintensive Werkstétten,
Proberdume und Partylocations entstehen.

Im Planverfahren soll den Interessen der Anwohner Rechnung getragen und genaue
Festlegungen zu den zulassigen Nutzungsarten und den Betriebszeiten unter Beachtung der
gesetzlichen Ruhezeiten und den Schallschutzanforderungen getroffen werden.

Die bestehenden Konflikte aufgrund der Larmproblematik sind der Landeshauptstadt
bekannt und die vorgetragenen Bedenken sind angesichts der derzeitigen baulichen
Situation auch teilweise berechtigt. Mit dem Plananderungsverfahren sollen jedoch die
erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden, um diese Konflikte mit
entsprechenden MalRnahmen zu l6sen. Vorgesehen ist seitens der Betreiber ein
umfangreicher Umbau des Gebéaudes (sowohl der Eingangssituation als auch die
Realisierung von SchallschutzmafRnahmen in der sog. Musikertage), jedoch kénnen
entsprechende Maflinahmen nur genehmigt werden, wenn die Nutzungen an sich
planungsrechtlich zulassig sind. Hierfiir wurde das Planverfahren eingeleitet. Die
Baugenehmigung wird eine Betriebsgenehmigung beinhalten mit konkreten Vorgaben zu
Offnungs- und Nutzungszeiten. Diese 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen miissen vom
Nutzer eingehalten werden und kénnen auch entsprechend ordnungsbehdrdlich
durchgesetzt werden.
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Die Nutzung des Gebaudes als Kiinstler — und Atelierhaus wird von den politischen
Gremien ausdricklich unterstiutzt. Die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen ist ein legitimes Planungsziel der Landeshauptstadt. Grundsatzlich sind
die ausgelbten Nutzungen in einem Allgemeinen Baugebiet gemaf § 4 BauNVO
allgemein oder ausnahmsweise zulassig, auch wenn fir einige Nutzungen (z.B. Musik-
/Bandprobenrdume) die vorgenannten baulichen Malinahmen durchgefihrt werden
mussen, um die Gebietsvertraglichkeit nachzuweisen.

Der zulassige Storgrad in einem Allgemeinen Wohngebiet richtet sich zwar nach der
Schutzbedurftigkeit und der Schutzwiirdigkeit der Hauptnutzung Wohnen. Das Wohnen ist
einerseits empfindlich gegen Stdrungen, in besonderem Mal3e gegen Stérungen der
Nachtruhe; andererseits muss die Wohnnutzung mit Ricksicht auf den Gebietscharakter
auch solche Stérungen hinnehmen, die von den sonstigen gebietsvertraglichen, allgemein
zulassigen sowie als Ausnahmen zugelassenen Anlage ausgehen, wie z.B. An- und
Abfahrtverkehr. Ausgangspunkt und Gegenstand der Priifung der Gebietsvertraglichkeit
nach der typisierenden Betrachtungsweise ist das jeweils zur Genehmigung gestellte
Vorhaben. Auf das Mal3 der konkret hervorgerufenen oder in Aussicht genommenen
Stérungen kommt es grundsétzlich nicht an. Gegenstand der Betrachtung sind die
Auswirkungen, die typischerweise von einem Vorhaben der beabsichtigten Art,
insbesondere nach seinem rdumlichen Umfang und der Gréf3e seines betrieblichen
Einzugsbereichs, der Art und Weise der Betriebsvorgédnge, dem vorhabenbedingten An-
und Abfahrtsverkehr sowie der zeitlichen Dauer dieser Auswirkungen und ihrer Verteilung
auf die Tages- und Nachtzeiten, ausgehen, und die Frage, ob ein Vorhaben dieser Art
generell geeignet ist, das Wohnen bzw. die Wohnruhe zu stéren (vgl. BVerwG, Beschl. v.
31. Juli 2013 - 4 B 8.13 -, juris Rn. 7; Beschl. v. 28. Februar 2008 a. a. O. m. w. N.). Dies
wird im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu prifen sein.

Auch wenn das Gebaude anders genutzt wird als ein reines Wohngebaude, belegen die
Informationen zur Nutzungsintensitat und zum Mobilitatsverhalten dennoch ein
wohngebietsvertragliches Mal3: In der Regel sind wochentags an den Vormittagen
maximal 20 - 25 Personen gleichzeitig im Gebaude, wobei dies insbesondere die
sogenannten Burordume betrifft, in denen je nach Raumgrof3e 1 bis 4 Arbeitsplatze
gleichzeitig genutzt werden kdénnen. Die Nutzung dieser Raume ist mit einem langeren
Aufenthalt im Gebaude verbunden, ahnlich wie in einem Birogebéude, wobei die
ausgetubten Tatigkeiten nicht mit Gerduschbelastungen verbunden sind, die zu einer
Beeintrachtigung der Nachbarschaft fihren kénnten (ganz tberwiegend
Computerarbeitsplatze).

Einige der genannten Konflikte (insbesondere eine Vermietung als ,Partylocation®) riihren
jedoch aus der Vergangenheit her, in der durch den vorhergehenden Betreiber bis 2015
Partys bzw. Festivals veranstaltet wurden, deren Larm die Nachbarschaft belastet hat. Mit
Riicksicht auf diese hat der Verein ,Scholle 51 der zwischenzeitlich einen Pachtvertrag
mit dem Grundstickseigentimer abgeschlossen hat, seitdem jedoch keine Partys mehr
veranstaltet. Sofern die Raumlichkeiten fur kleinere Veranstaltungen vermietet werden,
z.B. Workshops mit 5 — 10 Teilnehmern im Gemeinschaftsraum, finden diese
ausschlieB3lich unter Beachtung der gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten statt und
sind bis 21:00 Uhr zu beenden, sodass das Gebaude bis spatestens 22:00 Uhr verlassen
wird. Nach Auskunft des Vereins finden solche Veranstaltungen jedoch weniger als 10-
mal im Jahr statt. Der maRRgebliche Nutzungszweck des Gebaudes liegt in der
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Bereitstellung von Raumlichkeiten zum Arbeiten flr kreativ tatige Bewohner des
Stadtteils, nicht aber in der Vermietung als Veranstaltungs- oder Eventlocation.

Das Nutzerverhalten ist — wie in jedem Baugebiet — maf3geblich fir ein vertragliches
Miteinander. Aus planungsrechtlicher Sicht sind die ausgetibten Nutzungen in einem
Allgemeinen Wohngebiet genehmigungsfahig, sofern die genannten MalRnahmen
umgesetzt werden. Die Stadt geht davon aus, dass die Nutzer mit Ricksicht auf die
Nachbarschaft zudem ein riicksichtsvolles Nutzerverhalten an den Tag legen.

Musikraume
» Bandprobenraume

Aus den Proberaumen dringt auch am Abend und am Wochenende laute Musik,
insbesondere Percussions. Dies und die zusatzliche Nutzung der Gemeinflachen als Ort fur
Festivals, Partys und Events fuihrt zu deutlicher Uberschreitung der erlaubten
Immissionsgrenzwerte fur ein allgemeines Wohngebiet, zumal eines mit ausgepréagtem
Schwerpunkt auf Wohnnutzung in diesem Bereich.

Eine Nutzung der Probe- und Ubungsraume sonn- und feiertags zwischen 9 und 22 Uhr wird
entschieden abgelehnt, wie es in den verschiedenen Varianten der
Schallimmissionsprognose aufgefuhrt wird und daher den offenbar vorgesehenen Betrieb
darstellt.

Weiter wird zu bedenken gegeben, dass Schallschutzfenster nur wirksam sind, wenn sie
geschlossen bleiben wéhrend der jeweiligen Nutzung. Der dann ggf. erforderliche Einbau
einer gesonderten Liftung wird das Sanierungs- und Ausbaubudget erheblich weiter
belasten.

Der grofite Anteil an wechselnden Nutzern ist nachmittags in der Musikeretage gegeben,
da in den derzeit 5 Musikraumen Musikunterricht Uberwiegend als Einzel- und
ausnahmsweise in Gruppenunterricht (musikalische Friherziehung) gegeben wird (Dauer
einer Musikstunde etwa 30 - 45 Minuten). In den Abendstunden werden die R&ume von
unterschiedlichen Musikern und Bands zum Proben bzw. zur Musikaufnahme (Tonstudio)
genutzt, wobei der Hausverein im Interesse der Reduzierung von Larmbelastungen
derzeit darauf achtet, dass nicht alle Musikraume gleichzeitig von Bands genutzt werden,
sondern nur jeder zweite Musikraum. Dies liegt schon allein aufgrund des derzeitig
mangelnden Schallschutzes auch im Interesse der Musiker, um gegenseitige Stérungen
zu vermeiden. Zudem wurden seitens des Tragervereins die Nutzungszeiten fur die
Musikraume ausdricklich dahingehend beschrankt, dass die gesetzlichen Ruhezeiten
eingehalten werden, wéahrend der Proben und Musikunterrichtsstunden die Fenster
geschlossen bleiben missen und lediglich in Pausenzeiten die Raume gellftet werden
durfen. Die Bedenken und auch Beschwerden aus der Nachbarschaft werden vom
Tragerverein ernst genommen und mit den derzeitigen moglichen Mafnahmen wird
diesen Bedenken weitestgehend entgegengewirkt. Der Hausverein beabsichtigt, in der
Musikeretage umfangreiche BaumalRnahmen zum Schutz vor Larmemissionen
vorzunehmen (u.a. Ldrmschutzfenster, ,Raum-in-Raum-System* zur Vermeidung von
Schallbriicken). Der Verein ,Scholle 51 als Nutzer des Geb&udes hat im September 2020
einen Bauantrag eingereicht, um die Konflikte schnell I6sen zu kénnen. Uber den
Bauantrag soll jedoch aufgrund der vorliegenden entgegenstehenden Stellungnahmen
erst nach einer Abwégungsentscheidung durch die Stadtverordnetenversammlung
entschieden werden.
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Im Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens mit einer
Betriebsbeschreibung und den vorgesehenen baulichen, technischen und sonstigen
MaRnahmen wird die Gebietsvertraglichkeit der Probe- und Ubungsraume gepriift. Dies
ist nicht Regelungsgegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Regelungen von Zeiten zum Offnen und SchlieRen von Fenstern sind nicht Gegenstand
eines Bebauungsplanverfahrens. Dies kann nur seitens der Nutzer gewéhrleistet werden
(Nutzerverhalten). Nach Auskunft des Hausvereins werden die Fenster der Musikraume —
gerade auch mit Rucksicht auf die benachbarten Wohnhauser — ausschlief3lich in
Pausenzeiten zum Luften der Raumlichkeiten gedffnet.

Die Finanzierung der erforderlichen baulichen und technischen Mal3nahmen obliegt dem
Eigentimer/ Nutzer und ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Es ist
jedoch davon auszugehen und auch an den laufenden Bemihungen um die Einholung
der bauordnungsrechtlichen Genehmigungen, dass der Hausverein ein konkretes
Interesse an der zeitnahen Umsetzung der MaRhahmen hat.

» Musikschule

Einrichtungen wie eine Musikschule sind entgegen den Behauptungen in der
Planbegriindung durchaus 6ffentlich zuganglich. Wie bereits erwahnt, geht der damit
einhergehende Besucherverkehr zeitweise weit tiber die ortstypische Intensitat an Verkehren
hinaus.

Die Musikschiiler, die die Raumlichkeiten / Musikraume nutzen, sind ebenso als Nutzer
des Gebaudes zu bewerten wie die ansassigen Kunstler und werden in der Angabe zur
Zahl der Nutzer einbezogen. Insofern ist die Formulierung in der Begriindung zutreffend,
wurde zur besseren Verstandlichkeit jedoch angepasst.

Im Rahmen einer Nutzerumfrage, die der Verein im August 2020 (nach den
Sommerferien) wahrend der Kalenderwoche 35 (vom 24.08. zum 30.08.2020)
durchgeflihrt hat, haben sich auch die Musikschuler beteiligt. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass der weitgroRte Anteil der Nutzer mit dem Fahrrad zum Grundstiick der Geschwister-
Scholl-Strafl3e 51 kommt bzw. von dort abfahrt, so dass nicht davon auszugehen ist, dass
dies mit erheblichen Verkehrsauswirkungen verbunden ist.

In der Geschwister-Scholl-Stral3e zwischen Kastanienallee und Werderscher Weg besteht
eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von rund 5.900 Kfz/24h (Mo-So). Fir die
Berechnung der Larmbelastung wird mit Dauerschallpegeln gearbeitet. Fiir eine deutlich
wahrnehmbare Larmerh6hung, misste sich der Verkehr auf der Geschwister-Scholl-
Stral3e verdoppeln. Selbst wenn alle genannten 70 Nutzende mit einem Pkw anreisen
wuirden, wird eine Berechnung des Dauerschallpegels keine héhere Larmbelastung als
bisher ergeben.

Aus der Sicht eines anderen Stellungnehmenden (nachtraglich vorgetragen) gibt es
hingegen keine Larmbelastigung durch Musiker und Musikerinnen. Andere Dinge, die nichts
mit dem Grundstiick Geschwister-Scholl-Stral3e 51 zu tun haben, sind hingegen an erster
Stelle bezliglich Gerduschemissionen zu nennen: Gerausche durch Verkehr auf der
Geschwister-Scholl-Stral3e, der Bahnverkehr, der Kindergarten, BaumalRnahmen im Umfeld,
die Gartenpflege mit Motorgeréten in der Nachbarschaft. Nachtliche Ruhestérungen wurden
von diesen Stellungnehmenden nicht festgestellt.
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Die Aussagen zum individuellen Larmempfinden — einerseits zu Larm durch Musik und
andererseits durch andere Larmquellen - werden zur Kenntnis genommen. Auch wenn
der stellungnehmende Birger — anders als andere Bewohner in der Nachbarschatft - die
Musik nicht als stérend empfindet, sollen mit der Anderung des Bebauungsplans die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Grundstiick Geschwister-Scholl-Stral3e 51
geschaffen werden, fur die ausgeilibten Nutzungen mit entsprechenden baulichen
Maflnahmen mdogliche Beeintrachtigungen in der Nachbarschaft zu vermeiden.
Dementsprechend sind auch bauliche Larmschutzmal3nahmen (LArmschutzfenster,
Umbau Hauptzugang mit Laderampe auf der Nordseite des Gebaudes) realisiert werden.

Die anderen genannten Larmquellen betreffen nicht den Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplans und werden daher nicht weiter in der Planung beriicksichtigt.

Holzwerkstatt

In der Holzwerkstatt werden auf3erst laute und vor allem unertraglich stérende Kreisségen
auch am Wochenende und in den Abendstunden eingesetzt. Neben der Tatsache, dass
solche Gerausche in héchstem Mal3e unangenehm sind und die durch die TA Larm
erlaubten Grenzwerte Gberschreiten, durfte Klarheit darliber bestehen, dass sie jedenfalls in
einem allgemeinen Wohngebiet vollkommen deplatziert sind. Als Gewerbebetrieb handelte
es sich bei einer derartigen Holzwerkstatt mit Kreissage um einen stérenden Gewebebetrieb,
der von vornherein unzuléssig ware. Dies muss auch fir eine derartige Nutzung in einem
Kulturbetrieb gelten. Im Schallschutzgutachten wird tbrigen diese Werkstatt mit keinem Wort
erwahnt.

Ein Stellungnehmender erlautert, dass die Holzwerkstatt zum Innenhof in keinster Weise
schallgedammt ist, betroffen (von den Auswirkungen) sei die Hausnummer 52, die direkt an
die Holzwerkstatt angrenzt. Er erlautert, dass tber Wochen im Innenhof ein Campingbus
ausgebaut wurde mit Schreiner- und Séagearbeiten bis spatabends. Vorschlage, fur
Maschinenarbeiten wenigstens die Holzwerkstatt zu nutzen, fihrten zu keinem Ergebnis. Es
besteht die Sorge, dass diese Art von Nutzung in Zukunft haufiger wird.

Die Zulassigkeit der Nutzung und deren Wohngebietsvertraglichkeit ist im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zu klaren; eine Regelung auf der Ebene des
Bebauungsplans ist nicht méglich. Im Rahmen der vorgesehenen und allein méglichen
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet liegt die Grenze der Vertraglichkeit der Nutzung
bei dem vorgenannt zu erbringendem Nachweis, ggf. unter Einbeziehung gutachterlicher
Analysen und Emissionsbeurteilungen.

Nach Auskunft des Hausvereins wird der Werkstattraum von zwei Personen ehrenamtlich
betrieben, die zweimal pro Woche fir zwei Stunden anwesend sind. Nur gelegentlich
(singular, etwa 4 x pro Jahr) wird die Werkstatt von den ansassigen Kunstlern, z.B. fur
den Modellbau oder das Fertigen von Bilderrahmen genutzt. Zudem ist der Raum an das
Stadtteilnetzwerk vermietet. Hierbei haben Bewohner des Stadtteils die Mdglichkeit, unter
Anleitung kleinere Holzarbeiten vorzunehmen (z.B. die Reparatur von Stihlen oder den
Bau von Regalen). Diese Nutzung findet 14-tédgig mittwochs zwischen 18 und 20 Uhr
sowie samstags von 15 bis 18 Uhr statt, sofern es eine Anmeldung fiir die Nutzung gibt.
Nach Aussage des Vereins ist von einem Maximum von sechs Nutzern pro Monat
auszugehen, wobei es auch Monate mit keinem oder nur einem Termin gibt.

Ein Fenster dieser Werkstatt geht zur Geschwister-Scholl-Stral3e hinaus und ist damit
dem Park Sanssouci, nicht aber der umgebenden Wohnbebauung zugewandt. Ein
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weiteres Fenster ist nach Westen zum angrenzenden Wohngrundstiick Geschwister-
Scholl-Stral3e 52 ausgerichtet, wobei dieses Gebaude mit einer Brandschutzwand ohne
Fenster auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze steht. Durch Beachtung der
gesetzlichen Ruhezeiten und ggf. weiteren Nutzungszeitenbeschrankungen oder
baulichen Maflinahmen (z.B. Schallschutzfenster) kann der Hausverein mit eigenen
Mafl3nahmen weitere Beeintrachtigungen reduzieren.

Veranstaltungssaal

Da es offenbar einen Veranstaltungssaal im Haus gibt, solle zum Schutz der umliegenden
Nachbarschaft durch entsprechende Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 ¢) und Nr. 24
sichergestellt werden, dass dort weder private noch oéffentliche Veranstaltungen stattfinden,
die geeignet sind, durch Verkehr und Larm die nachbarvertragliche Nutzungsintensitat zu
Uberschreiten. Zumindest bedarf es dringend der Beschréankung auf gelegentliche
Darbietungen, da ungeachtet von Schalldammungsmal3nahmen fir die Veranstaltung selbst
auch ankommende und das Haus verlassende Besucher sowie An- und Abfahrtsverkehr
zwangslaufig Ruhestérungen verursachen werden.

Der ,Veranstaltungssaal” ist ein etwa 70 m? groBer Gemeinschaftsraum des Hauses, der
nach Aussage des Hausvereins Scholle 51 e.V. einerseits als Treffpunkt fir die Nutzer
dient, (z.B. fur die gemeinsamen (Mittags-)Pausen und Vereins-Besprechungen) und
zugleich allen Mietern fur Meetings, Prasentationen u. a. zur Verfigung steht. Nur
gelegentlich wird er fir Workshops und sehr selten fur kleinere Veranstaltungen genutzt,
die sich an die Bewohner des Stadstteils richten. Nach Auskunft des Hausvereins nehmen
im Durchschnitt etwa 4-5 Personen an Besprechungen teil, in ganz seltenen Fallen max.
20 Personen (z.B. Treffen von Mitgliedern des Stadtteilnetzwerkes). Zudem wurden die
Hausregeln aus Rucksicht auf die Nachbarschaft vom Hausverein dahingehendend
verscharft, dass eine Vermietung des Saals bis maximal 21:00 Uhr erfolgt. Dies zeigt die
Bereitschaft des Hausvereins, mit einem entsprechenden freiwilligen Nutzerverhalten
Spannungen in der Nachbarschaft zu reduzieren.

Mangels Rechtsgrundlage kann im Bebauungsplan weder der Ausschluss von
offentlichen oder privaten Veranstaltungen auf dem Grundstiick noch eine Beschrankung
auf gelegentliche Veranstaltungen festgesetzt werden.

Auch der vom Stellungnehmenden vorgeschlagene § 9 Abs. 1 Nr. 23 ¢ BauGB ist hierfur
nicht anwendbar. Dessen Anwendung stellt auf die Nachbarschaft von Betriebsbereichen
nach § 3 Abs. 5a BImSchG ab, (,Bereich, [...] in dem geféhrliche Stoffe [...] tatsdchlich
vorhanden oder vorgesehen sind oder vorgesehen sein werden [...]), so dass bestimmte
bauliche oder sonstige technische MaRnahmen, die der Vermeidung oder Minderung der
Folgen von Storfallen dienen, in einem Bebauungsplan getroffen wer-den muissten. Dies
ist vorliegend nicht der Fall und der Forderung nach einer Festsetzung geméanR § 9 Abs. 1
Nr. 23 ¢ BauGB kann nicht Rechnung getragen werden.

Nicht angewendet werden kann zugleich eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:
Die Gesetzgebung nennt in Nr. 24 drei Festsetzungsmoglichkeiten: 1. die Festsetzung
von Schutzflachen, 2. kdnnen Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren im Sinne des
BImSchG festgesetzt werden. Dabei geht es in erster Linie um den Flachenbezug, den
derartige Anlagen und Vorkehrungen haben. Nach der 3. Alternative der Nr. 24 kdnnen
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren
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festgesetzt werden. Dabei handelt es sich um bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen an den emittierenden Anlagen selbst oder bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen an den von den Immissionen betroffenen Anlagen oder
sonstigen Nutzungen. Der Ausschluss von Veranstaltungen ist iber § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB nicht mdglich.

Die mit der Plananderung beabsichtigte Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung regelt
den grundsatzlichen Zulassigkeitsbereich; der Nachweis einer Gebietsvertraglichkeit der
einzelnen Nutzungen ist jedoch in der nachgelagerten Ebene des Planvollzugs zu
erbringen. Das schliel3t sowohl die Zulassigkeit von Musik-raumen als auch
Veranstaltungen ein, die stérende Auswirkungen auf die storempfindlichen
Wohnnutzungen haben kénnen.

Partys

Die Vermietung der Raume als ,Partylocation® flihrt aus Sicht der stellungnehmenden Birger
zu weiteren Ruhestérungen in der Nachbarschaft bis Gber 22:00 Uhr hinaus.

Festsetzungen, die eine Nutzung von Raumen als Party Location ausschliel3en, sind auf
der Ebene des Bebauungsplans nicht méglich. Sofern seitens des Hausvereins 6ffentlich
zugangliche Veranstaltungen oder Events vorgesehen sein sollten, sind diese im Rahmen
von seltenen Ereignissen individuell zu beantragen und bedtrfen einer Genehmigung
nach einer entsprechenden Einzelfallprifung.

Nach Aussage des Hausvereins finden jedoch bereits seit 7-8 Jahren keine Festivals
mehr auf dem Grundstiick statt; auch Partys werden seit 2015 nicht mehr gefeiert. Das
Konzept des Hausvereins sieht vor, das Haus zum Arbeiten zu nutzen, nicht aber als
Eventlocation. Der nahegelegene ,Lottenhof* wurde entsprechend auch als
Nachbarschaftshaus angelegt, um dort diese ,lauteren” Nutzungen zu erméglichen und
aus der ,Scholle 51“ herauszuhalten.

Da dem Hausverein die Bedenken einiger Nachbarn bekannt sind, achtet er bei der
Vermietung der Gemeinflachen an Externe nach eigener Aussage darauf, dass die Events
bis 21:00 Uhr beendet sein miissen (so auch in den FAQ des Hausvereins unter #10
erlautert: http://www.scholle51.de/FAQ_Scholle51 2019-11-07.pdf). Externe
Vermietungen finden jedoch nur sehr selten statt (weniger als 10 Ereignisse im Jahr).

Diese Nutzungsintensitat unter Beachtung der gesetzlichen Ruhezeiten lasst keine
untypische Nutzung erkennen, die in einem allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig sein
sollte.

Hofnutzung

Vor, wahrend und nach den Proben (abends und nachts) treffen sich nach Aussage eines
Stellungnehmenden die Musiker zum Rauchen und Bier trinken gerne im Innenhof, was je
nach Band durchaus lautstark sein kann. Es wird befiirchtet, dass dies mit zukunftiger
intensiverer Nutzung der Scholle zunimmt.

Sofern in Zukunft gré3ere Veranstaltungen im Hof (oder auch Partys im Atelierhaus selber)
stattfinden, wére der angrenzende Garten eines Stellungnehmenden tberhaupt nicht
schallgeschitzt. Daher wird um eine Berlcksichtigung des Schallschutzes zwischen dem
Innenhof der ,Scholle 51 und dem Grundstiick Geschwister-Scholl-StralRe 51a gebeten.
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Fur den Bebauungsplan ergibt sich aus der zulassigen Art der baulichen Nutzung kein
Bedarf an der Festsetzung von aktiven Schallschutzmalinahmen zwischen dem Innenhof
der Geschwister-Scholl-StraRe 51 und dem angrenzenden Grundstick Geschwister-
Scholl-Straf3e 51a.

Bezuglich der Beflirchtungen einer lautstarken Nutzung des Innenhofes durch Musiker
wahrend und nach den Proben ist ausdrticklich an die gegenseitige Ricksichtnahme zu
appellieren. Das Nutzerverhalten kann nicht auf der Ebene der Bebauungsplanung
bestimmt werden, vielmehr ist davon auszugehen, dass sich alle Nutzer an die
gesetzlichen Ruhezeiten halten und — wie in jedem Wohngebiet — sowohl die zulassige
Benutzung der AuRenflachen tolerieren, zugleich aber auch gegenseitig Rucksicht
nehmen.

Da dem Hausverein die Bedenken einiger Nachbarn bekannt sind, achtet er bei der
Vermietung der Gemeinflachen an Externe nach eigener Aussage darauf, dass die Events
bis 21:00 Uhr beendet sein missen (so auch in den FAQ des Hausvereins unter #10
erlautert: http://www.scholle51.de/FAQ_Scholle51 2019-11-07.pdf). Externe
Vermietungen finden jedoch nur selten statt (weniger als 10 Ereignisse im Jahr).

Sofern Veranstaltungen im Hofbereich vorgesehen werden, sind diese ggf.
genehmigungsbedurftig u.a. unter Beachtung des Landesimmissionsschutzgesetzes
Brandenburg und der Regeln der Freizeitlarm-Richtlinie. Diese qilt u.a. fiir ,Grundstiicke,
auf denen [...] im Freien [...] Popularmusik- und andere Musik, Kunst- und
Kulturdarbietungen [...] stattfinden.

Dabei wird sicherzustellen sein, dass unbeteiligte Personen nicht erheblich belastigt
werden (Lautstarkeregelungen). Zudem sollte die Nachbarschaft im Vorfeld tber die
Veranstaltung informiert werden.

Verkehr

Die Planédnderung liel3e nicht erkennen, dass das Problem erhdhter Verkehre erkannt
worden ware und durch Ergreifung geeigneter Malinahmen gegengesteuert werden soll. Die
Geschwister-Scholl-StralRe sei schon jetzt von erheblichem Durchgangsverkehr belastet, wie
Ubrigens auch in der Planbegriindung betont wird (S. 10). Dennoch wiirden keine
Konsequenzen gezogen. Vielmehr wird den Anwohnern zugemutet, die zu erwartende
Mehrbelastung ohne einddmmende und entlastende Mal3hahmen hinzunehmen. Hier wird
ganz offensichtlich das Problem entweder nicht erkannt oder negiert.

Auch in der Schallprognose gibt es keinen Hinweis darauf, dass das hohe
Besucherautkommen als relevante Emission erkannt worden wére.

Es wird darum gebeten, eine anwohnerfreundliche Losung der Verkehrs- und Parkplatz-
Situation mit zu bedenken, auch im Hinblick auf die weiteren Baumaflinahmen im oberen Teil
der Geschwister-Scholl-Stral3e.

Um das derzeitige Verkehrsaufkommen durch das Kiinstler- und Atelierhaus zu ermitteln,
wurde in der Kalenderwoche 35 (vom bis 24.08. zum 30.08.2020) eine Befragung unter
den dort Arbeitenden, Nutzenden* und Gasten durchgefihrt und die Ergebnisse der
Verwaltung zur Verfigung gestellt. (*2Zu den Nutzenden werden auch die Musikschiiler
gezahlt). Es haben 177 Personen an der Befragung teilgenommen; von derzeit etwa 220
Nutzern also ein sehr reprasentativer Anteil.
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Die Auswertung der Befragung ergab, dass der Uberwiegende Teil der Nutzenden mit
dem Fahrrad kommt (maximal rund 50 pro Tag). Weitaus weniger kamen zu Fuf’ oder mit
dem OPNV. Maximal fiinf Personen am Tag kamen mit dem Pkw.

In der Geschwister-Scholl-Stral3e zwischen Kastanienallee und Werderscher Weg besteht
eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von rund 5.900 Kfz/24h (Mo-So). Fir die
Berechnung der Larmbelastung wird mit Dauerschallpegeln gearbeitet. Fir eine deutlich
wahrnehmbare Larmerh6hung, musste sich der Verkehr verdoppeln. Selbst wenn alle
genannten 70 Nutzende mit einem Pkw anreisen wirden, wird eine Berechnung des
Dauerschallpegels keine héhere Larmbelastung als bisher ergeben.

Ein hohes Besucheraufkommen ist fur die ausgetibten Nutzungen nicht zu erwarten und
ist demnach auch nicht als relevante Emission zu werten. Daher gibt es fir
Larmminderungsmafinahmen aus der Plananderung heraus keine Notwendigkeit.

In der Nutzerumfrage wurden jedoch die regelméRigen Kfz-Fahrten der vier Profi-
Musikerbands nicht erfasst, die ihr Equipment fir Auftritte / Konzerte ein- und ausladen. In
der Regel finden die Konzerte am Wochenende statt, so dass die Be- und
Entladevorgénge hauptsachlich freitags, samstags und sonntags erfolgen. Da es im
Gebéaude vier Musikstudios gibt, kann angenommen werden, dass an maximal 51
Wochenenden pro Jahr jeweils 4 Fahrzeuge das Grundstiick zum Be- und Entladen
befahren. Allerdings kann dies als Maximalwert angenommen werden, da nicht jede
einzelne der vier Bands an jedem Wochenende ein Konzert gibt. Auch dieses
Verkehrsaufkommen der Musiker kann in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht als
erheblich gewertet werden, wenngleich insbesondere nachtliche Be- oder
Entladevorgange (nach 22:00 Uhr) zu Larmbeeintrachtigungen fiihren kdnnen. Diese
koénnen reduziert werden durch die beabsichtigten Umbaumaf3nahmen (Ausrichtung des
Haupteingangs einschliel3lich Be- und Entladerampe zur Geschwister-Scholl-Stral3e und
damit nicht mehr auf die angrenzenden Wohngrundstticke ausgerichtet). Einschrdnkende
Regelungen zu Nutzungszeiten (Be- und Entladezeiten) sind auf der Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht méglich. Im Interesse eines nachbarschaftlichen
Miteinanders kann hier nur an das Nutzerverhalten der Musiker appelliert werden, um die
nachtliche Wohnruhe nicht zu stéren.

Fur das Grundstiick der Geschwister-Scholl-Strafl3e 51 wird im Rahmen des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens die Zahl der erforderlichen Stellplatze
ermittelt. Bei der Ermittlung wird jedoch auch die innerstadtische Lage des Grundstuicks,
die Nahe zu Offentlichen Verkehrsmitteln, aber auch das Mobilitatsverhalten der Nutzer
eine Rolle spielen.

Durch den geringen zu erwartenden Pkw-Verkehr, ist mit keinem ursachlich durch die
,Scholle 51“verursachtem erhohten Parksuchverkehr zu rechnen. Die Parkstande im
offentlichen StralRenraum unterliegen dem Gemeingebrauch. Ein alleiniges Nutzungsrecht
durch Anwohnende besteht nicht.

Bestehende Parkraumprobleme sind vorwiegend auf die Abend- und Nachtstunden (vor
allem 22 Uhr und spater) durch Anwohnende und am Wochenende durch Touristen
bedingt. Zu Zeiten nach 22 Uhr finden in der ,Scholle 51“in der Regel keine Nutzungen
statt. Am Wochenende gibt es ebenfalls keine regelmafiigen nennenswerten Nutzungen.
Auch Partys finden seit langerer Zeit aufgrund der bekannten Konflikte von den Nutzern
des Grundstiicks und Gebaudes nicht mehr statt, so dass hieraus kein Parksuchverkehr
resultieren kann.
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Gerade der Standort des Kunstler- und Atelierhauses ,Scholle 51 unmittelbar in diesem
belebten Stadtteil und der Nahe zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln verringert die Erzeugung
von Kfz- und Parksuchverkehren: Uber die Halfte der 177 befragten Nutzer hat in der
Befragung angegeben, aus unmittelbarer Nahe (Brandenburger Vorstadt: 31 und
Potsdam-West: 63) zu kommen und weitere 60 Personen aus anderen Potsdamer
Stadtteilen. Dementsprechend kommen die meisten der Nutzer per Rad und benétigen
keine Kfz-Stellplatze.

Parkpléatze, Parksuchverkehr

Sowohl die schulische als auch die Partynutzung als auch die Nutzung durch Biros und
Ateliers wirden zu stark erhohtem Parksuchverkehr und zur maximalen Auslastung der
vorhandenen Parkplatze fuhren, so dass inzwischen die Anwohner haufig zu kurz kommen.

In der ndheren Umgebung sind nur sehr wenige Parkplatze vorhanden, die Gberwiegend von
den dortigen Wohnnutzern bendtigt und belegt werden.

Durch die hohe Anzahl an Nutzern des Gebaudes, die mit dem PKW anreisen wirde die
vorhandene Knappheit an Parkraum auf Kosten der Anwohner zusétzlich verscharft. Bis vor
einigen Jahren habe es fur Anwohner — trotz der Parkbesucher — keine Probleme gegeben,
einen Parkplatz zu finden. Seither werden die vorhandenen Parkplatze h&ufig von
Dauerparkern genutzt, die nach Beobachtung der Stellungnehmenden u.a. auch zum
Nutzerkreis der ,Scholle 51 gehéren. Es bestehen daher Bedenken gegen die geplante
Nutzungserweiterung mit Veranstaltungen, Werkstatten, Bandproberaumen und
Gastronomie.

Fur das Grundstiick der Geschwister-Scholl-Strafl3e 51 wird im Rahmen des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens die Zahl der erforderlichen Stellplatze
ermittelt. Bei der Ermittlung wird jedoch auch die innerstadtische Lage des Grundstticks,
die Nahe zu Offentlichen Verkehrsmitteln, aber auch das Mobilitatsverhalten der Nutzer
eine Rolle spielen.

Durch den geringen zu erwartenden Pkw-Verkehr, ist mit keinem urséchlich durch die
»~Scholle 51“verursachtem erhdhten Parksuchverkehr zu rechnen. Die Parkstande im
offentlichen Strallenraum unterliegen dem Gemeingebrauch. Ein alleiniges Nutzungsrecht
durch Anwohnende besteht nicht.

Bestehende Parkraumprobleme sind vorwiegend auf die Abend- und Nachtstunden (vor
allem 22 Uhr und spater) durch Anwohnende und am Wochenende durch Touristen
bedingt. Zu Zeiten nach 22 Uhr finden in der ,Scholle 51%in der Regel keine Nutzungen
statt. Am Wochenende gibt es ebenfalls keine regelmaRigen nennenswerten Nutzungen.
Auch Partys finden seit langerer Zeit aufgrund der bekannten Konflikte von den Nutzern
des Grundstiicks und Gebaudes nicht mehr statt, so dass hieraus kein Parksuchverkehr
resultieren kann.

Gerade der Standort des Kunstler- und Atelierhauses ,Scholle 51 unmittelbar in diesem
belebten Stadtteil und der Nahe zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln verringert die Erzeugung
von Kfz- und Parksuchverkehren: Uber die Halfte der 177 befragten Nutzer hat in der
Befragung angegeben, aus unmittelbarer N&he (Brandenburger Vorstadt: 31 und
Potsdam-West: 63) zu kommen und weitere 60 Personen aus anderen Potsdamer
Stadtteilen. Dementsprechend kommen die meisten der Nutzer per Rad und es werden
nur wenige Kfz-Stellplatze bendétigt.
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Der Anderungsplan wiirde dazu fuihren, dass statt des bisherigen Kitabetriebes, fir den
naturgemal nur wenige Stellplatze nétig waren fur das Personal, ein Kulturhaus mit derzeit
rund 70 Nutzern legalisiert wird, von denen laut Schallimmissionsprognose bis zu 50 jeweils
gleichzeitig anwesend sind und zu denen moglicherweise auch Besucher bzw. Kunden
sowie bei Veranstaltungen wie Konzerten oder Ausstellungen weitere Besucher noch
hinzugezahlt werden missen. Damit kann davon ausgegangen werden, dass zu Stof3zeiten
die Anwohner erheblichem Druck bei der Parkplatzsuche ausgesetzt sein werden.

Die Planénderung ist auf die Art der baulichen Nutzung ausgerichtet, sie sieht die
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet vor. Die Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans zum Malf3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen etc. gelten unverandert fort. Dies umfasst auch den
Zulassigkeitsrahmen fur Stellplatze.

Im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens wird die Zahl der
erforderlichen Stellplatze anhand der konkreten Nutzungen ermittelt; dabei wird auch die
Nutzung des Gemeinschaftsraums zu bertcksichtigen sein. Grundlage bildet hierfir die
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam.

In einer Stellungnahme wird ausgefihrt, dass die Potsdamer Stellplatzsatzung pro 30
Quadratmetern gewerblicher Nutzung ein Kfz-Stellplatz verlangen wirde. Weiter werden die
Kapazitaten fur einen absehbaren kunftigen Bedarf in Frage gestellt und eine Verlagerung
der Klarung in das Baugenehmigungsverfahren abgelehnt. Die Eigentimer befurchten, dass
die Genehmigung auch ohne Stellplatz erteilt wird, weil es sich um eine willkommene
Nutzung handeln wiirde, ohne dass Uberlegungen zum Schutz der Nachbarschaft eine Rolle
spielen. Die Nachbarschaft ist daher interessiert daran, dass dies im Vorfeld geplant und
abgewogen wird, damit spater Konflikte vermieden werden. Dies kdnne etwa durch
Ausschluss besonders besucherintensiver Nutzungen geschehen oder durch den Zwang,
Stellplatze in geeigneter Anzahl nachzuweisen.

Die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam wird in der vorgetragenen
Stellungnahme falsch zitiert. Zur Anwendung gebracht werden laut Richtzahlenliste Ifd.
Nr. 2: 1 Kfz-Stellplatz je 40 m2 Nutzflache und Ifd. Nr. 9.1 1 Kfz-Stellplatz je 2
Arbeitsplatzen. Nach § 3 Absatz 3 der Stellplatzsatzung kann die Stadt in begriindeten
Einzelfallen von der Zahl der notwendigen Stellplatze abweichen. Voraussetzung hierfur
ist, dass der Nutzer, hier der Hausverein Scholle 51 e.V., ein Mobilitatskonzept vorlegt.

Weiter wird angezweifelt, ob die Stellplatzablése von 6.000 EUR durch einen Kulturverein,
der Sanierungskosten nur per Crowdfunding aufbringen kann, gezahlt werden kénne.
Gefragt wird, ob hier per Ermessen auf die Ablése zugunsten des Kulturprojektes verzichtet
und eine Ungleichbehandlung von Birgern im Geltungsbereich der Stellplatzsatzung
hingenommen wird oder ob infolge der hohen Ablésekosten das Projekt unmdéglich gemacht
wird mit der Folge, dass das aufwandige Planverfahren unnétig gewesen ware.

Die Anmerkung betrifft nicht die Inhalte der vorliegenden Plandnderung, sondern die
nachfolgende Vollzugsebene. Dennoch ist klarzustellen, dass ein Ablésevertrag geman
§ 4 der Stellplatzsatzung vereinbart werden kann, wenn es eine Differenz zwischen der
ermittelten Anzahl notwendiger Stellplatze — inklusive einer eventuellen Reduzierung
durch ein Mobilititskonzept — und den nachgewiesenen Stellplatzen gibt.

In der nachtraglich eingegangenen Stellungnahme wird die Parkplatzsituation hingegen so
beschrieben, dass die Stellungnehmenden bislang immer im Umkreis von weniger als 100 m
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gefunden haben. An (sonnigen) Wochenenden kann es vorkommen, dass viele Parkplatze
im Umfeld durch Parkbesucher*innen belegt werden. Weiterhin nutzen zahlreiche
Berufspendler, die vom Bahnhof Park Sanssouci mit der Bahn weiterfahren, die Parkplatze
im Umfeld. Das Fehlen einer Park-und-Ride Mdglichkeit ist hier ursachlich.

Diese Aussage zur Parksituation in der Geschwister-Scholl-StraRe wird zur Kenntnis
genommen. Bezogen auf die Nutzung des Grundstiicks Geschwister-Scholl-Stral3e 51
deckt sich dies mit dem im August 2020 erfassten Mobilitatsverhalten der Nutzer des
Gebaudes, die ganz tberwiegend zur Ful3 oder mit dem Fahrrad kommen.

Kfz-Verkehr auf dem Hof des Grundstiicks

Als problematisch wird seitens eines unmittelbaren Nachbarn angesehen, dass Bands mit
ihren Transporten nachts und an Ruhetagen auf den Hof fahren, um ihr Musik-Equipment
ein- und auszuladen.

Gerade mit der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
Genehmigungsfahigkeit der erforderlichen Umbaumanahmen werden die Interessen der
Anwohner berticksichtigt werden. Und zugleich auch den Nutzungsinteressen des
,Vereins Scholle 51“ Rechnung getragen.

Die vom Hausverein geplanten UmbaumaRnahmen sehen unter anderem der Anderung
der ErschlieBungswege auf dem Grundstick vor, so dass damit moglichen
Beeintrachtigungen fur die benachbarten Grundstiicke vermieden werden. So ist
vorgesehen, den Haupteingang zum Gebéaude kinftig in die Gebaudefront an der
Geschwister-Scholl-Stral3e zu verlegen; dies ist u.a. Bestandteil des im September 2020
eingereichten Bauantrags. Derzeit befindet sich der Haupteingang seitlich am Gebaude
und wird Uber den Werderschen Damm erreicht. Eine Rampe zum kiinftigen
Haupteingang soll einerseits dem Transport des Musikequipments fur die Musikeretage
(Souterrain) dienen und zugleich die barrierefreie Erreichbarkeit des Gebaudes erméglich.
Uber den Haupteingang sollen alle Etagen des Gebaudes erschlossen werden.

Der Hof wird daher kiinftig zum Be- und Entladen des Musik-Equipments nicht mehr
befahren werden miissen.

Gemal den vorliegenden Bauantragsunterlagen ist eine Anordnung der notwendigen
Stellplatze kinftig nicht im Hofbereich vorgesehen, sondern entlang der
Grundstuckszufahrt von der Geschwister-Scholl-Straf3e. Damit kdnnen Larmbelastungen
durch KfZ im Hofbereich vermieden werden.

Planungsalternativen

Nicht nachvollziehbar ist fir die stellungnehmenden Birger die Behauptung, es gebe in
Potsdam einen Mangel an Flachen fur kreative und kulturelle Strukturen. In unmittelbarer
Nahe wird der Lottenhof betrieben, der angesichts der besseren an den OPNV
angebundenen Lage und seiner Férderung durch die 6ffentliche Hand wesentlich
unterstitzenswaurdiger sei. Fur ein in unmittelbarer Nachbarschaft liegendes weiteres
Kreativhaus kann aus Sicht der Stellungnehmenden kein 6ffentliches und Ubergeordnetes
Interesse mehr bestehen.

Es wird auf das Rechenzentrum an der Breiten Stral3e, Freiland Potsdam an der Friedrich-
Engels-StralRe oder die nahegelegene Freie Musikschule Potsdam in der Zeppelinstral3e

Bebauungsplan Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-StralRe®
1. Vereinfachte Anderung, Teilbereich Geschwister-Scholl-Strae 51



Kapitel D- Verfahren 55

verwiesen. Damit gebe es sogar recht grol3e Kapazitaten an Flachen fur kulturelle Zwecke
fur Kreative, Kreativwirtschaftler und interessierte Blirger.

Wie in der Begrindung auf Seite 8 erlautert, sind auf dem Lottenhof andere kreative und
kulturelle Strukturen untergebracht (die auch auch kunftig dort verbleiben sollen) als in der
Geschwister-Scholl-StraRe 51. Der Lottenhof soll kiinftig das Nachbarschaftshaus von
Potsdam-West werden, gefuhrt vom Stadtteilnetzwerk Potsdam-West e.V.. Es ist
vorgesehen, hier ein neues Nachbarschaftshaus zu errichten; es wird ein
Nachbarschaftsgarten als Begegnungshaus fir viele Menschen gefiihrt. Dieses Konzept
unterscheidet sich grundsatzlich vom Konzept des kreativen Arbeitens, wie es in der
Geschwister-Scholl-StralRe 51 gefihrt wird, da es eine ganz andere und auch grof3ere
Nutzergruppe anspricht sowie Veranstaltungen plant. In der Scholle 51 ist hingegen
,Stilles” Arbeiten und — unter Beachtung der Larmschutzanforderungen insbesondere
durch UmbaumafRnahmen — das Musizieren Gegenstand des Nutzungskonzeptes.

Die planungsrechtliche Sicherung der ausgelibten Nutzungen tragt zugleich den
kulturpolitischen Konzepten der Landeshauptstadt Potsdam Rechnung, in denen ebenfalls
auf einen Mangel an Raumlichkeiten fur die Kultur- und Kreativwirtschaft hingewiesen
wird und u.a. die Schaffung, Sicherung und Férderung von Raumen als MalRhahme als
Ziel zur Schaffung kreativer R&ume benannt wird. Die kulturelle Vielfalt soll geférdert und
Orte mittels Kultur lebendig gehalten sowie die lokale / regionale Identitat gestarkt
werden.

Nachbarschutz, Bestandsschutz und Vertrauensschutz flir benachbarte
Eigentumer

Aus Sicht der Stellungnehmenden bedarf es noch weiterer nutzungsbegrenzender
Festsetzungen, damit dem Nachbarschutz Genlge getan wird. Der Grundsatz der
planerischen Konfliktbewéltigung und das Gebot der Ricksichtnahme verpflichten den
Plangeber dazu, auch die Interessen der Nachbarschaft entsprechend zu wirdigen und
abzuwagen und nicht sdmtliche Konflikte auf die Ebene der Baugenehmigung zu verlagern.

Bestandsschutz und Vertrauensschutz fur benachbarte Eigentiimer sind in einen
qualifizierten Abwagungsprozess einzubeziehen. Bewaéltigungsbediirftige Konflikte sind nach
Moglichkeit von vornherein zu vermeiden, statt die Betroffenen auf nachtréagliche
Schutzmal3nahmen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu verweisen.

Die Legalisierung des gegenwartigen Zustands stellt in den Augen der stellungnehmenden
Burger eine Rechtsverletzung dar und es werden ggf. erforderliche rechtliche Schritte
angekundigt.

Der Bebauungsplan setzt die in einem Allgemeinen Wohngebiet zul&ssigen Nutzung unter
Beachtung der Regelungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 6 BauNVO fest. Allgemein soll nhach
Mdglichkeit auch in einem Allgemeinen Wohngebiet ungestortes Wohnen gewahrleistet
werden. Allerdings sind die mit den Ubrigen zuldssigen Nutzungen, ggf. auch die sich den
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen ergebenden zumutbaren und tblichen
Stérungen (Beeintrachtigungen) der Wohnruhe im Allgemeinen Wohngebiet
hinzunehmen. Gemal § 4 Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gilt fur Handwerks- und
Gewerbebetriebe, dass sie das Wohnen nicht stéren dirfen. Bereits daraus ergibt sich
das Erfordernis, dass seitens der Betreiber die Gebietsvertraglichkeit nachgewiesen
werden muss, um die planungsrechtliche Zulassigkeit zu erlangen. Dazu zahlt auch der
Immissionsschutznachweis fir die Musik- und Bandprobenraume, die im Rahmen des
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Bauantragsverfahrens erbracht werden missen. Eine Regelung auf der Ebene des
Bebauungsplans ist nicht erforderlich, da ausreichend sichergestellt ist, dass Konflikte
zwischen stérenden und stérempfindlichen Nutzungen auf der Ebene des Planvollzugs
bewaltigt werden kénnen.

Auch Regelungen etwa zum Verhalten von Personen, zu Betriebsablaufen etc. kdnnen im
Bebauungsplan nicht getroffen werden, sondern sind auf anderer Rechtsgrundlage zu
bestimmen (z.B. im immissionsschutz- oder bauordnungsrechtlichem
Genehmigungsverfahren.

Der Bestandsschutz fur die umliegenden Grundstlicke wird mit der Plandnderung nicht in
Frage gestellt, im Gegenteil wird das Grundstick Geschwister-Scholl-Stral3e 51 in den
Zulassigkeitsrahmen des umgebenden Allgemeinen Wohngebiets einbezogen. Inwieweit
ein Vertrauensschutz in die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstéatte” durch die benachbarten Eigentiimer geltend
gemacht wird, ist nicht nachvollziehbar.

Die benannten Konflikte sind entweder durch entsprechende bauliche Malinahmen Iésbar
(z.B. Larmschutzfenster, Umbau der Geb&udeerschliel3ung) oder gehen aus Sicht der
Landeshauptstadt Potsdam nicht Gber das Ublicherweise hinzunehmende Malf3 in einem
Allgemeinen Wohngebiet hinaus, als dass eine gegenseitige Riicksichtnahme und
Akzeptanz die Konflikte 16sen kénnte.

D.2.1.3 Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit und in Auswertung der Stellungnahmen erfolgt
keine Anderung der Planung.

Planungsziel des Plandnderungsverfahrens ist die dauerhafte Sicherung des Kunstler- und
Atelierhauses an diesem Standort. Grundsétzlich sind die ausgetibten Nutzungen in einem
Allgemeinen Wohngebiet gemanR 8 4 BauNVO zulassig. Sowohl die ausgetibten Nutzungen,
als auch moglicherweise kinftige andere Nutzungen unterliegen insbesondere im Hinblick
auf die immissionsschutzrechtlichen Belange (Larm) den gesetzlichen Anforderungen, die
sich am Gebietstypus orientieren. Entsprechende Nachweise der Gebietsvertraglichkeit der
einzelnen, konkreten Nutzungen sind im nachgelagerten Genehmigungsverfahren zu fihren.

Das Anderungsverfahren schafft den erforderlichen planungsrechtlichen Rahmen,
Genehmigungen zur Umsetzung baulicher MaRnahmen erteilen zu kénnen, mit denen den
grundsétzlichen nachbarlichen Bedenken entgegengewirkt werden kann.

Im November 2020 war ein Gesprach zwischen den stellungnehmenden Birgern und dem
Hausverein unter Moderation der Verwaltung vorgesehen. Es sollten gemeinsam die
Probleme zwischen den Beteiligten erdrtert und Losungen gefunden werden, da beide Seiten
berechtigte Interessen vertreten. Es sollte daher gemeinsam besprochen werden, mit
welchen Mdglichkeiten ein vertragliches Miteinander erreicht werden kann. Aufgrund der
steigenden Infektionszahlen der Pandemie musste der Termin jedoch abgesagt werden. Der
Sachstand zum Planverfahren wurde anschlielend im Rahmen des Ausschusses fur
Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen Raumes (SBWL)
besprochen. Dabei hat der Vertreter des Hausvereins das Interesse an einer Beseitigung
maglicher Larmbelastigungsquellen und die Bereitschaft zur zigigen Umsetzung der hierfir
erforderlichen baulichen MaRnahmen bekratftigt, zugleich aber auf die Dringlichkeit eines
Verfahrensabschlusses der vorliegenden Plandnderung hingewiesen. Im Ergebnis bringt die
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Verwaltung eine Beschlussvorlage zur Abwagungsentscheidung in die politische Beratung
ein. Den betroffenen Grundstiicksnachbarn wurde angekindigt, das avisierte Gesprach mit
nachzuholen, sobald es die im Zusammenhang mit der Pandemie stehenden
Rahmenbedingungen wieder ermdglichen. Dies war zum Zeitpunkt der Fertigstellung der
vorliegenden Begrindung nicht maglich.

Aufgrund des abgesagten verwaltungsseitig begleiteten Gesprachs ist der Hausverein auf
Grundsticksnachbarn zugegangen und hat sich mit einigen der Anwohner tiber magliche
Konfliktpunkte ausgesprochen und die Lésungen auch aufgrund der beabsichtigten
Baumal3nahmen sowie der prézisierten Hausregeln erdrtert: Verlegung des Haupteingangs
und der Laderampe flr das Musikequipment auf die Nordseite des Gebéaudes;
Schallisolierung der Musikeretage; keine Parkplatze im Hofbereich; an Sonn- und Feiertagen
darf kein Maschinen- und Gerételarm im Freien erzeugt werden; generell geschlossene
Fenster und Turen bei der Werkstattnutzung sowie maximal mogliche Ruhe bei einer
Hofnutzung nach 22:00 Uhr.

D.2.1.4 Beteiligung von Behdrden und Nachbargemeinden

Gleichzeitig mit der Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann,
gemal 8 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Mit Schreiben vom 04.06.2020 wurden
insgesamt 23 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange und eine
Nachbargemeinde zur Stellungnahme aufgefordert. Davon haben sich 13 Behérden und
sonstige Trager offentlicher Belange und 1 Nachbargemeinde am Planverfahren beteiligt. 4
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinde haben
keine Einwande oder Hinweise zum Entwurf des Bebauungsplans vorgetragen. Die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mitgeteilt, dass kein Widerspruch zu den Zielen
der Raumordnung zu erkennen sei.

Parallel zur Behdrdenbeteiligung wurden 7 Fachbereiche der Landeshauptstadt Potsdam,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, tiber die Planung informiert
und zur Stellungnahme aufgefordert.

D.2.1.5 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen der Behdrden und Nachbargemeinden

Immissionsschutz

Das Landesamt fur Umwelt (LfU), Abteilung Technischer Umweltschutz 2 (Immissionsschutz)
weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass auf Grund der angedachten bzw.
tatsachlichen Nutzung des Anderungsgebietes Emissionen versursacht werden kénnen, die
prinzipiell geeignet sind, in der Nachbarschaft zu Uberschreitungen von Grenz-, Richt- oder
Orientierungswerten zu fuhren.

Auf Grund der ortlichen Verhéltnisse und der derzeitigen Nutzung des Gebaudes sind
insbesondere Larmemissionen dazu geeignet, zu Uberschreitungen v. g. Werte zu fiihren.
Aus den Unterlagen ist ersichtlich, dass eine Larmprognose erstellt wurde und die lauten
Nutzungen (Tonstudio, Probenrdume) zeitlichen Einschrankungen unterliegen. Leider ist
diese Prognose nicht Bestandteil der Unterlagen und kann daher nicht geprift werden.

Weitere Emissionsquellen, welche relevant zu Uberschreitungen fiihren konnten, sind nicht
ersichtlich.
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Hinsichtlich der von der zustéandigen Abteilung des LfU zu vertretenden Belange des
Immissionsschutzes wird der Anderung unter der MaRgabe zugestimmt, dass bei mdglichen
Anderungen der Nutzungen bzw. der Nutzungszeiten geprift wird, in wie weit diese
gebietsvertraglich sind bzw. gestaltet werden kdénnen.

Immissionsschutzrechtliche Bedenken, die der Planung entgegenstehen wiirden bzw.
eine Anderung der Planung erfordern wiirden sind weder aus der vorgetragenen
Stellungnahme zu entnehmen noch nach Einschéatzung der Landeshauptstadt Potsdam
erkennbar.

Grundsatzlich ist im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren, z.B. bei
Nutzungsénderungen der Nachweis der Gebietsvertraglichkeit zu erbringen, z.B. auch fur
nicht stdrende Gewerbebetriebe im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Dabei wird die
zustandige Fachdienststelle des Landes einzubeziehen sein, ggf. auch eine
entsprechende gutachterliche Analyse und Emissionsbeurteilung.

So wird die Schallimmissionsprognose, die im Zusammenhang mit dem Umbau und der
Renovierung des Atelierhauses ,Scholle 51 bereits vom Vereinstrager erstellt wurde,
Bestandteil des erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens sein.

Gebaudehohe

Seitens eines Fachbereichs wurden Bedenken gegen die zulassige Gebaudehdhe
vorgetragen, da diese eine Aufstockung um ein Geschoss erméglichen wirde. Dies wird aus
denkmalpflegerischer Sicht abgelehnt, da dies zu einer Beeintrdchtigung des
Denkmalbereichs, der Umgebung der UNESCO-Welterbestétte sowie der Umgebung der
Einzeldenkmale Geschwister-Scholl-StralRe 52, 53, 54, 43 und 44 fuhren wirde, Es wird eine
Korrektur der Firsthéhe auf die tatsachlich vorhandene Bestandshdhe des Gebaudes
vorgeschlagen.

Der Hinweis betrifft nicht die Inhalte und Ziele des vorliegenden Bebauungsplan-
Anderungsverfahrens. Gegenstand der Plananderung ist ausschlieRlich die Art der
baulichen Nutzung (Anderung von Gemeinbedarfsflache in Allgemeines Wohngebiet).
Das Mal3 der baulichen Nutzung bzw. die Festsetzungen zur H6he der Gebaude sind
nicht Bestandteil der Festsetzungen der 1. Anderung.

D.2.1.6 Ergebnis der Behérdenbeteiligung

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergibt sich kein Anderungsbedarf fiir die Planung.
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E Abwagung — Konfliktbewaltigung

E.1l Abwagung der gepruften Planungsalternativen

In Hinblick auf das angestrebte Planungsziel der Bestandssicherung sind die
Planungsalternativen beschrankt. Es bieten sich lediglich Uberlegungen zur Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung an.

Alternative 1) Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet analog zur Umgebungsbebauung

Alternative 2) Festsetzung als Gemeinbedarfsflache, kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

Alternative 3) Sonstiges Sondergebiet

In Kapitel B.2.1 sind die Uberlegungen zu den vorgenannten Planungsalternativen
umfangreich dargelegt, so dass an dieser Stelle auf das Kapitel B.2.1 - Planungsalternativen
verwiesen werden kann.

Die — im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachte — Planungsalternative ,Verzicht
auf ein Kreativhaus an diesem Standort® ist aus stadtebaulicher Sicht nicht zu unterstitzen.
Mit der Plan&nderung erfolgt die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet, womit der
Zulassigkeitsrahmen der Nutzungen bestimmt wird. In Potsdam besteht nach wie vor ein
grolRer Bedarf an Flachen und bezahlbaren Raumlichkeiten fir Kinstler und
Kreativwirtschaftler. Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird gewahrleistet,
dass die derzeit ausgelibten und auch kiinftigen Nutzungen die Anforderungen an ein
ungestortes Wohnen in der Nachbarschaft erfillen missen und dies entsprechend in den
nachgelagerten Genehmigungsverfahren nachzuweisen ist. Mit der vorliegenden
Planédnderung wird die Genehmigungsgrundlage geschaffen, um mit entsprechenden
baulichen MaRnahmen die Nachbarschaft u.a. vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Geréausche schitzen zu kénnen.

E.2 Abwagung der betroffenen Belange

Die Planung beruhrt sowohl 6ffentliche als auch private Interessen: Einerseits besteht das
private Interesse der Eigentimer / Nutzer an einer dauerhaft gesicherten und
genehmigungsfahigen Ausiibung der Nutzung des Kinstler- und Atelierhauses mit dem Ziel,
einen wohnortnahen Arbeitsplatz /-raum fur kreativ-kulturelle, sowie kreativ-wirtschaftliche
Strukturen anzubieten, um sich vor Ort zu vernetzen und die raumliche Nahe zueinander zu
nutzen. In Potsdam besteht ein grol3er Bedarf an bezahlbaren Raumlichkeiten fir die
genannten Strukturen. Die bestehende 100%-ige Vermietung und die dem Hausverein
Scholle 51 e.V. vorliegende Warteliste verdeutlichen den hohen Bedarf. Der Verein hat im
September 2020 einen Bauantrag eingereicht und bereits Kredite aufgenommen, um mit
baulichen MaRnahmen insbesondere die Larmbelastungen zu mindern (Verlegung des
Haupteingangs zur Geschwister-Scholl-Stral3e; Einbau von Schallschutzfenstern und Raum-
in-Raum-LOsungen in der Musikeretage etc.) und damit die Wohngebietsvertraglichkeit der
Nutzungen nachzuweisen. Diese privaten und wirtschaftlichen Belange des Hausvereins
sind in den Abwéagungsprozess einzubeziehen.

Dem gegentber stehen die privaten Belange von einigen Anwohnenden, die aufgrund der
Nutzungen dauerhafte Beeintrachtigungen der Wohnruhe befiirchten, ausgelost
insbesondere durch Larm und Verkehr. Diese nachbarschaftlichen und Eigentumsbelange
sind gleichermal3en in den Abwégungsprozess einzustellen.
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Zugleich gibt es Stellungnahmen von anderen, unmittelbaren Anwohnern, die durch die
Nutzungen der ,Scholle 51 keine Beeintrachtigungen erfahren, weder durch Musiklarm noch
die Ab- und Abfahrtverkehre oder Inanspruchnahme von Parkplatzen im 6ffentlichen
Stral3enraum.

Das 6ffentliche Interesse wurde mit dem Planungsziel benannt: Der Politik in der
Landeshauptstadt ist es ein besonderes Anliegen, bestehende Einrichtungen, wie das
Atelierhaus ,Scholle 51 zu unterstitzen und langfristig zu sichern, da die Schaffung von
neuen Flachen bei der aktuellen Situation auf dem Immobilienmarkt, kaum méglich ist. Mit
ihrem Beschluss vom 17.09.2014 hat die Stadtverordnetenversammliung der
Landeshauptstadt Potsdam sich dahingehend positioniert, dass der Bestand des Kunstler-,
Kultur- und Atelierhauses ,Scholle 51 in planungsrechtlicher Hinsicht gesichert werden soll
(DS 14/SVvV/0881).

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit der Plananderung sowohl den privaten Interessen des
Hausvereins Scholle 51 e.V. als auch den privaten nachbarschaftlichen Interessen und auch
den offentlichen Interessen Rechnung getragen werden kann: es werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die es dem Hausverein erméglichen, die
erforderlichen baulichen AnpassungsmalRnahmen wie Schallschutzfenster, Raum-in-Raum-
Ldsungen umzusetzen. Im Rahmen des Planverfahrens wird die Gebietsvertraglichkeit der
derzeit ausgeilibten Nutzungen gleichermaf3en geprift wie auch der Zulassigkeitsrahmen
kunftiger Nutzungen. Mal3stab dabei ist die Gebietsvertraglichkeit der bereits im
Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet rund um das Grundstiick
Geschwister-Scholl-Straf3e 51. Auch wenn im Bebauungsplan selbst keine beschrankenden
Regelungen beziiglich Nutzungszeiten mangels Rechtsgrundlage méglich sind, werden
diese - soweit erkennbar erforderlich — im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren
festzulegen und bei Bedarf auch ordnungsbehdrdlich durchsetzbar sein, um die
nachbarschaftlichen Belange zu schiitzen. Gleiches gilt fir die ggf. erforderlichen
gutachterlichen Analysen und Emissionsbeurteilungen und den daraus resultierenden
immissionsschutzrechtlichen Auflagen.

Aus planungsrechtlicher Sicht sind die ausgelibten Nutzungen in einem Allgemeinen
Wohngebiet genehmigungsfahig, sofern die erforderlichen baulichen und technischen
MalRnahmen umgesetzt werden. Die Stadt geht davon aus, dass die Nutzer mit Ricksicht
auf die Nachbarschaft zudem ein riicksichtsvolles Nutzerverhalten an den Tag legen.

E.3 Abwagung stadtebaulicher Belange

Mit der Anderung der Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 88 von einer
Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte“ hin zu einer Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet wird berticksichtigt, dass eine Ausiibung der Kita-Nutzung bereits vor 2010
aufgegeben wurde. Stattdessen wird der ebenfalls bestehende Bedarf an wohnortnahen,
wohngebietsvertraglichen Nutzungen erkannt: In Potsdam besteht grundsatzlich ein Mangel
an kostengunstigen Flachen fir kreativ-kulturelle, sowie kreativ-wirtschaftliche Strukturen.
Insbesondere fehlt es an Gebauden, in denen diese zusammen untergebracht werden
kénnen, um sich vor Ort zu vernetzen und die raumliche Nahe zueinander zu nutzen. Aus
stadtebaulicher Sicht ist der Standort flr das Nutzungskonzept des Hausvereins mit der
Vermietung fiir wohnortnahe Arbeitsplatze/ - rAume im Interesse einer Stadtteilvernetzung zu
unterstitzen: Kfz-Verkehr wird vermieden, der Ful3- und Radverkehr wird mit attraktiven,
verkehrsarmen und kurzen Wegebeziehungen zwischen Wohn- und Arbeitsort gestérkt,
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Kinder des Stadtteils haben kurze Wege zu Raumlichkeiten des Musikschulunterrichts. Der
Standort weist damit positive Wirkungen fir die Mobilitaétschancen in den Bestandsquartieren
auf.

Der Nachweis der Wohngebietsvertraglichkeit der ausgeiibten und auch kiinftiger Nutzungen
ist im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen; der Festsetzungsrahmen
der vorliegenden Plananderung wird dabei mafl3gebend sein.

Die Vermeidung zusatzlicher Beeintrachtigungen durch den Kfz-Verkehr und den damit
verbundenen Larmbelastungen weist auch®

E.4 Abwagung der Umweltbelange

Mit der vorliegenden Planung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt
verbunden, die einer Abwagung bedirfen. Im Rahmen der nachgeordneten
Genehmigungsverfahren sind Nachweise zu erbringen, dass die Nutzungen insbesondere
den Anforderungen an die Wohngebietsvertraglichkeit erfiillen bzw. mit entsprechenden
Mafl3nahmen (baulicher Art, Einhalten von gesetzlichen Ruhezeiten) erflllt werden kdnnen.
Dabei werden u.a. die nach der TA Larm einzuhaltenden Immissionsschutzwerte fur
Allgemeine Wohngebiete zu bertcksichtigen sein. An das Nutzerverhalten aber auch die
Toleranz der Nachbarschaft gegentiber den ausgetbten Nutzungen wird ausdriicklich
appelliert; Regelungen auf der Ebene des Bebauungsplans sind dazu jedoch nicht mdglich.

E.5 Abwagung der sozialen Belange

Mit der vorliegenden Planung sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die
sozialen Belange verbunden, die einer Abwéagung bedirfen. Die Planung sichert den
Standort fir kulturelle Nutzungen und erméglicht bauliche MalZhahmen zum Erhalt des
Gebaudes als Kinstler-, Kultur- und Atelierhaus und tragt damit auch den kulturpolitischen
Zielen der Landeshauptstadt Potsdam zur Starkung der regionalen / lokalen Identitat
Rechnung.

Der Verzicht auf die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte*
bertcksichtigt einerseits die bereits vor 2010 aufgegebene Nutzung des Privatgrundstiicks
als Kita (die 2006 mal3geblich fur die Festsetzung im Ursprungsbebauungsplan war) und die
mangelnde Eignung der Au3enflachen und des Gebaudes als Kindertagesstatte. Zugleich
wird dem Bedarf an bezahlbaren, wohnortnahen und wohngebietsvertraglichen Nutzungen
fur kreativ-kulturelle, sowie kreativ-wirtschaftliche Strukturen Rechnung getragen und die
positive Diversifizierung im Stadtteil Potsdam-West gestarkt.

E.6 Abwagung 6konomischer Belange

Die Planung hat keine 6konomischen Belange, die einer Abwégung bedrfen.

E.7 Abwagung der Belange der Infrastruktur

Abwagungsrelevante Belange der technischen Infrastruktur werden durch die Planung nicht
berthrt. Gleiches gilt fiir die verkehrstechnische Infrastruktur. Die soziale Infrastruktur der
Landeshauptstadt Potsdam wird mit der Sicherung des Kunstler-, Kultur- und Atelierhauses
gestarkt.

Bebauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-Strale®
1. Vereinfachte Anderung, Teilbereich Geschwister-Scholl-Strae 51
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F Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
| S. 1728) geandert worden ist.

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Bebauungsplan Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-StralRe®
1. Vereinfachte Anderung, Teilbereich Geschwister-Scholl-Strae 51
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