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A Begriindung

1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Nauener Vorstadt Potsdams und besitzt eine GroRe von
ca. 25 ha. Es umfasst das Gebiet zwischen Kleine WeinmeisterstraRe, GroRe
WeinmeisterstraRe, Am Neuen Garten, Behlertstrale, Friedrich-Ebert-StraRe und
Puschkinallee. Der Bereich innerhalb des Geltungsbereiches wird von folgenden Stralen
erschlossen:  AlleestralRe, Beyerstrale, Birkenstrafle, Bertha-von-Suttner-Stralle,
Eisenhartstrae und HebbelstraBe. im Westen wird das Plangebiet von der Kolonie
Alexandrowka und im Osten durch den Neuen Garten begrenzt.

Innerhalb des Plangebietes (Bertha-von-Suttner-Stralke 5) lag bislang der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Offentlicher Kinderspielplatz Bertha-von-Suttner-Strake® mit
Aufstellungsbeschluss vom 07. Juni 1995. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung wurde im Juni
1998 durchgeflhrt. Der Bebauungsplan Nr. 57 geht mit dem Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 94  Puschkinallee/ Behlertstralle/ Kleine WeinmeisterstralRe, in diesen
auf.

Die Ubersicht zur Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der dem Anhang beigefiigten
Karte 1 zu entnehmen.

Planungen in der Nachbarschaft

Fur das noérdlich an die GroBe WeinmeisterstraBe anschlieRende Gebiet wurde am
07.12.1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Am Neuen Garten® beschlossen.
Dieser wurde im Mai 2000 rechtskréaftig. Das stadtebauliche Leitbild ist die Erhaltung und
behutsame Ergé&nzung der vorstadtischen, durch freistehende Villen und Landh&user
gepragten Bebauung, die in eine von GroRbaumen dominierte Gartenlandschaft
eingebunden ist.

2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass der Planung ist der sich deutlich abzeichnende Verdrangungsprozess der im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes anséassigen Wohnnutzung durch gewerblich und
dienstleistungsorientierte Nutzungen. Zusammen mit bestehenden Nutzungskonflikten fihrt
dies zu Spannungen, die im reguldren Baugenehmigungsverfahren nicht abschlieRend
geklart werden kénnen. Es bedarf einer stadtebaulichen Ordnung, die durch einen
Bebauungsplan herbeigefiihrt werden soll.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden Festsetzungen Gber die Begrenzung stérender
Nutzungen getroffen. Im Vordergrund stehen hierbei der Erhalt und der Schutz der
Wohnfunktion.

Dem Planungserfordernis kann durch die Aufstellung eines Textbebauungsplanes genuge
getan werden, da das Plangebiet bebaut ist und sich die Festsetzungen auf die Art der
zulassigen Nutzung beschranken. Aus diesem Grund bedarf es keiner Planzeichnung mit
zeichnerischen Festsetzungen.

Die Durchflhrung von Verfahren zur Erstellung eines griinordnerischen Fachbeitrages und
einer Umweltvertraglichkeitsprifung sind nicht erforderlich.
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3 Ausgangssituation
3.1 Historische Entwicklung

Bis Anfang des 19. Jahrhunderts war der Bereich nordlich des Nauener Tors noch
weitgehend landlich geprégt. Bei einzelnen Siedlungsanséatzen handelte es sich in der Regel
um kleinere Einzelhduser inmitten grofler Géarten. Die Errichtung des Marmorpalais und die
Anlage des Neuen Gartens Ende des 18. Jahrhunderts sowie die landschaftlich reizvolle
Lage am Heiligen See lieRen die Nauener Vorstadt ab Mitte des 19. Jahrhunderts zu einem
bevorzugten Wohnstandort werden. Entlang der heutigen Friedrich-Ebert-Strale wurden
erste Hauser errichtet. Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts war lediglich die Friedrich-Ebert-
StraRe durchgehend bebaut. Die Bebauung im Inneren der Nauener Vorstadt unterblieb
zundachst, weil sich dort im Bereich zwischen Behlert- und Eisenhartstrale seit 1753 der
Nikolaifriedhof befand. Er war zwar schon 1796 wieder aufgelassen, aber dann zunéchst als
Baumschule genutzt, bevor er ab 1872 parzelliert und durch zwei Stralzen, die Bertha-von-
Suttner-StralRe und die HebbelstralRe erschlossen wurde. Daher vollzog sich die Entwicklung
zur zusammenhangenden Villenvorstadt dberwiegend in den Jahren zwischen 1840 und
1900. Die Gebaude wurden zu einem groen Teil im klassizistischen Potsdamer Villenstil
errichtet, darunter einige herausragende Bauten von Ludwig Persius. Die Nauener Vorstadt
stellt somit in ihrer Gesamtheit ein einzigartiges baukunstlerisches Zeugnis jener Zeit dar.

3.2 Stadtebauliche Struktur

Bebauungsstruktur

Die Nauener Vorstadt weist eine weitestgehend homogene Bebauungsstruktur auf, die
uberwiegend durch spéatklassizistische Villen gepragt wird. Im Plangebiet Gberwiegt die
offene Bauweise. In weiten Bereichen ist der Charakter einer Villenvorstadt erhalten. Zur
Stral’e wird fast durchgangig ein ca. finf Meter breiter Anstand eingehalten, es entsteht ein
Strallenraum mit gértnerisch gestalteten Vorgarten.

In einigen Bereichen staffelt sich die Bebauung in die Tiefe des Grundsticks. Neben den
Hauptgebauden existieren noch Anbauten und Remisen. Diese sind dem Hauptgebdude
jeweils deutlich rGumlich untergeordnet und bilden besonders an der Hebbelstrafle eine das
Gebiet pragende Kulisse fur die Hauptgebaude.

Geschossigkeit

Das Gebiet weist eine Uberwiegend einheitliche Héhenstruktur auf. Fast alle Gebdude haben
zwischen zwei bis drei Voligeschosse, dazu teilweise differenzierte Gliederungen mit Sockel-
oder Attikageschossen oder Mansardedachern.

Gebaudetypen
In der Nauener Vorstadt finden sich verschiedene Zwischenstufen der Villa und des
Mietshauses. Als Typen sind zu unterscheiden:

Das vollstdndige Landhaus,

Die freistehende Villa,

Die Grofyvilla als Mietshaus und eine

Halboffene oder geschlossene Mietshausbebauung.

Villen- und Landhausbebauung: In der Nauener Vorstadt sind groRe, zusammenhangende
Bereiche im spétklassizistischen Villenstil bebaut. Dabei handelt es sich um den Bereich
nordlich der Behlertstrale bis zur Alleestrale sowie die Blécke an der Puschkinallee und der
GroRRen Weinmeisterstrafle.

Mietshausbebauung: Mietwohnungsbau als Geschosswohnungsbau in halboffener oder
geschlossener Bauweise, vereinzelt auch Zeilenbauten, wurde in samtlichen Zeitabschnitten
seit Anfang des 19. Jahrhunderts errichtet. In der Nauener Vorstadt sind GrofRvillen als
Mietshauser aus der Zeit vor 1900 vor allem an der Friedrich-Ebert-Strale zu finden. An der
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BehlertstraRe wurden in den 50er bzw. 60er Jahren Mietwohnungsbauten in
Plattenbauweise errichtet.

Private und 6ffentliche Freifidchen

Die fast durchgangig vorhanden Vorgéarten pragen das Erscheinungsbild der Vorstadt. Sie
haben eine Mindesttiefe von 5m. An der Hebbelstral’e und der Eisenhartstrale befinden sich
auch Vorgérten mit einer Tiefe von 10m.

Die Innenbereiche der einzelnen Baugebiete werden zum Teil von groRen Uberwiegend
gartnerisch gestalteten Grunflachen gepragt. Dies betrifft vor allem die Bereiche ndrdlich der
Bertha-von-Suttner-Stralle.

Eine 6ffentliche Freiflache, die durch eine Grinflache gepragt wird, bildet der Platz vor dem
Haupteingang des Neuen Gartens.

Weitere 6ffentliche Grinflachen gibt es an der Ecke BehlertstraRe/ Eisenhartstral’e und Ecke
Hebbelstrale/ Bertha-von-Suttner-Stralle.

Sonderbereiche

Verschiedene Bereiche besonderer Pragung lagern sich in das ansonsten homogene
Geflige des Plangebietes ein. Sie unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Entstehungszeit und
teilweise auch hinsichtlich der Baukérperdimensionierung und —gestaltung, trotzdem wird die
Eigenart des stadtebaulichen Charakters nicht grundsatzlich gestort, teilweise sogar
bereichert.

Friedrich-Ebert-StraRe: Entlang der Friedrich-Ebert-StralRe besteht eine stralRenbegleitende
Bebauung ohne Vorgarten aus der ersten Besiedlungsphase der Vorstadt. Obwohl die
Gebéaude insbesondere nordlich der Einmindung der Behlertstralle unterschiedliche Grade
an Uberformung aufweisen, stellt der StraRenabschnitt insgesamt ein besonderes Zeugnis
der Siedlungsentwicklung dar und verdeutlicht den Ubergang von der barocken Innenstadt
zur Villenbebauung der nérdlich gelegenen Vorstadte.

Plattenbauten an der BehlertstraRe: Am Westende der Behlertstrale entstand in den 60er
Jahren ein Ensemble aus vier Wohnzeilen in Plattenbauweise. Sie fligen sich in Dimension
und Gestaltung nicht in die villengepragte Gebdudestruktur der Umgebung ein.

EisenhartstraBe Nord: Im nordlichen Abschnitt der EisenhartstraRe befindet sich das
Emmaus-Stift, eine Sozialeinrichtung, deren ausgedehnter, geschlossener Gebdudekomplex
den Stralenraum pragt. Durch die Vor- und Ruckspriinge der Fassaden, die Toroffnung
sowie durch die Fassadengestaltung erganzt diese Bebauung aus dem Anfang des 20.
Jahrhunderts die friher entstandenen Einzelbauten und tr&gt zur Qualitat des Stadtbildes
bei.

Gewerbehof GroRe WeinmeisterstraRe: Der sich im Blockinnenbereich zwischen
Puschkinallee, Beyerstralke, Grolke Weinmeisterstralle und BirkenstraBe befindliche
Gewerbebetrieb einer Baufirma fugt sich durch seine baulichen Anlagen, wie z.B.
Lagerhallen und grofflachige Versiegelungen nicht in das von Villen gepragte Stadtbild ein.

Nutzungsarten

Block zwischen Kleiner und Groer Weinmeisterstral3e/ Beyerstrale/ Puschkinallee:

Der Block wird durch aufwendig gestaltete, zum Teil unter Denkmalschutz stehende
Villenbebauung gepragt, die Uberwiegend zum Wohnen genutzt wird. Teilweise sind
innerhalb der Gebaude Burordume flr Freie Berufe untergebracht. Dabei handelt es sich
Uberwiegend um Berufe wie z.B. Rechtsanwdlte, Arzte und Architekten. In der Kleinen
Weinmeisterstralie befindet sich eine Einrichtung flr soziale Zwecke, die der Unterbringung
von Jugendlichen dient. Der Blockinnenbereich wird von groRen, parkahnlichen
Grunbereichen gepragt.
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Block zwischen Puschkinallee/ BeyerstralRe/ GroBer Weinmeisterstralle/ Alleestralle:

Der Block ist ebenfalls durch aufwendig gestaltete, zum Teil unter Denkmalschutz stehende
Villenbebauung gekennzeichnet, die Uberwiegend zum Wohnen und zum Teil gewerblich
genutzt wird. Demgegentiber ist der Umwandiungsprozess durch Dienstleistungen innerhalb
der Gebaude entlang der Alleestrae und der Puschkinallee schon weit fortgeschritten.
Einzelne Gebaude dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Bdaroflachen. Im
Blockinnenbereich werden die Gebaude entlang der BirkenstralRe (Stichstralle) Gberwiegend
durch Wohnnutzung gepragt. Unmittelbar daneben, an der Groflen Weinmeisterstralie,
befindet sich ein groRflachiger Betrieb, der durch eine Firma des Baugewerbes genutzt wird.
Im rackwértigen Grundstlcksbereich der Alleestrale 8 und 9 plant die GEWOBA Potsdam
GmbH einen bereits genehmigten Neubau eines Buro- und Geschaftshauses. Es ist ein
zwei- bis dreigeschossiger Gebdudekomplex vorgesehen, der die solitare offene
Bebauungsstruktur der Villenvorstadt zitiert.

Block zwischen Friedrich-Ebert-Stralle/ Eisenhartstralle/ Alleestralle:

Der Block wird in seinem nordlichen Bereich durch Villenbebauung aus der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts gepragt, wahrend im sudlichen Teil an der Friedrich-Ebert-StralRe
Mietwohnungsbauten ebenfalls in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts errichtet wurden.
Aufgrund der kleinen Grundstiicke und der Uberwiegend dreigeschossigen Bebauung treten
hier auf einzelnen Grundsticken mit Geschossflachenzahlen bis zu 2,5 die hdchsten
Dichtewerte der Nauener Vorstadt auf. Die straenbegleitende Bebauung sowie der dicht
bebaute, stdliche Bereich der Friedrich-Ebert-StraBe wird von Mischnutzung zwischen
Wohn- und Dienstleistungsnutzung gepragt. Zum Teil sind in den Erdgeschossen der
Gebdude Laden untergebracht. Die Bebauung an der Eisenhartstralle kennzeichnet ein
hoher Wohnanteil, in den Biroflachen integriert sind. Die Bebauung entlang der Alleestralle
hat einen hohen Dienstleistungsanteil zu verzeichnen. Hier sind u.a. die Polizeigewerkschaft
sowie der Sitz einer Partei (PDS) angesiedelt.

In der Eisenhartstralle ist innerhalb eines gréReren Gebdudekomplexes ein Altenpflegeheim
untergebracht.

Block zwischen Alleestrale/ HebbelstralRe/ Bertha-von-Suttner-Stralle/ Eisenhartstralle:

Der relativ grofe und 120 m tiefe Block wird von einer {berwiegenden Wohnnutzung
gepragt, in der zum Teil Radume fir Freie Berufe untergebracht sind. An der Alleestralle
befindet sich ein Gebaude, das grofitenteils Dienstleistungsnutzungen enthélt sowie ein
Gebdudekomplex, in dem Nutzungen des Roten Kreuzes angesiedelt sind. Der
Blockinnenbereich wird von groRen, baumbestandenen Garten gepragt, auf denen sich
Nebengebaude und historische Remisen befinden.

Block zwischen EisenhartstraBe/ Bertha-von-Suttner-Stral3e/ Hebbelstralle/ Behlertstralle:
Neben der Bebauung mit kleineren, ein- bis zweigeschossigen Villen entlang der Bertha-von-
Suttner-Strale und der HebbelstraRe wird ein Grofdteil des Blocks von zwei
viergeschossigen, um 1960 errichteten Wohnblocks an der BehlertstraRe eingenommen. Die
Gebaude innerhalb dieses Blockes dienen vorrangig dem Wohnen. An der Ecke
Eisenhartstrale wird der StralRenraum von einem Platz gepragt, auf dem sich das Denkmal
fur A. F. Eisenhart befindet.

Block zwischen Hebbelstrale/ Am Neuen Garten/ Bertha-von-Suttner-Stralle:

Der Block wird Uberwiegend von Mietwohnungsbauten aus der zweiten Halfte des 19.
Jahrhunderts eingenommen. Es Uberwiegen Wohngeb&dude, in denen teilbereichsweise
Burordume untergebracht sind. Der Blockinnenbereich wird von kleinere Grunflachen
gepragt, die zum Teil von Anbauten bzw. Nebengeb&uden eingenommen werden.
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Zusammenfassung

Das Plangebiet ist gepragt durch eine hohe Lagegunst zur historischen Innenstadt sowie zu
den angrenzenden Parks und Naherholungsgebieten Potsdams. Die Bebauungsstruktur ist
durch eine Uberwiegend offene zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung gekennzeichnet,
die sich zur Innenstadt hin verdichtet und teilweise in eine aufgelockerte Blockrandbebauung
Ubergeht. In weiten Teilen ist der Charakter einer spatklassizistischen Villenvorstadt erhalten.
Es finden sich verschiedene Zwischenstufen der Villa und des Mietshauses, die groftenteils
Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts errichtet wurden. Die Innenbereiche der Baufelder
werden von grofen, baumbestandenen Grinflachen gepragt.

Einige Sonderbereiche, die sich in ihrer Entstehungszeit, Baukorperdimensionierung und
-gestaltung vom groRtenteils homogenen Plangebiet unterscheiden, pragen den
stadtebaulichen Charakter des Geltungsbereiches. Es zeigt sich eine heterogene
Nutzungsverteilung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen, wobei der Wohnanteil
weitaus Uberwiegt.

3.3 Bestandsanalyse Gewerbe

Gewerbliche Nutzungen in der Nauener Vorstadt beschranken sich vor allem auf Blro- und
Dienstleistungsnutzungen.

Dariber hinaus ist die Nauener Vorstadt dadurch gekennzeichnet, dass Buro- und
Dienstleistungsnutzungen wie Versicherungsagenturen, Handelsvertretungen etc. sowie
Arztpraxen und Anwaltskanzieien in Uberwiegend dem Wohnen dienenden Villen und
Einfamilienhdusern untergebracht sind. Diese sind innerhalb des gesamten Plangebietes
aber vor allem in den Hausern des Blocks zwischen Eisenhartstrale, Bertha-von-Suttner-
Strafle und Hebbelstrale zu finden.

Schwerpunkte von Dienstleistungen  und o&ffentlicher Verwaltung befinden sich in
reprasentativen Villen an der Alleestrae und der Puschkinallee sowie in der Friedrich-Ebert-
Strale.

Kleinteilige Einzelhandelsbetriebe sind in der Nauener Vorstadt nur selten zu finden. Eine
geringe Konzentration von Einzelhandlern ist in der Friedrich-Ebert-StralRe zu verzeichnen.
Die stralRenbegleitende Bebauung der Friedrich-Ebert-Stralle ist von Mischnutzung zwischen
Wohnen und gewerblicher Nutzung gepréagt.

An produzierendem Gewerbe befinden sich lediglich einige kleinere Handwerksbetriebe und
Bauunternehmen innerhalb des Bebauungsplangebietes. Diese sind haufig in Gebauden auf
den ruckwartigen Grundstuicksteilen untergebracht. Eine Ausnahme bildet der Gewerbehof
einer Baufirma im nordlichen Gebiet (GrofRe Weinmeisterstralle 63) des Geltungsbereiches,
der inmitten eines Blockinnenbereiches liegt.

Aufgrund ihrer Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie der Parzellengrofie der Grundsticke
ist die Nauener Vorstadt kein vorrangiger Standort fur Handwerk und produzierendes
Gewerbe, da diese in der Regel einen gréfleren Flachenbedarf mit sich bringen.

An das Plangebiet grenzt dstlich die Freizeitanlage ,Treffpunkt Freizeit* an, auf die das Amt
fur Immissionsschutz in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf hinwies. Von der
Freizeitanlage gehen jedoch keine schadlichen Umwelteinwirkungen fir die Alilgemeinheit
oder fur die umgebende Nachbarschaft aus.
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3.4 Denkmalschutz

Der Bebauungsplan Nr. 94 schlieRt an zwei Seiten unmittelbar an den Geltungsbereich der
Satzung zum Schutz des Denkmalbereiches Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft geman
Eintragung in die Liste des Kulturerbes der Welt (World Heritage List der UNESCO) vom 01.
Januar 1991 — Denkmalbereichssatzung — vom 30.10.1996 an und wird mit der Alleestrale,
die ebenfalls innerhalb des v. g. Geltungsbereiches liegt, durchschnitten. Die Grundsticke
der Alleestrale liegen im raumlichen Geltungsbereich der Satzung.

Der raumliche Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung umfasst neben anderen
Bereichen den Voltaireweg mit Reiter-, Kolonie- und Alleestraf’e als historischem
Verbindungsweg zwischen dem Park Sanssouci und dem Neuen Garten, den Neuen Garten
mit dem Pfingstberg, einschlieRlich des gesamten Uferstreifens des Heiligen Sees, den
gesamten Bereich der Siedlung Nauener Vorstadt zwischen Neuem Garten und Pfingstberg
sowie die Russische Kolonie Alexandrowka.

Durch diese Satzung unterliegen die historischen Park- und Siedlungsgrundrisse, die
raumliche Struktur, die Silhouetten und optischen Bezlige der einzelnen Teilgebiete,
einschlieRlich der vom sachlichen Geltungsbereich erfassten baulichen Anlagen,
StralRenrdume und Grinflachen mit ihrer das dulere Erscheinungsbild tragenden Substanz
den Schutzvorschriften des Denkmalgesetzes des Landes Brandenburg.

Der sudliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 94 ist durch die ordnungsbehordliche
Verordnung zur Unterschutzstellung des Denkmalbereiches ,Sutdliche Nauener Vorstadt” in
Potsdam unter Schutz gestellt.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das Gebiet stdlich der Alleestralie,
westlich der StraRe Am Neuen Garten, nordlich der KurfGrstenstraRe und o6stlich der
Friedrich-Ebert-Strale.

Im Geltungsbereich der Unterschutzstellungsverordnung sind u.a. geschutzt: der historische
Siedlungsgrundriss (die stralenbegleitende Bebauung einschlieBlich der vorhandenen
Hinterhduser, Remisen, Pavillons, die rackwartigen und seitlichen Freirdume sowie
insbesondere die Vorgartenbereiche).

Mit Eintrag in das Verzeichnis der Denkmale der Stadt Potsdam gemaR § 9 Abs. 1
BbgDSchG stehen zahlreiche historische Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes als Baudenkmale unter Schutz. (Zugrunde lag die Liste der eingetragenen
Denkmale vom 08. August 2000). Die Liste der Einzeldenkmale finden Sie unter Punkt 4 der
Festsetzungen (Nachrichtliche Ubernahmen).

Im Planungsgebiet befindet sich zwischen EisenhartstraRe und Behlertstralle ein
Bodendenkmal (vgl. Erlduterungskarte). Es handelt sich um einen Friedhof, der von 1753 bis
1796 belegt wurde.

3.5 Erschliefung
3.5.1 Verkehrliche ErschlieRung

Strallennetz:

Die verkehrstechnische ErschlieRung ist gewahrleistet durch die Anbindung an die
Hauptverkehrsstralen (Friedrich-Ebert-Stralke, Puschkinallee), die wichtige Querverbindung
(Am Neuen Garten, AlleestraRe) sowie ein gut ausgebautes Netz von Wohn- und
ErschlieRungsstraen. Dies sind im Einzelnen: Behlertstrale, Beyerstrale, Bertha-von-
Suttner-StraRe, BirkenstraRe, EisenhartstralRe, Groe und Kieine Weinmeisterstrae und
Hebbelstrale.

Die insbesondere fur die innerstadtische Verbindung zwischen Nordraum und Babelsberg
herausragende Bedeutung der vorgenannten Querverbindung fuhrt zu einer starken
Belastung durch den motorisierten Individualverkehr. Die Hauptverkehrsstraften
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(insbesondere Alleestrake und Am Neuen Garten) fuhren durch Verkehrsemissionen und
ihre Barrierewirkung zu Beeintrachtigungen der anliegenden Wohnnutzungen.

Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr

Durch die StraRenbahnlinien 92 und 95 sowie die Buslinie 695 ist die Nauener Vorstadt gut
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschiossen und direkt an das Stadtzentrum angebunden.
Erganzt wird das OPNV-Angebot durch Regionalbuslinien, die in der Jagerallee und der
Friedrich-Ebert-Strafe verkehren und durch die Busverbindungen nach Berlin.

Radverkehr:
Dem Radverkehr stehen in der Nauener Vorstadt keine gesonderten Radverkehrsanlagen

zur Verfigung.

Ruhender Verkehr:

Die PKW-Stellplatze der Anwohner sind haufig auf den Grundstiicken neben bzw. hinter den
Gebaudeseiten untergebracht. Zum Teil stehen auch den Kunden der in der Nauener
Vorstadt ansassigen Buronutzungen Parkplatze auf den Grundstlcken zur Verfigung. An
wenigen Stellen, wie z.B. der Friedrich-Ebert-StraRe 61, der Eisenhartstrale 16-17, der
Grolen WeinmeisterstraRe 63 und der AlleestraBe 9 gibt es groRere Stellplatzanlagen.
Weitere Parkmdéglichkeiten gibt es entlang der ErschlieBungsstraften, die von den
Anwohnern und den Berufstatigen der Nauener Vorstadt, aber auch der angrenzenden
Stadtgebiete, in Anspruch genommen werden.

3.56.2 Ver-und Entsorgung

Da der Geltungsbereich bereits baulich entwickelt ist und lediglich eine Sicherung der
Wohnnutzung erfolgen soll, ist von einer ErschlieRung mit allen notwendigen Medien
(Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Strom, Gas, Telefon) auszugehen.

3.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet ,Puschkinallee/ Behlertstrale/ Kleine Weinmeisterstralte*
befinden sich Uberwiegend in privatem Eigentum. Demgegentiber sind folgende Grundstlcke
als offentlich eingetragen:

Alleestralie: 11 (Stadt Potsdam), 12 (Bundesrepublik Deutschland),

Am Neuen Garten: Flurstick 92 Flur 1 Gemarkung Potsdam (Stiftung Preufischer
Schliésser und Garten Berlin Brandenburg), Flurstick 80/1 Gemarkung Potsdam
(Eigentum des Volkes, Rat der Stadt Potsdam),

Bertha-von-Suttner-Stralle: 5 (Stadt Potsdam),

EisenhartstraRe, Ecke Behlertstrale: Flurstiicke 44/2 und 44/4 Flur 2 Gemarkung
Potsdam (Stadt Potsdam),

HebbelstraBe, Ecke Bertha-von-Suttner-Strae: Flursticke 60 Flur 2 Gemarkung
Potsdam,

Friedrich-Ebert-StralRe: 55 (Stadt Potsdam),

Puschkinallee: 7, 9 (Stadt Potsdam), Flurstick 171 Flur 1 Gemarkung Potsdam
(Eigentum des Volkes, Rat der Stadt Potsdam), 12 (Land Brandenburg).
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3.7 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Unter bauplanungsrechtlichen Gesichtspunkten ist gegenwértig das gesamte Plangebiet des
Textbebauungsplanes dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil Nauener Vorstadt
zuzuordnen.

Erfordernis der Umweltvertraglichkeitspriifung:

Der Bebauungsplan beabsichtigt keinerlei Festsetzungen, die gemaR der Anlage 1 des
Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes (UVPG) prifpflichtig sind. Durch die Regelungen im
Gesetz zur Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie im Land Brandenburg und
zur Anderung wasserrechtlicher Vorschriften wird das Planverfahren nicht berthrt.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Entsprechend der Funktionszuweisung im System der zentralértlichen Gliederung
Brandenburgs soll die Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum im engeren
Verflechtungsraum Berlin / Brandenburg entwickelt werden (vgl. Landesentwicklungsplan
Brandenburg LEP | —Zentralértliche Gliederung). GemaR § 17 Abs. 8 des Gemeinsamen
Landesentwicklungsprogrammes Berlin / Brandenburg LEPro soll insbesondere in den durch
starken Umnutzungsdruck gefahrdeten citynahen Wohngebieten darauf hingewirkt werden,
dass die Wohnnutzung erhalten bleibt und gegen eine Verdrangung vor allem durch Handel-
und Dienstleistungsnutzungen geschiitzt wird.

Der Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming konkretisiert die
genannten landesplanerischen Ziele. Er befindet sich gegenwartig in der Neuaufstellung.

Laut Schreiben vom 20. Juni 2003 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg stehen die Planungsziele fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
94 ,Puschkinallee/ Behlertstrale/ Kleine Weinmeisterstrae* im Einklang mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam stelt den GroRteil des
Bebauungsplangebietes als Allgemeines Wohngebiet dar. Lediglich die straRenbegleitende
Bebauung entlang der Friedrich-Ebert-Stralke ist als Mischgebiet ausgewiesen.

Fir das Gebiet zwischen Puschkinallee, Alleestrate, GroRer Weinmeisterstrae und Kleiner
Weinmeisterstrale wird ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Dichtestufe 2 dargestelit
(geringe Dichte, GFZ 0,2 - 0,5).

Das Gebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Strafie, BehlertstraRe, Am Neuen Garten und der
Alleestralle wird als Allgemeines Wohngebiet mit einer Dichtestufe 3 dargestellt (mittlere
Dichte, GFZ 0,4 - 0,9).

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind drei Flachen fur den
Gemeinbedarf ausgewiesen. Im Einzelnen sind dies eine Kindertagesstatte in der
Alleestrale, ein Altenpflegeheim in der Eisenhartstrake und eine Kirche in der BehlertstraRe.
Die Grunflache zwischen der GroRen Weinmeisterstrale, der Alleestrae und Am Neuen
Garten ist als historische Parkanlage dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes zur Nutzungsart.

Landeshauptstadt Potsdam 11




Begriindung Bebauungsplan Nr. 94 ,Puschkinallee/ Behlertstrale/ Kleine Weinmeisterstrae*
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43 Bereichsentwicklungsplanung fiir die nordlichen Vorstadte

Der Arbeitsbericht der Bereichsentwicklungsplanung fir die nérdlichen Vorstadte besagt:
,Bebauungs- und Nutzungsstrukturen der nordlichen Vorstadte, die vor allem
gekennzeichnet werden durch die offene Bauweise, eine Uberwiegend auf 2-3 Geschosse
begrenzte Gebaudehothe, Vorgarten und grofRe durchgrinte Blockinnenbereiche sowie die
tberwiegende Wohnnutzung sollen bewahrt bleiben und Orientierung fur eine behutsame
Nachverdichtung bieten.

Biro und Dienstleistungsflachen sollen méglichst in die Wohnbebauung integriert und auf
max. ein Drittel der Bruttogeschossflédche begrenzt werden.

Stadtstrukturelle und stadtrdumliche Barrierewirkungen von Hauptverkehrsstraien,
insbesondere im StraBRenzug Alleestrake, Am Neuen Garten und BehlertstraRe sollen
vermindert werden.”

4.4 Erhaltungssatzung Nauener Vorstadt

Far den sudlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 94 wurde am 07.07.1999 in der
Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam eine Erhaltungssatzung gemat § 172
BauGB beschlossen. Diese ist mit der Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 9/1999 fur die
Landeshauptstadt Potsdam am 01. Oktober 1999 in Kraft getreten.

Der ortliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das Gebiet sidlich der Alleestralle,
westlich der Stralke Am Neuen Garten, nordlich der KurflrstenstraRe und dstlich der
Friedrich-Ebert-Stralle.

Durch diese Satzung kdnnen der stadtebauliche Charakter und die pragenden Merkmale des
Ortsbildes weitgehend erhalten werden. Auf den Grundsticken innerhalb des
Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung bedurfen die Errichtung, der Rickbau, die
Anderung und die Nutzungsanderung baulicher Anlagen einer zuséatzlichen Genehmigung.
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4.5 Gestaltungssatzung Nauener Vorstadt

Fur die Nauener Vorstadt wird eine Gestaltungssatzung aufgestellt, die zur
Beschlussfassung im August 2005 vorgesehen ist.

Die Gestaltungsvorschriften dieser Satzung werden fir die Errichtung und far die Anderung
aller baulicher Anlagen oder Bauteile, die von o6ffentlichen Flachen aus einsehbar sind,
gelten.

Offentliche Flachen sind StraRen, Wege, Platze sowie 6ffentliche Grananlagen und
offentliche Grundstucke.

Der Bebauungsplan liegt auRerdem im Geltungsbereich der Werbesatzung ,Nordliche
Vorstadte / Bornstedt", die zur Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung
im August 2005 vorgesehen ist.

5 Planung
51 Ziele und Zwecke der Planung

Zur Wahrung der Gebietsfunktion als innenstadtnahes, hochwertiges Wohnquartier soll der
Bestand an Wohngebduden gegen Umwandlung zugunsten gewerblicher Nutzungen,
insbesondere Blros, geschiitzt werden. Aber auch fur die Errichtung von neuen Gebauden
soll ein Uberwiegender Wohnanteil verbindlich vorgeschrieben werden.

Die bereits entstandenen Konflikte zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung
konnen durch die bestehenden Instrumentarien nicht geldést werden. Der Bebauungsplan soll
deshalb Aussagen Uber die Art der Nutzung treffen.

Dieses Ziel der Planung soll durch die Anwendung der Regelung des § 4 BauNVO
(Allgemeines Wohngebiet) und die Entwicklung zusétzlicher textlicher Festsetzungen
gewahrleistet werden. Die Festsetzungen sollen gewerbliche und dienstleistungsorientierte
Nutzungen ausschlieBen, die in der Lage sind, das Wohnen zu verdrangen und somit den
Charakter eines allgemeinen Wohngebietes stéren. Der grofite Teil des Geltungsbereiches
wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In einem Teilgebiet ist ein Mischgebiet gemaRk § 6 BauNVO vorgesehen. Bestehende
Freiflachen werden durch Festsetzung als 6ffentliche Griinflache gesichert.

5.2 Planerisches Leitbiid

In der Nauener Vorstadt soll die Uberwiegende Wohnfunktion gewahrt bleiben. Ein
gebietsvertraglicher Anteil nicht stérender gewerblicher Nutzungen, insbesondere Blro- und
Dienstleistungsnutzungen sowie Flachen flr die dffentlicher Verwaltung, kann zugelassen
werden.

Der suidliche innenstadtnahe Teilbereich — etwa sidlich des Stralenzuges Alleestralte — wird
in starkerem MaRe durch Erganzungsfunktionen der Innenstadt gepragt. Der Spielraum zur
Aufnahme weiterer Buro- und Dienstleistungsnutzungen ist gering, wenn der
gebietsvertragliche Anteil tertidrer Nutzungen nicht Uberschritten und die bestehenden
Strukturen, insbesondere der Wohnanteil, geschitzt werden sollen.

Produzierendes, insbesondere emittierendes Gewerbe soll weitgehend ausgeschlossen
werden.

Der noérdliche Teilbereich oberhalb der AlleestraBe ist fast ausschlieRlich durch
Villenbebauung gepragt. Die Uberwiegende Wohnnutzung soll auch kiinftig gewahrt bieiben.
In Teilbereichen, so an der Puschkinallee und der Alleestrae, wurden die Villen bereits
Uberwiegend fur tertidre Nutzungen umgenutzt. Durch seine représentative Lage ist dieses
Gebiet einem starken Umnutzungsdruck in Richtung Dienstleistungen ausgesetzt. Ein
gebietsvertraglicher Anteil von durchschnittlich 33% der Bruttogeschossflache (BGF) sollte
jedoch nicht Gberschritten werden.
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Gewerbliche Nutzungen sollen vorwiegend innerhalb von Gebauden mit Uberwiegender
Wohnnutzung Unterbringung finden. Insbesondere rein gewerblich genutzte Gebaude und
Grundsticke dirfen das Wohnen nicht stéren.

6 Abwigung und Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Unter Berlcksichtigung der unter 5.1 dargelegten Planungsziele wurde fur das Plangebiet
ein Nutzungskonzept erarbeitet. Die einzelnen Inhalte des Konzeptes werden nachfolgend
im Zusammenhang mit den vorgesehenen Festsetzungen des Textbebauungsplanes
teilbereichsweise erlautert.

Die Festsetzungen sind im Anschluss an die Begriindung im Teil B zu finden und die
Erlauterungskarte zu den Festsetzungen ist dem Anhang beigefiigt.

6.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) Festsetzung 2.1

Ein groRer Teil des Plangebietes wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Diese
Festsetzung erfolgt entsprechend des Planungsziels zur Sicherung der innerhalb des
Geltungsbereiches bestehenden Wohnnutzung. Dabei wird auch ein beschrankter Anteil
nicht storender gewerblicher Nutzungen vorgesehen, die innerhalb von Geb&uden mit
Uberwiegender Wohnnutzung untergebracht werden und in der Regel nicht mehr als ein
Drittel der Bruttogeschossflache einnehmen durfen.

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sollen ausgeschlossen werden. innerhalb des WA 1 sollen auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen ausgeschiossen werden.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet ausgeschlossen. Diese Festsetzung ist notwendig, da Gartenbaubetriebe
aufgrund ihrer flachenextensiven Nutzungen und den mit der Nutzung verbundenen
Baulichkeiten das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen. Sie
widersprechen dem stadtebaulichen Entwicklungsziel, die Villenbebauung und Grinaniagen
der Nauener Vorstadt zu erhalten.

Tankstellen werden aufgrund ihrer verkehrserzeugenden Wirkung, ihrer mangelnden
stadtebaulichen  Einpassungsfahigkeit sowie ihres  erheblichen  nachbarlichen
Stérungspotentials nicht zugelassen.

Gliederung des Allgemeinen Wohngebietes:

Zur Sicherung des Charakters eines Allgemeinen Wohngebietes, insbesondere zur
Sicherung der dominierenden Wohnnutzung, wird das Allgemeine Wohngebiet unter
Ber{icksichtigung bestehender Nutzungen und besonderer Nutzungsanforderungen gemaf §
1 Abs. 4 und 7 BauNVO horizontal und vertikal gegliedert.

Die horizontale Gliederung des Aligemeinen Wohngebietes (WA 1 — WA 3) gemaR § 1 Abs.
4 BauNVO in unterschiedliche Baugebietsteile hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
tragt zur Differenzierung der Teilgebiete innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes bei.

Daruber hinaus gewahrleistet die geschossweise Beschrankung von Nichtwohnnutzungen im
Sinne der vertikalen Gliederung gemafi § 1 Abs. 7 BauNVO die Sicherung der Wohnnutzung
in den hierfUr vorgesehenen Geschossen. Die besonderen stadtebaulichen Grinde hierflr
liegen darin, eine Haufung von Gewerbe und Dienstleistungen innerhalb einzelner Gebaude
zu begrenzen und die Sicherung der das Gebiet prdgenden Strukturen mit vorherrschendem
Wohnanteil zu gewé&hrleisten.

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 ist oberhalb des 1. Vollgeschosses, im
Allgemeinen Wohngebiet 3 oberhalb des 2. Vollgeschosses nur eine Nutzung durch Wohnen
zulassig.
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6.1.1 Bebauung nérdlich der Beyerstrafie
Textliche Festsetzung 2.1.1

Dieser nordliche Teil der Nauener Vorstadt hat eine geringe Dichte mit einer GFZ von 0,2 —
0,5. Dieser Bereich soll als Aligemeines Wohngebiet WA 1 festgesetzt werden. Aufgrund der
geringen Dichte und der ruhigen Wohnlage ist ein Dienstleistungsanteil von ca. 20% der
Bruttogeschossflache vorgesehen, wobei die Obergeschosse der Gebaude Uberwiegend der
Wohnnutzung vorbehalten sind.

Bis zum 1. Vollgeschoss (unterstes Vollgeschoss) sind zusatzlich zur Wohnnutzung die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie R&ume fur freie Berufe zuldssig. Diese Nutzungen kénnen oberhalb des 1.
Vollgeschosses ausnahmsweise zugelassen werden.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kdnnen bis zum 1. Vollgeschoss ausnahmsweise
zugelassen werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flr Verwaltung werden im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 (textliche Festsetzung 1.1) gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen, da diese Arten der Nutzung fremden Verkehr in den nordiichen Teil des
Plangebietes ziehen wirden und somit nicht mehr mit der angestrebten Wohnruhe vereinbar
sind.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

6.1.2 Bebauung sidlich der Beyerstrale bis zur Behlertstrafe
Textliche Festsetzung 2.1.2

Dieser mittlere Teil des Plangebietes ist mit einer GFZ von 0,4 — 0,9 durch eine mittlere
Dichte gekennzeichnet und soll als Aligemeines Wohngebiet WA 2 festgesetzt werden. Der
Dienstleistungsanteil fur die Gebdude in diesem Bereich, mit Ausnahme der
strallenbegleitenden Bebauung an der Alleestrate und Am Neuen Garten soll 33% der BGF
nicht Uberschreiten. Gewerbliche und dienstleistungsorientierte Nutzungen sollen
weitestgehend in den Erdgeschossen der Bebauung untergebracht werden, um die
Wohnruhe zu gewahrleisten.

Bis zum 1. Voligeschoss (unterstes Voligeschoss) sind zusatzlich zur Wohnnutzung die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende
Handwerksbetriebe, Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Raume fur freie Berufe zuldssig. Diese Nutzungen kénnen oberhalb des 1.
Vollgeschosses ausnahmsweise zugelassen werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen far Verwaltungen kénnen bis zum 1. Vollgeschoss ausnahmsweise zugelassen
werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

WA 2¢ GroRe Weinmeisterstralle 63:

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes 2 ist ein Betrieb des Baugewerbes angesiedelt,
der sich durch die dazugehorenden baulichen Anlagen wie Lagerhallen und Stellplatzflachen
stérend auf die Stadtgestalt auswirkt. Weiterhin wird durch den mit der Nutzung verbundenen
Zu- und Abgangsverkehr die umliegende Wohnnutzung belastet. Durch Verlagerung des
Betriebes an einen geeigneten Standort koénnte ein Potential fir Wohn- und
Dienstleistungsflachen in attraktiver Lage (unmittelbare Nahe zum Neuen Garten und Néhe
zur Innenstadt) erschlossen werden. Da sich aber schon seit ca. 1970 auf diesem
Grundstuck eine Nutzung des Baugewerbes befindet und der Bereich um den Gewerbehof
bereits baulich entwickelt ist, wurde ein Konzept zur allmahlichen Verbesserung der Situation
erstellt. GemaR § 1 Abs. 10 BauGB kénnen in einem Bebauungsplan in bereits berwiegend
bebauten Gebieten flr bestehende bauliche und sonstige Anlagen, die eigentlich im
Baugebiet unzuldssig wéren, Festsetzungen zur weiteren Nutzung getroffen werden.
Dementsprechend wird der Gewerbebetrieb durch eine Fremdkérperfestsetzung gesichert.
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Erweiterungen und Anderungen der Anlagen sind mit Bedingungen verknupft, die fur eine
gestorte Wohnnutzung eine bessere Situation schaffen: lhre Zuldssigkeit ist an Larmpegel
geknlpft, die nicht Uberschritten werden dirfen (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A), ermittelt
und bewertet nach der TA Larm). Weiterhin soll der Ziel- und Quellverkehr mit LKW Uber 2,8
t zuldssigem Gesamtgewicht nachts unterbunden werden. Bei Aufgabe oder Verlagerung der
Baufirma mussen die Nachnutzungen den im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 zulassigen
Nutzungen entsprechen.

6.1.3 Strafenbegleitende Bebauung Alleestrale/ Am Neuen Garten
Textliche Festsetzung 2.1.3

Entlang der stralRenbegleitenden Bebauung der Alleestrae und Am Neuen Garten besteht
durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen eine erhebliche Larmbeldstigung. Eine reine
Wohnnutzung lasst sich hier schwer durchsetzen. Daher wird der Katalog der allgemein
zuldssigen Nichtwohnnutzungen gemal § 4 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 3 erweitert. Zuldssig sind demzufolge auch die laut § 4 Abs. 3 Nrm. 1, 2
und 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur
Verwaltung. _ ~

Die zuldssige Wohnnutzung soll in den larmberuhigten Obergeschossen untergebracht
werden. Trotz der Reduzierbarkeit des Wohnanteils soll der Anteil der Wohnflache innerhalb
eines Gebaudes mindestens 50% der Bruttogeschossflache betragen, um den Charakter des
Aligemeinen Wohngebietes zu sichern. Zuséatzlich wurden MafRnahmen zum passiven
Schallschutz (siehe Festsetzung 4) vorgesehen, um flr die Nutzungen eine bessere
Situation zu schaffen.

Bis zum 2. Voligeschoss (die beiden untersten Vollgeschosse) sind zusétzlich zur
Wohnnutzung die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, R&ume fir freie Berufe, Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur
Verwaltungen =zuldssig. Diese Nutzungen koénnen oberhalb des 2. Vollgeschosses
ausnahmsweise zugelassen werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

6.2 Mischgebiet (M) Textliche Festsetzung 2.2

Ausschluss von Vergnugungsstatten:

Vergnigungsstatten werden gemalR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO im Mischgebiet nicht
zugelassen. Die im Mischgebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten werden
ausgeschlossen, um das Wohnen vor wesentlichen Stérungen zu schiitzen.

Ausnahmsweise Zulgssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen:

Die im Mischgebiet zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit kann im Einzelfall gepruft
werden, ob sich das geplante Bauvorhaben mit dem st&dtischen Charakter der historischen
Villenvorstadt deckt und nicht in Konflikt zur Wohnnutzung steht.

6.2.1 Bebauung ostlich der Friedrich-Ebert-Strale
Textliche Festsetzung 2.2.1

Fur die Bebauung entlang der Friedrich-Ebert-StraBe wird im Flachennutzungsplan ein
Mischgebiet dargestellt. Diese Nutzungsart wird, orientierend am Bestand, auch in den
Bebauungsplan dbernommen.

Dieses Gebiet dient aufgrund seiner innenstadtnahen Lage mit als Einzugsgebiet der
Kernstadt Potsdams, daher ist neben der Wohnnutzung ein breiteres Spektrum an tertiaren
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Nutzungen zuldssig als im Aligemeinen Wohngebiet. Im Einzelnen sind dies: Geschafts- und
Blrogeb&ude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

6.3 Griunflachen Textliche Festsetzung 2.3

6.3.1 Offentliche Griinfliche gegeniiber vom Haupteingang zum Neuen Garten
Textliche Festsetzung 2.3.1

Die bestehende Grinflache gegeniiber dem Haupteingang des Neuen Gartens wird durch
Festsetzung im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung als
historische Parkanlage gesichert.

6.3.2 Offentliche Griinfliche EisenhartstraBe/ Ecke Behlertstrafie
Textliche Festsetzung 2.3.2

Auf dem Flurstiick 44/2 Flur 2 EisenhartstralRe/ Ecke Behlertstrale befindet sich das
Eisenhartdenkmal, das in das Denkmalverzeichnis der Stadt Potsdam eingetragen ist. Da
das Denkmal aus denkmalrechtlicher Sicht nicht umgesetzt werden darf und eine
Veranderung des Flurstiickes das Erscheinungsbild des Denkmals nicht beeintrachtigen
darf, wird die Freifliche um das Eisenhartdenkmal durch Festsetzung als 6ffentliche
Grunflache gesichert.

6.3.3 Offentliche Griinfliche Hebbelstrale/ Ecke Bertha-von-Suttner-Strafe
Textliche Festsetzung 2.3.3

Die platzartige Aufweitung an der HebbelstraRe/ Ecke Bertha-von-Suttner-Strae gehort zum
historischen Stadtgrundriss und wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung als
Offentliche Grunflache gesichert.

6.3.4 Offentliche Griinflache Bertha-von-Suttner-Stralle 5
Textliche Festsetzung 2.3.4

Aufgrund des hohen Defizits an Spielflachen in der Nauener Vorstadt ist es dringend
notwendig, den bestehenden Spielplatz in der Bertha-von-Suttner-Strale 5 zu sichern. Das
v. g. Grundstick wird als offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung als
Kinderspielplatz festgesetzt. Es handelt sich dabei um einen Kinderspielplatz fr Kinder bis
12 Jahre; er ist in Angrenzung an das Allgemeine Wohngebiet ohne weitere
Schallschutzmaflinahmen zuldssig.

6.4 Regelung zur Bebauungstiefe Textliche Festsetzung 3.1

Einige der gréReren Blockinnenbereiche sind durch griin gestaltete, oft gartnerisch genutzte
Freiflachen charakterisiert. Die Erhaltungssatzung Nauener Vorstadt nennt insbesondere
drei Bereiche, bei denen darauf hingewirkt werden soll, dass die hohen Anteile
unversiegelter Flachen gesichert werden.
Das sind im Einzelnen die Gebiete:

zwischen Friedrich-Ebert-Strale und Eisenhartstrafie,

zwischen Eisenhartstralle und Hebbelstralle,

zwischen Hebbelstralle und Bertha-von-Suttner-Stralle.
Um die v.g. Blockinnenbereiche vor einer Bebauung in zweiter Reihe zu schiitzen, gibt der
Bebauungsplan, in Anlehnung an die Bestandsgebaude, unterschiedliche Bebauungstiefen
VOr,
Bereits bestehende Hauptnutzungen in historischen Remisen bzw. Hauptgebauden, die sich
innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen befinden, geniefen Bestandsschutz.
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Das Grundstiick Eisenhartstraie 17 ist von der Festsetzung ausgenommen worden, da sich
dort schon im Blockinnenbereich ein Pflegeheim far Senioren befindet, das erhalten werden
soll. Des weiteren sind fur Grundstiicke, auf denen sich wegen geringem Platzangebot keine
weitere Bebauung realisieren lasst, keine Bebauungstiefen normiert worden.

Die stadtbildpragenden Vorgarten sind durch die Erhaltungssatzung Nauener Vorstadt, die
Unterschutzstellung des Denkmalbereiches ,Sudliche Nauener Vorstadt® sowie die
Festsetzung 3.2 dieses Bebauungsplanes vor einer ungewollten Bebauung geschitzt.

6.5 Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen in den Vorgarten
Textliche Festsetzung 3.2

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind in den Vorgérten nicht zuléssig.

Diese Regelung ist notwendig, da die Uberwiegend gartnerisch gestalteten Vorgarten die
Vorstadt pragen und der Bau von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen diese prégenden
Elemente der Stadtgestalt gefahrden warde.

Eine zusatzliche Regelung des ruhenden Verkehrs ist nicht erforderlich, da der
Bebauungsplan keine neuen Vorhaben in die Planung mit einbezieht und sich demzufoige
die Anforderungen des ruhenden Verkehrs innerhalb des Plangebietes nicht andern.

6.6 SchallschutzmaBnahmen Textliche Festsetzung 4

Verbindliche Vorgaben zur Larmsanierung an bestehenden Straken gibt es nur far
BundesfernstraRen, die in der Baulast des Bundes stehen. Danach kommen an diesen
Straken MaRnahmen der Larmsanierung in Betracht, wenn die vorhandenen Immissionen
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Gbersteigen. Diese Immissionsgrenzwerte
werden fur Kreis- und Kommunalstrafen zur Anwendung empfohlen.

Laut Analyse des Schallimmissionsplanes zum Larmminderungsplan der Stadt Potsdam
werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV in der Alleestrae, Am Neuen Garten
und der Friedrich-Ebert-StraRe tberschritten. Da diese Bereiche aber auf Dauer fur das
Wohnen und andere relativ immissionsempfindliche Nutzungen attraktiv bleiben sollen,
werden fur diese Gebiete Larmschutzmalnahmen getroffen. Aktive Mafnahmen zum
Schallschutz sind aufgrund der stadtebaulichen Situation nicht moglich. Daher werden fur die
der larmintensiven Strale zugewandten Gebaudefronten passive Schallschutzmalnahmen
festgesetzt. So mussen bei einer eventuell geplanten Neubebauung bzw. anstehender
Sanierung / Modernisierung Umfassungsbauteile (insbesondere Wande, Fenster, Dacher
u.a.) ein bestimmtes Luftschalldammman aufweisen, dessen Wert auf der Grundlage der
DIN 4109 festgesetzt wird. Auch l&rmgeschutzte Grundriss- bzw. Fassadengestaltungen mit
gleicher Larmschutzwirkung sind moglich. Sollte der AuRenlarmpegel in der Nacht einen
Wert von 50 dB(A) Uberschreiten, dann sind auch die Lafter fur Schlaf- und Kinderzimmer
schallgedammt auszuflhren.

In Einzelfallen kann diese Festsetzung eingeschréankt werden, um auch den Anforderungen
des Denkmalschutzgesetzes gerecht zu werden.
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7 Auswirkungen des Bebauungsplanes
71 Stadtebauliche Auswirkungen

Die in der Nauener Vorstadt ansdssige Wohnnutzung wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Art der Nutzung gesichert und vor Verdrangung durch
dienstleistungsorientierte und gewerbliche Nutzungen geschutzt.

Die im Geltungsbereich vorhandenen raumpragenden Elemente, wie Grlnanlagen und
offentliche Platze, kdnnen durch entsprechende Festsetzungen erhalten werden.

7.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert. Der Ziel- und Quellverkehr
kann durch das vorhandene StraBennetz bewaltigt werden.

Die erhaltenswerten, Uberwiegend gartnerisch gestalteten Vorgarten werden durch
Festsetzung im Bebauungsplan gesichert (keine Stellplatzen, Garagen in den Vorgarten
zulassig).

7.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Das Plangebiet gilt als erschlossen. Die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen
Nutzungsmischung hat keinen Einfluss auf die technische Infrastruktur.

7.4 Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhiltnisse

Die Uberwiegende Wohnnutzung wird durch die Planung gesichert. Die Nauener Vorstadt als
Arbeitsstandort und die Versorgung der ndheren und weiteren Umgebung wird durch einen
gebietsvertraglichen Anteil nicht storender gewerblicher Nutzungen erhalten.

Durch die Festsetzung zum Schallschutz werden auch die Bereiche an den vom Verkehr
stark frequentierten Stralen wieder fur die Wohnnutzung attraktiv.

Mit Hilfe der Fremdkorperfestsetzung flr den Baubetrieb in der GroRen Weinmeisterstralle
wird fUr die umliegenden Nutzungen eine allmahliche Verringerung der Beeintrdchtigung
durch den Betrieb gewahrleistet.

7.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Nutzungsmischung ist fur den
Geltungsbereich umweltneutral.

7.6 OrdnungsmafBnahmen

Alle bestehenden Nutzungen, die nicht in den Festsetzungsrahmen des Bebauungsplanes
passen, geniellen Bestandsschutz, d.h. die Anderung ist erst dann zu gewahrleisten, wenn
dies freiwillig oder aus anderen Grinden erforderlich wird.

Nutzungsanderung sind auf ihre Auswirkungen auf die unabhéngig vom Bauplanungsrecht
geltenden denkmalrechtlichen Auswirkungen zu priifen. Die denkmalrechtliche Entscheidung
erfolgt im Einzelfall.

7.7 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht absehbar, ob Grunderwerb durch die 6ffentliche Hand
aufgrund der Festsetzung des Kinderspielplatzes Bertha-von-Suttner-Strale erforderlich sein
wird. Die vermogensrechtliche Klarung steht noch aus. Die Stadt Potsdam ist Eigentiimerin
des Grundstucks. Der Rucklbertragungsanspruch der Antragsteller wurde abgewiesen.
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Dagegen richtet sich die Klage der Antragsteller. Das Verfahren wird sich voraussichtlich bis
2006 hinziehen. Finanzielle Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung
sind frihestens im Jahre 2010 zu erwarten fur den Fall, dass dem
Ruckibertragungsanspruch im Klageverfahren stattgegeben wurde. Nahere Angaben
kdnnen erst getatigt werden, wenn hierflr im Haushalt die entsprechende Erméchtigung
vorhanden ist. Sie sind nicht zwingend zur Realisierung der ausgewiesenen Baugebiete
erforderlich.

8 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am 23.01.2002
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Puschkinallee/ Behlertstralle/ Kieine
Weinmeisterstrale" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist im Amtsblatt der Stadt Potsdam Nr. 8/2003 ortsublich
bekanntgemacht worden.

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Mit Schreiben vom 20. Juni 2003 wurde der Stadt Potsdam von der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg die Ubereinstimmung der Planungsziele fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 94 Puschkinallee/ Behlertstrale/ Kieine
Weinmeisterstrale” mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung mitgeteilt.

Beteiligung der  Trager  Offentlicher Belange sowie Verwaltungsinternes
Beteiligungsverfahren

Auf der Grundlage eines in der Stadtverwaltung (Bereich Verbindliche Bauleitplanung)
erarbeiteten Bebauungsplan-Vorentwurfes (Stand Juli 2003) wurden die von der Planung
bertihrten Trager 6ffentlicher Belange und Fachbereiche der Potsdamer Stadtverwaltung, mit
Schreiben vom 28.07.2003 und mit Friststellung bis zum 01.09.2003 an der Planung
beteiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden abgewogen und fuhrten zum Entwurf
des Bebauungsplanes.

Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
25.08.2003 bis zum 08.09.2003 in Form einer Ausstellung in den R&umen der
Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung,
durchgefihrt. Die Bekanntmachung erfolgte ortstblich im Amtsblatt Nr. 8/2003 der Stadt
Potsdam. Die mindlichen und schriftichen AuRerungen der Burger wurden gepriift und sind
zusammen mit den AuRerungen der Trager und Fachbereiche in die Planung eingeflossen.

Offentliche Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 31.03.2004 die Offentliche
Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes beschlossen. GemaR § 3 Abs. 2 BauGB
wurde in der Zeit vom 18.8. — 20.09.04 die Offentliche Auslegung durchgefuhrt. Sie wurde
ortstblich im Amtsblatt Nr. 14 vom 01.07.2004 bekannt gemacht. Seitens der Blirger wurden
keine Anregungen zum Bebauungsplan-Entwurf vorgetragen.

Da die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf in den
Bebauungsplan-Entwurf eingeflossen sind und den Bedenken vollstdndig Rechnung
getragen wurde, konnte von einer Information Uber die 6ffentliche Auslegung abgesehen
werden.
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9 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Art 21 des
Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) aufgestellt.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung —BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | 8. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen  und  der Ausweisung und Bereitstellung von  Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).
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B Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 94
..Puschkinallee/ BehlertstraBe/ Kleine Weinmeisterstralie®

1 Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)

Vorbemerkungen, Begriffe:

Die zur Beschreibung der Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie zur
Beschreibung der rdumlichen Verortung der Festsetzungen verwendeten Katasterangaben
(Flurstiicke, Fluren, Gemarkungen) entsprechen dem Stand des Auszuges aus der
Liegenschaftskarte des Bereiches Kataster der Stadtverwaltung Potsdam, ausgefertigt am
22.05.2003.

Die zur Beschreibung der Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie zur
Beschreibung der rdumlichen Verortung der Festsetzungen verwendeten StraRennahmen,
Hausnummern, Baulichkeiten und sonstigen Merkmale in der Ortlichkeit entsprechen dem
Stand der ortlichen Erfassung im Mai 2003.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Textbebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  von der stdlichen Begrenzung der 6ffentlich gewidmeten
StralRenverkehrsflache der Kleinen Weinmeisterstrale,

Im Nordosten: von der stidwestlichen Begrenzung der 6ffentlich gewidmeten
Stralenverkehrsflache der Kleinen Weinmeisterstralle,

Im Osten: von der westlichen Begrenzung der 6ffentlich gewidmeten
StraRenverkehrsflache der Grofen Weinmeisterstralle und der
Westlichen Begrenzung der 6ffentlich gewidmeten
StraRenverkehrsflache der StraRe Am Neuen Garten,

Im Suden: von der noérdlichen Begrenzung der 6ffentlich gewidmeten
StraRenverkehrsflache der Behlertstralie,

Im Westen: von der 6stlichen Begrenzung der offentlich gewidmeten
StraRenverkehrsfidche der Friedrich-Ebert-Stralle und der 6stlichen
Begrenzung der 6ffentlich gewidmeten Stralenverkehrsflache
der Puschkinallee.

Die Festsetzungen des Textbebauungsplanes gelten fur folgende Grundstlicke:
- AlleestralRe 1-13: Am Neuen Garten 1-8;

- Behlertstralte 4b-11d; Bertha-von-Suttner-Stralle 1-22;

- Beyerstrale 1-9; Birkenstrale 1-10;

- Eisenhartstralle 1-24;

- Friedrich-Ebert-Stralle 49-62, 63;

- GroRke Weinmeisterstraflle 59-64;

- Hebbelstralie 14-32;

- Kleine Weinmeisterstralte 14-17;

- Puschkinallee 1-14;

Und fir folgende Flurstiicke: 76, 80/1, 80/2, 88/1, 92, 98, 102/1, 102/3, 105/1, 105/3, 105/4,
116/2, 125, 131/1, 171, 855, 657-659, 662 und 664 der Flur 1 der Gemarkung Potsdam
sowie die Flurstlicke 37, 39, 44/2, 45/1, 48/2, 53/1, 60, 76/1, 76/2, 77, 80/1, 96, 99/1, 100/1,
101/1 und 868 der Flur 2 der Gemarkung Potsdam.
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Anmerkung: Die StraRenverkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berihrt.

2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches fur den Textbebauungsplan Nr. 94

_Puschkinallee/ Behlertstrake/ Kleine Weinmeisterstrafle” wird die Art der baulichen Nutzung
fur die nachfolgend bezeichneten Flachen als Allgemeines VWohngebiet (WA) festgesetzt.

2.1.1 WA 1 Fldche nérdlich der Beyerstralle:

Fur die Grundstlicke Beyerstrale 1-4; Kleine Weinmeisterstralle 14-17; Puschkinallee 10-14
und das Flursttick 171 Flur 1 der Gemarkung Potsdam gilt:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gemaR § 4 (3) Nrn. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Oberhalb des 1. Vollgeschosses (unterstes Vollgeschoss) ist nur eine Nutzung durch
Wohnen zuldssig.

Die zuladssigen Nicht-Wohnnutzungen gemaf § 4 (2) Nrn. 2 und 3 BauNVO kdnnen oberhalb
des 1. Vollgeschosses ausnahmsweise zugelassen werden.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 4 (3) Nr. 2 sind oberhalb des 1.
Vollgeschosses unzuldssig.

GemaR § 1 (7) BauNVO sind Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO oberhalb des 1.
Vollgeschosses nur ausnahmsweise zul&ssig.

(§1(4),§1(6)und § 1(7) BauNVO)

2.1.2 WA 2 Fliche sudlich der Beyerstral3e bis zur Behlertstralle:

Fir die Grundsticke Behlertstralke 4c-11d; Bertha-von-Suttner-Strae 1-4, 6-12, 15-22;
Beyerstrale 5-9; BirkenstraRe 1-10; Eisenhartstrae 1-10, 13-21; GroRe Weinmeisterstrale
59-64: HebbelstraRe 14-32: Puschkinallee 1-9; fur die Flurstiicke 76, 80/1, 80/2, 98, 102/1,
102/3, 105/1, 105/3, 105/4, 125, 131/1, 655 und 657-659 Flur 1 der Gemarkung Potsdam
und die Flurstiicke 37, 39, 45/1, 48/2, 53/1, 77, 96 und 868 Flur 2 der Gemarkung Potsdam

gilt:

Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen gemaR § 4 (3) Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO
zugelassen werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO sind nicht zul&ssig.
Oberhalb des 1. Vollgeschosses (unterstes Vollgeschoss) ist nur eine Nutzung durch
Wohnen zulé&ssig.

Die zulassigen Nicht-Wohnnutzungen gemaR § 4 (2) Nrn. 2 und 3 BauNVO kénnen oberhalb
des 1. Vollgeschosses ausnahmsweise zugelassen werden.

Die ausnahmsweise zuldssig Nutzungen geman § 4 (3) Nrn. 1,2 und 3 sind oberhalb des 1.
Vollgeschosses unzuldssig.

GemaR § 1 (7) BauNVO sind Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO oberhalb des 1.
Vollgeschosses nur ausnahmsweise zuldssig

Die Festsetzungen des WA 2 gelten nicht fur die Grundsticke Alleestralle 1-13, Am Neuen
Garten 1-8, Behlertstralke 4b, Bertha-von-Suttner-StralRe 13, 14 und Eisenhartstralte 11, 12.
Fur diese Grundsticke gelten die Festsetzungen des WA 3, die unter Punkt 1.3 aufgefahrt
sind.

(§1(4),§1(6)und§ 1(7) BauNVO)
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WA 2- GroBe Weinmeisterstralle 63:

In der Teilflache WA 2¢ gelten die allgemeinen Festsetzungen des WA 2. Darlber hinaus
sind gemaR § 1 (10) BauNVO auf den Flursticken 98, 116/1, 116/2 Flur 1 der Gemarkung
Potsdam:

1. Erneuerungen der Anlagen des Gewerbebetriebes allgemein zulassig,
2. Erweiterungen und Anderungen der Anlagen des Gewerbebetriebes nur unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:
a) an den Grenzen des Betriebsgrundstiickes werden folgende Beurteilungspegel
(ermittelt und bewertet nach TA Larm) nicht Gberschritten:
- tags (6-22 Uhr) 60 dB(A)
- nachts (22-6 Uhr) 45 dB(A)
b) betrieblicher Ziel- und Quellverkehr mit LKW Gber 2,8 t zulassigem Gesamtgewicht
wird nachts (22-6 Uhr) unterbunden.
3. Bei Aufgabe/ Verlagerung des Gewerbebetriebes mussen die Nachnutzungen den
allgemein im WA 2 zuldssigen Nutzungen entsprechen.
(§ 1(10) BauNVOQO)

2.1.3 WA 3 strallenbeqleitende Bebauung an der AlleestralBe und Am Neuen Garten:

Fur die Grundstiicke Alleestrale 1-13; Am Neuen Garten 1-8; BehlertstraRe 4b; Bertha-von-
Suttner-StraRe 13, 14 und Eisenhartstrae 11, 12 und die Flursticke 88/1, 131/1, 662 und
664 Flur 1 der Gemarkung Potsdam und die Flurstiicke 76/1, 76/2, 80/1, 99/1, 100/1 und
101/1 Flur 2 der Gemarkung Potsdam gilt:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fur Verwaltungen geman § 4 (3) Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO sind zul&ssig.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen geméaR § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO sind nicht zulassig.
Oberhalb des 2. Voligeschosses (Oberhalb der untersten beiden Vollgeschosse) ist nur eine
Nutzung durch Wohnen zulassig.

Die zulassigen Nicht-Wohnnutzungen gemaf § 4 (2) Nrn. 2 und 3 und § 4 (3) Nrn. 1,2und 3
BauNVO kénnen oberhalb des 2. Voligeschosses ausnahmsweise zugelassen werden.
GemaR § 1 (7) BauNVO sind Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO oberhalb des 2.
Vollgeschosses nur ausnahmsweise zuldssig.

(§1(4),§1(6)und§ 1(7) BauNVO)

2.2 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches fur den Textbebauungsplan Nr. 94
_Puschkinallee/ Behlertstraie/ Kleine Weinmeisterstrake" wird die Art der baulichen Nutzung

der nachfolgenden Fléche als Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

2.21 Mi d&stlich der Friedrich-Ebert-Strale.

Fir die Grundstiicke Eisenhartstrale 22-24 und Friedrich-Ebert-Stralle 49-62, 63 gilt:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 6 (2) BauNVO koénnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

Vergniigungsstatten geman § 6 (2) und (3) BauNVO im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
sind nicht zulassig.
(§ 1(5) und § 1(6) BauNVO)
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2.3 Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches fir den Textbebauungsplan Nr. 94
,,Puschkinalle_e/ Behlertstrale/ Kleine Weinmeisterstrae* werden nachfolgend bezeichnete
Flachen als Offentliche Grinflachen festgesetzt.

2.3.1 Offentliche Griinflache gegeniber vom Haupteingang zum Neuen Garten:

Das Flurstiick Nr. 92 Flur 1 der Gemarkung Potsdam wird als Offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung als historische Parkanlage festgesetzt.

2.3.2 Offentliche Grunfliche Eisenhartstrale/ Ecke Behlertstralle:

Das Flurstick 44/2 Flur 2 der Gemarkung Potsdam wird als Offentliche Grinflache
festgesetzt.

2.3.3 Offentliche Grunflache HebbelstralRe/ Bertha-von-Suttner-StralRe:

Das Flurstiick Nr. 60 Flur 2 der Gemarkung Potsdam wird als Offentliche Grinflache
festgesetzt.

2.3.4 Offentliche Grunfliche Bertha-von-Suttner-Stralle 5:

Das Flurstiick Nr. 40 Flur 2 der Gemarkung Potsdam wird als Offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung als Kinderspielplatz festgesetzt.

3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bebauungstiefe

Far die Grundstlcke Bertha-von-Suttner-Strate 15-18 wird eine Bebauungstiefe von 20 m
festgesetzt.

Fur die Grundsticke AlleestraBe 1, 2 sowie Eisenhartstrae 9, 10, 11 wird eine
Bebauungstiefe von 23 m festgesetzt.

Far die Grundsticke Bertha-von-Suttner-Strale 14, Eisenhartstrae 2-7, Friedrich-Ebert-
Stralle 59, 60, 62 sowie Hebbelstralte 17-20 wird eine Bebauungstiefe von 25 m festgesetzt.
Fur die Grundstiicke Eisenhartstrake 13-16, 18-19 sowie Hebbelstralte 23-31 wird eine
Bebauungstiefe von 28 m festgesetzt.

Fur die Grundsticke Friedrich-Ebert-Strafte 57, 58 wird eine Bebauungstiefe von 30 m
festgesetzt.

Far das Grundstick Friedrich-Ebert-Strake 61 wird eine Bebauungstiefe von 32 m
festgesetzt.

Fur die Grundsticke Eisenhartstrae 8 sowie Hebbelstrae 21 wird eine Bebauungstiefe von
36 m festgesetzt. :

Die Bebauungstiefe ist lotrecht zur Schnittlinie des Grundstiickes mit der Begrenzungslinie
der Parzelle der 6ffentlichen Verkehrsflache zu ermitteln.
(§ 23 (4) BauNVQ)
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3.2 Ausschluss von Garagen, Stellplitzen und Nebenanlagen in den
Vorgartenzonen

In den Baugebieten sind auf den Flachen der Vorgartenzonen Garagen, Stellplatze im Sinne
des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 12 (6) BauNVO, § 14 (1) BauNVO i.V. mit § 23 (5) BauNVQO)

Anmerkung:

Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache zwischen straBenseitiger
Gebaudekante bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen und der StraRenbegrenzungslinie.

4 SchallschutzmaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im WA 3 sind bei Umfassungsbauteilen, die den Larmquellen der ,Alleestraie” bzw. ,Am
Neuen Garten“ sowie im MI bei Umfassungsbauteilen, die den Larmquellen der ,Friedrich-
Ebert-StraRe" zugewandt sind (in der Grundrissprojektion parallel bzw. in einem Winkel von
+/- 100° zur StraRenachse stehen), folgende Vorkehrungen zur Minderung der
Beeintrachtigung von Verkehrslarm im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
treffen:
1) Umfassungsbauteile (raumabschlieBende Bauteile, insbesondere Wande, Fenster,
Fenstertiiren, Dacher) von Aufenthaltsrdumen mussen in:
- Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten oder &hnlichem ein
bewertetes Luftschalldammmaf (R'w.res nach DIN 4109) von 45 dB(A)
- Buros, Praxen oder dhnlichem ein bewertetes Luftschallddmmmaf (R'w.res nach
DIN 4109) von 40 dB(A)
aufweisen, oder es sind andere geeignete Malnahmen oder Vorkehrungen (z.B.
larmgeschitzte Grundriss- bzw. Fassadengestaltung) mit gleicher Wirkung zu treffen.
2.) Lufter fir Schiaf- und Kinderzimmer missen ab Aulenlarmpegel > 50 dB(A) (nachts)
schallgedammt ausgestattet werden.

Diese Festsetzung gilt nicht fir die Grundstlicke Eisenhartstrate 22, 23 und 24.

Bei der Anwendung des Denkmalschutzgesetzes koénnen die v.g. Festsetzungen zum
Schallschutz im Einzelfail eingeschrankt werden.

(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

5 Nachrichtliche Ubernahmen
51 Satzung zum Denkmalbereich Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft

Der Platz vor dem Haupteingang zum Neuen Garten (Flur 1, Flurstick 92, Gemarkung
Potsdam) und die Alleestraie (Flur 1, Flurstiicke 699 und 700, Gemarkung Potsdam) liegen
innerhalb des Denkmalbereiches Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft (gem&R Eintragung in
die Liste des Kulturerbes der Welt — World Heritage List der UNESCO vom 01. Januar 1991
— Verwaltungsbereich Potsdam, Denkmalbereichssatzung vom 30.10.1996) und werden als
solche nachrichtlich tbernommen.

5.2 Unterschutzstellung des Denkmalbereiches ,Sudliche Nauener Vorstadt®

Das Gebiet zwischen Alieestrae, Am Neuen Garten, BehlertstraRe und Friedrich-Ebert-
Strake gehért zu einem Bereich, der durch die ordnungsbehdrdliche Verordnung zur
Unterschutzstellung des Denkmalbereiches ,Sudliche Nauener Vorstadt® (§ 11 Abs. 2 und §
3 Abs. 2 und 4 BbgDSchG) in Potsdam seit dem 01. Juni 2001 unter Schutz gestellt ist und
wird als solcher nachrichtlich tbernommen.
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5.3 Einzeldenkmale

Mit Eintrag in das Verzeichnis der Denkmale der Stadt Potsdam gemaR § 9 Abs. 1
BbgDSchG stehen zahlreiche historische Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches dieses
Textbebauungsplanes als Baudenkmale unter Schutz und werden als solche nachrichtlich
ibernommen. (Zugrunde lag die Liste der eingetragenen Denkmale vom 08. August 2000).
Im Einzelnen sind dies:

- Alleestraie 13 (Mietwohnhaus),

- BehlertstraRe 4c (Fabrikgebaude der pharmazeutischen Fabrik E. Taeschner),

- Behlertstrale 12 (burgerliches Wohnhaus),

- Behlertstrate/ Ecke Eisenhartstraie (Denkmal fur A. F. Eisenhart),

. Bertha-von-Suttner-StraRe 7 (Mietwohnhaus mit Remise, Vorgarten und Einfriedung),

- Bertha-von-Suttner-StraRe 14 (Villa mit Stallgebdude, Vorgarten und Einfriedung),

- Beyerstrake 4 (Villa mit Remise und Einfriedung),

- Eisenhartstrale 4 (Mietwohnhaus mit Waschhaus und Stallgebaude),

- Eisenhartstrake 6 (Mietwohnhaus mit Hintergebaude),

- EisenhartstraRe 7 (Villa Thons mit Stallgebaude),

- Eisenhartstraiie 8 (Gedenktafel an der ehemaligen Wohnstatte von Wiese),

- EisenhartstraRe 12 (blrgerliches Wohnhaus mit Gartenpavillon),

- Eisenhartstraie 18 (villenartiges Wohnhaus mit Vorgarten und Einfriedung),

- Eisenhartstralte 22 (Mietwohnhaus),

- Friedrich-Ebert-Strake 50 (Mietwohnhaus),

- Friedrich-Ebert-StraRe 52 (Mietwohnhaus mit Seitenfligel, Vorgarten und Einfriedung),

- Friedrich-Ebert-Strafte 59 (Mietwohnhaus),

- Friedrich-Ebert-Strate 61 (Villa),

- Friedrich-Ebert-Stralle 62 (Villa),

- GroRe Weinmeisterstraie 59 (Villa von Schrenk-Notzing mit Vorgarten und Einfriedung),

- Groke Weinmeisterstraie 61 (Villa Finkenstein mit Vorgarten und Resten der
Einfriedung),

. GroRe Weinmeisterstrake 62 (Landhaus Gericke mit Stall- und Remisengebaude,
Vorgarten und Einfriedung),

- Hebbelstrake 30 (Mietwohnhaus mit Vorgarten und Einfriedung),

. HebbelstraRe/ Bertha-von-Suttner-Strake 14 (Wohnhaus mit Resten der Einfriedung),

- Hebbelstrake 16/ Bertha-von-Suttner-Strale 19 (Doppelmietwohnhaus mit Vorgarten und
Einfriedung),

- HebbelstraRe/ EisenhartstraRe/ Birkenstrake/ Am Neuen Garten (Platz vor dem
Haupteingang zum Neuen Garten mit Griinanlage, Denkmal, Villen und Vorgarten),

- Puschkinallee 1 (Villa Hasselkampf),

- Puschkinallee 2 (Villa Schroder),

- Puschkinallee 3 (Villa Kunig),

- Puschkinallee 4 (Villa Muhlberg),

- Puschkinallee 5 (Villa Fischbach),

- Puschkinallee 6 (Villa Maurer),

- Puschkinallee 7 (Villa),

- Puschkinallee 8 (Villa Tienell),

- Puschkinallee 9 (Villa Lehmann),

- Puschkinallee 10 (Villa Ludicke),

- Puschkinallee 11 (Villa Brockhoff),

- Puschkinallee 12 (Villa Pietschker/ von Winterfeld mit Saalanbau),

- Puschkinallee 13 (Wohnhaus mit Vorgarten und Einfriedung).
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54 Bodendenkmal

Innerhalb des Geltungsbereiches des Textbebauungsplanes befindet sich ein
Bodendenkmal, das nach § 2 Abs. 5 und § 8 BbgDSchG geschutzt ist. Dabei handelt es sich
um einen Friedhof, der als solcher nachrichtlich Gbernommen wird. Die genaue Lage und
Erstreckung des Bodendenkmals kann der Erlduterungskarte entnommen werden.

6 Hinweise ohne Normcharakter
6.1 Hinweise Denkmale

Denkmale sind so zu nutzen, dass die Erhaltung der Substanz auf Dauer gewahrleistet ist.
Wird ein Denkmal nicht oder auf eine die erhaltenswerte Substanz gefédhrdete Weise genutzt
und ist dadurch eine Schadigung zu beflirchten, so kann die Untere Denkmalschutzbehorde
Eigentimer und sonstige Nutzungsberechtigte verpflichten, das Denkmal in bestimmter,
ihnen zumutbarer Weise zu nutzen oder eine solche Nutzung zu dulden. (§ 13 Abs. 1 und 2
BbgDSchG)

6.2 Hinweis Bodendenkmal

Bodendenkmaler sind geschiitztes historisches Kulturgut, das bei Bau- und Erdarbeiten nicht
ohne vorherige denkmalschutzrechtliche Erlaubnis und — im Falle erteilter Erlaubnis — nicht
ohne vorherige wissenschaftliche Dokumentation und Bergung geschadigt oder zerstort
werden darf (BbgDSchG §§ 1, 8, 12, 15, 18, 19), wobei der Erhaltung der bestehenden
Denkmalsubstanz Prioritat einzurdumen ist. Nach BbgDSchG § 2 Abs. 5 und 8 sind alle
existierenden Bodendenkmaéler geschiitzt, sowohl die bekannten als auch die noch
verborgenen.

Fur das Bauen im Bereich des Bodendenkmals ergeben sich nachfolgend genannte
gesetzliche Auflagen.

Beeintrachtigungen oder Verdnderungen in der Substanz des Bodendenkmals bedtrfen
grundsatzlich einer Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehorde (§ 15 Abs. 1und 4
sowie § 21 BbgDSchG). Alle Veranderungen an Bodendenkmélern  sind
dokumentationspflichtig (§ 15 Abs. 3 BbgDSchG), d.h. sie bedurfen vorheriger
archaologischer Sicherungs- und Bergungsarbeiten. Die Finanzierung arch&ologischer
MaRnahmen obliegt dem Veranlasser gemaRl § 12 Abs. 2 BbgDSchG im Rahmen des
Zumutbaren.

6.3 Erhaltungssatzung Nauener Vorstadt

Ein Teilgebiet des Geltungsbereiches des Textbebauungsplanes (stdlich der Alleestralte)
befindet sich innerhalb eines Bereiches, fur den eine Erhaltungssatzung férmlich festgesetzt
ist.

6.4 Gestaltungssatzung Nauener Vorstadt

Ein Teilgebiet des Geltungsbereiches des Textbebauungsplanes (sudlich der Alleestrale)

befindet sich innerhalb eines Bereiches, fUr den sich eine Gestaltungssatzung in der
Aufstellung befindet.
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Katasterlageplan
it den Grenzen
" des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

1

e Teiﬂiche Festsetzungen {ohne Nachrichtliche Ubernéhmen)"’“'"" t

WA 1

Belriecbe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen filr Verwaftungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemis § 4 @) Nm. 1,3, 4und 5
BaulNVO sind nicht zul4ssig.

Oberhalb des 1. Voflgeschosses (unterstes Vollgeschoss) ist nur eine
Nutzung durch Wohnen zulissig.

Die zuldssigen Nicht-Wohinnutzungen geman §4( Nm. 2 und 3
BauNVO kénnen oberhalb des 1. Vollgeschosses ausnahmsweise
zugelassen werden,

Die ausnahmsweise zullissigen Nulzungen gemsg § 4 (3) Nr. 2 sind
oberhalb des 1. Vollgeschosses unzulissig.

GemaB- § 1 (7) BauNVO sind R¥ume fir freie Berufe nach § 13
BauNVO oberhalb des 1. Voligeschosses nur ausnahmsweise zul4ssig.

WA 2

Ausnahmswelse kénnen Belriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen filr Verwaltungen
gemdR § 4 (3) Nm. 1, 2 und 3 BauNVO zugelassen werden,
Gartenbaubelriebe und Tankstellen gemdr § 4 @) Nm. 4 und 5
BauNVO sind nicht zul4sslg.

Oberhalb des 1. Vollgeschosses (unterstes Vollgeschoss) ist nur eine
Nutzung durch Wohnen zulsissig.

- Die zulassigen Nicht-Wohnnulzungen gemig § 4 (2) Nm. 2 und 3

BauNVO kénnen oberhalb des 1. Voligeschosses ausnahmsweise
zugelassen werden. .

Die ausnahmswelse zulsissig Nutzungen gem4s §4 3) Nm. 1,2 und 3
sind oberhalb des 1. Voligeschosses unzul¥ssig. -

Gemd8 § 1 (7) BauNVO sind Riume fir freie Berufe nach § 13

BauNVO oberhath des 1. Voligeschosses nur ausnahmswelse zuldssig -

Die Festsetzungen des WA 2 gelten nlcht fr die Grundsticke
AlleestraBe 1-13, Am Neuen Garten 1-8, Behlertstrae 4b, Bertha-von-
Sultner-StraBe 13, 14 und Elsenharistrate 11, 12, For diese
Grundstlicke gelten die Festsetzungen des WA 3, die unter Punkt 1.3
aufgefithrt sind. .

WA 2¢

In der Tellfliche WA 2¢ gelten die allgemelnen Festsetzungen des WA

2, Dariber hinaus sind gemag § 1 (10) BauNVO auf den Flurstiicken

98, 116/1, 116/2 Flur 1 der Gemarkung Potsdam:

1. Emeuerungen der Anlagen des Gewerbebefriebes allgemein
zuldssig, )

2. Erweiterungen und Anderungen der Anlagen des Gewerbebetriebes
nur unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

a) anden Grenzen des Betriebsgrundstiickes werden folgende
Beurteilungspegel (ermittelt und bewertet nach TA Larm) nicht
Gberschritten:

- tags (6-22 Uhr) 60 dB(A)

- nachts (22-6 Uhr) 45 dB(A)

b} betrieblicher Ziel- und Quellverkehr mit LKW Gber 2.8 t zulissigem
Gesamtgewich wird nachts (22-6 Uhr) unterbunden.

3. Bel Aufgabe/ Verlagerung des Gewerbebetriebes missen die
Nachnutzungen den allgemein im WA 2 zuldssigen Nutzungen
entsprechen.

WA 3

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Aalagen far Verwaltungen gem48 § 4 (3) Nm. 1,
2 und 3 BaulNVO sind zulisslg.

Gartenbaubelriebe und Tanksteflen gemsB § 4 (@) Nm.4und 5
BauNVO sind nicht zul4ssig.

Oberhatb des 2. Vollgeschosses (Oberhalb der untersten beiden
Voligeschosse) ist nur efne Nutzung durch Wohnen Zuldssig.

Die zutdssigen Nicht-Wohnnutzungen gem4g § 4 (2) Nm., 2 und 3 und
§ 4 (3) Nm. 1, 2 und 3 BauNVO kénnen oberhalb des 2. Vollgeschosses
ausnahmswelse zugelassen werden.

Gemd8 § 1 (7) BauNVO sind R4ume for freie Berufe nach §13
BauNVO oberhalb des 2. Vollgeschosses nur ausnahmsweise 2uldssig.

Mt
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem348 § 6 (2) BauNVO kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden. : ’
Vergniigungsstitten gem4s § 6 (2) und (3) BauNVO im Sinne des § 4a (3)
Nr. 2 BauNVO sind nicht zulissig.

Bebauungstiefen

For dle Grundstlicke Berlha-von-Sultner-StraBe  15-18 wird elne
Bebauungstiefe von 20 m festgesetzt.

Fir die Grundstlicke AlleestraRe 1, 2 sowie Eisenhartstrate 9, 10, 11 wird
eine Bebauungstiefe von 23 m festgesetzt.

Fiir die Grundstiicke Berlha-von-Suttner-StraBe 14, Elsenhartstraie 2-7,
Friedrich-Ebert-StraBe 59, 60, 62 sowie HebbelstraRe 4 7-20 wird eine
Bebauungstiefe von 25 m festgesetzt,

Fiir die Grundsticke EisenhartstraBe 13-16, 18-19 sowie Hebbelstrage 23-
31 wird eine Bebauungstiefe von 28 m festgesetzt.

FUr die Grundsticke Friedrich-Ebert-Strale 57, 58 wird eine Bebauungstiefe
von 30 m festgeselzt.

Flr das Grundstlick Friedrich-Eberl-Strae 61 wird elne Bebauungstiefe von
32 m festgesetzt,

Flr die Grundsiticke EisenhartstraBe 8 sowie HebbelstraRe 21 wird eine
Bebauungstiefe von 36 m festgesetzt,

Die Bebauungstiefe ist fotrecht zur Schnittlinle des Grundsttickes mit der
Begrenzungslinie der Parzelle der §ffentlichen Verkehrsfliche zu ermittein.

Ausschiuss von Garagen, Stellplitzen und Nebenanlagen

In den Baugebleten sind auf den Fiichen der Vorgartenzonen Garagen,
Steliplitze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14
Baul'WO nicht zuldssig.

SchallschutzmaBnahmen

im WA 3 sind bel Umfassungsbauteilen, die den Limquellen der

AlleestraBe® bzw. ,Am Neuen Garten* sowie im M bei

Umfassungsbauteilen, die den Limquellen der Friedrich-Ebert-Strake®

zugéwandt sind (in der Grundrissprojektion parallel bzw. In einem Winkel von

+/- 100° zur Straenachse stehen), folgende Vorkehrungen zur Minderung
der Beelniréichtigung von Verkehrslirm im Sinne des

Bundesimmissionsschulzgesetzes zu freffen:

1)} Umfassungsbauteile (raumabschiieBende Bauteile, insbesondere

Winde, Fenster, Fensterttiren, Dicher) von Aufenthaltsriumen missen
in: .

- Wohnungen, Ubemachtungsriumen In Beherbergungsstatten oder
dhnlichem ein bewertetes LuftschallddmmmaR (R'w.res nach DIN 4109)
von 45 dB(A)

~  Biiros, Praxen oder ghnlichem eln bewertefes Lufischallddmmmag
(R'w.res nach DIN 4109) von 40 dB(A)

aufweisen, oder es sind andere geelgnete MaBnahmen oder
Vorkehrungen (z.B. tarmgeschitzle Grundriss- bzw.
Fassadengestaltung) mit gleicher Wirkung zu treffen.
2)) Lufter far Schiaf-.und Kinderzimmer miissen ab AuBenldrmpegel > 50
" dB(A) (nachts) schaligeddmmt ausgestatiet werden.

Diese Festsetzung gilt nicht filr die Grundstlcke EisenhartstraBe 22, 23 und
24

Be'i der Anwendung des Denkmalschutzgesetzes kénnen die v.g.
Feslsetzungen zum Schallschutz im Einzelfall eingeschrankt werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 23.01.2002 die Einleitung
des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 94 "Puschkinallee/ Behlertstralle/ Kleine
Weinmeisterstralle" gemal § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde gemafR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 26.06.2003 im Amtsblatt fur die
Landeshauptstadt Potsdam Nr. 8 ortsublich bekannt gemacht.

Potsdam, den (24 /405 (&b tﬁﬂvﬁ« ’w ...................

Beigeordnete fur Stadtentwicklung und Bauen

2. BESCHLUSS ZUR OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 31.03.2004 die &ffentliche
Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes gemall § 3 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen. Der Beschluss wurde am 01.07.2004 im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Pots-
dam Nr. 14 ortslblich bekannt gemacht. |
Yoy

Potsdam, den . £/ L0059 \CW&& . %5 .......................

Beigeordnete fur Stadtentwicklung und Bauen

3. OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes gemal § 3 Abs. 2
BauGB hat in der Zeit vom 18.08.2004 bis 20.09.2004 stattgefunden.

Potsdam, den DACOS %’p .............................................................

Leiterin des BereichesYerbindliche Bauleitplanung

4. SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am .................. die Abwéagung
der vorgebrachten Anregungen der Blrger sowie der Stellungnahmen der Trager 6ffent-

5. AUSFERTIGUNG
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Potsdam, den ..7....0. .. N A PRRORTPRRURRURUNE WP SURURTUTSRRRURRUURUUURN IO NUCURRRUPRIR




Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan Nr. 94 "Puschkinallee/ Behlertstrale/ Kleine Weinmeisterstralle"”

6. BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungs-
plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sindam ...................... im Amtsblatt far
die Landeshauptstadt Potsdam Nr. ...... ortsiiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspru-
chen (§§ 39, 44 BauGB) hingewiesen worden. Der BgbauungsplanAgt mit der Bekannt-

machung in Kraft getreten.
.1.06 Ll /{ /

Potsdam, den . A M./ 7Y LT g TN s
Oberbilrgermeister




Bebauungsplan Nr. 94 ,Puschkinallee/ Behlertstrale/ Kleine
WeinmeisterstraBe*

Hinweis zu den Verfahrensvermerken;

Ein Katastervermerk ist nicht erforderlich, da es sich um einen Text-Bebauungsplan
~ handelt, in dem keine zeichnerischen Festsetzungen getroffen wurden.




— 8§ 14 - 16 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. 1S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes zur Umbenen-
nung des Bundesgrenzschutzes in Bundespolizei vom 21.Ju-

ni 2005 (BGBI. | S. 1818)

§ 1 — Zu sichernde Planung

Am 5. November 1997 ist der Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 35-1, Nérdliche Berliner Vorstadt, gefasst wor-
den. .Am 2. November 2005 hat die SVV der Landeshauptstadt
Potsdam die Teilung des Bebauungsplans Nr. 35-1, Nordliche
Berliner Vorstadt in zwei Teilabschnitte beschlossen und unter der
Bezeichnung Nr. 35-3, Schwanenallee/Berliner Stral3e, einen selb-
standiges Bebauungsplan-Gebiet gebildet. Die Auslegung der so
geteilten Bebauungspléne Nr. 35-1, Nordliche Berliner Vorstadt
und Nr. 35-3, Schwanenallee/Berliner Straf8e wurde beschlossen.
Die Planungsabsichten sind im Aufstellungsbeschiuss festgelegt
und in den Auslegungsbeschitissen konkretisiert worden.

Zur Sicherung der Planung wird fUr das in § 2 néher bezeichnete
Gebiet des Bebauungsplans 35-3, Schwanenallee/Berliner StraBe
eine Verénderungssperre erlassen.

'§ 2 - Raumlicher Geltungsbereich

Die Verénderungssperre erstreckt sich auf das Gebiet der Schwa-
nenallee, Ecke Berliner StraBe mit den Grenzen

Im Nordosten:  Schwanenallee,

Im Stidosten: . . Berliner StraBe, -

Im Stdwesten: Grenzen des Flurstlicks 198 der Flur 2 in der Ge-
markung Potsdam und

Grenzen der Flurstiicke 198 sowie 202 derselben
Flur.

Im Nordosten:

Der raumiiche Geltungsbereich ist auf dem beiliegenden Uber-
sichtsplan durch eine ununterbrochene Linie zeichnerisch eindeu-
tig abgegrenzt. Dieser Planausschnitt ist als Anlage 1 Bestandtell
dieser Satzung,

.§ 3 -~ Rechtswirksamkeit der Verdnderungssperre

in dem von der Verénderungssperre betroffenen Gebiet dlirfen ge-

maB § 14 Abs. 1 BauGB

1. Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB nicht durechgefihrt oder
bauliche Anlagen nicht beseitigt werden,

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verénderungen von

~ Grundstlcken und baulichen Anlagen, deren Veranderung

nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigebedurftig
sind, nicht vorgenommen werden. .

Wenn Uberwiegende Offentliche Belange nicht entgegenstehen,

kann geman § 14 Abs. 2 BauGB eine Ausnahme von der Verande-

rungssperre zugelassen werden.

Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verdnderungssperre bau-

rechtlich genehmigt worden oder aufgrund eines anderen bau-

rechtlichen Verfahrens zuléssig sind und Vorhaben, von denen die

Stadt Potsdam nach MaBgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis

erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor Inkrafttreten der Verdn-

Satzung Uber die Veranderungssperre
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 35-3
-, Schwanenailee/Berliner Strae
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derungssperre hatte begonnen werden dirfen sowie Unterhal-
tungsarbeiten und die Fortfllhrung einer bisher ausgelbten Nut-
zung werden gemaB § 14 Abs. 3 BauGB von der Verénderungs-
sperre nicht berhrt.

§ 4 - In-Kraft-Treten und AuBer-Kraft-Treten
der Veranderungssperre

Die Veranderungssperre tritt am Tage nach itrer éffentlichen Be-
kanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam in
Kraft.

Sie tritt gemaB § 17 Abs. 1 BauGB nach Ablauf von 2 Jahren, vom
Tage der Bekanntmachung an gerechnet, auBer Kraft, wenn sie
nicht gemaB § 17 Abs. 1 Satz 3 oder Abs. 2 BauGB verléngert
wird oder gemaB § 17 Abs. 4 BauGB auBer Kraft gesetzt wird
bzw. gemaB § 17 Abs. 5 BauGB infolge des rechtsverbindlichen
Abschiusses der Bauleitplanung auBer Kraft tritt.

Potsdam, den 09.01.2006

Jann Jakobs
Oberbiirgermeister

Amtliche Bekanntmachung

Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 94 |
»Puschkinallee/BehlertstraBe/Kleine WeinmeisterstraBle”

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am
28.09.2005 den Bebauungsplan Nr. 94 ,Puschkinallee/Behlert-
straBe/Kleine WeinmeisterstraBe” als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplans wird hiermit gemaB § 10 Abs.

3 BauGB bekannt gegeben. Mit der Bekanntmachung im Amts-
blatt fir die Landeshauptstadt Potsdam tritt der Bebauungsplan

2 Amtsblatt 1/2006 der Landeshauptstadt Potsdam

Nr. 94 ,Puschkinallee/BehlertstraBe/Kleine WeinmeisterstraBe” in
Kraft. Jedermann kann ihn und die dazugehdrige Begriindung in
der Stadtverwaltung Potsdam, Fachbereich  Stadtplanung und
Bauordnung, Hegelallee 6 — 10, Haus 1, 8. Etage, wéhrend der
Dienststunden einsehen und Uber seinen Inhalt Auskuntft verlangen.

Auf die Geltendmachung der Verletzung der Verfahrens- und




Formvorschriften und von Méngeln ‘der Abwéagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und auf Falligkeit und Erl6-
schen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) wird hinge-
wiesen.

Potsdam, den 06.01.2006

Jann Jakobs
Oberbiirgermeister

,'Bekanntmachungsanordnung

Die vorstehende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 94 ,Pusch-
kinallee/BehlertstraBe/Kleine WeinmeisterstraBe” der Landeshaupt-
stadt Potsdam wird hiermit gemaB § 19 Abs. 2 der Hauptsatzung
der Landeshauptstadt Potsdam vom 11 11.2004 offentlich be-
kannt gemacht.

Die gesamte Satzung, einschlieBlich der zur Satzungl gehdrenden
Darstellung des rédumiichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans, liegt dauerhaft zu jedermanns Einsicht bei der Stadtverwal-
tung Potsdam, Bereich Planungsrecht, Hegelallee 6 — 10, Haus 1,
8. Etage, wahrend der &ffentlichen Sprechzeiten vor.

Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften ist nach
§ 5 Abs. 4 GO unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb ei-
nes Jahres seit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Satzung an-
gezeigt worden ist. Die Anzeige muss gegentiber der Gemeinde

- erfolgen, die'verletzte Vorschrift bezeichnen und die Tatsachen an-

geben, die den Mangel der Satzung ergeben.

Im Rahmen der Ersatzbekanntmachung findet die 6ffentliche Aus-
legung der Anlage der Satzung mit der Darstellung des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans gemiB § 19 Abs. 3 der
Hauptsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 11.11.2004 in
der Zeit vom

20. Januar 2006 bis zum 3. Februar 2006
statt.

Ort:  Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleit-
planung, Hegelallee 6 - 10, Haus 1, 8. Etage

Zeit: montags bis donnerstags 07.00 Uhr bis 18.00 Uhr

freitags 07.00 Uhr bis 14.00 Uhr

Potsdam, den 06.01.2006

Jann Jakobs
Oberbiirgermeister

Amthche Bekanntmachung

Betelllgung der Offenthchkelt an der Bauleltplanung
Frihzeitige Offentllchkeltsbetelhgung zur ersten (formlichen)
Anderung des Bebauungsplans Nr. 48 ,,Am Neuen Garten*,
Teilbereich LeistikowstraBBe 1

Vorbehaltlich der Beschlussfassung durch die Stadtverordneten-
versammlung ist die erste (férmiliche) Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 48 ,Am Neuen Garten" im Teilbereich LeistikowstraBe 1
vorgesehen.

Bestehende Situation:

Das Grundstick LeistikowstraBe 1 befindet sich im Geltungsbe—
reich- des Bebauungsplans Nr. 48 ,Am Neuen Garten®, der mit
Verdffentlichung im Amtsblatt vom 04.05.2000 in Kraft gesetzt
wurde. Im Bebauungsplan ist das Grundstiick Leistikowstrae 1
einbezogen in das auch auf den Nachbargrundstlicken festge-
setzte Allgemeine Wohngebiet. Einschrénkungen zum Umfang der
zuldssigen Arten von Nutzungen heben das besondere Gewicht
des Wohnens hervor und haben dazu beigetragen, den bis zum
Erlass des Bebauungsplans zu verzeichnenden Druck einer Durch-
mischung mit Blro- und Dienstleistungsnutzungen zu verringern.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfliachen und die zuléssi-
ge bauliche Dichte sind an der Villenbebauung orientiert, die diesen
Bereich der Nauener Vorstadt gestaltérisch wie stadtebaulich pragt.

Das Gebéude LeistikowstraBe 1, errichtet als Pfarrhaus in den
“Jahren 1916/17 ist in der Zeit von 1945 bis zur Ubergabe an die
Eigentiimer 1994 als Gefangnis des KGB genutzt worden.

Das Gebaude kann seit 1996, insbesondere wegen seines be-
drohlich schlechten baulichen Zustandes nur im ,provisorischen®
Sinne als Gedenk- und Begegnungsstétte genutzt werden. Aktuell
sind wesentliche historisch bedeutsame Quellen nicht nutzbar, da
die entsprechenden Réume aufgrund einer baupolizeilichen Sper-
rung nicht zugénglich sind.

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung:

Das geschichtlich bedeutsame Gebadude vor dem unaufhaltsamen
Verfall zu bewahren und als nutzbare Gedenk- und Begegnungs-
stétte auszubauen, erscheint nunmehr. moglich, nachdem Férder-
mittel aus Mitteln des Ministeriums fir Wissenschaft, Forschung

und Kultur des Landes Brandenburg sowie aus dem Gedenkstét-
tenprogramm-des Bundes in Aussicht stehen.

Um die Genehmxgungsfahigkext dieser MaBnahme sicherzustellen,
ist die Anderung des Bebauungsplans erforderhch

Planungsziele:

Bezogen auf das spezifische Konzept der Gedenkstétte kommen

fiir die festzusetzende Art der baulichen Nutzung die {iblichen

Baugebietstypen der Baunutzungsverordnung nicht in Betracht.

Vielmehr soli dem besonderem Charakter dadurch Rechnung ge-

tragen werden, dass - allein auf dieses Grundstiick bezogen — em .
Sondergebiet ,,Gedenkstatte“ festgesetzt wird. i

Als wesentlicher Bestandteil der angestrebten: ,,Haus in Haus*-
Ldsung soll eine Schutzhdille um die bestehende Substanz errich-
tet werden, mit dem Ziel den Verfallsprozess des Hauses zu stop-
pen. Der historische Befund wird so vor schadlichen Witterungs-
einflissen geschitzt und bleibt in seiner inneren und duBeren Aus-
pragung weitestgehend erhalten. Die historische Substanz kann
durch die sie umgebene Konstruktion von Eingriffen flir haustech-
nische Funktionen freigehalten werden. Durch ein konservierendes
Binnenklima wird eine ganzjdhrige Arbeit in und mit der Begeg-
nungsstétte ermdglicht. :

Die ebenfalls veréndert festzusetzende zu iiberbauende Grund-
stiicksflache sowie das zuldssige MaB der baulichen Nutzung
ergeben sich unmittelbar aus dem oben- dargesteliten inhaltlichen
Konzept und den Anforderungen der Konservierung des ,Expona-
tes” in einer umgebenden Einhillung. Diese ist notwendigerweise
ausgedehnter als der urspringlich vorhandene eigentliche Bau-
kérper des Hauses; das MaB der baulichen Nutzung erhéht ' sich
dadurch formal gegeniiber derjenigen auf vergleichbaren Grund-
stiicken in der Umgebung.

Die bauliche A_usgestaltung wird im Rahmen eines parallel zur Be-
bauungsplan-Anderung durchzuflihrenden gutachterlichen Verfah-
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