Anlage 2
Landeshauptstadt Potsdam

Bebauungsplan Nr.41 ("Medienstadt Babelsberg"), 1. Anderung, Begriindung

far einen Teil des Gelandes des Ostdeutschen Rundfunks Brandenburg (ORB) an der Ecke Mar-
lene-Dietrich-Allee, August-Bebel-StraBe in Potsdam, Ortsteil Babelsberg gemas § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren.

1. Anderungsbereich

Die Grenze des Anderungsbereichs folgt im Norden der Grenze zwischen Grundstiick und Mar-
lene-Dietrich-Allee, im Osten der Grenze zwischen Grundstiick und August-Bebel-StraBe, im
Suden der sudlichen Grenze des Flurstiicks 403 und teilweise der westlichen Grenze des Flur-
stlicks 404 sowie den nordlichen Gebaudekanten verschiedener Bestandsgeb&ude verlangert bis
zur Ostlichen Grenze des Flursticks 374/1 als westliche Grenze. Einzelheiten sind den Darstellun-
gen zum i-'\nderungsbereich im Plan selber zu entnehmen.

2. AnlaB und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 41 "Medienstadt Babelsberg" setzt innerhalb des Anderungsbereichs
durch Baugrenzen entlang der Marlene-Dietrich-Allee, vormals PlanstraBe 1, eine straBenbeglei-
tende Randbebauung fest, die nur im Bereich der Hauptzufahrt im Mittelteil des Grundstiicks un-
terbrochen ist. Ostlich dieser Unterbrechung knickt das vorgesehene Geb&ude nach Siiden ab-
und wird durch ein zweigeschossiges Solitargebaude erganzt. Die festgesetzte Randbebauung
reicht im Osten bis in den Eckbereich der August-Bebel-StraBe und erweitert sich dort zu einer -
ausgedehnten Eckbebauung. Auf den Flurstiicken 403 und 404 sind durch Baugrenzen zwei Bau-
flachen fur Stadtvillen festgesetzt, die durch einen dreigeschossigen Gebaudeteil verbunden sind.

Ein verandertes Nutzungsprogramm und daraus resultierende veranderte architektonische Kon-
zeption haben zu einem neuen Bebauungskonzept des ORB fiir den Bereich siidlich der Marlene-
Dietrich-Allee geflihrt, das innerhalb der festgesetzten Baugrenzen nicht realisiert werden kann.

Das veranderte Bebauungskonzept entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Pots-
dam fur diesen Bereich und verandert die Grundziige der rechtiskréaftigen Planung nicht, so daB mit
einer teilbereichsweisen Anderung der (iberbaubaren Grundstiicksflichen innerhalb des Ande-
rungsbereichs eine Neuordnung der Bebauung im Eingangsbereich des ORB erméglicht wird.
Damit verbunden werden geringfiigige Anderungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen im
westlich und &stlich anschlieBenden Planbereich, die aufgrund der Aufgabe der bisherigen Pla-
nung einer StraBenrandbebauung erforderlich werden. Ferner entfalit die Festsetzung zur Erhal-
tung eines Baumes, drei andere Baume werden neu als zu erhaltend festgesetzt. An der August-
Bebel-StraBe wird eine provisorische Zufahrt zum Flurstiick 403 dauerhaft zugelassen.

Der Bebauungsplan Nr. 41 wurde als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt, da der Flachennut-
zungsplan der Stadt Potsdam noch nicht aufgestellt war. Die 1. Anderung des Plans ist aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Sie ist zur Funktionsfahigkeit des ORB erfor-
derlich und weicht nur geringfiigig von der bisherigen stadtebaulichen Zielstellung ab. Entspre-
chend wird die 1. Anderung im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB durchgefiihrt, da die
Grundzige der Planung nicht betroffen sind.




3. Planung

Das veranderte Bebauungskonzept fiir den Eingangsbereich des ORB basiert im wesentlichen auf
drei Gebaudeformationen, die beiderseits der Mittelachse der Hauptzufahrt zur nérdlich gelegenen
Marlene-Dietrich-Allee errichtet werden sollen. Durch diese Anordnung wird verstarkt auf die be-
stehenden, denkmalgeschutzten Torh&user und die von ihnen akzentuierte Mittelachse des Ge- -
landes Bezug genommen. Im Zusammenwirkungen zwischen Neu- und Altbebauung entsteht
eine platzartige Eingangssituation.

Jede der drei Gebaudegruppen besteht aus mehreren unterschiedlich dimensionierten Gebau-
dekorpern, um dem Eindruck einer massiven Bebauung entgegenzuwirken. Jeweils eine dieser
Gebaudegruppen ist westlich und 6stlich des Eingangsbereichs angeordnet, die westliche dem
denkmalgeschutzten Haus 37 parallel vorgelagert. Die 6stliche Gebaudeformation ist nach Siiden
hin mit der dritten Gebaudegruppe, die in Nord-Sid-Richtung ausgerichtet ist, verbunden. An die-
sem Standort soll ein kleinerer Geb&udeteil nach Osten hin in eine Licke des dortigen Baumbe-
standes eingefligt werden.

Verbunden mit dieser Bebauungskonzeption ist eine Abkehr von der bislang festgesetzten stra-
Benrandbegleitenden Bebauung unmittelbar an der Grundstiicksgrenze. Durch die geplante ge-
- staffelte Anordnung der Baukdrper entstehen vielmehr hinter der bereits erneuerten Einfriedung
mit wuchtigen, gemauerten Pfeilern und Metallgitterfeldern dreiecksformige Vorgartenbereiche, die
an den engsten Stellen mindestens 3 Meter, an den breiten Stellen um 10 Meter tief sein werden
und die Geb&ude in eine gértnerische Anlage einbinden. Damit wird weit stérker als im bisherigen
Bebauungskonzept auf die stadtebauliche Eigenart der angrenzenden Bereiche mit freistehenden
GrofByvillen und dichtem Baumbestand eingegangen, ohne die funktionalen Anforderungen des
Senders zu vernachlassigen.

Analog hierzu wird der Kopf der bisher geplanten StraBenrandbebauung im Eckbereich Marlene-
Dietrich-Allee, August-Bebel-StraBe zugunsten einer freistehenden Stadtvilla aufgegeben, die glei-
chermaBen einen architektonischen Akzent im Eckbereich erlaubt, aber dennoch der stadtebauli-
chen Vorpragung mit freistehenden Gebauden folgt.

Das sudlich gelegene Landhaus auf dem Flurstlick 404, friiher als Kindergarten genutzt, wurde
grundlegend saniert und soll entgegen friherer Planungen erhalten werden. Insofern wird der hier
durch den Bebauungsplan ermdglichte Neubau mit dreigeschossigem Verbindungbau zum nérd-
lich gelegenen Baufeld nicht weiter verfolgt. Um eine angemessene Bebauung im Bereich des
nordlich angrenzenden Grundstlicks (Flurstiick 403) im typischen Rhytmus freistehender Gebaude
entlang der August-Bebel-StraBe zu erreichen, wird hier das bisher festgesetzte Baufeld zugunsten
einer landhausartigen Bebauung in der Mitte des Grundstiicks verandert.

Ein im westlichen Grundstlicksbereich an der Marlene-Dietrich-Allee festgesetztes Baufeld fiir ein
groBeres Funktionsgebdude wird lediglich geschlossen, da ein Anbau an die nunmehr geplanten
Gebaude im Einangsbereich nicht mehr vorgesehen ist.

4. Festsetzungen
4.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die 1. Anderung setzt innerhalb des Anderungsbereichs die tiberbaubaren und nicht {iberbauba-
ren Grundstlcksflachen durch Baugrenzen fest und andert insofern den Bebauungsplan Nr. 41.
Durch die Baugrenzen werden Baufelder beschrieben, die dem stadtebaulichen Konzept im
Grundsatz entsprechen, dabei jedoch den gestalterischen Freiraum beim Gebaudeentwurf nicht
unverhaltnismassig einschranken. Bindend ist ein mindestens 3 bzw. 5 Meter tiefer Vorgarten ent-




lang der Marlene-Dietrich-Allee und ein mindestens 10 Meter tiefer Vorgarten entlang der August-
Bebel-StraBe, hier analog zu den gultigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 41. Hinzu
kommen engere Festsetzungen fir diejenigen Gebaude, die an-den als zu erhaltend festzusetzen-
den Baumbestand im éstlichen Teil des Anderungsbereichs unmittelbar angrenzen.

4.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze wird innerhalb der neuen Baugrenzen mit IV neu
festgesetzt, da die Zuordnung der bestehenden Héhenfestsetzungen des Bebauungsplans Nr. 41
nicht mehr in allen Fallen eindeutig den neuen Baufeldern zuzuordnen ware. An der Obergrenze
der zugelassenen Bebauungshdhe andert sich hierdurch nichts gegenitber den bestehenden
Festsetzungen.

4.3 Zu erhaltende Baume

Um die Anordnung eines kleineren Gebaudeteils in einer Licke des Baumbestandes im westli-
chen Teil des Anderungsbereichs zu erméglichen, wird die Erhaltungsbindung fiir einen der als zu
erhaltend festgesetzten Bdume aufgegeben. Dies ist mit dem Ziel des Bebauungsplans Nr. 41, die
landschattliche Pragung dieses Teilgebiets durch Gro8bdume zu erhalten, vereinbar. Hingegen
werden zwei Baume sudlich der Marlene-Dietrich-Allee, die aufgrund der geanderten Bebauungs-
konzeption nunmehr dauerhaft erhalten werden kénnen, durch die 1. Anderung neu mit einer Er-
haltungsbindung belegt. Der Doppelbaum aus RoBkastanie und Spitzahorn betont an seinem
Standort die offene stadtebauliche Struktur mit Einzelbaukdrpern in dichtem GroBbaumbestand
und tragt zur landschattlichen Pragung des Ortsbildes entlang der August-Bebel-StraBe wesentlich
bei. Ferner wird ein weiterer Baum nérdlich des denkmalgeschitzten Gebaudes Nr.37 wegen sei-
ner Wirkung im Ortsbild als zu erhaltend festgesetzt.

4.4 Tiefgaragen

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 41 (textliche Fesetzung Nr. 24) sind Tiefga-
ragen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie innerhalb der eigens hierflr
festgesetzten Flachen zulassig.

Wahrend die mit der 1. Anderung festgesetzten Bauflachen im westlichen und mittleren Teil des
Anderungsbereichs groB genug auch fiir die Anordnung von Tiefgaragen sind, wird fir ein Bau-
vorhaben im Eckbereich Marlene-Dietrich-Allee, August-Bebel-StraBe eine gesonderte Flache flur
eine eingeschossige Tiefgarage festgesetzt, auch, um hier ggf. unterirdische Stellplatze fur ein
sudlich angrenzendes Vorhaben mit zu realisieren, da dort die Errichtung von Stellplatzen auf-
grund des Baumbestandes nicht erwunscht ist.

4.5 Aufhebung des Verbots von Zufahrten

Durch Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 41 wird entlang der August-Bebel-StraBe ein Ver-
bot von Zufahrten festgesetzt. Dies erfoigte in Abwagung der Belange des Landschaftsbildes, d.h.
der Wahrung eines intensiv bewachsenen Grinstreifens entlang der StraBe, mit dem
ErschlieBungserfordernis der Landesrundfunkanstalt. Dabei konnte davon ausgegangen werden,
daB das Gelande des ORB zentral von Norden und die betreffenden Flachen vom Mittelteil der Ge-
samtanlage aus erschlossen werden. Aufgrund der geplanten und durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 41 zugelassene Bebauung wird eine riickwartige ErschlieBung des Flustlcks
403 nur noch erschwert mdglich, wahrend das Flurstliick 402 ohne weiteres von Norden her
angebunden werden kann. Durch Aufhebung des Zufahrtverbots durch Festsetzung in der Plan-
zeichnung der 1. Anderung auf einem 6,0 m breiten Abschnitt an der Stdgrenze des Flurstiicks
403 wird nunmehr die Moglichkeit erdffnet, dieses Flurstiick gesondert zu erschlieBen und eine be-
reits zeitlich begrenzt genehmigte Zufahrt dauerhatt fiir die Grundstiickszufahrt zu nutzen. Wegen




des begrenzten Bauvolumens auf diesem Flurstiick ist eine nennenswerte Beeintrachtigung der
Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der August-Bebel-StraBe nicht zu befiirchten. Ein Ein-
griff in den geschiitzten Allee- oder Vorgartenbaumbestand ist nicht erforderlich.

4.6 Weitergelten bisheriger Regelungen

Die 1. Anderung des Bebuungsplans Nr. 41 &ndert nur die vorgenannten Festsetzungen und gilt
nach Rechtskraft zusammen mit diesem beziiglich der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vor-
haben. Das heiBt, daB alle tibrigen Festsetzungen z.B. zu Art und MaB der baulichen Nutzung un-
verandert bleiben.

5. Auswirkungen der Planung
5.1 Ortsbild, Bebauungsstruktur

Aufgrund der geénderten Bebauungskonzeption sind wesentliche Anderungen gegeniiber der
bisherigen Planung nicht zu erwarten, insbesondere deshalb, weil Gebiude und Bauvolumen
nicht gedndert werden. Dennoch kann von der nunmehr eher gegliederten und von der Marlene-
Dietrich-Allee leicht abgertickten Bebauung eine positive Wirkung auf das Ortsbild erwartet wer-
den, da sie mit Vorgartenbegriinung und kompakten Gebudevolumina eher der stadtebaulichen
Vorpréagung des Bereichs entspricht. Dies gilt fiir die modifizierten Bebauung entlang der August-
Bebel-StraBe entsprechend.

5.2 Denkmale

Denkmalgeschiitze Geb&ude oder Gartenanlagen werden von den Festsetzungen nicht unmittel-
bar berlihrt. Das nahere Heranriicken der im Westen des Anderungsbereichs zugelassenen
Bebauung an das Haus 37 gegeniiber der bisherigen Planung um etwa 10 Meter erscheint beziig-
lich des Denkmalwertes nicht relevant. Ein unmittelbarer Anbau an das Denkmal ist vom ORB
nicht geplant.

Bauvorhaben im Umfeld von Denkmalen sind nach dem Denkmalschutzgesetz gesondert erlaub-
nispflichtig, so daB eine Feinabstimmung in diesem Verfahren erfolgen kann.

5.3 Eingriffe in Natur und Landschaft, Baumbestand

Eingriffe in Natur und Landschatft sind im Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 41 untersucht
und KompensationsmaBnahmen durch den Plan selbst sowie in einem ergénzenden stadtebauli-
chen Vertrag geregelt worden. Da durch die 1. Anderung lediglich die (berbaubaren
Grundsticksflachen modifiziert werden, insbesondere aber die Festsetzungen zur zugelassenen
Grundfladche und zur Gebaudehdhe in den Sondergebieten SO2 und SO3 nicht geéndert werden,
ist eine zu beachtende Veranderung der Eingriffsbilanz nicht gegeben. Bezuglich des Schutzgutes
Boden ergibt sich mit einer maximal méglichen Versiegelung von 48,4 % eine geringfiigige Ver-
besserung gegentiiber der bisherigen Planung (50,4 %) (Gutachterliche Stellungnahme Biiro Bap-
pert und Wenzel vom Juli 1998). Entsprechend verbessert sich auch die Situation bezuglich des
Schutzgutes Wasserhaushalt leicht. Wegen des den neuen Gebauden unmittelbar benachbarten
Altbaumbestandes sollte in der Baugenehmigung fiir die Bauphase eine Wasserhaltung (gedich-
tete Spundwénde) gefordert werden.

Die Aufgabe der Erhaltungsbindung fiir einen Baum beeintrachtigt das Landschaftsbild nicht
nachhaitig, da es sich nur um ein Exemplar eines groBeren Bestandes handelt und nunmehr zwei
bestehende Baume an der Marlene-Dietrich-Allee sowie ein Baum nordlich des Gebaudes Nr.37
langfristig erhalten werden kdnnen. Die Baugrenzen riicken teilweise naher an den vorhandenen
Baumbestand heran, teilweise aber auch von diesem weiter ab, so daB die maogliche Beein-




trachtigung sonstiger der Baumschutzverordnung unterliegender Baume im Ergebnis etwa gleich
bleibt.

Die Aufhebung des Zufahrtsverbots in einer Breite von 6,0 m an der August-Bebel-StraBe stelit
keinen nachhaltigen Eingriff oder eine wesentliche Beeintrachtigung des entlang der StraBe fest-
gesetzten Pflanzgebots dar, da nurmehr eine bereits vorhandene Zufahrt planungsrechtlich legiti-
miert wird.

Die ggf. erforderliche Féllung von Baumen fir geplante Vorhaben ist nach der Baum-
schutzverordnung gesondert erlaubnispflichtig, ErsatzmaBnahmen werden ebenfalls in diesem
Verfahren geregelt.

5.5 Verkehr

Verkehrliche Belange werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt, da die bestehende Hauptzu-
fahrt des ORB von der Marlene-Dietrich-Allee her nicht tangiert wird. Eine ggf. zuséatzlich erforderli-
che Grundstickszufahrt fiir ein Bauvorhaben im Eckbereich zur August-Bebel-StraBe ist bereits
jetzt zulassig und verkehrlich nur von untergeordneter Bedeutung. Eine Einfahrt zum Flurstiick 403
ist verkehrlich nur von untergeordneter Bedeutung und ersetzt eine heute vorhandene, befristet
zugelassene Zufahrt in diesem Bereich.

5.6 Haushalt der Stadt Potsdam
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 verursacht keine Kosten.
5.7 Sonstige Belange

Sonstige Belange werden durch die 1. Anderung nicht berlihrt und verandern die Abwagungen
des festgesetzten Bebauungsplans Nr. 41 nicht.

6. Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 wird gemaB § 13 Baugesetzbuch (BauGB) im ver-
einfachten Verfahren aufgestellt, da die Grundziige des festgesetzien Bebauungsplans Nr. 41
nicht berdhrt werden.

6.1 Beteiligung betroffener Biirger geman § 13 Nr.2 BauGB:

Hauptsachlich betroffen von den geédnderten Festsetzungen ist der Ostdeutsche Rundfunk Bran-
denburg (ORB) als Grundstlickseigentiimer, der mit Schreiben vom 6.7.1998 informiert und um

Stellungnahme gebeten wurde. Mit Schreiben vom 4.8. 1998 hat der Ostdeutsche Rundfunk
Brandenburg (ORB) seine Zustimmung erklart. In nachfolgenden mindlichen Erdrterungen wur-
den zusatzliche geringfligige Plananderungen abgestimmit.

6.2 Beteiligung betroffener Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 13 Nr.3 BauGB:

Trager Offentlicher Belange sind, mit Ausnahme des Landesdenkmalamtes, von den Anderungen
des Bebauungsplans Nr.41 in relevanten Belangen nicht betroffen. Das Brandenburgische Lan-
desamt fur Denkmalpflege wurde schriftich um Stellungnahme gebeten, nachdem die Untere
Denkmalbehdrde keine Bedenken erhoben hatte und hat mit Schreiben vom 25.8.1998 und
13.11.1998 der Planung zugestimmt.




7. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.2141, 1998 | 5.137)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geandert durch Art.3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

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

Brandenburgisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni 1992 (GVBL. | S.208), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15. Dezember 1993 (GVBI. | S.510)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 1. Juni 1994 (GVBI. | S.126), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18. Dezember 1997 (GVBI. Bbg | S.124)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12. Marz 1987 (BGBI. | S.889), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Bau- u. Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) vom 18. August 1997
(BGBI. | S.2081)

Brandenburgisches Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S.208), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 15. Dezember 1993 (GVBI. | S.510)




Anlage 3
Landeshauptstadt Potsdam

Bebauungsplan Nr.41 (“Medienstadt Babelsberg"), 1. Anderung, Abwigung

far einen Teil des Geléndes des Ostdeutschen Rundfunks Brandenburg (ORB) an der Ecke Mar-
lene-Dietrich-Allee, August-Bebel-StraBe in Potsdam, Ortsteil Babelsberg gemaB § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren.

1. Beteiligung betroffener Biirger geman § 13 Nr.2 BauGB:

Hauptséchlich betroffen von den geanderten Festsetzungen ist der Ostdeutsche Rundfunk Bran-
denburg (ORB) als Grundstuckseigentiimer, der mit Schreiben vom 6.7.1998 informiert und um
Stellungnahme gebeten wurde. Mit Schreiben vom 4.8. 1998 hat der Ostdeutsche Rundfunk
Brandenburg (ORB) seine Zustimmung erklart.

In einer miindlichen Erdrterung hat der ORB nachtraglich darum gebeten, die Baugrenzen westlich
und Ostlich der zentralen Grundstiickszufahrt beidseitig um bis zu 5,0 m nach innen -gegeniiber
den Fluchten der beiden Torhauser- zu verlegen. Dieser Anregung wird nur bis zu einem MaB von
1,75 m gefolgt, um Auswirkungen auf die Wahrnehmung der Torhduschen zu vermeiden.

Ferner stimmt der ORB -abweichend vom ersten Planentwurf- der Anordnung einer Grundstiicks-
zufahrt an der stdlichen Grenze des Flurstiicks 403 zu.

Weitere Biirger oder Grundstiickseigentiimer sind von den Anderungen des Bebauungsplans
Nr.41 in relevanten Belangen nicht betroffen.

2. Beteiligung betroffener Trager 6ffentlicher Belange gemiB § 13 Nr.3 BauGB:

Tréager offentlicher Belange sind, mit Ausnahme des Landesdenkmalamtes, von den Anderungen
des Bebauungsplans Nr.41 in relevanten Belangen nicht betroffen. Das Brandenburgische Lan-
desamt fr Denkmalpflege wurde schriftich um Stellungnahme gebeten, nachdem die Untere
Denkmalbehérde keine Bedenken erhoben hat. Das Landesdenkmalamt hat mit Schreiben vom
25.8.1998 und 13.11.1998 der Planung zugestimmt.




