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1. Planungsgrundlagen

1.1 AnlaB und Erforderlichkeit der Aufstellung
des Bebauungsplanes mit Erhaltungssatzung
und Gestaltungsvorschriften

Das Plangebiet mit einer GroBe von ca. 60 ha umfaBt die ehemalige Vil-
lenkolonie Neubabelsberg und liegt am Griebnitzsee.

Das ganze Gebiet ist zum groBeren Teil mit herrschaftlichen Villen und
Landhdusern aus der withelminischen Ara bzw. der Weimarer Republik
~.und den 30er Jahren, zum kieineren Teil mit Einfamilienhdusern aus
DDR-Zeitenbebaut. Die meisten Grundstiicke sind vongroBen Garten-
anlagen und wertvollen Baumen gepragt, die StraBen weisen einen
dichten Baumbestand auf. Der urspriinglich geplante Stadtgrundri3 mit
seinen wichtigen StraBenzigen ist weitgehend erhalten geblieben.

Aufgrund dieser qualitatvollen Bausubstanz in seiner Gesamtheit weist
das Planungsgebiet eine stadtebauliche Eigenart auf, die als solche er-
haltenswert ist und einen wichtigen Baustein der Potsdamer Kulturland-
schatft bildet.

Jedoch ist das Gebiet seiner attraktiven Lage sowie Bausubstanz und
nicht zuletzt seiner historischen Bedeutung wegen schon jetzt einem
nicht unerheblichen Entwicklungsdruck unterworfen, der sich im Laufe
der Zeit weiter steigern und verschéarfen wird. Dadurchist die erhaltens-
werte Eigenart des Gebietsbildes gefahrdet. Vor allem stehen die ge-
‘bietstypischen groBen Grundstiicke unter einem erheblichen Verwer-
tungsdruck und sind somit einem hohen Nachverdichtungsdruck ausge-
setzt.

« Aufstellung einer Erhaltungssatzung

Wird ein Regelungsbedarf zur Sicherung vorhandener stadtebaulicher
Eigenart sowie zum Schutz dieser Werte erkannt, ist die Erhaltungssat-
zung ein Planungsinstrument, das zur Anwendung kommen kann, da die
denkmalpflegerische Unterschutzstellung die Erhaltung eines Gebietes
mit hoher Qualitat nur bedingt und punktuell gewahrleisten kann.

Das Instrumentarium des Denkmalschutzes reicht nicht zum Schutz des
Gebietes aus, da auch Charakteristika, die zwar keinen Denkmalwert
besitzen, aber die besondere stadtebauliche Eigenart des Gebietes
pragen, erhalten werden solien. Dies betrifft zum einen Gebaude, die
zwar keinen Denkmalwert besitzen, aber im Zusammenhang mit ande-



ren Gebauden zur Eigenart des Gebietes beitragen und deshalb erhal-
ten werden sollen. Zum anderen sollen auch stadtebauliche Struktru-
merkmale geschiitzt werden, die nicht Gegenstand der Denkmalpfiege,
sondem der stadtebaulichen Planung sind, z.B. die Stellung der Gebau-
de auf den Grundstiicken, die Bauweise und die Gestaltung der Einfrie-
dungen. In Erganzung zu den Instrumenten der Denkmalpflege ist der ei-
gentliche Schutzgegenstand nicht der geschichtliche bzw. baukiinstleri-
sche Wert der Bebauung, sondern deren spezifische stadtebauliche
Funktion im Gesamtbild der Stadt, die durch weitreichende Veranderung
charakteristischer Merkmale gefahrdet wére.

Infolge dessen st es zu befurchten, daf} die Eigenart des Gebietes auf-
grund seiner stadtebaulichen Gestalt ohne den Beschlug einer Erhal-
tungssatzung verlorengeht. ‘

{

- Aufstellung eines Bebauungsplanes

Jedoch wird die Erhaltungssatzung dem Regelungsbedarf firr das Pla-
nungsgebiet ehemalige Villenkolonie Neubabelsberg nicht gerecht, da
die unbebauten sowie die relativ groBen Grundsticke und die stiligeleg-
ten Gewerbeflachen nicht geringe Baupotentiale darstellenund einer re-
lativ umfangreichen bauplanungsrechtlichen Regelung bedirfen.

Um einerseits den erhaltenswerten Bestand zu sichern und anderer-
seits eine gebietstypische, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung
im Rahmender Ausschopfung vertretbarer Potentiale zuermoglichen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Seine Aussage
bildet gemeinsam mit dem Granordnungsplan eine notwendige und ak-
tuelle Grundlage far Bauvorhaben aller Art. Nur durch entsprechend
bauleitplanerische MaBnahmen kann die Erhaltung der stadtebaulichen
und architektonischen Qualitaten im Sinne der Weiterentwicklung ge-
wahrleistet werden. Das derzeitig geltende Planungsrecht - §34 BauGB
- reicht dafr nicht aus.

- Aufstellung einer Gestaltungssatzung

Angesichts der einmaligen gestalterischen Qualitat der einzelnen Bau-
werke im Planungsgebiet sollen tber die Regelung der bauplanungs-
rechtlichen Beziige hinaus auch bauordnungsrechtliche, gestalterische
Beziige geregelt werden. Durch Gestaltungsvorschriften soll die auBe-
re Gestaltung des zukinftigen Bauens geregelt werden, um die vorhan-
dene Gestaltungsqualitét im Sinne der Weiterentwickiung zu sichem.




« Erfoderlichkeit des koordinierten Einsatzes
der Rechtsinstrumente

Da ohnehin ein Bebauungsplan erfordetlich ist, ist es sinnvoll, die Erhal-
tungssatzung und die Gestaltungssatzung nicht gesondert, sondernin
den Bebauungsplan integriert aufzustellen.

Durch die Integration von Erhaltungszielen in einem Bebauungsplan
werden auch Probleme bei Zulassigkeitsfestsetzungen und Versa-
gungsgriinden von Bauvorhaben vermieden, die sonst bei Anwen-
dung zweier verschiedener planungsrechtlicher Instrumente fir den
gleichen Geltungsbereich auftreten kdnnten.

~Die Erganzung des Bebauungsplanes durch Gestaltungsvorschriften
ermdglicht es, innerhalb eines Bebauungsplanes bauplanungsrechtli-
‘che und bauordnungsrechtliche Festsetzungen inhaltlich miteinander
zu verknipfen und handhabbar zu machen, so daB ein Regelwerk ent-
steht, das potentiell nahezu das gesamte rechtliche Angebot an gestalt-
beeinflussenden Festsetzungen umfaBt. ’

Durch diesen koordinierten Instrumenteneinsatz von Bebauungsplan,
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung kann tiber die Abwehr von Ande-
rungen hinaus eine aklive Gestaltung des Ortsbildes in Angriff genom-
men werden.

1.2 Lage und Abgrenzung

Das Gelande der Villenkolonie Neubabelsberg befindet sich sidwest-
lich des Griebnitzsees zwischen S-Bahnhof Griebnitzsee und SchloB-
park Babelsberg.

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr.45 'Karl-Marx-StraBe' umfafBt ein
Areal, das weitgehend der historischen Abgrenzung des ersten Parzel-
lierungsplanes der Villenkolonie Neubabelsberg entspricht.

Die nordostliche Peripherie des Bebauungsgebietes verlauft entlang
der rickwartigen Grundsticksgrenzen der Karl-Marx- , sowie Virchow-
straBe und schlieBt die bebaute Uferzone ein. Die unbebaute Restfla-
che der Baugrundstiicke am Wasser und der einstige Fahrweg far den
Grenzschutz liegen im rdumlichen Geltungsbereich des B-Planes Nr.8
'Uferzone Griebnitzsee'. Im Westen grenzt das Gebiet an das Areal der
‘Sternwarte.

Die stdwestliche Abgrenzungslinie verlauft entlang der hinteren Grund-
stiicksgrenzen der Sudwestseite der Rosa-Luxemburg-Strae, wah-
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rend die siidliche Abgrenzungslinie die hinteren Grundsticksgrenzen
der Sudseite der Domstra3e sowie der Stdwestseite der Karl-Marx-
StraBe und die StraBenbegrenzungslinie der Rudoli-Breitscheid-Stra-
Be aufnimmt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des B-Pians Nr. 45 und
die betroffenen Flurstiicke kdnnen der Planzeichnung entnommen wer-
den.

1.3 Eigentumsverhaltnisse
Im Plangebiet befinden sich die Grundstiicke iiberwiegend in Privatein-
gentum.

Fir.einen GroBteil der Grundstiicke bestehen Restitutionsanspriiche,
und die Eingentumsverhaltnisse sind noch teilweise ungeklart.




1.4 Planungsbindungen

1.4.1 Landesplanung

Mit Schreiben vom 1.11.1994 hat das Ministerium fir Umwelt, Natur-
schutz und Raumordnung des Landes Brandenburg die Ubereinstim-
mung der vorgesehenen Planung mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung bestétigt. Ein erneuter Vergleich mit
den giiitigen Landesplanen und dem Landesplanungsverirag hat diese
Ubereinstimmung abermals bestatigt.

Entsprechend der Funktionszuweisung im System der zentralortlichen
Gliederung Brandenburgs soll die Landeshauptstadt Potsdam als
Oberzentrum im engeren Verflechtungsbereich Brandenburg-Berlin
entwickelt werden.

Das gemeinsame Landesentwicklungsprogramm Betlin und Branden-
burg (LEPro) beabsichtigt unter anderem, daB Potsdam unter Wahrung
und Entwicklung der siedlungskulturellen Besonderheiten in seiner
Funktion als Landeshauptstadt entwickelt werden soll. Diesem Ziel dient
auch die Unterbringung von Botschaften und Landervertretungen, wie
sie u.a. auch inder Villenkolonie Neubabelsberg in umfeldvertraglichen
MaBe gefordert werden soll.

Hinsichtlich der Wohnungsentwicklung ist die im LEPro formulierte Ziel-
vorgabe zu beriicksichtigen, wonach zuséatzliche Wohnungsneubau-
ten vorrangig im Rahmen der Innenentwicklung durch Sanierung erhal-

 tenswerter Bausubstanz und Nutzung vorhandener innerdrtlicher Sied-

lungsflachen geschatfen werden sollen. Zugleich ist das Wohnenin den
Innenstadten vor der Verdrangung durch Handel und Dienstleistungen
zuschitzen. Die far die gesamte Villenkolonie Neubabelsberg geplante
Sicherung eines Uberwiegenden Wohnanteils zwecks Erhaltung des
stadtebaulichen Charakters als Wohngebiet sowie die Erhaltung und
behutsame Nachverdichtung eines hochwertigen Wohnstandortes ste-
hen somit im Einklang mit den allgemeinen Zielen der Landesplanung.

Der gemeinsame Landesentwickiungsplan far den engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Betlin (LEPeV) stelit als raumlicher und sachli-
cher Teilplan der Landesplanung die landesplanerischen Ziele fir die
Entwicklung von Siedlungsraum, Freiraum und Verkehrsinfrastruktur dar.
Das Plangebiet Villenkolonie Neubabelsberg ist als Siedlungsbereich
dargestelt.




1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Potsdam ist in der Form eines
Teil-Flachennutzungsplanes am 17. 12. 1997 beschlossen und im Sep-
tember 1998 durch das Landesamt fir Bauen, Bautechnik und Wohnen
genehmigt worden. Diese Genehmigung wurde am 22.10.1998 im Amts-
blatt Nr. 10/98 bekanntgegeben.

Der Teil-FNP der Stadt Potsdam stellt den GroBteil des Bebauungs-
plangebiets als allgemeines Wohngebiet dar. Hinsichtlich der chhte
wird dabei unterschieden:

- Dichtestufe 1 - Bereiche besonders geringer Dichte (WA1; GFZ <
0,3): fir die Gebiete ndrdlich der Rudolf-Breitscheid- und Karl- Marx-
Straf3e bis zum Ufer des Griebnitzsees

- Dichtestufe 2 - Bereiche geringer Dichte (WA2; GFZ 0,2 -0,5): fiir die
Gebiete sudlich der Karl-Marx-Straf3e bis zur sidlichen Grenze des
Planungsgebiets

- Die Grundstiicke stidwestlich der Spitzweggasse werden als reines
Wohngebiet besonders geringer Dichte (WR 1; GFZ < 0,3) darge-
stellt.

- Als Gemeinbedarfsflachen werden die Kinderiagesstatten Karl-
Marx-StraBe 1, 22, 69 und Rudolf-BreitscheidstraBe 182, sowie der
Jugendclub "Club 5" (Flurstiick 113/1) dargestellit.

Die Planungsziele, die Bebauungs- und Nutzungskonzepte einschlie3-
lichder Dichtewerte, sowie die Standorte fir Gemeinbedarfsfiachen oder
Grunflachen des Bebauungsplanes Karl-Marx-StraBe Nr. 45 wurden
mit dem Teil-Flachennutzungsplan fir die Stadt Potsdam abgestimmt,
der Bebauungsplan ist aus dem Teil-FNP entwickelt.

1.4.3 Stadtentwicklungs- und Stadtbildplanung

Die Planungsziele des Bebauungsplanes entsprechen vdenen_ der
Stadtentwicklungsplanung.

Stadt zum Wohnen: Die Villenkolonie Neubabelsberg soll iberwiegend
der Wohnnutzung gewidmet werden. Dabei soll nach dem Prinzip In-
nenentwicklung statt AuBenentwicklung eine Abrundung des Sied-

lungskorpers durch behutsame Nachverdichtung stattfinden.

Geschichts- und Kulturstadt: Die stadtbildpragende Siediung soll als




stadtebaulich-architektonisches Zeugnis vergangener Epochen erhal-
ten werden.

Stadt der Kieze und Quartiere: Durch den Erhalt der unterschiedlichen
Charaktere und Pragungen der einzelnen Siedlungsbereiche soll ein le-
bendiges Stadtgefige erhalten werden, in dem die Identitat der einzel-
nen Bereiche ablesbar bleibt.

Garten und Parkstadt: Die straBenraumpragenden Alleen, der hohe
Durchgriinungsgrad, die parkartigen Gartenanlagen ebenso wie der
Uferweg sollendie Aufenthaltsqualitat fir Bewohner wie Besucherim of-
fentlichen Raum erhohen.

Erholungs- und Sportstadt: Die Uferzone am Griebnitzsee soll als Erho-
lungsraum fir alle zuganglich gemacht werden. Deshalb werden neue
FuB- und Radwegeverbindungen zum Ufer geschaffen.

Ferner stimmen die Planungsziele und die Bebauungé— und Nutzungs-
konzepte flr das Bebauungsplangebiet Karl-Marx-StraBe mit deninder
Stadtbildplanung formulierten Zielen tberein. Die Stadtbildplanung
sieht den Schutz und den Erhalt der gebietstypischen Bebauung der Vil-
lenkolonie Neubabelsberg unter behutsamer Erganzung des Bestan-
des als einwesentliches Ziel an. Im Sinne der Offnung und Auflockerung
der Bebauung in den Randzonen mit Ubergang zu Griinraumen und
Wasser ist auch die offene Bebauung der Villenkolonie zu erhalten und
zu pflegen. Neubauten soliten sich dabei am Bestand orientieren, st6-
rende Bebauung solite tangfristig entfernt werden. Die Ecke August-Be-

7 bel-StraBe, Karl-Marx-StraBe und Rudolf-Breitscheid-StraBe sollte als

Verknipfungspunkt zu den angrenzenden Siedlungsbereichen und
dem stadtischen Platz gestaltet werden.



2, Stadtebauliche Ausgangssituation
2.1 Stadtebauliches Griindungskonzept

1872 stellten Wilhelm Bockmann und Hermann Ende bei der PreuBi-
schen Regierung den Antrag, das Gelande zwischen dem heutigen
Bahnhof und dem Park Babelsberg fir eine zweigeschossige Villenbe-
bauung zu erwerben.

1873 wurde der Parzellierungsplan der Siedlung Neubabelsberg beim
Katasteramt zur Bestéatigung eingereicht. Dem rdumlichen Konzept lag
eine aufeinander abgestimmte Dimensionierung von Grundstiick, Ge-
baude und StraBenraum zugrunde. ‘

Erst zu Beginn des 20. Jahrhunderts gab es durch Zusammenlegung
mehrerer Grundsticksflachen ein ungleichmaBiges GroBenverhéltnis
innerhalb der Rasterung.

Das Ruckgrat der Kolonie bildete die geradlinig gefihrte Karl-Marx-Stra-
Be (friher: KaiserstraBe) mit inrem breiten StraBenquerschnitt. Sie doku-
mentiert den Grundgedanken der Anlage - namlich einen schnellen Ver-
bindungsweg zwischen Bahnhof und SchloB zu erzielen. Sie beginnt
als kleiner dreieckiger Platz beim Zusammentreffen mit der Rudolf-Breit-
scheid-StraB3e (fraher: Bedinerstrale).

Die Karl-Marx-StraBe und Rosa-Luxemburg-StraBe (frither: Augusta-

straBe), die im Nordwestenineinen kreisformigen Platz mindete, ermdg-

lichten eine Ost-West-ErschlieBung des gesamten Siedlungsraumes
Ihr Verlauf war det Gelandetopographie angepaft.

Um die GroBzigigkeit des StraBenraumes zu betonen, wurden lange,
gerade Alleen angelegt. Neben ihrer funktionalen Bedeutung, einzelne
Parzellen und Grundstiicke zu erschlieBen, gaben sie dem StraBenbild
einen reprasentativen Charakter.

Zwischen denbeiden Langsachsen (Karl-Marx- und Rosa-l_.uxemburg-
StraBe) gliederten mehrere Querverbindungen (Behring-, Sauerbruch-,
August-Bier- und Robert-Koch-Stra3e) den Siedlungsbereich. Einen
oOffentlichen Uferweg sah das urspriingliche Konzept nicht vor.

Die Bebauung erfolgte in Form von Villen und Landhdusern auf groB3en
Grundstiicken, die zugleich reprasentative Aufgaben hatten. Dabei
spielte der Garten eine entscheidende Rolle. Wichtiger Ausdruck der
Gartenanlage war seine gestalterische Verschmelzung mit der Architek-
tur.




Die groBzigigen Gartenraume hinter dem Gebaude wurden als "griine
Wohnraume im Freien" aufgefaBt und mit dementsprechenden Nut-
zungsmoglichkeiten angelegt. Vor allem Kleinbauwerke, Terrassen,
Loggien und Altane stelltendie Verbindung zum Gartenareal her. Der Ar-
chitektur wurde aufgrund des weitrdumig aufgefaBten Gartenareals ein
ihr geblthrender Freiraum gegeben.

Der Abstand zwischen Haus und StraB3enbegrenzungslinie muBte ge-
maR der gesetzlichen Baugrenze eine Tiefe von mindestens 10 m auf-
weisen. Dabei waren die straBenseitigen Einfriedungen wichtige Ge-
staltungselemente, die noch heute eine durchgehende, transparente
Raumkante bilden. Der Einblick in die offene Vorgartenzone war freige-
halten, um die reprasentative Fassade der Architektur erlebbar zu ma-

chen.

2.2 Architekturgeschichtliche Entwicklung

Die Villenkolonie Neubabelsberg erlebte durch den BahnanschluB Ber-
lin-Potsdam nach 1890 eine verstarkte Bautatigkeit und die Etablierung
des GroB3blrgertums.

Diese friihen Jahre wurden durch das Wirken der groBen Berliner Archi-
tekturfirmen 'Ende und Bockmann', sowie 'Kayser und von GroBheim'

gepragt.
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Die groBen Anwesen der wilhelminischen Ara wie etwa die Villa Miller-
Grote, die Villa von Bernuth und das Landhaus von Holst wurden in die-
ser Zeitetappe umdie Jahrhundertwende gebaut. Ferner erlebte die Vil-
lenkolonie mit der Niederlassung der Berliner Stemwarte 1913 und des
Ufa Studiokomplexes 1921 in Neubabelsberg eine weitere lebhafte
Bauphase. ' :

Die frithe Moderne ist durch drei Bauten von Mies van der Rohe - das
Haus Riehl (1907, Spitzweggasse 3) als sein Erstlingswerk, die Villa Ur-
big (1923; VirchowstraBe 23) und das Haus Mosler (1924; Karl-Marx-
StraBe 28/29) - vertreten. Von Herman Muthesius existieren zwei spéate
Bauten: das Landhaus des Kaufmanns Hans Guggenheim (1921/22;
Johann-StrauB-Platz 11) und das Haus in der Rosa-Luxemburg-Stra-
Be 21. In den 30-er Jahren errichtete Paul Bonatz ein Geb&ude in der
SauerbruchstraBe 15/17. Danach erfolgten bis in die 40er Jahre keini.
nennswerte Bebauung.

Die Reprasentationskraft der Architektur der Villenkolonie wurde durch
das Residieren der Politiker der Alliiertenwéhrend der Potsdamer Konfe-
renz 1945 unterstrichen. Die Villa von Carl Muller-Grote (Karl-Marx-Stra-
Be 2), die Villa Herpich (Kar-Marx-Stra3e 27) und die Villa Urbig (Vir-
chowstraBe 23) gewannen Uber ihre architektonische Bedeutung hin-
aus auch an geschichtlicher Bedeutung: der amerikanische Prasident
H.S.Trumanresidierte in der Villa von Carl Maller-Grote, Stalininder Villa
Hemich, Churchill und sein Nachfolger Attlee in der Villa Urbig

Nachder Teilung Deutschlands erfolgten vereinzelte AbriBmaBnahmen,
eine bauliche Nachverdichtung durch typisierte Einfamilienhduser und

Gewerbebetriebe auf Parzellen mit groBer Grundstickstiefe. Der vor-

handene Charakter der Kolonie wurde dabei ignoriett. '

Eine weitere Nachverdichtung durch "Stadtvillen" erfolgte nach der Wie-
dervereinigung. Damit wurde ein Gebaudetyp eingefihrt, der anstelle
der Einfamilienhausvilla eine Eigentimerwohnanlage mit vielen Einzel-
wohnungen in der auBeren Form einer Villa darstellt.
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2.3 Stadtebauliche Eigenart des Stadtbildes

Zunéchst sollen die gestalterischen Merkmale des Planungsgebietes,
die zusammenhédngend eine erhaltenswerte stadtebauliche Eigenart bil-
den, herauskristaliisiert werden. Sie sollen als Erhaftungskriterien flir die
Erhaltungssatzung dienen. Ferner sollen sie den Bebauungsplan so-
wie die Gestaltungsvorschriften nachvollziehbar machen, fir die sie als
Planungsgrundlagen dienen. :

Das Gesamtbild des Planungsgebietes ist varrangig durch eine zwei-
geschossige Villen- und Landhausarchitektur und die groBziigig ange-
legten, geradlinig verlaufenden AlleestraBen sowie Grunflachen mit
hochstammigen alten Baumen zwischen den Gebauden gepragt. Die
- Uferansicht vom Griebnitzsee aus ist ebenso durch reprasentative
Stadtvillen gepragt.

Stadtgrundrif und verkehrliche ErschlieBung

Das urspriingliche historische ErschlieBungs- bzw. StraBensystem mit
seiner im Prinzip strengen geometrischen Aufteilung ist durchweg erhal-
ten geblieben.

Die urspriinglich geplanten baumbestandenen ErschlieBungsstraBen-
die Karl-Marx-StraB3e, die Rosa-l.uxemburg-StraBe, die DomstraBe, die
BehringstraBe, die SauerbruchstraBe, die August-Bier-StraBe, die Ro-
bert-Koch-StraBe, der Bogen der VirchowstraBe und die Spitzweggas-
- se - sind in ihrer Form und Dimension erhalten geblieben.

Im Laufe der Zeit erfolgten nachstehende Veranderungen, die den ur-
springlich geplanten StadtgrundriB bereichern und das heutige Stadt-
grundriBsystem pragen:

« Die Ausbildung des Johann-StrauB-Platzes zwischen der Behring-
straBe und der SauerbruchstraBe

» Der Bau des Uferweges am Griebnitzsee.

+ Die Einrichtung einer Gehwegverbindung zum Wasser und einige
Durchwegungen; z.B. die Fortsetzung der Achse "August-Bier-Stra-
Be" durch eine Gehwegverbindung bis zum Wasser

- Die Bebauung der urspriinglich geplanten Griinflache zwischen dem
Bogen der VirchowstraBe und der Karl-Marx-StraBe

Als ein Qualitatverlust ist die Uberbauung des urspriinglich geplanten
grinen Platzes am westlichen Ende der Rosa-Luxemburg-StraBe zu
sehen.
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Parzellenstruktur und -qroBe

Die Parzellenstruktur im Planungsgebiet ist Giberwiegend durch relativ
groBe Parzellen (zwischen 1000 m2 und 2000 m2) gepragt, die mei-
stens mit ihrer Schmalseite zur StraBe hin ausgerichtet sind.

Die groBziigigen Parzellen, die noch ihre historische GroBe und Form
beibehalten haben, weisen eine Breite von 36-40 m-und eine Tiefe von
60-80 m auf, wobei eine nicht unbedeutende Anzaht der urspriinglichen
groBen Parzellen im Laufe der Zeit entwicklungsbedingt in kieinere Par-

-zellen aufgeteilt worden ist.

Der Parzellentyp mit einer Breite von 18-20 m und einer Tiefe von 60-
70m ergab sich aus der Aufteilung der historisch groBen Grundstiicke in
zwei tiefe Grundstiicke. ‘

Die kleinen Parzellen, die in der Regel eine Breite von 18-25 m und eine
Tiefe von 20-40 m aufweisen, entstanden in der Nachkriegszeit durch
die mehmalige A ufteilung sowohl inder Breite als auchin der Tiefe der ur-
spranglich groBen Parzellen. Sie bilden eine Ausnahmesituation inner-
halb der StraBenzige.

Die Parzellen im Bereich zwischen dem Bogen der Virchowstrae und
der Karl-Marx-StraBe, welche urspringlich als Granflache geplant wa-
ren, lassen sich nicht in einen Typ einordnen. Sie sind in ihrer Form und
GroBe sehr heterogen.

Nutzungsstruktur

Neben den Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebauden der Vil-
lenkolonie Neubabelsberg finden sich innerhalb des Plangebietes auch
Wohnfolgeeinrichtungen, Hochschuleinrichtungen wie die Filmhoch-
schule, verschiedene Dienstleistungsgewerbe, Biiros sowie firmenin-
terne Schulungsstatten.

Bebauungsdichte und Gebdudeanordnung

Eine wesentliche Qualitat des Ortsbildes - wie etwa der hohe Griinan-
teil - ergibt sich aus der niedrigen Bebauungsdichte. Die sehr geringe
Grundflachenzahl bewegt sich etwa zwischen 0,06 und 1,5. Die hoch-
ste Grundflachenzahl liegt bei 0,2 - 0,25. Sie bezieht sich auf die Nach-
kriegsbauten auf kleinen Grundstiicken.

Die einzelnen Gebaude sind zur StraBe hin ausgerichtet und befinden
sich in der Regel im vorderen Grundstiicksbereich. Eine Ausnahme bil-
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det die Gebaudeanordnung auf den Ufergrundsticken am Griebnitz-
see. Dot stehendie Villen teilweise im wasserseitigen Grundsticksbe-
reich, also von der StraBe aus gesehen im hinteren Grundsticksteil.

StraBenraum-und Platzraumcharakter

| Im Planungsgebiet sind die Platze in ihrer Dimensionierung und Gestalt
der StraBenstruktur untergeordnet. Sie sind inselartig inder Mitte oderan
der Ecke der StraBen als Rasenflachen angelegt.

Der vorhandene StraBenraumcharakter entspricht weitgehend dem da-
maligen Konzept einer landschaftlich gepragten Villensiedlung.

Die durchschnittliche StraBenbreite liegt bei etwa 14 -15 m, wobei die
Karl-Marx-StraBe mit ca.18 m, die DomstraBe mit ca. 21 mund die Spitz-
weggasse mit ca. 7 m Ausnahmen bilden.

Die vor-und riickspringende Baufluchtlinie der einzelnen Gebaude inof-
fener Bauweise mit groBziagigen Abstandsflachen 148t das StraBenbild
abwechselungsreich erscheinen. Die Vorgarten sowie straBenseitigen
Einfriedungen und die Baumalleen pragen das gebietstypische Stra-
Benbild, da die Gebaude in offener Bauweise zum groBen Teil relativ
weit von der straBenseitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt sind
und unterschiedliche Tiefenstellungen aufweisen.
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Die Vorgartenzone, die von der straBenseitigen Grundstiicksgrenze in

der Regel eine Tiefe von 5-10 m besitzt, ist durch groBzlgige Rasenfla-

chen und hochstdmmige Baume, die um die Jahrhundertwende ge-
pflanzt worden sind, gepragt. Sie ist normalerweise so schlicht und licht
angelegt, daf3 die reprasentativ gestalteten Fassaden der Gebaude zur
Geltungkommenund fir den StraBenraum pragend wirken. Inbesonde-
ren Fallen sind Gartenpergolen sowie -pavillons vorzufinden.

Die straBenseitigen Einfriedungen sind in der Regel transparent gestal-
tet in Form von auf einem Mauersockel autgesetzten Metall- bzw. Stab-
gittern, deren Durchschnitishohe zwischen 1 m und 2,20 mbetragt. Die-
se Transparenz der Einfriedungen hebt die Gebaudefassaden sowie
die parkartig gestalteten Vorgarten als pragnantes Element fir den ge-
bietstypischen StraBenraumcharakter hervor. Niedrige Mauern oder
Hecken sind normalerweise nur als seitliche Einfriedungen zu finden.

Die StraBen im Planungsgebiet weisen in der Regel eindichtes Vegeta-
tionsbild auf. Alleebaumpflanzungen und Baumbeetstreifen zwischen
~ der Fahrbahn und dem Gehweg bilden eine lebendige Raumkante und
erhohen die Aufenthaltsqualitat der StraBenraume.

Als StraBenbaume wurden weiB- und rotbliihende Kastanien-, Wal-
nu3- und Rotdornbdume, sowie Eichen und Buchen in der Rudolf-Breit-
scheid-StraBe und Platanen in der August-Bier-Stra3e gepflanzt.
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Blockinnenbereich

Der Blockinnenbereich zeichnet sich durch einen hohen Anteil an Freifla-
chenaus. Das Grindungskonzept sah diese Flachen als groBziigig ge-
staltete Privatgrinflachen vor.

Die Grundsticksteilungeninfolge der Nachverdichtung fihrten jedochin
einigen Bereichen zur Bebauung der Blockinnenflachen. So erscheint
die neue Bebauung der Blockinnenbereiche oftmals ungeordnet und
storend.

Einzelgebaude

- Was den Schutz wertvoller Architektur der Villenkolonie Neubabelsberg

betrifft, sind drei grundlegende Kategorien beziglich der Gebaude fest-

zuhalten und zu differenzieren:

- das denkmalgeschiitzie Gebaude

- das zum Denkmalschutz vorgesehene Gebaude Und

- erhaltenswerte Gebaude aus der Sicht des zu erhaltenden Stadtbil-
des.

Bei der letzten Kategorie handelt es sich um die Gebaude, die aufgrund
ihrer Baukorper- sowie Fassadengestaltung entscheidend das Ge-
bietsbild oderdas StraBenbild pragen. Sie werdenim Planwerk mit E ge-
kennzeichnet und im gebaudebezogenen Erhaltungskriterienkatalog er-
faBt, der die Erhaltungssatzung gemaB § 172 BauGB ergénzen und bei
der Entscheidung tiber einen Genehmigungsantrag fir den Abbruch
~ oder die Veranderung als Entscheidungshilfe dienen soll.

Stilvielfalt und Formenreichtum priagen das architektonische Bild des
Planungsgebietes. Dabei lassen sich folgende gebietstypische erhal-
tenswerte Gestaltungsmerkmale hinsichtlich Gebaudetyp, Geschos-
sigkeit sowie Gebaudelange, Fassaden, Offnungen und Dachform her-
auskristallisieren:

+ Gebaudetyp

Zweigeschossige Einzelgebaude mit reprasentativen Fassaden, die
gestalterisch an die Typologie der Villa und des Landhauses ankniip-
fen, dominieren im Planungsgebiet.

Die kleinteiligen Nachkriegsgebaude mit ihrer typischen "sparsamen"
Architektursprache zahlen zu den abweichenden Bauten. Sie sind in je-
der Hinsicht als Sondetfall zu behandeln.
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» Dachform und -landschaften

Die mannigfaltige Prasenz von Dachformen und Dachfenster, wie etwa
Nebendacher, Vorspriinge und Dachgauben tragen zu einer lebendi-
gen und vielseitigen Dachlandschaft bei.

Satteldacher, Walmdécher, Krippelwalmdacher und Mansarddacher
Uberwiegeninder Villenkolonie. Sie sind inden verschiedensten Varian-
ten und Gliederungen vertreten, wobei die Dachneigung der Hauptda-
cher bei den Villen- und'Landh&usermn zwischen 45° und 50° liegt.

Typische Dachaufbauten sind stehende Dachfenster bzw. Dachhaus-
chen, z.B. Giebelgaupen, Zwerchhaus- und Fledermausgaupen. Sie
sind als in sich geschlossene Einheit ausgebildet und storen die Ge-
schlossenheit der Dachflache nicht. Tirmchen, Dacherker etc. tretenale
besondere Dachaufbauten hervor.

. Gebéud‘e|énge und Geschossigkeif

Die Gebaude auf den Grundstiicken im Uferbereich sind in der Regel
sehr groBziigig dimensioniert. Die vorhetrschende Geb&udebreite be-
wegt sich zwischen 18 m und 30 m und die Geb&udetiefe zwischen 15m
und 20 m, so daB der GebaudegrundriB haufig ein rechteckiges Format
langs zur StraBe hin aufweist. Die Geb4ude in sonstigen Bereichen
weisen eine durchschnittliche Breite von 14 -15 m und eine Gebaudetie-
fe von 10 - 18 m auf.
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Die Geschossigkeit der Hauser liegt in der Regel bei zwei Vollgeschos-
sen plus einem DachgeschoB. Gebaude mit zusatzlichem Sockelge-
schoB und eingeschossige Hauser plus Dachgeschof} - die den Grund-
typen Mansarddach und Zwerchgiebeltyp entsprechen - treten als Va-
rianten auf. Die durchschnittliche Proportion der Hauptfassade liegt zwi-
schen 1,3:1 und 3:1 (Breite zu Hohe).

- Fassaden und Fassadengliederung

Die einzelnen Baukérper weisen eine deutliche Untergliederung aut. Sie
besteht in erster Linie aus Vor- und Riickspriingen, Erkern, Loggienund
Altanen, die je nach Baustil unterschiedlich ausgepragt sind.

'Zur StraBenseite hin zeigen sich die Fassaden Uberwiegend reprasen-

tativ, wahrend die Rackfront nach dem Typus der offenen und land-
schaftsausgerichteten Sommetrfassade gestaltet ist. Dies gilt inbeson-
derem MaBe fir die Bauten am Seeufer.

So sind die straBenseitigen Hauptfassaden in der Regel als Lochfassa-
den ausgebildet und haben einen geschlossenen Charakter. Die rick-
seitigen Fassaden beinhalten Loggien, Terrassen und Altane und ha-
ben einen relativ offenen Charakter, ohne die Ganzheitlichkeit der Fas-
saden zu beeintrachtigen. Auch die seitlichen Fassaden sind in der Re-
gel entsprechend Villen bzw. Landh&usern als Lochfassade ausgebil-
det, so daB das Gebaude im Grunde vier gleichberechtigte Fassaden

zeigt.

Die Gebaudefassaden weisen eine klare dreiteilige Zonung in Sockel,

-~ GeschoB- und Dachzone auf. Darliber hinaus zeigen sie weitere hori-

zontale Fassadengliederungen. Sie ergeben sich aus folgenden Ele-

menten: :

- geschoBweise differenzierten Offnungsformate und -formen

- Fensterreihungen, die gleiche Sturz- und Briistungshohen aufwei-
- sen: dadurch sind das Sockel-, Erd-, Ober-, und DachgeschoB je-

weils deutlich ablesbar.
- Gesimse sowie omamentale Elemente

Die vertikale Gliederung der Fassade ergibt sichinder Regelaus denauf
einer Achse Ubereinandergeordneten Fenstem und den Schmuckele-
menten, wie z.B. Pilastem. Die Abstande zwischen den jeweiligen Fen-
sterachsen sind haufig regelmaBig angelegt. UnregelmaBige Abstande
zwischen den Fassadenachsen stellen eine gewisse gestalterische
Abwechslung innerhalb einer Fassade dar.

Die Fassaden der Gebaude artikulieren sichim Prinzip durch eine Vielfalt
stilgebundener architektonischer Elemente und Schmuckelemente. Als
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plastische Gliederungselemente treten u.a. Sockel, Fensterbanke, Ge-

schoB- und Traufgesimse, Fenster- und Targesimse sowie Fensterla-
den auf.

« Offnungen

Typischfirdie Villenkolonie sind stehende rechteckige Offnungeninge-
schlossenen Wandflachen. Als besondere Offnungsformate treten
Halbkreisbogen-, Flachbogen und Spitzbogenfenster hervor.

Als Grundtypen lassen sich das zweifl{igelige Fenster mit einem Kamp-
ferim oberen Teil feststellen. Bei quadratischen und liegenden Formaten
werden durch Fensterpfosten sowie Fenstersprossen und Mehrfliige-
ligkeit stehende Formate gebildet.

Fenster und Tiren sind oft durch Gewande eingerahmt und durch Ge-
simse gestalterisch betont. Ihre GroBe entspricht der MaBstablichkeit
und Gliederung der gesamten Fassade.
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3. Planungsinhalte

3.1 Planungsziele

Das Planungsgebiet besitzt aufgrund seiner (beraus reizvollen Lage
am Griebnitzsee einen hohen Wohn- und Erholungswert. Dartiber hin-
aus stellt es hinsichtlich der gut erhaltengebliebenen architektonischen
und stadtebaulichen Qualitat der ehemaligen Villenkolonie und ihrer hi-
storischen Bedeutung eine Besonderheit in Potsdam dar.

Diese spezifischen Eigenarten, die Neubabelsberg einen exklusiven
Charakter verleihen, sollen als gebietspragende Merkmale geschiitzt
- und erhalten werden. Dariiber hinaus soll jedoch ein Weg formuliert wer-
den, der eine behutsame, vertragliche Entwickiung in Anlehnung anden
- Bestand ermaglicht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.45 "Karl-Marx-StraBe",
der durch eine Erhaltungssatzung und Gestaltungsvorschriften erganzt
werden soll, sollen die Erhaltung der stadtebaulichen und architekioni-
schen Qualitaten des Planungsgebietes und die geordnete Weiterent-
wicklung gewahrleistet werden.

Dabei wird mit dem Bebauungsplan insbesondere die Regelung der

planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben verfolgt. Seine stadte-

baulichen Festsetzungen beeinflussen mitteibar oder unmittelbar das
zukiinftige Gebietsbild, wahrend die zu erhaltenden gestalterischen
Merkmale des Planungsgebietes durchdie Erhaltungssatzung gesichert
~ werden sollen. Dariiber hinaus soll bei Neubau, Umbau und Anbau die
auBere Gestaltung des einzelnen Bauwerkes durch Gestaltungsvor-
schriften geregelt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende detaillierte
Planungsziele verfolgt:

Sicherung der Nutzungsstruktur mit Giberwiegender Wohnnutzung

Im Plangebiet soll die vorhandene tiberwiegende Wohnnutzung auchin
Zukunit gesichert werden. Dabei soll weiterer Wohnungsneubau mit ei-
nem gebietsvertraglichen Anteil nicht stérender gewerblicher Nutzun-
gen, insbesondere Biro- und Dienstleistungsnutzungen ermdglicht
werden. Dies entspricht auch dem Stadtentwicklungsziel Potsdams, re-
gierungsnahe Verwaltungen (Gebietskorperschaften, Botschaften,
Stiftungeno.a.), inallgemeinen Wohngebieten zuzulassen, um den Auf-
gaben einer Landeshauptstadt zu entsprechen.
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Sicherung und flichensparende Erganzung der
vorhandenen ErschlieBung

Die vorhandenen FahrverkehrstraBen reichen fir die ErschlieBung des
Gebietes aus. Daher ist der Bau neuer FahrstraBen Uberflissig.

Das vorhandene StraBBennetz soll beibehaiten und unvermeidbare

neue ErschlieBungen zum Blockinnenbereich sollen flachensparend er-
ganzt werden.

Sicherung und Ergénzung der FuBwegverbindung zum Ufer

Im Sinne der Unterstiitzung des Bebauungsplanes Uferzone Grieb-
nitzsee (B-Plan Nr. 8) sollen die vorhandenen FuBwege von der Kari
Marx-StraBe und von der VirchowstraBBe aus zum Ufer gesichert und
stellenweise erganzt werden, um die offentliche Zuganglichkeit zu ver-
bessem.

Damit wird der Bezug zum Wasser nicht nur fiir die vordere Bebauung,
sondernfir das gesamte Planungsgebiet als Erlebmsqualltat herausge-
arbeitet und der Naherholungswert erhoht.

Erhaltung der vorhandenen Bebauungsstruktur

Optisch kompakt dimensionierte Baukorper einzelner Gebaude, Vor-
gartenzone, groBe Hintergarten und relativ groBe Abstande zu seitli-

chen Grundstiicksgrenzen sollen als einpragsame gestalterische Merk- L

male der vorhandenen Bebauung erhalten bleiben.

Sie sollen auch fir die zukiinftige Entwicklung Gtbemommen werden, um
den Charakter des Villenviertels zu sichern. Angestrebt wird damit eine
behutsame Nachverdichtung. Die Lage und Masse der erganzenden
Bebauung soll sich an der vorhandenen Situation orientieren und den
vorhandenen Gebietscharakter nicht beeintréchtigen.

Inshesondere missen die Vorgarten gesichert werden, wobei sich die
Gebaude auf den vorderen Grundstiicksteilen zur StraBe hin konzen-
trierensollen, um die Flachen auf den hinteren Grundstiicksteilen weitge-
hend als Garten von Bebauung freizuhalten, so daB ein durchgrinter
zusammenhangender Blockinnenbereich entstehen kann. Aus demsel-
ben Grund soll dariber hinaus eine Bebauung in zweiter Re|he in der
Regel vermieden werden.
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Sicherung stadtbildpragender Gebaude

Neben der Erhaltung des Gebaudebestandes, der bereits unter Denk-
malschutz steht oder zum Denkmalschutz vorgesehenist, soll auch der
aus der Sicht des Stadtbildes erhaltenswerte Geb&udebestand, der al-
lein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Stadt-
bild pragt, weitgehend geschitzt und erhalten werden. Dadurch kann
die Entwicklung des Planungsgebietes erlebbar werden.

Ferner sollen die Gestaltungsmerkmale solcher erhaltenswerten Ge-
baude die Basis fir die gestalterische Richtlinie fir private und offentli-
che Neubauvorhaben bilden.

- Erhaltung und Pflege gebietstypischer Gestaltungsmerkmale
der Architektur

Das Bauen von zeitgendssischer Architektur in einer historischen Um-
gebung erfordert einen behutsamen und sensiblen Umgang mit dem
vorhandenden baulichen Erbe. Neubauten sollen sich einerseits dem
vorhandenen Gebaudeensemble anpassen. Insbesondere hinsicht-
lich der Gebaude- sowie Fassadengestaltung ist auf die vorhandenen
erhaltenswerten Gestaltungsmerkmale Rucksicht zu nehmen, so daB
sie sich in das vorhandene Gesamtbild einfiigen. Andererseits sollen
Neubauten durch zeitgeméaBe Elemente einen Bezug zur Gegenwart
herstellen.

Die einzelnen Gebaude im Planungsgebiet zeichnen sich durch gestal-
terische Vielfalt und Individualitat aus. thre architektonische Sprache hat
sich im Laufe der Zeit standig verandert. Jedoch weisen diese indivi-
duellen Gebaude eine gestalterische Gemeinsamkeit - z.B. geneigte
Dacher, Lochfassaden und in der Regel Zweigeschossigkeit - auf. Aus
solchen Gestaltungsmerkmalen soll eine gestalterische Richtlinie far pri-
vate und éffentliche Neubauvorhaben entwickelt werden, die die Erhal-
tung der gebietstypischen Stadtgestalt im Sinne der Weiterentwicklung
ermdglicht. Insbesondere sollen die Gestaltungsmerkmale der denkmal-
geschiitzten sowie erhaltenswerten Geb3ude beachtet werden.

Erhaltung und Pllege
der dtfentlichen StraBen- und Platzriume

Der vorhandene StraBenraumcharakter soll hinsichtlich des StraBen-
raumquerprofils, der StraBenbaume und der Vorgartenzone mit Einfrie-
dungen erhalten werden.

Der Bestand an StraBenbaumen soll gepflegt und erganzt werden, um
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eine raumliche Homogenitat in der Vegetationsstruktur zu bewirken.

Uber die Sicherung der vorhandenen offentlichen Platze, z.B. Johann-
StrauB-Platz oder die griine Insel in der Hermann-MaaB-StraBe hinaus,
sollen die vorhandenen 6ffentlichen Grinflachen an StraBeneinman-
dungen als offentliche Grinplatze aufgewertet werden. Ferner wird ein
griiner Platz am westlichen Ende der Rosa-Luxemburg-StraBe, der im
historischen Plan vorgesehen war, wieder errichtet.

Die Aufenthaltsqualitat der StraBen und Platze soll durch gestalterische
VerbesserungsmaBnahmen erhoht werden. Die schlechten Bodenbe-
lage sowie Beleuchtungen sollen emeuert und stellenweise soll die zu
geringe Gehwegbreite neu dimensioniert werden.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Stidtebauliche Struktur

Das der Bebauungsplanung zugrunde liegende stadtebauliche Kon-
zept greift jene Aspekte, die fir die Villenkolonie Neubabelsberg charak-
teristisch sind, auf und sieht eine behutsame bauliche Erganzung im Be-
stand vor..Dabei soll an die vorhandene stadtebauliche Struktur - das
bestehende ErschlieBungssystem und die offene, durchgriinte und
durch Villen gepragte Bebauungsstruktur mit iberwiegenden Wohnnut-
zungen - angeknapft werden.

Unter dieser Voraussetzung sieht das Bebauungsplankonzept eine

mdglichst klare raumliche Strukturierung innethalb des Bebauungsplar
gebietes vor. In diesem Zusammenhang werden sowohl funktional als
auch gestalterisch die Karl-Marx-StraBe als Rackgrat des Planungsge-
bietes, der Bereich des ehemaligen Mensagebaudes (Karl-Marx-Stra-
Be 16) als gebietsdienendes "Zentrum" und die Ecke Karl-Marx-Stra3e,
August-Bebel-StraBe und Rudolf-Breitscheid-StraBe als Gebietsein-
gang konzipiert. Ihre stadtebauliche Rolle wird durch besondere Bau-
masse und durch Nutzungskonzentration von Versorgungseinrichtun-
gen, z.B. Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Raumenfir Ver-
waltung oder freie Berufe sichtbar gemacht.

Nutzungskonzept

Die Art und das MaB der Nutzung ist im Sinne der Erhaltung weitgehend
in Anlehnung an den Bestand konzipiert.

Der gesamte Planbereich wird in aligemeines Wohngebiet (WA), reines
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Wohngebiet (WR) und sonstiges Sondergebiet fir gebietsdienende
Versorgungseinrichtungen gegliedert.

Ein groBer Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen. Dabei wird auch ein beschrankter Anteil nicht stérender ge-
werblicher Nutzungen vorgesehen, die innerhalb von Gebauden mit
Uberwiegender Wohnnutzung untergebracht werden und in der Regel
nicht mehr als ein Drittel der GeschoBflache einnehmen darfen.

Baugrundstucke im Innenbereich der Blocke werden als reines Wohn-
gebiet (WR) konzipiert, um die Wohnruhe zu sichern. Aufgrund ihrer be-
sonderen Lage ander Sternwarte und der sehr schmalen Spitzweggas-
se gilt das Gleiche fiir die Zone zwischen Rosa-Luxemburg-StraBe und
Spitzweggasse sowie den Bereich nord-Ostlich der Spitzweggasse.

Als allgemeine Richtlinie fiir das MaB der Nutzung sind die Grundflachen-
zahl von 0,15 und die GeschoBfiachenzahl von 0,3 vorgesehen.

Verkehrskonzept

Neben dem Beibehalten und Ausschdpfen des vorhandenen StraBen-
netzes sieht das Verkehrskonzept eine behutsame Erganzung durch ei-
nige neue ErschlieBungswege zu Blockinnenbereichen und Wegever-
bindungen zum Griebnitzsee vor.

Das Bebauungsplankonzept sieht die Rudolf-Breitscheid-StraBe als
HauptsammelstraBe vor. Die Karl-Marx- und BehringstraBe werden als
SammelstraBenbeibehalten, wobeidie Karl-Marx-StraBe als reprasen-
tative Ein- und Ausfahrt dienen soll. Die Sauetbruch-, August-Bier-, Vir-
chow-, Rosa-Luxemburg-, Robert-Koch- und DomstraBe, sowie Jo-
hann-StrauB-Platz und Spitzweggasse werden als AnliegerstraBen
bleiben.

Entsprechend der Zielsetzung, die durchgriinten Blockinnenbereiche zu
erhalten, bleiben diese weitestgehend von Nachverdichtungen ausge-
schlossen und es wird keine aufwendige ErschlieBung zum Blockinne-
ren bendtigt. So wird beispielsweise das Neubaupotential im Blockin-
neren - Flurstiicke 136, 141/16 und 142/1 - flachensparend, durch einen
Stichweg mit Fahr- und Gehrecht, erschlossen.

Das vorhandene VerkehrsstraBennetz soll gleichzeitig als Netz fir FuB-
ganger und flr Fahrradfahrer dienen.

Bei Neubauten ist grundsétzlich eine Tiefgarage vorzusehen. Die Zahl
der oberirdischen Stellplatze soll unabhangig von der Grundsticksgro-
Be und dem MaB der Nutzung durch eine festgelegte Zahl der maximal
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zulassigen oberirdischen Steliplatze beschrankt werden. Dies ist vor al-
lem eine Frage der Wohnqualitat, hat aber auch 6kologische und gestal-
terische Grinde.

Gestaltungskonzept der Bebauung

Architektur und Vegetation im Bebauungsplangebiet bilden einen nicht
zu trennenden, homogenen Charakter. Vor allem die Grunflachen vor
und hinter den Gebauden auf den Privatgrundsticken bilden groBzagi-
ge Grinraume, welche fir das Gesamtbild des Gebietes und das Ge-
meinwohl sehr wichtig sind. ' '

Daher wird die Forderung der Gartenzone vor und hinter dem Gebaude
als Planungspramisse aufgefaBt. Man sichert dadurch die Wechselbe-
ziehung von Architektur und Griinraum und das Bebauungsfeld erhalt
eine 'griine Lunge'. Dies ist nicht nur als eine private, sondernim wesent-
lichen als eine offentliche Angelegenheit zu betrachten.

Umdiesen Charakter zu schiitzenreicht die zulassige Grundflachenzahl
als Bestimmungsparameter fur die iberbaubaren Flachennichtaus. thre
Dimension und Lage sind vielmehr in Form einiger Vorgabendurch Bau-
grenzen bezogen auf Breite und Tiefe des Grundsticks sowie den er-
haltenswerten Baumbestand konzipiert. Wirde z.B. ein zweiter Bau-
korper hinter dem Gebaude keine ausreichende Grunflache Ubrig las-
sen, muf} er ausgeschlossen werden, auchwenn er nach der GRZ allei-
ne zulassig ware, denn ein solches Aufflllen der Freiflache wirde den

- Gesamtzusammenhang der Griinflache unterbrechen und empfindlich

storen. Dadurch wirde eine elementare stadtgestalterische Qualitat
verloren gehen. t
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Dem vorliegenden zeichnerischen und textlichen Bebauungsplan lie-
gen deshalb folgende Prinzipien zugrunde:

- Inder Regel soll eine Bebauung in zweiter Reihe vermieden werden.
Der Abstand der (iberbaubaren Flache zur seitlichen Grundsticks-
grenze soll mindestens 20% der Grundsticksbreite betragen, die
Breite der iberbaubaren Flache folglich nicht mehr als 60%. In der
Tiefe darf die Utberbaubare Flache 40 % der Grundstiickstiefe nicht
Uiberschreiten und nicht weiter als 70% in die Tiefe hineinragen, umei-
ne ausreichende GroBe der hinteren Grinflache zu gewahrleisten.
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Folgendes bildet diesbeziglich eine Ausnahme:

- Wenn die straBenseitige Grundsticksbreite mindestens 36m - die
zweifache Breite gegendber der gebietstypischen schmalen Parzel-
lenbreite von 18m - und gleichzeitig die Grundstiickstiefe mindestens
70m betragt, besteht die Moglichkeit einer Anordnung von zwei ver-
setzt hintereinanderliegenden Gebauden.
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«  Wennmindestens zwei Seiten des Grundstiicks an StraBenbzw. an
oOffentlichen Wegen angeschiossen sind und die Grundstickstiefe
mindestens 70 m betragt, kdnnen folgende Varianten erfolgen:

T =270m 1\, :
at =20,2+Bz=5m ST ,I%“ L
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=5m B |2 AL- DRNNN, T
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ti+t2 <04-T """"IV‘
a,
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L 1 R I L
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+ Betragt die straBenseitige Grundstiicksbreite mindestens 50 m, be-
steht die Moglichkeit einer nebeneinanderliegenden Anordnung von
mehrals einem Gebaude. Dabei darf die Summe der jeweiligen Breite
der Gebaude 60% der Grundsticksbreite nicht Gberschreiten. Au-
Berdem ist zu beachten, daf3 der Abstand zwischen den Gebauden
groBer ist, als die Breite eines der Gebaude.
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Alle oben genannten Parameter miUssen mit dem erhaltenswerten
Baumbestand vereinbar sein.

Gestaltung der Einzelgebaude

Im Sinne der Erhaltung der gebietstypischen gestalterischen Merkmale
wird eine gemeinsame Gestaltungsrichtlinie fir das Baueneinzelner Ge-
baude erarbeitet. Angesichts der besonderen Situation - es handelt sich
hierbei nicht um die Errichtung normaler Wohnbauten, sondemum Villen-
architektur mit besonderen gestatterischen Qualititen - dirfen die Ge-
staltungstichtlinien nicht zu eng gefat werden.

Um so wichtiger ist es, daB3 der Baukorper als priméres Gerast far die
- weitere Gestaltung betrachtet und hinsichtlich seiner Grundform und
Masse gebietstypisch konzipiert wird.

Aus diesem Grund ist das Baufenster bei Neubauten als Flache fir
Kernbaukdmer vorgesehen und geringftgig kleiner als die nach GRZ
zulassige Flache konzipiert. Die Flachendifferenz kann durch Vorbauen
untergeordneter Bauteile ausgeglichen werden, wodurch eine Baukor-

- pergliederung durch Vor- und Ruckspringe als wesentliches Merkmal
des Baukérpers erreicht werden soll.
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4. Beriicksichtigung der Granordnungsplanung

GemaB §7 Abs. 1 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
(BbgNatSchG) ist flr das gesamte Bebauungsplangebiet Nr. 45 “Karl-
Marx-StraBe" ein Grinordnungsplan (GOP) erstellt und mit dem Lan-
desumweltamt als zustindiger Fachbehérde abgestimmt worden.

Dieser liegt als Grundlage fiir die Abwagung der bei der Bebauungspla-
nung zu beriicksichtigenden Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspfiege far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45
vor. '

Inhalt des bergeordneten Grinordnungskonzeptes far die Villenkolo-

nie Neubabelsberg ist es, das gesamte Plangebiet als erlebbare natur-

raumliche Einheit im Einkiang mit ihrer stadtebaulichen Struktur zu ent-
wickeln. insbesondere die vorhandene intakte 6kologische Grundstruk-
tur soll erhalten und weiterentwickelt werden:

- landschaftlich und 6kologisch wirksame private Uferzone im Bebau-
ungsplangebiet als Ergdnzung des offentlichen Uferparks am Grieb-
nitzsee, B

- eine stark durchgriinte offene Baustruktur,

- ein"grines Netz" dffentlicher Raume mit den Alleen, die geman § 31
BbgNatSchG gesetzlich geschitzte Teile von Natur und Landschaft
sind ' :

Die folgenden Inhalte des Griinordnungsplanes sind geman § 7 Abs. 2
BbgNatSchG im Rahmen des Abwéagungsprozesses in den Bebau-
ungsplan ibernommen worden. Soweit den Inhalten des GOP bei der
Abwagung nicht Rechnung getragen wird, wird dies gemaB § 3 Satz 4
BbgNatSchG begriindet.

Bestandssicherung des hohen Durchgrﬂnungsgrades

Im Plangebiet soll der durch einen sehr hohen Durchgrﬁnungégrad ge-
pragte Charakterauch in Zukunft gesichert werden. Dabei soll die Qua-

litat der historisch bedeutsamen Gérten (Granftachen auf Privatgrund- -

stiicken) in Verbindung mit dem besonders erhaltenswerten Bestand an
Gebauden den wichtigsten Anknipfungspunkt darstelien.

Mit der Festsetzung geringer baulicher Dichten und der Beschrankung
der {iberbaubaren Grundsticksflachen auf die vorderen beiden Grund-
stiicksdrittel von der straBenseitigen Grundsticksgrenze aus (siehe
S. 25) wurde den Belangen von Natur und Landschaft in besonderer
Weise Rechnung getragen, da nur vergleichsweise geringfgige Eingrif-
feinden Naturhaushalt ermoglicht werden (Minimierungsgebot). Die be-
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standsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes tragen we-
sentlich zur Erhaltung der durch Villen- und Landhausbebauung mit gro-
Ben Gartenbereichen gepragten stadtebaulichen Eigenatt der Villenko-
lonie Neubabelsberg bei.

Sicherung und Ergadnzung der 6ffentlichen Griinanlagen

Einweiteres Ziel des Granordnungsplanes ist, das historische StraBen-
netz zu erhalten und basierend auf den einpragsamen historischen Al-
leen ein raumlich einheitliches und pragendes StraBengefiige aufzu-
bauen. ' '

Dariber hinaus sieht der Grinordnungsplan zur Unterstitzung der Ziel-
setzung des Bebauungsplanes Nr.8 vor, das Ufer des Griebnitzsees
durchgangig dffentlich zuganglich zu machen und schidgt insgesamt 8
Stichwege zum Uferpark vor, wobei nur 6 Wege davon im Bebauungs-
plan Nr. 45 Gbernommen worden sind.

Unter Berticksichtigung des angespannten Haushalts der Stadt Pots-
dam soliten die Stichwege, die auf Privatgrundsticken veriaufen, mog-
lichst vermieden werden, um Grunderwerbskosten zu reduzieren. Aus
diesem Grund wurden im Bebauungsplan nur 6 Stichwege vom GOP
Ubernommen, zumal diese 6 Wege das vorhandene Durchwegungs-
netz ausreichend unterstitzen, wahrend die anderen zwei mehr oder
weniger nur als Stichwege von der VirchowstraBe aus dienen wiitden.
Die Notwendigkeit dieser 6 obstbaumbestandenen Wege begriindet
sich durch die Erhdhung der 6ffentlichen Zuganglichkeit und damit der Er-
lebnisqualitat und des Naherholungswertes des Uferparks.
Desweiteren wird eine Sicherung der Griinversorgung durch Aufwer-
tung der vorhandenen Anlagen und Schaffung zusatzlicher 6ffentlicher
Grinanlagen angestrebt: Alle Einrichtungen einer freiraumbezogenen
Infrastruktur, wie z.B. die Schmuckplatze und Kinderspieiplatze, sind in
das griine Wegenetz eingebunden. Kinderspielplatze sollen moglichst
an (auto-) verkehrsfreien Verbindungen liegen.

Erhaltung der Erlebbarkeit des Orts- und | andschaftsbildes

Die im Planenthaltenen Bindungen fir Baumerhaltungen sowie die son-
stigen Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke dienen der
Erhaltung und Entwicklung des durch GroBbaumbestand gepragten
Landschaftsbildes. Die Erlebbarkeit des Orts- und Landschaftsbildes
wird durch das der Grinordnungsplanung zugrunde liegende Konzept
gestitzt.




Die Umsetzung der Bebauungsplanung wird Auswirkungen auf die Be-
langevon Naturund Landschaft haben. Dieim Gcﬁnordnuhgs;plan ermit-
telten potentiellen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgater werden
unter Punkt 6.8 (Auswirkungen auf Natur und Landschaft) aufgezeigt.

Durch die Festsetzung der Erhaltung groBer Grinflaichen auf den Bau-
grundstticken, der Erhaltung und Erganzung der Alleen, der Gestaltung
der Schmuckplatze, der Schaffung von Wegevetbindungen als 6ffentii-
chie Grinflachen sowie der neuen griinen Infrastruktur der Kinderspiel-
plitze wird das Planungsgebiet seinen charakteristischen Gestattungs-
merkmalen eéntsprechiend entwickelt.

Fassadenbegriinung

Der GOP schlagt fir fensterlose Gebaudewande von mehr als 100 m2
je angefangene 100 m2 AuBenwandfldche eine Fassadenbegriinung
mit mindestens einerrankenden, klimmenden oder schlingendenPilanze
vor. Aufgrund der geringen baulichen Dichten, die der Bebauungsplan
auf den Baugrundstiicken in der Regel zulaBt, darfte zwar eine Fassa-
denbegranungsverpflichtung nur in wenigen Fallen zum Tragen kom-
men, jedoch ist sie aus gestalterischen Grinden zu berlicksichtigen.

saleichsmaBnahmen for die vom Eingrif

etroffenen Grundstiicke
Bei der Festsatzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen folgt der
Bebauungsplan unter Berlicksichtigung des- VerhattnismaBigkeitsge-
bots und-des ObermaBverbots im Rahmen der rechisstaatlichen Fest-
setzungsmoglichkeiten den Vorschlagen des GOP. '

Der Gronordnungsplan siehit far die Grundstécke im Blockinneren, die
bis jetzt unbebaut bzw. ge_ringfﬁgig' bebaut sind und durch-den Bebau-
ungsplan Gber das bisherige MaB hinaus bebaut werden konnen, Aus-

gleichsmaBnahmen vor (sietie 8. 57).

33
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5. Begrﬁndung derfBebauung'splanfestselzungen

5.1 . Art der baulicheh Nutziing

(textliche Féstsétzuhg 1.1)

Das geeamte Plangeb|et soll entsprechend der. vomandenen Nut-
zungsstruktur Giberwiegend als. Wohnistandort-gesichert werden, ohnie

elnen kleinen Anteil der Nld]twohnnutzungen ausschlieBenzumassen,

Daheristdas Plangeblet zum groBen Teilals allgememes Wohngebtet
(WA) gemaB §4 der Baunutzungsverordnung ausgewiesen, wobel die
im WA ausnahmswelise. zulassigen Anlagen far sportliche Zwecke im

Freien, Gattenbatbetnebe und Tankstellen ausgeschlossen werden x

sallen.

s Ausschiu von Anfagen iir sportliche Zwecke im Frelon

Anlagen fir sponllehe Zwecke im Freien (z.B. Tenmsplatz FuBball-
spielplatz) werden gemas §1 Abs. 5iV. m. §4 BauNVO ausgeschlos-
sen, da sle aufgrund der von {hnen ausgehenden Larmemission und
nicht zietzt aufgrund ihrer Flachenanforderungen sowie ihrer Gestal-
tung nicht mitdem erhattenswerten Bild der durchgrinten Villenkolonle
vereinbarsind. Siesind gemasd §1Abs.651.V.m.§1 Abs. 7 BauNVO aus-

_nahmsweise nur in b&eﬂmmten Geschossen zulassig; da sie autgrund

dervonifinen ausgehenden Larmemissionen nicht generell mit unmittel-
bar angrenzenden Wohnnutzungen veteinbar sind. Bei der Einzelfall:
prafung der Ver(rathhkelt vonAnlagen (ursportllche Zwecke zudenen

“alle Einriohtungen gehbren, die mit dem Sporibetrieh in ‘einem. taumlu-

chen betnebllchen oder funkllonalen Zusammenhang stehiéen (z. B

_ Parkplalz Lﬁftungsanlagen étc), sollen die Grénzwerte: der 18,

BlmSchV.unter! Einfeghnung derGerausctummlssmenallerAmagen zu-
grunde gelegt werden

. AusschluB von Gartenbaubetrieben

sie aufgrund lhrer Gestaltung und Funktion nicht mit dem angestrebten
Gesamtbild des Bebauungsplangebietes das ‘durch Vlllenarchlteldur
und gepflegte Granflachen gepragt wetden soll, vereinbar sind.

. AusschluB von Tankstellen

‘Aus demfselbén_Gruhd wiefarden AuséchluB von Gartenbaubetrieben
werden Tankstellen geman §9 Abs. 1Nr. 1BauGBi.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr.

'Gartenbaubetnebe werden gemaB § 9Abs: 1 Nr 1BauGB iV.m. §1
~Abs. 6 Nr, 1 BauNVOim Bebauungsplangebtet ausgeschlossen, da
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1 BauNVO im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Gliederung des allgemeinen Wohngebietes

Zur Sicherung des Charaklers eines aligemeinen Wohngebietes, ins-
besondere zur Sicherung der dominanten Wohnnutzung wird das WA
unter Bertcksichtigung bestehender Nutzungen und besonderer Nut-
zungsanforderungen gemaB § 1 Abs. 4 und 7 BauNVO horizontal und
vetrtikal gegliedert.

Eine horizontale Gliederung des allgemeinen Wohngebietes (WA1 und
WA2) gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO in unterschiedliche Baugebietsteile
hinsichtlich der Art der Nutzung kann zur Differenzierung der Teilgebiete
innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes beitragen. Stadtebaulich
begrindete Stellen kdnnen durch eine Ausweisung eines hoheren An-
teils anderer Nutzungen als Wohnnutzungen sowohl funktional als auch
gestalterisch eine besondere stadtebauliche Bedeutung erlangen. An
der Ecke August-Bebel-und Rudolf-Breitscheid-StraBe ist beispielwei-
se WA2 mit hohem Anteil von anderen Nutzungen als Wohnnutzungen
festgesetzt, um seine besondere stadtebauliche Bedeutung als Ge-
bietseingang durch Konzentration der gebietsdienenden Versorgungs-
einrichtungen zu unterstitzen.

Dar{iber hinaus gewahrleistet eine geschoBweise Beschrankung von
anderen Nutzungen als Wohnnutzungenim Sinne der vertikalen Gliede-
runggeman § 1 Abs. 7 BauNVO die Sicherung der Wohnnutzungin den
hierfir vorgesehenen Geschossen. Dies ist zur Sicherung der das Ge-

.. biet pragenden Strukturen mit vorherrschender Wohnnutzung dringend

etforderlich.

« Regelfall mit hohem Wohnanteil / WA1 (textliche Festsetzung 1.1.1)

Eine vertikale Gliederung des allgemeinen Wohngebietes sollinder Re-
gel die Obergeschosse von Gebauden Wohnnutzungen vorbehalten,
um den (iberwiegenden Wohncharakter im Bebauungsplangebiet zu
gewahrleisten. Der Mindestanteil der Wohnflachen innerhalb eines Ge-
baudes soll 70% der Gesamtflache aller Aufenthaltsraume betragen.

Die betreffenden Teilflaichen sind in der Planzeichnung mit WA1 be-
zeichnet. Im WA1 setzt der Bebauungsplan gemat § 1 Abs.7 BauNVO
folgendes fest:

Allgemein zulassig sind neben der iberwiegenden Wohnnutzung
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
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- Anlagenfir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
und
- Raume fir freie Berufe gemaB §13 BauNVO.

Ausnahmsweise zulassig sind

- Anlagen fur Verwaltungen,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und

- Anlagen fir sportliche Zwecke gemas §1 Abs.5 BauNVO.

Unzulassig sind

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Tankstellen,

- Gartenbaubetriebe und

- Anlagen fiir sportliche Zwecke im Freien.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nichtstorende Handwerksbetriebe und Anlagen
fur kirchliche, kutturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nur bis
zum 1. VollgeschoB allgemein zulassig und ab dem 1. Obergeschof3 un-
zulassig. Diese beschrankte Zulassigkeit ist erforderiich, um die Wohn-
nutzungen in den oberen Geschossen zu sichemn.

Raume fiir freie Berufe sind nur bis zum 1. VollgeschoB allgemein, ober-
halb des 1. Vollgeschosses ausnahmsweise zulassig. Diese Zulassig-
keitsbegrenzung ist erforderlich, um die vorwiegende Wohnnutzungen
zusichern, da die allgemeine Unzulassigkeit von Barogebduden im WA
im Wege der Zulassigkeit von Raumen fr freie Berufe, z.B. Anwalts-
kanzleien oder Architekturbdros, geman § 13 BauNVO héufig umgan-
gen wird. RichtmaB fir die ausnahmsweise Zulassigkeit ist, daB minde-
stens 70 % der GeschoBflache des Gebaudes fir Wohnungen genutzt'
werden. Das bedeutet in der Praxis, daB ErdgeschoB und erstes Ober-
geschoB nicht gleichzeitig eine Nichtwohnnutzung autnehmen kdnnen.

Anlagen fir Verwaltungen, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
und Anlagen fir sportliche Zwecke sind bis zum 1. VollgeschoB aus-
nahmsweise zuldssig, ab dem 1. OG unzulassig. Dabei ist die aus-
nahmsweise Zulassigkeit bis zum 1. VollgeschoB im Einzelfall unter be-
sonderer Berticksichtigung der Wohnvertraglichkeit zu priifen. Falls die-
se Nutzungen nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebiets widersprechen, kannim Einzelfall geméan § 15
BauNVO eine Genehmigung versagt werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind im WA 1 unzulassig, da sie
in der Regel fremden Verkehr mit sich bringen und die angestrebte

Wohnruhe stéren kdnnen.

Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen far sportliche Zwecke im
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Freien sind im WA1 aus den schon erwahnten Griinden ausgeschios-
sen (siehe S. 34ff)

« Sonderfall mit reduzietem Wohnanteil / WA2
(textliche Festsetzung 1.1.2)

Auf den Grundstiicken Karl-Marx-StraB3e 72 sowie 73, August-Bebel-
StraBe 2 und Rudolf-Breitscheid-StraBe 178 setzt der Bebauungsplan
einen reduzierten Wohnanteil in Gebauden fest. Da dieses Areal als
Gebietseingang dienen soll, kann und soll ein hdherer Anteil von ande-
ren Nutzungen als Wohnnutzungen vertretbar sein. In der Konzentra-
tion der gebietsdienenden Versorgungseinrichtungen liegt die besonde-
re stadtebauliche Bedeutung der Eingangssituation dieses Areals.

Auch bei den denkmalgeschitzten bzw. besonders erhaltenswerten
Gebauden sieht der Bebauungsplan unter Bericksichtigung des mit
dem Denkmalschutz- bzw. Erhaltungsstatus verbundenen erhdhten In-
standsetzungsaufwandes vor, einen reduzierten Wohnanteil festzu-
setzen. Diese Sonderregelung ist jedoch auf die betreffenden Gebaude
an den HaupterschlieBungsstraBen - der Karl-Marx-Stra3e, der Dom-
StraBe und der Rosa-lL.uxemburg-StraBBe - beschrankt, da solche Nicht-
wohnnutzungen zu einer erheblichen Zunahime des Verkehrs fihren.
Dort werden bereits mehrere Objekte ausschlieBlich far Einrichtungen
der offentlichen Hand, Baros oder sonstige Dienstleistungen genutzt.

Trotz der Reduzierbarkeit des Wohnanteils soll der Anteil der Wohnfla-
chen innerhalb eines Gebaudes mindestens 50% der gesamten Fla-
chenvon Aufenthaltsraumen betragen, um den Charakter des allgemei-
nen Wohngebiets zu sichern.

Auf den betroffenen Grundstiicken, die mit WA2 bezeichnet sind, setzt
der Bebauungsplan gemaB § 1 Abs. 7 BauNVO folgendes fest:

Aligemein zuldssig sind neben der Gberwiegenden Wohnnutzung

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

- Anlagenfirkirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke,

- Raume fir freie Berufe gemas §13 BauNVO,

- nicht stérende Gewerbebetriebe und

- Anlagen far Verwaltungen. .

Ausnahmsweise zulassig sind
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
- Anlagen fiir sportliche Zwecke gemaB §1 Abs.5 BauNVO.

Unzulassig sind
- Tankstellen,

vANA Y . b
PR AP A AP A AP

allgemeine Zuléssigkeit der
Nicht-Wohnnutzungen bis zum

1. VoligeschoB;

ausnahmsweise Zuldssigkeit der
Nicht-Wohnnutzungen oberhalb des
1. Vollgeschosses

Bindungen far .
Nicht-Wohnnutzungen im WA 2
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- Gartenbaubetriebe
- Anlagen fur sportliche Zwecke im Freien (siche S. 34ff).

Die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, die Anlagen firr kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und die Raume fir freie
Berufe sind nur bis zum 1. VollgeschoB allgemein, oberhalb des 1. Voll-
geschosses ausnahmsweise zulassig. Das RichtmaB fir die aus-
nahmsweise Zulassigkeit soll ein Mindestanteil der Wohnnutzungen
von 50% der GeschoBflachen sein. Die ansonsten im WA ausnahms-
weise zulassigen nicht storenden Gewerbebetriebe und Anlagen fiir
Verwaltungen werden bis zum 1. VoligeschoB allgemein zugelassen,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt
bleibt. Dariiber hinaus sind sie oberhalb des 1. Vollgeschosses aus-
nahmsweise zulassig. Auch hier soll ein Mindestanteil der Wohnnutzu.

gen von 50% der GeschoBflache des Gebaudes als Richtmas fr aus-
nahmsweise Zulassigkeit gelten.

Anlagen fur sbonliche Zwecke sind nur bis zum 1. VollgeschoB aus-
nahmsweise zulassig. Dabei ist die ausnahmsweise Zulassigkeit im
Einzelfall unter besonderer Bericksichtigung der Wohnvertraglichkeit zu
prufen.

Vom Mindestwohnnutzungsanteil von 50% kbénnen die Anlagen von
Botschaften und Niederlassungen anderer Staaten und Bundeslander
sowie von Stiftungen ausnahmsweise abweichen; die heute z.T.
schwer zu vermarktenden Villen werden durch diese Nutzungen eine
Aufwertung erfahren. Sie werden im Einzelfall hinsichtlich ihrer Anzahl,

Lage und ihres Umfangs Uberprift, und konnen gemas § 15 BauNvO

versagt werden. Dariiber hinaus gilt die Unterbringung der rechtlich no.
wendigen Stellplatze in Tiefgaragen als eine wichtige Bedingungfirden
Ausnahmetatbestand.

Die kleinen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die der Unterbrin-
gung von nicht mehr als 20 Géasten dienen sollen, kénnen ausnahms-
weise zugelassen werden und von dem Mindestwohnnutzungsanteil
von 50% abweichen. Ihre ausnahmsweise Zuldssigkeit ist im Einzeffall
unter besonderer Berlcksichtigung der Wohnvertraglichkeit zu prafen.
Die WA2 - Festsetzungen fir das Grundstiick August-Bier-StraB3e Nr.9
(Flur 23 Flurstiick 118) bertcksichtigt die vorhandene Nutzung des Ge-
baudes auf dem Grundstiick als Pension.

Reines Wohngebiet (WR) gemaB §3 BauNVO
(textliche Festsetzung 1.2)

Das zum groBen Teil nicht bebgyte Areal zwischen Spitzweggasse
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und Rosa-Luxemburg-StraBe (Flurstiicke 6/1, 6/2, 6/3, 6/4 und 7 ) soll
als potentieller Wohnstandort gesichert werden. Die relativ enge Spitz-
weggasse mit erhaltenswerten historischen Bauwerken soll weitge-
hend als ruhige WohnstraBe erhalten bleiben und vor weiterer Bela-
stung durch den Autoverkehr geschitzt werden. Daher wird dieses Are-
al als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Das bereits bebaute
Grundstiick am Ende der Rosa-Luxemburg-StraBe (Flur 23 / Flurstiick
5/1) wird im Sinne der Bestandsicherung als reines Wohngebiet ausge-
wiesen. Eine Ausnahme davon ist die Festsetzung der Flurstiicke 171
und 170 (Spitzweggasse 6) als WA2. Hier wurden die vorhandene Nut-
zung und die beabsichtigte ErschlieBung der Grundstiicke von der Karl-
Marx-StraB3e bertcksichtigt.

- Auch die Baugrundstiicke im inneren Bereich der Blocke, soweit sie der

. Bebauungsplanim Sinne des Bestandsschutzes oder derbehutsamen
Nachverdichtung als Uberbaubares Bauland vorsieht, sind als reines
Wohngebiet festgesetzt, um die ungestdorte Wohnnutzung in den
Blockinnenflachen zu sichem. Eine Ausnahme davon ist infolge des Er-
halts eines vorhandenen Jugendclubs die Festsetzung des sich im
Blockinnenbereich befindlichen Flurstiicks 113 / 1 als Flachen far den
Gemeinbedarf (siehe Flachen fir den Gemeinbedarf).

Zulassig sind im reinen Wohngebiet ausschlieBlich Wohngebaude. Da-
zu gehdren geman §3 Abs. 4 BauNVO auch solche, die ganz oder teil-
weise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

« AusschluB von anderen Nutzungen als Wohnnutzungen
geman §1 Abs. 7 BauNvO

- Ladenund nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tag-
lichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Be-
triecbe des Beherbergungsgewerbes und den Bedirfnissen der Be-
wohner des Gebiets dienende Anlagen fur soziale sowie far kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im WR auszu-
schlieBen, da sie aufgrund ihres Kundenverkehrs eine zusétzliche Ver-
kehrsbelastung mit sich bringen und die angestrebte Wohnruhe storen
wirden.

Sonstiges Sondergebiet SO gemaB §11 Abs.1 und 2 BauNVO
(textliche Festsetzung 1.3)

Das ehemalige Mensagebaude Karl-Marx-Strae 16 und dessen Areal
(Flur 23 / Flurstiick 206, 211 und 210) setzt der Bebauungsplan als son-
stiges Sondergebiet "Gebietsversorgung" mit gebietsdienenden ge-
werblichen Nutzungen fest, so daB3 das Areal mit einem geplanten 6f-
fentlichen Platz als gebietstypisches "Zentrum" entwickelt werden




kann. Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstérende
Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind nur
im 1. VollgeschoB zulassig, um die Lebendigkeit des StraBenraumes in
diesem Areal durch den Kundenverkehr im ErdgeschoB zuerhdhen. Bi-
ros, nichtstérende Gewerbebetriebe und freie Berufe kdnnen oberhalb
des 1. Vollgeschosses zugelassen werden. Die erforderlichen Steliplat-
ze sollenin einerim Blockinnenbereich gelegenen Tiefgarage, deren Zu-
fahrt von der Karl-Marx-StraB3e erfolgen soll, untergebracht werden.

Flachen fir den Gemeinbedarf

GemaB dem Jugendhilfeplan der Stadt Potsdam vom Februar 1998
weist die vorhandene Platzkapazitat der Kindertagesstatten im gesam-
ten Bereich Babelsberg gegeniiber dem Bedarf von angemeldeten Kin:
dernkeine Reserven bei den Platzen fir Kinder im Vorschulalterauf. So-
mit darf es nicht zum Abbau der vorhandenen Einrichtungen kommen. In
diesem Sinne sieht der Bebauungsplan mittelfristig die Sicherung der
sich auf den Grundstiicken Karl-Marx-StraBe 1, 22, 69 und Rudolf-Breit-
scheid-StraBe 182 (Flurstiicke 92, 94/4, 194) befindlichen Kindertages-
statten als Gemeinbedarfsflache vor.

Aufgrund des Beschlusses des Hauptausschusses der Stadtverord-
netenversammlung am 13. 1. 1993 sieht der Bebauungsplan fir den auf
Flurstick 113/ 1 (Flur 23) gelegenen Jugendclub durch die Festsetzung
als Gemeinbedarfsflache mittelfristig eine Standortsicherung auf dem
vorhandenen Grundstick vor.

5.2 MaB der baulichen Nutzung {

Der Bebauungsplan sieht entsprechend dem Planungsziel (siehe S.
19ff) ein relativ geringes MaB der baulichen Nutzung vor. Das MaB der
baulichen Nutzung gemas §16 Abs. 3 BauNVO wird durch die Festset-
zung der GroBe der Grundflache (GR) oder der Grundflachenzahl
(GRZ), der GeschoBflachenzahl (GFZ) sowie der Zahl der Volige-
schosse und der Hohe der baulichen Anlagen sowie nicht zuletzt durch
die Festsetzung der maximalen Breite und Tiefe der baulichen Anlagen
ausreichend bestimmt.

Zulassige Grundflache bzw. Grundflichenzahl und GeschoBflachen-
zahl

- Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoBflachenzahl (GFZ)




41

Fir das gesamte Gebiet - mit Ausnahme der seeseitigen Grundsticke -
werden in der Regel in Anlehnung an die vorhandene lockere und groB-
z(gige Griinderzeitbebauungsart eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,15 und eine GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,3 festgesetzt. Die nie-
drigen GRZ-und GFZ-Werte im Planungsgebiet sind notwendig, um die
durchgriinte, aufgelockerte Bebauungstruktur weiterhin zu erhalten. In
diesem Zusammenhang wird dem 6ffentlichen Interesse an der Siche-
rung der einpragsamen stadtebaulichen Struktur des Villengebiets Vor-
rang vor den privaten Gestaltungs- und Verwertungsinteressen der
Grundstickseigentiimer bzw. -nutzer eingeraumt.

Demgegentber sieht der Bebauungsplan die am Bestand orientierte
hohere GRZ von 0,3 und GFZ von 0,4 fir das Areal des ehemaligen
Mensagebaudes (Karl-Marx-StraBe 16) vor, umdieses als gebletsd ie-
nendes Zentrum zu entwickeln.

Des weiteren sind fr die Baugrundstiicke Karl-Marx-StraBe 72 und Au-
gust-Bebel-StraBe 2 eine geringfigig hohere GRZ von 0,2 und GFZ
von 0,4 und far das Baugrundstiick Rudolf- Breitscheid-StraBe 178 eine
GRZvon 0,3 und GFZvon0,6 zulassig. Hier kdnnen und sollengroBere
Baumassen vertretbar sein, um das Areal als Gebietseingang zu beto-
nen.

Im Einzelfall werden mdgliche Uberschreitungen der in der Planzeich-
nung dargesteliten GRZ-und GFZ-Werte bei Bestandsgebauden nur
im Sinne des Bestandsschutzes geduldet. Werden sie durch einen
Neubau ersetzt, so missen sie die in der Planzeichnung dargestellten
Festsetzungen einhaiten.

'« Zuldssige Grundflache (GR) und Zahl der Voligeschosse

Aufgrund der besonderen Lage am See und der groBén Grundstdicks-
groBen und unter Berticksichtigung der privatrechtsméasgigen seeseiti-
gen Grundstiicksgrenze ist die Gefahr, daB die Uferseite zugebaut wird,
sehr groB. Aus diesem Grund wurde das Baudichtekonzept auf den
seeseitigen Grundstiicken, unabhangig von der tatsachlichen rechtma-
Bigen GrundstiicksgroBe, aus der bestehenden Korigkeit der Einzel-
baukérper bzw. dem stadtebaulichen Ensemble abgeleitet, um die be-
stehende durchgriinte, transparente Bebauungsstrukiur weiterhin zu
sichem.

Daher wird das zulassige MaB der baulichen Nutzung auf den seeseiti-
gen Baugrundstiicken entsprechend § 16. Abs. 3 BauNVO durch die
vom GRZ-Wert unabhéngige individuelle Festsetzung der zulassigen
GroBe der Grundflache und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Das
MaB der zulassigen GeschoBflache kann durch die zulassige Grundfia-
che und die in der Planzeichnung festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
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als HochstmaB ermittelt werden.

Unter Beriaicksichtigung der besonderen Lage am Gebietseingang und

der Nutzung der Teilflache des Grundstiicks als offentliche Granflache
sieht der Bebauungsplan fiir das Grundstick Karl-Marx-StraBe 73 das-
selbe vor.

+ Uberschreitungen der zulassigen Grundflache
(textliche Festsetzung 2.1)

Aufgrund der starken Einschrankungen durch relativ niedrig festgesetz-
ten GRZ-Werte, die prinzipiell den Grundfiachen der Hauptgebaude
entsprechen, ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundfiache durch
auflerhalb der Gberbaubaren Grundstacksflachen zulassige bauliche
Anlagenmoglich. Der Bebauungsplansieht eine gemaBigte Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache geméa §19 Abs. 4 BauNVO vor, um

die Gelandeoberflache moglichst stark von baulichen Anlagen freizuhal-
ten.

Eine Uberschreitung der GRZ durch oberirdische Stellplatze mit ihren
Zufahrten, sowie durch Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird, ist bis zu 50% der festgesetzten Grundflachenzahl bzw.
Grundflachen zulassig. Dabei werden aus Okologischen Griinden die
wasserdurchlassig angelegten Steliplatze nur zu 50% angerechnet.

Ferner ist, um die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen zu for-
dern, die Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Tiefgaragen
und deren Zufahrten bis zu 50% zulassig, wenndie betroffenen Tiefga-
ragenteile vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen und ihré
Oberflachen begrint oder durch untergeordeneten Bauteile, z.B. Ter-
rassen (berdeckt sind (vergl. textliche Festsetzung 4.4)

Eine Uberschreitung Gber das nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulas-
sige Maf} von 50% hinaus kann im Einzelfall erfordertlich werden. Davon
solf bei Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen auf bereits be-
bauten Grundstiicken Gebrauch gemacht werden kdnnen. Auf dieser
Grundlage ermdglicht der Bebauungsplan geman § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO im Ausnhahmetatbestand die Uberschreitung der jeweils zu-
lassigen Grundflache durch Tiefgaragen und deren Zufahrten umbis zu
100%, wenn die betroffenen Tiefgaragenteile vollstandig unterhalb der
Gelandeoberflache liegen und ihre Obetflache gartnerisch begrint ist.

+ Keine Anrechenbarkeit von Autenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen bei der Bestimmung der
zulassigen GeschoBflache




Bei der Ermittiung der zulassigen GeschoBflache geman § 20 Abs. 3
Satz 1 BauNVO sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande nicht mitzurechnen, solange
sie keine Vollgeschosse gemaB § 2 Abs. 4 BbgBO sind. Durch diese
BauNVO-Regelung wird der DachgeschoBausbau unter Berticksichti-
gung der Festsetzungen zur maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohe
(siehe 8. 71), sowie der gestalterischen Festsetzungen grundsétzlich
zulassig sein. '

+ Keine Beriicksichtigung von Nebenanlagen bei der Bestimmung der
zulassigen GeschoBflache

. GemaB §20 Abs.4 BauNVO bleiben Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder
zugelassen werden kdnnen, bei der Ermittlung der GeschoBflache un-
beriicksichtigt.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

« Zahi der Volligeschosse

Im gesamten Gebiet sieht der Bebauungsplan in Anlehnung anden Be-
stand vor, daB grundsatzlich maximal zwei Vollgeschosse mit einem
DachgeschoB bzw. einem StaffelgeschoB mit geneigtem Dach zulassig
sind, wobei durch eine ausdricklich festgesetzte Ausnahmeregelung
gemaB § 2 Abs. 4 BbgBO ein DachgeschoB als ein zusatzliches Vollge-
schoB im Dachraum und ein StaffelgeschoB als ein zusatzliches Volige-
schoB interpretiert werden darf.

In der Planzeichnung ist nur die Zahl der maximal zulassigen Volige-
schosse ohne DachvollgeschoB bzw. StaffelgeschoB festgesetzt. Die
Festsetzung der maximalen Zahl der Voligeschosse ist erforderich, um
eine gebietstypische Zonung der Gebaude aufgrund der differenzierten
Geschosse - Sockel, Vollgescho8 und DachgeschoB - zu gewéhrlei-
sten.

Abweichend von der Festsetzung von zwei Voligeschossen setzt bei
einigen denkmalgeschitzten sowie fiir den Denkmalschutz vorgesehe-
nen und wegen ihrer stadtebaulichen Eigenart erhaltenswerten Ge-
bauden der Bebauungsplanim Sinne der Erhaltung die Zahl der vorhan-
denen Vollgeschosse mit drei als hochste Grenze der zulassigen Voll-
geschosse fest.

Abgesehen von einem zusatzlichen Dachvollgescho8 kann die in der




Planzeichnung festgesetzte Zahl der Voligeschosse bei einigen denk-
malgeschitzten sowie erhaltenswerten Gebduden unter der realen
VollgeschoBzahl liegen, wenn das Gebaude ein Souterraingeschof3
aufweist, das gemas § 2 Abs. 4 BbgBO ein VoligeschoB ist (Deckeno-
berkante im Mittel mehr als 1,4 m tber der Gelandeoberilache) und sich
durch dessen Anrechnung eine hdhere Zahl der Vollgeschosse ergibt.

Drei Voligeschosse bei nicht erhaltenswerten Gebauden, z.B. Rudolf-
Breitscheid-StraBe 178, werden nur im Sinne des Bestandsschutzes
geduldet. Werden sie heu bebaut, so gilt hier eine Festsetzung von ma-
ximal zwei zulassigen Vollgeschossen.

Far die vorhandenen Kleinteiligen Einfamilienhauser mit in der Regel ei-
nem VoligeschoB sieht der Bebauungsplan eine generelle Festsetzung
einer maximal zulassigen VollgeschoBzahl von zwei vor, um der ge-
bietstypischen Gebaudehohe entgegenzukommen. Bei der Erhaltung
der vorhandenen Gebaude mit einem VollgeschoB kénnendie zwei Voll-
geschosse durch die Aufstockung eines Vollgeschosses realisiert wer-
den, solange die zulassige GFZ nicht Gberschritten wird. Diese Rege-
lung soll zur gestalterischen Aufwertung der vorhandenen kleinteiligen
Einfamilienhauser beitragen.

+ Zulassigkeit zusatzlicher Vollgeschosse als
Dach- oder Staffelgeschosse (textliche Festsetzung 2.2)

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Dachlandschatt fiir das Stadt-
bild des Planungsgebietes sieht der Bebauungsplangeman §16 Abs. 6
BauNVO vor, daB zusatzlich zur in der Planzeichnung festgesetzten

Zahl der Vollgeschosse ein weiteres VoligeschoB zulassig ist, wennes ...

sich hierbei um ein VollgeschoB im Dachraum oder StaffelgeschoB ge
maB § 2 Abs. 4 BbgBO handelt. Jedoch gilt diese Regel far die vorhan-
denen Gebaude mit drei Vollgeschossen nicht, um die Aufteilung derge-
schlossen wirkenden Dachflachen durch Dachaufbauten zu vermeiden
und dariiber hinaus die relativ einheitliche Gebaudehéhe im Planungs-
gebiet zu gewahrleisten.

Bei Staffelgeschossen soll gestalterisch sichergestelit werden, daB es
sich hier um nur ein zuséatzlich zulassiges StaffelgeschoB handelt. Aus
diesem Grund wird die Ausnahmeregelung an die Einhaltung gestalteri-
scher Vorgaben gebunden; so sind AuBenwénde von Staffelgeschos-
sen allseitig ummindestens 1,5 m hinter die AuBenwandflachen des dar-
unterliegenden Vollgeschosses zurlickzusetzen (siehe textliche Fest-
setzung 6.1).
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« Hohe der baulichen Anlagen

In Ergénzung zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse ist gemas §16
Abs.2 Nr.4 BauNVO die maximale Hohe der baulichen Anlagen als wei-
terer, konkreter Parameter fir die Beschrankung des MaBes der bauli-
chen Nutzung festgesetzt (siehe textliche Festsetzung 6.3).

Die maximale Hohe der baulichen Anlage ist in Abhdngigkeit von zwei
Voligeschossen in der Regel durch das MaB der maximalen Traufhdhe
von 8 m und der maximalen Firsthohe (hdchster Punkt des Gebaudes)
von 13 m Uber der Gelandeoberflache festgesetzt.

Diese Festsetzung der maximalen Traufhthe sowie Firsthohe gilt nicht
fur denkmalgeschtzte, zum Denkmalschutz vorgesehene und im Plan
+ mit E gekennzeichnete erhaltenswerte Gebaude. Hier sollen in der Re-
gelim Sinne der Erhaltung die vorhandene Trauf- und Firsthdhe als maxi-
male zulassige Hohen der baulichen Anlage gelten. Sollte ein Anbau ge-
nehmigt werden, soll die maximale Hohe dieses Geb&udeteils im Einzel-
fall Gberprift werden und deutlich niedriger unter der vorhandenen Firs-
thohe liegen. Eine Ausnahme davon ist zulassig, wenn eine Rekon-
struktion nach dem urspringlichen historischen Bauzustand dies erfor-
dert.

5.3 Uberbaubare und nicht iberbaubare
Grundsticksflachen :

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gema § 23 Abs.1 und 3
BauNVO inder Regel durch Baugrenzen so festgesetzt, daB die villen-
artige offene Bebauungsstruktur mit Einzelbaukdrpern entsprechend
dem stadtebaulich-architektonischen Bebauungskonzept des Pla-
nungsgebietes (siehe S. 24) planungsrechtlich gesichert wird. Dabei
sind die vorhandenen Gebaude eingeschlossen, sofernsie dem stadte-
baulichen Konzept des Bebauungsplanes nicht widersprechen.

Durch die Einzelbaukdrper- bzw. Einzelbaufensterausweisungen ist
die zusatzliche Festsetzung der Bauweise gemaB §22 BauNVO ent-
behvrlich.

In der Abwagung mit dem offentlichen Belang der Erhaltung des Pla-
nungsgebietes als Villengebiet ist die Einschrankung der privaten Bau-
und Gestaltungsfreiheit durch relativ enge Einzelbaukorper- und Ein-
zelbaufensterausweisungen vertretbar. Da die Bebaubarkeit der
Grundstiicke gewahrieistet bleibt und die Einschriankung der privaten
Baufreiheit zugunsten des Gemeinwohls zu einem qualitatvollen Ge-
bietshild beitragen, wird jeder von einem hohen kollektiven Grund-
stiickswert profitieren.
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Baukdrperausweisung

+ denkmalgeschitzte, denkmalwerte und
erhaltenswerte Gebaude

Fir die Baudenkmale bzw. zum Denkmalschutz vorgesehene Gebau-
de sieht der Bebauungsplan eine Einzelbaukorperausweisung durch
Baulinien, die sich an der jeweiligen Geb&udegrundilache orientieren,
vor, um ihren Zustand zu sichem. Auch bei den in der Planzeichnung
wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes mit E vermerkten Gebauden wird die Gberbaubare Grund-
stiicksflache durch eine gebaudebezogene enge Baugrenze festge-
setzt.

Dabei bleiben Abweichungen von der festgesetzten Baugrenze ur
Baulinie durch Anbauten sowie Erweiterungen in der Regel auf der stra-
Benabgewandten Seite mdglich. Jedoch sollen sie im Einzelfall je nach
den baulichen Gegebenheiten des einzelnen Objektes und des dazu-
gehdrigen Grundsttckes Uberprift werden und darfen nur unter Einhal-
tung der maximalen Gebaudebreite und -tiefe zugelassen werden (sie-
he textliche Festsetzung 3.3).

+ private Grundsticke im "Blockinnenbereich”
ohne Neubaupotential

Im Sinne der Freihaltung der Blockinnenbereiche sieht der Bebauungs-
plan in der Regel kein Neubaupotential auf den Grundstiicken, die sich
im Blockinnenbereich befinden und nicht direkt von éffentlichen StraBen
aus erschlossen sind bzw. nur iber das Nachbargrundstick erschlie-
bar sind, vor. (

Fr die Bestandsgebaude auf solchen Grundstiicken sieht der Bebau-
ungsplan unter Bertcksichtigung der Freihaltung der Blockinnenberei-
che von Bebauung eine Baukdrperausweisung durchdie sichander je-
weiligen Gebaudegrundflache orientierende Baugrenze vor: Behring-
strafle 14a und DomstraBe 5b.

Eine Ausnahme bildet das Flurstuck 67/1. Hier setzt der Bebauungs-
plan ausnahmsweise eine neu definierte Baugrenze fest, die die vor-
handenen Grundflache {iberschreitet. Diese Uberschreitung der vor-
handenen Grundflache ist als Ersatz fur das bereits auf den Flurstlick
68/1 vorhandene Gebaude zu sehen. Dies entstand unter der Beriick-
sichtigung der vorliegenden Bauanfrage.
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« Baufenster- bzw. Baukorperausweisung fur die kleinteiligen
Nachkriegsgebaude

Die kleinteiligen Nachkriegsgebaude auf kleinen Grundsticken sollen
zwar Bestandsschutz genieBen, aufgrund ihres gebietsuntypischen
Erscheinungsbildes wird ihre Erhaltung jedoch langfristig nicht festge-
schrieben. Insbesondere bei den kleinteiligen Nachkriegsgebauden an
der Karl-Marx-StraBe sollen Neubauten als villenartige Gebaude er-
mdglicht werden, um die Karl-Marx-StraBe als reprasentative StraBe far
das Planungsgebiet abzurunden.

Aus diesem Grund sieht der Bebauungsplan auf folgenden Grund-
sticken vor, neue Gebaudeanordnungen durch Zusammenlegung von
zwei Grundsticken zu erméglichen. Die neuen Uberbaubaren Grund-
-stiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt:

- Karl-Marx-StraBe 14b und 14c

- Karl-Marx-Strai3e 14a und 14d

- Karl-Marx-StraBe 14e und Flurstick 230/3

- Kar-Marx-StraBBe 14f und 14g

- Karl-Marx-StraBe 46¢ und 46b

- Karl-Marx-StraBe 47b und 47¢

- Karl-Marx-StraBe 52a und August-Bier-StraBe 15
- Karl-Marx-StraBe 53 und August-Bier-StraBe 1

Jedoch darf diese Festsetzung nicht zwingend gelten. Die Entschei-
dung dazu bieibt letztendlich beim Eigentimer.

Sonstige kleinteilige Nachkriegsgebéude an anderen StraBen, die nicht
. von Ubergeordneter Bedeutung sind, werden (iber den Bestandschutz
hinaus weiter im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Hier sieht
der Bebauungsplan eine Einzelbaukdrperausweisung durch Baugren-
zenvor, die sich an der jeweiligen Gebaudegrundflache orientieren, wo-
bei eine gestalterische Aufwertung durch Fassadenneugestaltung und
Aufstockung eines Satteldaches aber im Einzelfall nicht ausgeschlos-
sen wird.

Damit sind die bereits bebauten gebietsuntypischen kleinen Grund-
stiicke mit kleinteiligen Nachkriegsgebauden weiter als Baugrundstiicke
gesichert.

+ Baufenster fir Neubaupotential

Baufenster fur Neubaupotentiale sind im Sinne der Erhaltung des Ge-
bietscharakters durch Baugrenzen mit unterschiedlichen konkreten Vor-
gaben zur Lage der Gebaude festgesetzt, indem die jeweiligen Grund-
stickszuschnitte, die vorhandene Bebauung und die erhaltenswerten
Baume bericksichtigt worden sind.




Einige Bestandsgebaude sind jedoch nicht berticksichtigt und pla-
nungsrechtlich nicht gesichert, da sie dem stadtebaulichen Konzept des
Bebauungsplanes - z.B. Freihaltung der Blockinnenbereiche von Be-
bauung und zur StraBe hin orientierte Bebauung - widersprechen. In
diesem Fall sind die festgesetzten Baufenster fir Neubaupotentiale nur
als Ersatz flr die bereits bestehenden Gebaude zuléssig.

Bei der Festsetzung der Dimensionierung der einzelnen Uberbaubaren
Baufenster ist die zulassige Grundflachenzahl kein allein bestimmender
Parameter. Sie ist in der Anndherung an den zulassigen maximalen

GRZ-Wert auf die gebietstypische maximale Breite und Tiefe der unmit-

telbaren Umgebungsgebéaude bezogen, um bei Neubauten die fir das
Planungsgebiet typische Gebdudemasse einzelner Baukérper zu si-

chem (siehe textliche Festsetzung 3.2). Infolgedessen ist auf einigen B

sehr groBen Grundstiicken ihre Grundflachenzahl nicht ausgeschopf
Dies betrifft die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummem 263, 171, 174,
178, 157 und 261. Grundlage dafir sind die im Absatz "Erhaltung der
vorhandenen Baustruktur" auf S. 20 dargesteliten Ziele der Planung so-
wie das Gestaltungskonzept der Bebauung wie es im Kapitel "Stadte-
bauliches Konzept" auf der Seite 24 beschriebenist. Die Durchgriinung
sowie ein ausgewogenes Verhaltnis von Baukdrperbreite und Bau-
licke, mit dem Ziel einer groBeren Baullicke als der Baukorper, spielen
bei den Grundstiicken mit den Flursticksnummem 261,157 und 174/176
(das Baufeld ist auf 174 eingetragen. Flursticksnummer 176 hat auch
entsprechend der Textlichen Festsetzung 3.1 kein Baufeld erhalten) die
entscheidende Rolle.

Auf den Flursticken 171 und 178 ist neben der Begriundung auf S. 20 zur
Erhaltung der Bebauungsstruktur und auch auf S. 24 zum Gestaltungs-
konzept der Bebauung vor allem die Femwirkung der aus denkmalpfie
gerischer Sicht hochwertigen Geb&ude sowie die stadtebauliche Domi-
nanz und Gebietspragung der Gebaude auf dem Grundstick, bzw. bei
dem Flurstiick 157 auf dem Nachbargrundstiick, von entscheidender
Bedeutung fur die Freihaltung der jeweils am Hang stehenden Gebau-
de.

Diese rechnerischen niedrigeren GRZ-Werte der tatsachlich tberbau-
baren Baufenster sind jedochinder Abwéagung der éffentlichen Belange
-die Auspragung der Einzelbaukdrper im Griinen und ihre Bedeutung fur
das Gesamtbild - notwendig. Dabei werden zur Sicherung der méglichst
klaren Kornigkeit die Mindestabstande der einzelnen Gebaude zur seitli-
chen und zur straBenseitigen Grundstickgrenze festgesetzt.

Ferner setzt der Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB eine
Mindestbreite der Baugrundsticke von 18 m und gleichzeitig die Min-
destgroBe von 800 m2 fest, um gebietsuntypische Neubauten mit auf-
fallend kleinen Baumassen bzw. eine Aufteilung der groBen Grund-

St
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sticke in zu Kleine Baugrundstucke zu verhindern (textliche Festset-
zung 3.1). Infolgedessen sind auf den Flursticken 162,141/13, 32/4,
40/6, 47/2, 79/1, 121/3, 121/5, 106/3 und 105/3 keine potentiellen Bau-
fenster festgesetzt. Diese Festsetzung gilt nicht flr die bereits bebau-
ten kleinen Grundsticke mit kleinteiligen Nachkriegsgebauden, welche
in der Regel durch die Festsetzung der sich an den Bestandsgeb&auden
orientierenden Baugrenze als Baugrundstiicke gesichert sind.

+ Langenbeschrankung der Gebaude einschlieBlich
untergeordneter Bauteile (textliche Festsetzung 3.2)

GemaB § 22 Abs. 4 BauNVO setzt der Bebauungsplan die maximale
Breite und Tiefe der baulichen Anlagen einschiiesllich untergeordneter
bzw. vorgebauten Bauteile fest, um die gebietstypische Gebaude-
- masse und deren Kornigkeit, insbesondere die Durchlassigkeit zwi-
schen Gebauden weitgehend zu erhalten. Somit haben diese Breiten-
und Tiefenbegrenzungen fur bauliche Anlagen neben dem nutzungs-
rechtiichen einen stédtebaulich-gestalterischen Aspekt.

So dirfen einschlieBlich untergeordneter bzw. vorgebauter Bauteile die
maximal zulassige Gebaudebreite von 18 m und die maximal zulassige
Gebaudetiefe von 22 m nicht Oberschritten werden.

Bei den denkmalgeschiitzten, zum Denkmalschutz vorgesehenen und

im Sinne von § 172 BauGB erhaltenswerten Gebduden ist eine maxi-
male Gebaudebreite von 30 m und eine maximale Gebaudetiefe von
25m zulassig, wenn es sich um eine ausnahmsweise Uberschreitung
der Baufenster (siehe S. 50) handelt, wobei der festgesetzte Mindest-
abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten werden muf.

Fr das Uberbaubare Baufenster auf dem Grundstiick Rudolf-Breit-
scheid-StraBe 178 am Gebietseingang (Flurstiicke 78, 79 und 80) sieht
der Bebauungsplan keine maximale Gebaudebreite und -tiefe wie oben
genannt vor, um den Gebietseingang durch ein fangliches Gebaude zu
markieren. Hier ist die Baugrenze und ihre maximal zulassige Uber-
schreitung von 2,5 m maBgebend.

Fur einige Bestandsgebaude, deren vorhandene Gebaudebreite und -
tiefe weitgehend (iber das ausnahmsweise zulassige MaB hinaus ge-
hen, gelten diese Breite und Tiefe als maximales Ma8.

Uberschreiten der Baugrenzen und Baulinien

Oberirdisches Uberschreiten (textliche Festsetzung 3.3)

Die in der Planzeichnung dargestellten Baufenster sind als Flache far
Kernbaukorper vorgesehen und in der Regel kleiner als die nach GRZ




50

zulassige Flache festgesetzt, um das Ausgleichen der Flachendifferenz
durch Vorbauen untergeordneter Bauteile zuermdglichen und eine Bau-
korpergliederung durch Vor-und Rickspringe als wichtiges Merkmal der
gebietstypischen Villenarchitektur zusichern. Insofemist auf der Grund-
lage des § 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO die Zulassigkeit einer Uberschrei-
tung der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile notwendig. Voraus-
setzung ist, daB zur Sicherung der Vorgartenzone sowie der seitlichen
Abstande von der AuBenwand dieser vortretenden Bauteile zur Grund-
stlcksgrenze ein Mindestabstand von 5 m eingehalten wird, und die
Breite der vortretenden Bauteile die Halfte der Breite der betroffenen
Fassade nicht Gberschreitet.

So 1aBt der Bebauungsplan ein Uberschreiten der Baugrenzen im Re-
gelfall um bis zu 2,5 m durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Log-
gien und Wintergarten zu. Jedoch dirfen die Geb&udebreite und -tiefs
einschlieBlich dieser untergeordneten Bauteile die textlich festgesetzte
maximale Gebaudebreite und -tiefe nicht iberschreiten (siehe textliche
Festsetzung 3.2).

Nurausnahmsweise ist das Uberschreiten der Baugrenze, das Uber die
in der Regel zulassige maximale Tiefe von 2,5 m hinaus geht, zulassig,
wenn es sich um die Anbaumd@glichkeit bei den im Sinne von §172
BauGB erhaltenswerten Gebaduden handelt. Jedoch ist dieses aus-
nahmsweise Uberschreiten nur im Rahmen der textlich festgesetzten
maximalen Geb&udebreite von 30 m und -tiefe von 25 m (siehe textliche
Festsetzung 3.2) zulassig. Das Gleiche gilt gemaB § 23 Abs. 2 Satz 3
auchfr die Baulinien, die die denkmalgeschitzten, bzw. zum Denkmal-
schutz vorgesehenen Geb&ude sichern. Diese Regelung soll zur For-
derung des Anbauens anstelle eines mglichen zweiten Baukorpers
beitragen, um die bestehende Grunflache zu erhalten.

« Unterirdisches Uberschreiten
(textliche Festsetzungen 3.3)

Die relativ engen Einzelbaukdrper- und Baufensterausweisungen er-
schweren nicht selten die angestrebte Unterbringung von Stellplatzen
inTiefgaragen. Aus diesem Grund 148t der Bebauungsplangeman § 16
Abs. 5und § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ein unterirdisches Uberschrei-
ten der Baugrenzen durch Tiefgaragen einschlieBlich Ein- und Ausfahr-
ten bis zu 7 m zu, um die nicht Gberbaubaren Flachenim Sinne des Bo-
denschutzes moglichst von Unterbauteilen freizuhalten.

Ausnahmsweise durfen die Tiefgaragen auf bereits bebauten Grund-
stiicken auBerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden,
wenn die betroffenen Tiefgaragen vollstandig unterhalb der Gelande-
oberflache liegen und ihre Obetflache gartnerisch begrint ist. Jedoch
darfen sie den erhaitenswerten Baumbestand nicht beeintrachtigen,
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wobei ihre genaue Lage im Einzelfall untersucht werden soll.

Unter Beriicksichtigung der angestrebten Erhaltung der denkmalge-
schiitzten oder sonstigen erhaltenswerten Gebaude kann im Einzelfall
den Belangen des Ortsbildes, die in der Regel die Unterbringung von
Stellpltatzen in Tiefgaragen sinnvoll erscheinen lassen, gegentber Be-
langen des Bodenschutzes Vorrang eingerdumt werden.

Nebenanlagen, Stellplidtze, Ein- und Ausfahrten

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO werden geman §23 Abs. 5
BauNVO in den Vorgarten (zwischen straBenseitiger Gebaudefront
und StraBenbegrenzungslinie) nicht zugelassen, umdie Vorgartenzone
als unverbauten und gestalteten Grinbereich zu sichem.

Ausnahmsweise konnen Milltonnenschranke in Vorgartenzonen zuge-
lassenwerden, wenn die Gestaltungsvorschriften (siehe textliche Fest-
setzung 6.7) eingehalten werden. Desweiteren kbnnen Gartenpergolen
sowie Gartenpavillons, welche gemas §6 Abs. 9 Nr.-2 BbgBO Neben-
gebédude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstatten mit einer Grundfla-
che voninsgesamt nicht mehr als 10 m2 sind, ausnahmsweise zugelas-
sen werden, wenn von diesen Anlagen ein Mindestabstand von 5 m zur
StraBenbegrenzungslinie und zu seitlichen Grundsticksgrenzen ein-
gehalten wird (textliche Festsetzung 3.4).

Oberirdische Garagen sind geman §12 Abs. 6 BauNVO géanzlich aus-
geschlossen, und ebenerdige Stellplatze sind nurin beschranktem Um-
fang von 3 Stellplatzen je bauliche Anlage mit Hauptnutzung innerhalb
derim Plan eingetragenen Flachen zulassig (textliche Festsetzung 3.5).

Durch diese Regelung soll die grundsatzliche Unterbringung von Stell-
platzen in Tiefgaragen angestrebt und die Haufung von Nutzungen mit
hoher Verkehrsfrequenz und damit hohem Stellplatzbedarf begrenzt
werden.

5.4 ErschlieBungfiache

StraBenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen offentlichen Straen ge-
man § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StraBenverkehrsflachen fest.

Darlber hinaus sieht der Bebauungsplan geméaBn § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB die Spitzweggasse und einen im Plan vermerkten Teil der Vir-
chowstraBe und der Robert-Koch-StraBe unter Beriicksichtigung ihrer
geringen StraBenbreite und der Art der angrenzenden Nutzung oder ih-
rer Lage an den geplanten Grunflachen als verkehrsberuhigte StraBen
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vor. Am Ende der Spitzweggasse muf} durch eine geringfligige Veran-
derung der StraBenbegrenzungslinie und die Anlage eines Wendeham-
mers u.a. die Wendemdglichkeit fir Millfahrzeuge sowie Einsatzfahr-
zeuge der Feuerwehr gesichert werden.

Die weitere planerische Festlegung der StraBenquerschnitte erfolgt in
Abstimmung mit der Abt. Verkehrsplanung und dem Tiefbauamt im Rah-
men der Ausfuhrungsplanung. Die in der Plangrundlage enthaltene Ein-
teilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung des Bebauungsplanes. :

- ErschlieBung der Grundstiicke im Blockinnenbereich

Fir die bereits bebauten Grundstiicke im Blockinnenbereich sichert im

Sinne des Bestandsschutzes der Bebauungsplan die Geh-, Fahr- ur:

Leitungsrechte. Dazu gehdren folgende Stichwege:

- Stichweg von der Robert-Koch-Stra8e zu den Flurstiicken 91 und
96, der auf dem Flurstiick 93 verlauft

- Stichweg von der August-Bier-StraBe zum auf dem Flursttick 113/1
bestehenden Jugendclub, der auf dem Flurstiick 115 verlauft

- Stichweg von der Karl-Marx-StraBe zum Flurstiick 88/4 auf dem Flur-
stuck 85

- Stichweg von der Rosa-Luxemburg-StraBe zum Flurstiick 25/3 und
25/5 auf dem Flurstlck 25/4

- Stichweg von der SauerbruchstraBe zum Flurstiick 42/6

- Stichweg von der Rosa-lLuxemburg-Stra3e zum Flurstiick 47/3 auf
dem Flurstlck 47/4

- Stichweg von der SauerbruchstraBe zum Flurstiick 129/3 auf dem
Flurstiick 129/1

- Stichweg von der Domstrae zur DomstraBe 5b

Im Sinne des Freihaltens der Blockinnenbereiche von Bebauung sieht
der Bebauungsplan keine neue ErschlieBung der bis jetzt nicht er-
schlossenen Grundsticke vor.

Eine Ausnahme bildet im Zuge der Uberplanung der stillgelegten Ge-
werbeflachen die ErschlieBung der geplanten Neubauten im hinteren
Bereichder Flursticke 136, 137, 138, 141/16, 142/1 durcheinenprivaten
Stichweg mit Geh-, Fahr-und Leitungsrecht von der Sauerbruchstrale.
Auf die Anlage einer Wendemoglichkeit fir Milifahrzeuge und Einsatz-
fahrzeuge der Feuerwehr kann dabei verzichtet werden, wenn auf der
Grundstiicksflache entsprechende Flachen fir eine Wendemdglichkeit
vorgesehen werden.

Die vorhandene ErschlieBungsflache vonder DomstraBBe zum Flurstiick
50/1, die sich auf dem Flurstiick 50/7 befindet, und der von dieser Er-
schlieBungsflache abgehende FuBweg zur Ofto-Erich-StraBe sind
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durch die Ausweisung als offentlicher Geh-, Fahr- und Leitungsweg ge-
sichert, wobei der schmale Fulweg zur Otto-Erich-StraBe ausgebaut
werden muB. Ferner werden die bereits bebauten Flurstiicke 50/13,
50/14 und 50/15 durch einen ebenfalls von der ErschlieBungsflache auf
dem Flurstick 50/7 abzweigenden privaten Geh-, Fahr- und Leitungs-
weg zur Karl-Marx-StraBBe erschlossen.

» Offentliche Geh- und Fahrradwege

Im Sinne der Sicherung und Verstérkung der offentlichen Zugange zum
Wasser bzw. Uferweg sieht der Bebauungsplan gemas §9 Abs. 1.
Nr.21 BauGB die Ausweisung von Flachen fir offentliche Geh- und
Fahrradwege vor. Insgesamt sind sechs Stichwege zum Ufer geplant,
die teilweise vorhanden, teilweise auf den privaten Grundstiicken neu
einzurichten sind. Dabei werden die privaten Belange der betroffenen
Grundst(ickseigentimer in Abwagung mit dem éffentlichen Interesse
landschaftlicher Erholung und Freiraumnutzung zuriickgestellt. Diese
Zuriickstellung der privaten Belange ist vertretbar, da die Nutzbarkeit
der verbleibenden Flachen nach der Abtrennung der fiir den Stichweg
bendtigten Flachen nicht unzumutbar eingeschrankt wird.

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind im einzelnenfolgende Flachen
betroffen:

Der vorhandene Gehweg zwischen Spitzweggasse und Karl-Marx-
StraBe auf dem Flurstiick 180 (Gehweg 1-b) wird ndrdlich der Karl-Marx-
StraBe auf dem Flurstiick 181 (Gehweg 1-a) bis zum Uferweg durch die
Ausweisung der Offentlichen Geh- und Fahiradwege verlangert.

Analog wird der bestehende Bergweg (Gehweg 2-b) durch einen ge-
planten Weg auf dem Flurstick 188 (Gehweg 2-a) zum Uferweg fortge-
setzt, der Johann-StrauB3-Platz durch einen Weg auf den Flurstiicken
194 und 195 (Gehweg 3) und die DomstraBe durch einen Weg auf den
in Privatbesitz befindlichen Flurstiicken 264 und 268 (Gehweg 5-b) und
einen Weg auf dem Flurstiick 266 (Gehweg 5-a) bis zum Uferweg.

Ein weiterer geplanter offentlicher Geh- und Fahrradweg verlauft auf
dem Flurstick 91/4 zwischen der Karl-Marx-StraBe und dem Uferweg
(Gehweg 6-a) und wird durch zwei Wege auf dem Flurstick 82 (Geh-
weg 6-b und 6-c) bis zur August-Bebel-StraBe und Rudolif-Breitscheid-
StraBe verlangert.

Die vorhandene Durchwegung, die auf dem Flurstiick 212 zwischen der
Karl-Marx-Str. 16 und 15a beginnt (Gehweg 4-b) und auf dem Flurstick
214 bis zum Wasser verlauft (Gehweg 4-a), wird durch die Festset-
zung als offentlicher Geh- und Fahrradweg gesichert.
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6.5 Grinflachen

Offentliche Grinflichen
+ Grine Platze

Da der Fachenanteil an offentlichen Grunflachen im Planungsgebiet
sehr gering ist, sieht der Bebauungsplan ein Ausgleichspotential in

‘StraBenraumen sowie gebietstypischen kleinen Stadtplatzen, den so-

genannten "Schmuckplatzen" vor, die der wohnungsnahen Erholung
dienen sollen. Sie sollen teilweise entsiegelt werden. Die Entsiegélung
dient als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme AE1 gemaB Forderung des
GOP (siehe textliche Festsetzung 4.1).

Von der Festsetzung als dffentliche Grinplatze sind die Flurstticke 146
(Johann-StrauB-Platz), 83 (Ecke Rosa-Luxemburg-/ DomstraBie), 269
(Ecke Karl-Marx- / VirchowstraBe) im Flur 23, das Flurstack 51 im Flur 2
(an der Hermann-MaaB-StraBe) und das Flurstiick 50/8 im Flur 4 (Zwi-
schen der DomstraBe und der Otto-Erich-StraB3e) vollstandig, das Flur-
stiack 82 im Flur 4 (Karl-Marx-StraBe 73) teilweise betroffen. Davon be-
findet sich das Flurstiick 50/8 im Flur 4 in Privateigentum, die anderenim
Eigentum der Stadt.

« Spielplatze

Das durch das vollkommene Fehlen von Spielplatzeinrichtungen vor-

handene Versorgungsdefizit im Plangebiet soll durch die Anlage dreier

Spielplatze fir Kinder und Jugendliche gleichermaBen gedeckt werder.

Dazu setzt der Bebauungsplan einen an eine Grundschule angelager-

ten sowie zwei an zentrale 6ffentliche Grinanlagen angelagerte Spiel-

platze for Kinder und Jugendliche gleichermaBen fest:

- -am Nordwestende der Rosa-Luxemburg-Strafe (1930 m2): Flur 23/
Flurstiick 652

- ander VirchowstraBe (1400 m2): Flur 23 / Flurstiick 210

- am Durchgang zur Grundschule 33 ander DomstraBe (1440 m?); Flur
4 / Furstick 27/2

Die Spielplatze sollen im Rahmen der Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
me AE1 gemaB Forderung des GOP teilweise entsiegelt und im Rah-
mender AE2 gemaB Forderung des GOP bepflanzt werden (siehe text-
liche Festsetzung 4.1).

Die 1930 m2 groBe Flache des ehemaligen Schmuckrondells am Nord-
westende der Rosa-Luxemburg-StraBe befindet sich im Besitz des
Landes (Flur 23 / Flurstlcke 5/2).
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Die 1400 m2groBe Flache an der Ecke VirchowstraBe/Stichweg zum
Ufer in Verlangerung der August-Bier-StraBe befindet sich in Privatei-
gentum (Flur 23 / Flurstiick 210).

Die 1440 m? groBe Flache an der DomstraBe am Durchgang zur Grund-
schule 33 (Flur 4 / Flurstiick 27/2) befindet sich ebenfalls in Privateigen-
tum.

»  Erhaltungsbindungen fur offentliche StraBen

Die Festsetzung einer Erhaltungsbindung fiir die Alleebdume indenAl-
leenKarl-Marx-Strae, DomstraBe, Robert-Koch-StraBe, August-Bier-
StraBe, Rosa-Luxemburg-StraBe, VirchowstraBe, SauerbruchstraBe,
" BehringstraBe und Johann-StrauB3-Platz als gesetzlich geschiitzte Tei-
le von Natur und Landschatt ist nicht erforderlich, da sie gemas §31
BbgNatSchG bereits unter Schuiz stehen. In der textlichen Festset-
zung wird darauf hingewiesen (siehe Hinweis textliche Festsetzung S.
10). ’

Desweiteren sind auf der Grundlage von §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB die
StraBenbaume, die ihrer stadtebaulichen Bedeutung und der hohen
Qualitadt wegen erhaltenswert sind, in der Planzeichnung als zu erhal-
tende Einzelbaume festgesetzt. Dazu gehdren die 44 Platanen in der
August-Bier-SiraBe, die der Grinordnungsplan zur Eintragung als Na-
turdenkmale gemaB 23 BbgNatSchG vorschiagt.

Griinflache auf den Baugrundsticken

« Erhaltungsbindungen far Baume auf Baugrundsticken

Den Darstellungen des Grinordnungsplanes entsprechend sollen ge-
maB § 24 BbgNatSchG die fiir das Stadt- und Landschaftsbild beson-
ders wertvollen 146 Einzelbaume sowie die 51 zur Eintragung als Natur-
denkmale vorgeschlagenen Baume im Plangebiet auf der Grundlage
von §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhaltende Baume festgesetzt
werden.

Davon befinden sich 140 der als Einzelbaume festzusetzenden Baume
auf Privatgrundsticken. Von den 51 zur Eintragung als Naturdenkmale
vorgeschlagenen Baume befinden sich sieben auf Privatgrundsticken.

Die bauliche Nutzung der einzelnen Grundstiicke wird durch die festge-
setzten Erhaltungsbindungen fiir Baume nicht in unzumutbarer Art und
Weise beeintrachtigt, da bei der Ausweisung der Baufenster die Baum-
standorte bericksichtigt wurden. Allenfalls konnendie Baumstandorte in
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Konflikt zur Errichtung von Stellplatzen, Garagen und sonstigen Neben-
anlagen stehen. indiesen Fallen muB eine Einzelfallpriifung vorgenom-
menwerden. Die Errichtung dieser Anlagen soll jedochexplizit gering ge-
halten werden. Angesichts der Gberwiegend groBen Grundsticke und
damit der Verfugbarkeitausreichender anderer Flachenfiir die Bebauung
mit Nebenanlagen muB ein gegebenenfalls vorhandenes Bauinteresse
far die Errichtung untergeordneter baulicher Anlagen gegeniber der
Schutzwiirdigkeit des Einzelbaumes zuriickstehen.

Da das Beseitigen von Baumen, die gemas §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
zu erhalten sind, nach § 213 Abs. 3 BauGB nur als Ordnungswidrigkeit
mit einer GeldbuBe bis zu 20.000 DM geahndet werden kann, wird eine
Verpflichtung fiir gleichartige, weitestgehend gleichwertige Ersatzpfian-
zung bei Abgang festgesetzt (textliche Festsetzung 4.2). Die Bindung
der Ersatzpflanzung erfolgt daher genauso aus Griinden des Orts- unc
Landschaftsbildes, wie auch die festgesetzten Erhaltungsbindungen
erfolgt sind.

Ungeachtet der im Bebauungsplan festgesetzten Erhaltungsbindun-
gengelten die Regelungen der Baumschutzverordnung fir alle unter die
Verordnung fallenden Baume fort. Dasselbe gilt fUr die neun derzeit als
Naturdenkmale gem. § 23 BbgNatSchG im Untersuchungsgebiet einge-
tragenen Baume (siehe Planzeichnung).

+ Pflanzbindungen auf den Baugrundsticken

- Baumpfianzungen auf den Baugrundstiicken
(textliche Festsetzung 4.3)

Zur Sicherung des hohen Durchgriinungsgrades setzt der Bebauungs-
plangemaB §9Abs. 1 Nr. 25b BauGB fest, daB je angefangene 300 m?
Grundsticksflache mindestens ein groBkroniger standortgerechter
Laubbaum oder zwei Obsthochstamme vorhanden sein bzw. ge-
pflanzt werden sollen.

Dariiberhinaus setzt der Bebauungsplan eine Flache mit Pflanzbindung
im sonstigen Sondergebiet fest (siehe Planzeichnung). Davon sind die
Flurstiicke 211 und 210 teilweise betroffen.

In Abwagung mit dem privaten Beddrnis nach individueller Gartenge-
staltung sowie unter Beriicksichtigung des Gebots der Gleichbehand-
lung setzt der Bebauungsplan fest, da auf den Baugrundsticken vor-
handene GroBbaume und Obstgehdlze bei der Berechnung der zu
pflanzenden Baume angerechnet werden kdnnen, sofern sie den fest-
gesetzten Qualitatsanforderungen entsprechen.
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Durch diese Regelung wird vermieden, da Baugrundstiicke mit einem
groBen Bestand an Baumen noch Uber das aus Griinden des Land-
schaftsbildes erfordetliche MaB hinaus bepflanzt werden missen. Ein
Erfordemis fir Neupflanzungen entsteht somit nur far solche Baugrund-
stiicke, die bisher stark unterdurchschnittlich mit Baumenbepflanzt sind.

Die Ptlanzbindung wird zudem in Abwagung zwischen dem offentlichen
Interesse an einem durch Baume gepragten Landschaftsbild und der
privaten Gestaltungsfreiheit far vertretbar gehaiten, da die Vermpflichtung
far Neupflanzungen erst bei genehmigungsbedatritigen Vorhaben, in
der Regel also bei baulichen Veranderungen auf den Baugrundstiicken,
zur Anwendung gelangt.

- Begranung von Fassaden und Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO (textliche Festsetzung 4.5)

Entsprechend dem Vorschlag des GOP setzt der Bebauungsplan ge-
maB §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fest, daB Nebenanlagen sowie fensterlo-
se Gebaudewande von mehr als 100 m2 je angefangene 100 m2 Au-

Benwandfliche mit Kletter-, Schling- oder Rankpflanzen zu begriinen

sind, um die nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen als Gartenfiachen
zu pflegen und das vorhandene durchgriinte Ortsbild des Planungsge-
biet zu erhalten.

- Tiefgaragenbegrinung (textliche Festsetzung 4.4)

Im Sinne der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird festge-
setzt, daB die Oberkante der auBerhalb der Gebaudeumfassungsmau-
em ganzlich unterirdisch errichteten Tiefgaragen bzw. -teilen minde-
stens unter einer Erdschicht von 0,8 m unter der Gelandeoberflache lie-
gen soll, welche gartnerisch anzulegen und zu unterhalten ist.

Bei einer Uberdeckung der unterirdischen Stellplatzanlage durch Win-
tergarten, Terrassen, etc. bis max. 1 m Gber Gelandeniveau entfallt die-
se Begranungspflicht, wenn die Gestaltung der sichtbaren Mauerm, Zu-
génge oder Verkehrsflachen in ein Gartengestattungskonzept integriert
ist. Ansonsten ist die Tiefgarage so anzulegen, daB sie nicht Gber die na-
tirliche Gelandeoberfiache hinauéragt.

5.6 Festsetzung und Zuordnung von
SammelausgleichsmaBnahmen

Erfordernis der Festsetzung von Sammelausgleichsmainahmen

Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts sind Veranderungen von




Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, das Land-
schaftsbild oder den Erholungswert des betrachteten Gebiets erheblich
bzw. nachhaltig beeintrachtigen kdnnen. Fiir diese Flachen kann vom
Eingriffstatbestand im Sinne des §8a Abs. 1 BNatSchG ausgegangen
werden.

Im Plangebiet 45 "Karl-Marx-Strafle" gibt es insgesamt nur acht Bau-
grundstdicke auf denen Ausweisungen gemacht werden, die tiber den
derzeitigen planungsrechtlichen Bestand hinausgehen (siche Plan-
zeichnung):
- Rosa-Luxemburg-StraBe 23a (Flur 3 / Flurstiick 14),
24a (Flur 3, Flurstiick 16), 33a (Flur 2 / Flurstiick 32/2)
- Hermann-Maas-Str. 5a (Flur 2 / Flurstlick 46/2)
- SauetbruchstraBe 14a/16a (Flur2 /Flurstiicke 136, 142/1 und 141/16
- DomstraBe 18a (Flur 4, Flurstiick 20, 21/2)
- hinter DomstraBe 6 (Flur 4 / Flurstlick 50/6),
- am oOffentlichen Geh-, Fahr- und Leitungsweg zur Otto-Erich-StraB3e
( Flur 4 / Flurstick 50/1)

For -Grundstiicke, fur die der Bebauungsplan nur bestandsorientierte
Festsetzungen trifft, d. h. das bestehende Nutzungsmag festschreibt
oder nur geringfigige Erweiterungen ermaglicht, bestent in der Bauleit-
planung kein Ausgleichserfordernis. In die Eingriffsbilanzierung, die als
Grundlage fiir die Bestimmung des Kompensationsetfordemisses dient,
werden daher ausschlieBlich die acht oben genannten Baugrundsttcke
einbezogen, die nach bisherigem Planungsrecht - nach §34 BauGB -
nicht oder geringer bebaubar sind. In AbwAgung mit dem Ziel der Wohn-
raumschaffung in der Villenkolonie Neubabelsberg sind die Eingriffe
selbst nicht vermeidbar. Aufgrund der geringen Nutzungsdichte, die der
Bebauungsplan fir die betreffenden Grundstucksflachen zulast, wird
die Schwere des Eingriffs gering gehalten.

GemanB §12 Abs. 2 BbgNatSchG besteht far nicht vermeidbare Eingriffe
in Natur und Landschaft ein Ausgleichserfordernis, das entweder auf
dem Eingriffsgrundstiick selbst oder auf Gemeinbedarfsflachien kom-

pensiert werden kann. Der Bebauungsplan sieht Sammelausgleichs-.
~ maBnahmen firr die bebauugsplanbedingten Eingriffe vor, fir die auf
dem Eingriffsgrundstiick selbst jedoch keine ausreichende Kompensie-
rung erfolgen kann. |

Ausgleich {ar Eingriffe auf Baugrundsticken
(textliche Festsetzung 4.1)

+ Sicherung von Flachen far SammelausgleichsmaBnahmen

Erforderiche SammelausgleichsmaBnahmen sollen zwecks Sicherung
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ihrer Umsetzung ausschlieBlich auf festgesetzten Flachen durchgefihrt
werden (textliche Festsetzung 4.1). Wesentliches Ziel der Bebauungs-
planung ist somit die Sicherung der flr die Durchfihrung von Sammel-
ausgleichsmaBnahmen erforderichen Flachen. Falls sich die bendtigten
Flachen in Privateigentum befinden, ist der Flachenerwerb mit dem Ziel
der Sicherung als offentliche Granflache mit vordringlicher 6kologischer
Ausgleichsfunktion Bestandteil der festgesetzten AusgleichsmaBnah-
men.

Als Ausgleich fr bebauungsplanbedingte Versiegelung von 1 m? Bo-
den in von Eingriffen betroffenen Bereichen wird in Analogie zur Herlei-
tung im GOP die Sicherung von 1 m2 Granflache angestrebt.

'« Festgesetzte SammelausgleichsmaBnahmen

Auf der Grundlage der Vorschldge des GOP setzt der Bebauungsplan
als Ausgleich far den Verlust von Biotopflachen, der durch die Bebauung
bisher nicht bebaubarer Grundstiicksflachen entsfeht, Sammelaus-
gleichsmaBnahmen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft
fest.

Bei der Herleitung des Kompensationserfordernisses far den Verlust
von Biotopflachen wird ergadnzend zur verbal-argumentativen Herlei-
tung auf ein standardisiertes Bewertungsverfahren zuriickgegriffen,
das deneinzelnen Biotopen entsprechend inrer okologischen Wertigkeit
unterschiedliche Wertigkeiten zwischen 0,0 und 1,0 zuordnet. Insge-
samt sollen Biotopflachenveriuste in der GroBenordnung von ca.
1800m2, die bei volistindiger Umsetzung des Bebauungsplans auf
Grundstlicken des allgemeinen und des reinen Wohngebiets entste-
hen, mit einem abstrakten Biotopwert von 1,0 weitgehend kompensiert
werden.

Die anrechenbare Steigerung der Versiegelung um 1800m2 auf den von

Eingriffen betroffenen Grundstlcken ist durch Entsiegelung einer gleich

groBen Flache auf den Kinderspielplatzen, Schmuckplatzen und Stich-

wegen zum Ufer zu kompensieren:

- Kinderspielplatz am Nordwestende der Rosa-Luxemburg-StraBe
(ehemaliges Rondell)

- Kinderspielplatz an der Ecke VirchowstraBe / Stichweg zum Ufer in
Verlangerung der August-Bier-StraBBe

- Kinderspielplatz am Durchgang zur Grundschule 33 an der Domstra-
Be

- Neuanlage obstbaumbestandener Stichwege in wassergebunde-
ner Decke




Die anrechenbare Vemichtung von Vegetationsflachen auf den von Ein-
griffen betroffenen Grundstiicken ist durch Anlegen der Strauchgeholz-
flachen von 1800 m2auf obengenanntendrei Kinderspielplatzen auszu-
gleichen. '

Ferner weist der Bebauungsplan entsprechend der Empfehlungen des
GOP hin, daB auf privaten Grundsticken genehmigte Baumfallungen
durch Ersatzpflanzungen im offentlichen Raum, z.B. StraBenbaum-
pflanzungen zur Ergdnzungen der vorhandenen Baumreihen oder
durch Obstbaumpflanzungen an den Stichwegen, ausgeglichen wer-
den kdonnen.

Inder Gesamtbilanz kann durch die Umsetzung der Sammelausgleichs-
maBnahmen der Biotopflachenverlust, welcher durch die eingriffsverur-
sachenden Grundsticksflachen verursacht wird, vollstiandig ausgegli
chen werden.

Ausgleich fir Eingriffe auf StraBenverkehrsflichen

Durch offentliche StraBenflachen ist k_eine Steigerung der Versiegelung
infolge bebauungsplanbedingter Festsetzungen zu erwarten, da im
Bebauungsplangebiet keine keine neue StraBe geplant ist.

Zuordnung der Sammelausgleichsflachen und -maBnahmen
(textliche Festsetzung 4.1)

Der Bebauungsplan ordnet auf der Grundlage des §8 Abs. 1 Satz 4
BNatSchG den Erwerb der Flachen fir SammelausgleichsmaBnahme: -
sowie die Durchfithrung der SammelausgleichsmaBnahmen geméan §8
Abs. 2 BNatSchG den Eingriffsverursachern zu.

+ Durchfihrung und Kostensatzung

Die deneingriffsverursachenden WA - und WR-Grundsticksflachenzu-
geordneten SammelausgleichsmaBnahmen sind in Anwendung einer
Kostensatzung auf die Baugrundsticke zu verteilen.

Die Erhebung der Kosten fiir die Sammelausgleichsmafnahmen findet
auf der Grundlage der Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstat-
tungsbeitragender Stadt Potsdam vom 4. 2. 1998 (Amtsblatt 3/98) statt.
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5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschatft

Pflanzungen

+ Pilanzungen auf den Baugrundst{icken

Im Sinne der Sicherung des hohen stadtebaulichen, gartenkinstleri-
schen Wertes der Kolonie soliten auch Pflanzungen geregelt werden.
Den 6ffentlichen Belangen des Landschaftsbildes im allgemeinen und
der Denkmalpflege im besonderen sollte in Abwagung mit privaten Be-
langen Vorrang eingeraumt werden. Die Einschrankung der privaten Ge-
staltungsfreiheit auf den Baugrundstﬂcken ist ansich vertretbar, da die
Nutzung der Grundstiicke durch die Gestaltungsbindung nicht in unzu-
mutbarer Art und Weise eingeschrankt wird.

Jedoch wird auf die Festsetzung einer Artenliste fir Baum- und Strauch-
pflanzungen angesichts der rechtlichen Festsetzungsproblematik ver-
zichtet.

Anstelle der Festsetzung werdenim Sinne der Erhaltung und Pflege des
vorhandenen Landschaftsbildes gebietstypische Arten empfohlen.
z.B. werden fir Neupflanzungen standortgerechte, vorwiegend heimi-
sche Baum- und Straucharten, insbesondere Laubgeholze empfohlen
Der Einsatz von Nadelgehdlzen, mit Ausnahme von Waldkiefer und Ei-
be, ist nur dort, wo er der Gartentradition der Villenkolonie Neubabels-
berg entsprechend geeignet erscheint, zuempfehien. Strauchpflanzun-
genin den Vorgérten sind nicht gewiinscht(siehe empfehlende Pflanzli-

. ste, Seite 10 - 11 der textlichen Festsetzung).

Minimierung der Versiegelung der Wege, Stellplatze und Zufahrten
(textliche Festsetzung .4.6)

Aus gestalterischen sowie Okologischen Grunden ist der Versiege-
"lungsgrad des Bodens auf den privaten Grundsttcken generell so ge-
ring wie moglich zu halten. Nicht berbaute Flachen sollen gemas §9
Abs. 1 BbgBO gartnerisch angelegt und wasserdurchlassig angelegt
werden. Durch die im Bebauungsplan festgesetzte relativ enge Ein-
zelbaufensterausweisung mit niedriger GRZ, Beschrankung der maxi-
mal zulassigen oberirdischen Steliplatze auf drei Steliplatze je bauliche
Anlage mit Hauptnutzung sowie Beschrankung der zulassigen Uber-
schreitung der Baugrenzenund-linien wurde die Minimierung der Versie-
gelung des Bodens im Planungsgebiet weitgehend beriicksichtigt.
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Zur weiteren Minimierung der Versiegelung von Verkehrsflachen sollen
alle Wege sowie Stellplatze in Wohnbereichen, die nicht Zufahrten oder
Hauptzugangswege sind, zu mind. 75% nur mit einem luft- und wasser-
durchlassigen Aufbau hergestellt werden. Jedoch dirfenZufahrtenund
Hauptzugangswege nicht vollstandig versiegelt bzw. zubetoniert wer-
den. Dadurch soll das Regenwasser vollstdndig aut dem Grundstiick

versickem kbnnen. Ortbetonist nicht zulassig, Asphalt nur als StraBen-

belag.

Regenwasserversickerung (textliche Festsetzung 4.7)

Es wird davon ausgegangen, daB das auf offentlichen StraBen anfal-

lende Regenwasser ins Offentliche Abwassernetz abgeleitet wird. Das
auf befahrbaren Flachen auf den Grundsticken anfallende Regenwas-

ser darf nur Gber Vegetationsflachen versickert werden.

Aus okologischen Griinden ist ein intensiver und moglichst kurzge-
schlossener Wasserkreislauf anzustreben. Aus diesem Grund ist ge-
man § 54 Abs. 4 Satz 2 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG)
das auf den einzelnen Grundstiicken anfallende Regenwasser auf den
Grundstlcken selbst zu versickem, und eine Einleitung in-das offentli-
che Entwasserungssystem ist nicht zulassig. Diese Regelung ist nicht
nur aus 6kologischen, sondern auch aus Kapazitatsgriinden notwen-
dig.

Ausnahmen von der Versickerungspflicht auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken k6nnen zugelassen werden, wenn dffentlich rechtlich gesichert
ist, daB das Wasser auf einem anderen Grundsttck im Plangebiet ver-

sickert wird oder das gesammelte Regenwasserim Sinne eines ressour- :

censchonenden Umgangs als Brauchwasser/Beregnungswasser ver-
wendet wird. Gegebenenfalls sind ausreichend dimensionierte Was-
serzwischenspeicher und Sickergruben auf den Grundstiicken vorzu-
sehen. Sollte in begriindeten Fallen die Versickerung weder auf den je-
weiligen Baugrundstiicken noch auf einem anderen Grundstiick moglich
sein und auch eine zwischenspeicherung zur Brauchwassernutzung
nicht in Frage kommen, kann das Niederschlagswasser auch in den
Griebnitzsee geleitet werden. Die Einleitung ist gemas §2 Wasserhaus-
haltgesetz (WHG) genehmigungspflichtig ist.

Jedochist in der Regel die Regenwasserversickerung ohne Zwischen-
speicherung maglich, da die Versiegelung der Baugrundstiicke aufgrund
der niedrigen festgesetzten GRZ gering ist.

~ N




5.8 MaBnahmen zum Schallschutz

Bei der Einschatzung der Immissionssituation im Plangebiet ist eine
durch die Nutzungen innerhalb des Plangebietes zu erwartende Bela-
stung kaum anzunehmen, da der Bebauungsplan lediglich eine gering-
fugige Nachverdichtung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) und
reinen Wohngebietes (WR) vorsieht und keine emissionsrelevanten
Anlagen zulagt.

Jedoch ist der von auBen einwirkende Verkehrsidm tangierender Ver-
kehrsstraBen zu betrachten. Das Plangebiet ist u.a. von der Rudolf-
Breitscheid-Strafe tangiett. Die Rudolf-Breitscheid-StraBe ist durch ho-
hes Verkehrsaufkommengepragt. Fir die Stadt Potsdam liegtim Zusam-
- menhang mit dem Lamminderungsplan ein Schallimmissionsplan
(Stand Juni 1997) vor, aus dem die Immissionsbelastung an den Ge-
baudefassaden fur StraBen entnommen werden kann. Fir die Rudolf-
Breitscheid-StraBe wurden geman der Prognoseanalyse (Prognose-
jahr 2010) Beurteilungspegel von 61 dB (A) am Tag und 51 dB (A) inder
Nacht ermittelt. Durch die in ca. 130m Entfermnung befindliche S-Bahn-
trasse Potsdam-Stadt-Griebnitzsee erhthen sich die Beurteilungspe-
gel am Tag auf ca 62 dB (A) und in der Nacht auf ca 55 dB (A). Der Be-
reich in der Rudolf-Breitscheid-StraBe ist als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen, so daB hier erhebliche Uberschreitungen der gemas DIN
18005 empfohlenen Schallorientierungswerte von 55 dB (A) am Tag
und 40 dB (A) bzw. 45 dB (A) in der Nacht vorliegen. Nach Angabe des
Amtes fir Umwelt- und Naturschutz wurden zwar die im Lamrmminde-
rungsplan empfohlenen aktiven SchallschutzmaBnahmen - Verbesse-
rung der Straflenoberflache - bereits durchgefihit. Dennoch bleiben
Uberschreitungen der Richtwerte 55 / 45 dB (A) bestehen.

Daher ist gemaB § 9 Abs. 24 BauGB die Festsetzung geeigneter
SchallschutzmaBnahmen fiir die in diesem Bereich geplanten Neubau-
ten sowie fUr die bestehende Bebauung bei Umbau- und Sanierungs-
arbeiten erforderlich: Das SchallddmmaB der AuBenbauteile, d.h. Wand
und Fenster, im Bereich der Rudolf-Breitscheid-StraBe muB entspre-
chend DIN 4109 fiir Wohnraume 40 dB und fir Baroraume 30 dB betra-
gen (siehe Planzeichnung und textliche Festsetzung 5).




5.9 Erhaltungskriterien (Erhaltungssatzung)

Vorbemerkung

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Bebauungsplangebie-
tes hinsichtlich seiner Gestalt wird im Rahmen des Bebauungsplanes
eine Erhaltungssatzung aufgestellt, da das Instrumentarium des Denk-
malschutzes nicht dafar ausreicht (siehe S. 11.). Die Rechtsgrundlage
dafir ist § 172 Abs. 1 BauGB.

+ Zweistufiges Verfahren

Die Aufstellung der Satzung stellt die 1. Stufe zur Verwirklichung der Er-
haltungsziele dar. Die Gemeinde verabschiedet damit einen Genehmi-
gungsvorbehalt, entscheidet aber an dieser Stelle noch nicht, welche
Vorhaben genehmigungsfahig sind und welche nicht. Die Abwégung
und Entscheidting dariberetfolgt erstinder 2. Stufe bei der Anwendung
der Erhaitungssatzung.

Deshalb wird mit einer Erhaltungssatzung zunachst nur ein Bereich fest-
gesetzt, in dem Veranderungen baulicher Anlagen einer besonderen
Genehmigung bedarfen. Die durch den SatzungsbeschluB eingefihrte
Genehmigungspflicht kommt erstim Einzelfall zur Anwendung, wenndie
erhaltenswerte stadtebauliche Eigenart bedroht ist.

Durch diese Zweistufigkeit des Verfahrens - Satzungsbeschlug und
Vorhabenprifung - wird eine Flexibilitit gewahrieistet, die es ermdglicht,

auf die differenzierten Anforderungen des Einzelfalles einzugehen. S¢ -

wird mit der Erhaltungssatzung ein wirksames Instrument zur Verfigung
gestellt, mit dessen Hilfe die bauliche Entwicklung im Sinne des Erhal-
tungsziels gesteuert werden kann.

Die Genehmigung zum Abbruch und zur Anderung der baulichen Anlage
darf geméaB § 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB versagt werden, wenn die bau-
liche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anla-
gen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstleri-
scher Bedeutung ist. Gemas § 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB darf die Ge-
nehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage auch versagt werden,
wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte
bauliche Anlage beeintrachtigt wird. Der mit der Genehmigungsversa-

- gung verbundene Eingriff in die Rechtsstellung des Eigentamers muB
dem Grundsatz der VerhéltnismaBigkeit der Mittel entsprechen.
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Erhaltungskritetien

Eine weitere Konkretisierung der Versagungsgriinde in der Satzung ist
nicht vorgesehen. Jedoch haben die Erfalirungen gezeigt, daB bei der
Entscheidung ber einen Genehmigungsantrag ein Erhaltungskriterien-
katalog als ein Arbeitsmittel zur nachvollziehbaren Beurteilung dienlich
ist.

Es handelt sich um die Kriterien der ethaltenswerten baulichen Anlage
sowie ihrer gestalterischen Merkmale, die die vorhandene stéadtebauli-
che Eigenart des Planungsgebietes bestimmen und deren baulichen
Verinderungen in der Regel zu einer Beeintrachtigung der stadtebauli-
chen Eigenart fahren konnen.

Solch ein Kriterienkatalog kann entweder gebaudebezogen autgebaut
oder auf die einzelnen Gestaltungsmerkmale des Gebietes bezogen
sein.

Aus der Analyse der stadtebaulichen Eigenart des Planungsgebietes
(siehe S. 11 ff.) ergibt sich der folgende Erhaltungskriterienkatalog:

Gebaudetypologie: Villen- und Landhausarchitekiur mit geneigten
Dachem '

Dachlandschaft: Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmda-
cher und Mansarddacher mit untergeordneten
Dachautbauten; Dachneigung von 45° bis 50°;
Ausbildung der Dachaufbauten als in sich ge-

- schlossene Einzelelemente :

+ Geschossigkeit: Die ortsbildbestimmende Geschossigkeit liegt
in der Regel bei bis zu zwei Voligeschossen

GebaudegrundriB:  kompakt dimensionierter "Kermteil” mitvorsprin-
genden untergeordneten Bauteilen pragen die
Gebaudegrundrisse. Sie weisen ein rechtecki-
ges Format mit einer Gebaudebreite von 14-
15m und einer Gebaudetiefe von 10-18 m auf;
Eine Ausnahme bilden die pragende Gebau-
debreite von 18-30 m und die Gebaudetiefe
von 12-15 m auf den wasserseitigen Grund-
stiicken




- Fassaden:

+ Parzellen:

« Blockinnenbereich;

+ Vorgartenzone:

« Einfriedungen:

« Offentliche
~ StraBenraume:;

+ Platzbildung:

+. Bebauungstruktur:

Lochfassaden mit geschlossenem Charakter

- Zonung der Fassade, bestehend aus
Sockel, GeschoB, Dachgeschof3

- Horizontale Gliederung durch geschoBwei-
se differenzierte Offnungsformate und -for-
men, Fensterreihung, Gesimse sowie Or-
namente

- Vertikale Gliederung durch auf einer Achse
Ubereinanderliegende Fenster

- Reiche Plastizitat durch untergeordnete
Bauteile, GeschoB- und Fenstergesimse
und sonstige Schmuckelemente sowie
Stuckverzierungen '

- Stehende rechteckige Fensterformate

relativ groBe Parzellen von 1000 - 2000 m2

Schmalseite der Parzellen zur StraBe hin bei ei-

ner Breite von 18-40 m und einer Tiefe von 60-

80 m

Gebaudeanordnung: Die Gebaudeanordnung wird in der Regel be-

stimmt durch zur StraBe hin ausgerichtete Ein-
zelgebaude im vorderen Grundstlcksbereich
und relativ groBe Seitenabstande zwischen
den Gebauden

Der Blockinnenbereich ist gepragt durch einen
hohen Anteil an Freifiachen mit groBstammigem
Altbaumbestand.

Die Vorgartenzone weist Rasenflachen mit ei-
ner Tiefe von in der Regel 5-10 m auf

Sie besteheninder Regel aus Metall, auf einem
Sockel sitzend, mit einer Durchschnittshohe
zwischen 1 m und 2,20 m. Insbesondere die im
Bebauungsplan mit "E" vermerkten Einfriedun-
gen stellen hinsichtlich ihrer Ausformung sowie
kinstlerischer Qualitat reprasentative Bei-
spiele dar.

Sie sind gepragt durch dichte Alleebaumpflan-
zungen sowie Baumbeetstreifen zwischen der
Fahrbahn und dem Gehweg

Die Platze sind der StraBenstruktur unterge-
ordnet, als Rasenflachen angelegt.

Die Bebauungsstruktur weist eine offene Bau-
weise mit groBziigigen Abstanden zwischen
Einzelgebauden und vor- und rickspringen-
dem Verauf der Baufluchtlinie auf.

1
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Neben den unter Denkmalschutz gestellten bzw. dafiir vorgesehenen
Gebaude gibt es im Planungsgebiet zahlreiche Einzelgebaude, welche
als Objekt zu erhalten sind, da alle ihre gestalterischen Merkmale nach
obengenannten einzelnen Erhaltungskriterien der Gebaude- bzw. Fas-
sadengestaltung erhaltenswert sind. Sie sind im Bebauungsplan mit
"E"gekennzeichnet und dienenals gebaudebezogener Erhaltungskrite-
rienkatalog. Ihr Abbruch ist in der Regel zu versagen, weil dadurch ein
pragendes Element fir die stadtebauliche Eigenart des Gebietes verlo-
rengehen wiirde.

Auchdie straBenseitigen Einfriedungen, die aufgrund ihrer alten qualitat-
vollen Gestaltung das StraB8enbild bestimmen, sind als erhaltenswerte
Einzelobjekte erfaBt und im Bebauungsplan mit “E" gekennzeichnet.

5.10 Gestaltungsvorschriften
(ortliche Bauvorschriften)

Angesichts der besonderen architektonischen und stadtebaulichen Be-
deutung des Planungsgebietes Villenkolonie Karl-Marx-StraBe werden
im Rahmen des Bebauungsplanes Gestaltungsiestsetzungen far bau-
liche Anlagen getroffen. Die Rechtsgrundlage dafiirist § 9 Abs.4 BauGB
in Verbindung mit § 89 der BbgBO. Bei der Anwendung des Denkmal-
schutzgesetzes kdnnendie Gestaltungsvorschriftenim Einzelfall einge-
schrankt werden, um die vorhandene gestalterische Qualitat der Denk-
malgebaude zu sichern.

. Ziel dieser Gestaltungsvorschriften ist keine Konservierung des vor-
handenen baulichen Zustandes, sondern die Sicherung einer stadte-
baulich erhaltenswerten Ortsgestalt im Sinne der Weiterentwicklung.
Neubauten sollen in das zu schiitzende Ortsbild des Villengebiets ein-
gefagt und Storungen des Ortsbildes durch maBstabslose oder orts-
fremde Gebéaude verhindert werden.

in denvorliegenden Gestaltungsvorschriften sind die fiir das Planungs-
gebiet charakteristischen gestatterischen Merkmale, z.B. Dimensionie-
rung und Baukorpergliederung von Gebauden, als verbindlicher gestal-
terischer Rahmen fir Neubau, Anbau sowie Umbau vorgegeben, wo-
bei keine Nachahmung der historischen Gebaude, sondern eine zeitge-
maBe Metamorphose der vorhandenen Gestaltungsmerkmale ange-
strebt wird. Dabei soll jedes Gebaude ein eigenes 'Gesicht' haben. Die
Summe dieser individuellen Gebaude soll einerseits eine bauliche Viel-
falt schaften, andererseits eine gewisse gestalterische Einheitlichkeit
aufweisen.

Die eingeschrankte private Baufreiheit erscheint aus einem (ibergeord-




neten Offentlichen Interesse heraus sinnvoll, zumal die kollektive Ge-
staltungsqualitat des gesamten Planungsgebietes durch die getroffe-
nen Gestaltungsvorschriften gesteigert und damit die Verwertbarkeit
des jeweiligen Privateigentums erhdht wird.

Ausbildung des Dachgeschosses und Vielfalt der Dachiandschaft

« Dachform, -neigungen und -material (textliche Festsetzung 6.1)

Die Gestaltung des Daches bestimmt den Charakter eines Gebaudes
mit, insbesondere durch seine Form und Neigung. Die Gesamtwirkung
der einzelnen Dacher pragt die Dachlandschaft, die nicht nur far das Pla-

nungsgebiet, sondern auch fir die Gesamtstadt Potsdam ein wichtiger -

Gestaltungsparameter ist. Vor allem fiir das StraBenbild im Planungsge
biet sind Dacher ein wichtiger Gestaltungsparameter, da sie aufgrund
der relativ breiten StraBen und der niedrigen Baudichte vom StraBen-
raum aus einsehbar sind.

Im Sinne der Erhaltung der homogenen Dachlandschaft im Planungsge-
biet werden fr bauliche Anlagen mit einer Grundfiache tber 25 m2 Vor-
gaben zur gestalterischen Ausbildung der Dacher festgesetzt.

In weitgehender Anlehnung an den Bestand sollen Dé&cher in ihrer
Grundform Sattel-, Walm- und Mansarddacher sein. Damit ist Variations-
mdglichkeit der Dachformen, z.B. FuBwalmdicher, Mansardgiebelda-
cher, Mansardwalmdacher, Mansarddacher mit FuBwalm und Zwerch-
dacher, weitgehend beriicksichtigt, um die notwendige gestalterische
Bindung entsprechend einem Villengebiet flexibel festzusetzen.
{

Die Dachneigungen sollen mindestens 25° betragen. Die maximale
Dachneigung wird auf 50° festgesetzt, um insbesondere bei Gebauden
mit einem VollgeschoB iberméBig steile Dachflachen und damit Gberdi-
mensionierte Dachausbauten zu verhindem.

Diese Festsetzungen der Dachneigung sind notwendig, um fir das Pla-
nungsgebiet untypische Hohenverhéltnisse zwischen Fassadenzone
und Dachzone zu vermeiden. Zusatzlich wird eine maximale Firsthbhe
von 13 m (ber der Gelandeoberflache festgesetzt.

Im Sinne der Formwandlung des Satteldaches sollen Tonnendécher als
Hauptdacher sowie Teildacher kanftig ausnahmsweise zulassig sein.
Als Richtmas fiir die ausnahmsweise Zulassigkeit gilt die obengenann-
te Festsetzung der Dachneigungen sowie der maximal zulassigen First-
hohe, um die klare Ausformung der Tonnen zu sichem, wobei die Dach-
neigung eines Tonnendaches aus den zwei Punkten der Traufe und
dem hochsten Punkt des Bogens abgeleitet werden soll.

S
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Dacher mit Dachneigung zwischen 7° und 25° sollen nurim Zusammen-
hang mit der Ausbildung eines Staffelgeschosses zuldssig sein. Durch
die Zulassigkeit des Staffelgeschosses konnen Dachgeschosse mit
"gereihten" Dachgauben, die infolge der maximalen Ausnutzung der
DachgeschoBflache als Aufenthaltsraume entstehen, vermieden wer-
den.Dabei soll das StaffelgeschoB so ausgebildet sein, daB es deutlich
als ein Ersatz des konventionellen Dachgeschosses wahmehmbar ist.
Weitere gestalterische Bindungen sind, daB

- Die Grundflache des Staffelgeschosses 65% der Grundflache des

darunterliegenden Geschosses nicht Gberschreiten darf.

- Dartber hinaus sollen die AuBenwande des Staffelgeschosses zu
allen Seiten hin um mindestens 1,5 m eingeriickt sein und die Traufhd-
he des gestaffelten Daches maximal 2,5 m tber der Oberkante der
Decke des darunterliegenden Geschosses liegen, wabei der hdch-
ste Punkt des Gebaudes hdchstens 13 m Uber der Gelandehdhe lie-
gen darf.
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Flachdacher (Dachneigung unter 7°), die im Planungsgebiet nur bei
kleinteiligen Nachkriegsgebauden vorkommen, sind nicht erhaltens-
wert. Dennoch sieht der Bebauungsplan ihre ausnahmsweise Zulas-
sigkeit vor, da ein gut gestaltetes Flachdach auch zur iebendigen Dach-
landschaft des Planungsgebietes beitragenkann. Die Bedingung far die
ausnahmsweise Zulassigkeit ist, daB Flachdachanteile einschlieBlich
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Dachterrassen 35% der Gebaudegrundflache nicht Gberschreiten dir-
fen.

Abweichungen von den oben genannten Festsetzungen sollen nur
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn es sich hier um die Rekon-
struktion historischer Zustande, z.B. denkmalgeschitzter oder denkmal-
wetrter Gebaude handelt.

Dachmaterial bestimmt die Farbe und Struktur der Dacher und ist damit
einwichtiges Element f(r die Gestaltung der Dachflachen. Einerseitssoll
die von Dachziegeln gepragte Dachlandschatft erhalten bieiben, ande-
rerseits darf und kann die teilweise Dachdeckung mit zeitgemaBen Ma-
terialien, z.B. Glas nicht ausgeschlossen werden. In diesem Sinne wird
festgesetzt, daB die geneigten Dachflachen eines Gebaudes incl.
Dachaufbauten hichstens mit zwei Arten von Materialien zu decken
sind. Zulassig sind Ziegel, Glas und nichtglanzende Metalldeckungen,
wobei die Metalldeckungen nur auf vom 6ffentlichen Raum aus nicht ein-
sehbaren Fldchen verwendet werden darfen.

+ Einschrankung von Dachfenstem
(textliche Festsetzung 6.2)

Im Rahmen der Festsetzung der GeschoBBzahl und der Hohe baulicher
Anlagen sind Aufenthaltsraume in Dachgeschossen unter Beriicksichti-
gung der bauordnungsrechtlichen Bestimmungen grundsétzlich zulas-
sig. Voraussetzung ist jedoch die stadtebauliche Vertraglichkeit der fiir
die Schaffung der Aufenthaltsraume erforderlichen Dachfenster, wobei

der Begriff Dachfenster, der sowohl auf den Dachflachen stehende als
auchin Dachflachenliegende Dachfenster umfaBt, als Sammelbegriff zu!
sehen st (Hans Koepf: Bildworterbuch der Architektur, Krdner, S.101).

Im Sinne der Erhaltung der fir das Planungsgebiet typischen Dachland-
schaft wird festgesetzt, daB die Dachfenster auf vom offentlichen Stra-
Benraum aus einsehbaren Dachseiten nur im Rahmen eines bestimm-
ten Dachflachen- und Trauflingenanteils zuldssig sind, um optisch ge-
schlossen wirkende Dachflache, bzw. optische Dominanz der Haupt-
dachflache zu sichem: , ._
- Der Anteil der durch die Dachfenster abgedeckten Dachflache darf
30% der betroffenen Dachseite nicht Giberschreiten, wobei der Anteil
der durch die stehenden Dachfenster (Dachfenster, die dadurch ge-
kennzeichnet sind, daB sie vertikal auf dem Dach errichtet sind) abge-
deckten Dachflache 20 % der betroffenen Dachseite nicht tiberschrei-
ten darf.
- Die gesamte Ansichtbreite, die diese Dachfenster ausmachen, darf
50% der betroffenen Trauflange nicht Gberschreiten.

i
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Die Dachfenster auf nicht vom StraBenraum aus einsehbaren Dachsei-
ten werden von den obengenannten Regeln befreit. Sie sollen zur Ein-
zelfallprifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit unterzogen und aus-
nahmsweise bis zu einem Dachflachenanteil von 40% zugelassen wer-
den. Bei einem optischen Ubergewicht von Dachfenstern gegeniiber
der betroffenen Dachflache ist generell von einer stadtebaulichen Un-
vertraglichkeit auszugehen.

Uber diese Beschrankung der Dachfenster bezogen auf Dachfldchen-

und Trauflangenanteil hinaus sieht der Bebauungsplan weitere gestal-

terische Festsetzungen vor, um bei Dachern mit mehreren Dachfenstern
eine ruhige Gesamtwirkung der Dachflache zu sichem:

- Der Abstand der Dachfenster zu First und Graten muB mindestens 1
m betragen und von der aufgehenden AuBenwand mindestens 50 cm
zurGickgesetzt werden.

- Die stehenden Dachfenster innerhalb einer Dachseite sollen einen
einheitlichen Abstand zur Traufe aufweisen und diirfen maximal zwei
unterschiedliche GroBen und Arten haben. Damit sind mehrere Dach-
gaubenreihen tibereinander und zu unterschiedliche Arten von Dach-
fenstern innerhalb einer Dachseite ausgeschlossen.

- Die stehenden Dachfenster sollendie Fensterachsender betroffenen
Fassade aufnehmen.

Diese Regeln gelten sowohl fir vom StraBenraum aus einsehbare als
auchfar nicht vom Stra8enraumaus einsehbare Dachseiten, umder Ge-
staltung von Villengebauden mit "vier Ansichten" entgegenzukommen.

Obergrenzen far Trauf- und Firsthohen
i (textliche Festsetzung 6.3)

Ein wesentlicher Parameter fur den zusammenhéngenden gestalteri-
schen Charakter des Planungsgebietes ist die differenzierte Gebaude-
hoéhe, die sich innerhalb eines gemeinsamen Rahmens bewegt. Aus
diesem Grund werden die maximale Trauf- und Firsthdhe unter der Be-
riicksichtigung der Gebaudemasse im Bestand festgesetzt. Bei der
Festsetzung der maximalen Trauf- sowie Firsthdhenin Abhangigkeit der
VollgeschoBzahl soll ein Gestaltungsspielraum innerhalb eines gemein-
samen Rahmens ermoglicht werden.

Aus Grinden der Praktikabilitat wird gemaB § 6 Abs. 4 BbgBO die
Traufhdhe mit der AuBenwandhdhe gleichgesetzt, die bei der Bestim-
mung bauordnungsrechtlich erforderlicher Abstandsflachen emmittelt
wird. Als Traufhdhe gilt dementsprechend das MaB von der Gelandeo-
berflache bis zur Schnittlinie der AuBenflache der jeweiligen AuBen-
wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen AbschluB der Wand. Bei
geneigter Geldndeoberflache und bei geneigtem oberem Wandab-
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schluB ist die mittlere Wandhohe maBgebend. Als Firsthdhe gilt das Ma
von der Gelandeoberfliche bis zum hochsten Punkt des Gebaudes
oder bis zur Oberkante der Dachhaut.

Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen ist unter Beriicksichtigung der
héheren GeschoBhdhe im Planungsgebiet als bei Normalwohngebau-
den eine maximale Traufhdhe von 8 m festgesetzt, wobei ein Sockel mit
40cm klar ausgebildet werden soll, um die gebietstypische klare Fassa-
dengliederung zwischen Sockel, GeschoB und DachgeschoB zu si-
chern. Dabei wird unter Beriicksichtigung der Ausbildung nicht zu steil
geneigter Dacher eine maximale Firsthdhe von 13 m festgesetzt (vergl.
mit der textlichen Festsetzung 6.1). '

Bei Gebauden mit einem VollgeschoB ist eine maximale Traufhdhe von4
m und eine maximale Firsthdhe von 8,5 mfestgesetzt. Davon sollen ins:
besondere die unter Bestandschutz stehenden kieinteiligen Einfamilien-
hauser mit Flachdachem Gebrauch machen, indem ein DachgeschoB
aufgestockt wird, um ihr Erscheinungsbild entsprechend dem Charakter
des ViIIengebiéts Zu verbessern.

Die Festsetzung von Trauf- und Firsthohe fiir die Gebaude mit drei Voll-
geschossenist im Planungsgebiet nicht erforderlich, da die Festsetzung
der VollgeschoBzahl mit drei in der Regel fir die denkmalgeschitzten
bzw. zum Denkmalschutz vorgesehenen Gebaude und die erhaltens-
werten Gebaude erfolgt, deren bauliche Veranderung der Genehmi-
gungspflicht nach Denkmalschutzgesetz Brandenburg oder § 172
BauGB unterliegt. Fir Anbauten sollen die Bestandstrauf- und Be-
standsfirsthdhe als maximale Trauf- und Firsthdhe gelten.

Abweichungen von den oben genannten Festsetzungen sollen nu
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn es sich hier um die Rekon-
struktion historischer Zustande, z.B. denkmalgeschiitzter oder denkmal-
werter Gebaude handelt.

Fassadengestaltung (textliche Festsetzung 6.4)

+ Gliederung des Baukdrpers durch untergeordnete Bauteile

Eine baukdrperliche Gliederung in Form von Vor- und Rickspringender
Fassade, wie z.B. Erker, Wintergarten und Terrassen ist ein wichtiges
gestalterisches Merkmal der vorhandenen Villengebaude im Planungs-
gebiet.

Umdiese baukomerliche Gliederung als Grundgerust fur die weitere pla-
stische Gestaltung der Fassadenoberflache sicherzustellen soll bei

S
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Neubauten jedes Gebaude mindestens einen vorgebauten unterge-
ordneten Bauteil aufweisen.

« Gestaltung der Fassadenobetflache

Ein weiteres wichtiges gestalterisches Merkmal der Villengebaude im
Planungsgebiet ist eine klare dreiteilige Zonung der Fassade. Zur Wah-
rung dieses Merkmales muf3 bei Neubauten und Anbauten jede Fassa-
deindrei Zonen- Sockel, GeschoB und DachgeschoB - durch Gesimse,
Einschnitte, Material oder Farbwechse! optisch klar gegliedert werden.

. Gestaltung der AuBenaniagen gemaB §89 Abs. 1. Nr. 4 BbgBO

« Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen
(textliche Festsetzung 6.5)

Im Zusammenhang mit der Nutzung von Raumen in Kellergeschossen

als Aufenthaltsraume sind Abgrabungen vor den zu nutzenden Gebau-
deteilen inder erforderlichen Breite von 2m haufig nicht vermeidbar (§ 50
Abs. 1 BbgBO). Bei Raumen, die 1.50m unter der Gelandeoberflache
liegen, ist eine Abgrabung von 1m tiefer erforderlich, um sie als Arbeits-
statte nutzen zu konnen.

~—
Da diese Abgrabungen nicht selten die Gesamtgestaltung des Bau-
grundsticks sowie das Stra3enbild storen, werden diesbezigliche Be-
schrankungen festgesetzt.

Abgrabungen und Aufschittungen um mehr als 0,5 m bezogen auf die
Hohe der Geldandeoberfliche werden im Sinne der Erhaltung und Ge-
staltung der Gartenzone nicht zugelassen. Abgrabungen infolge Tief-
garagenzufahrien bilden eine Ausnahme

Vor den AuBenwanden, die sich zum Blockinneren hin orientieren bzw.
nicht von den offentlichen StraBen sowie Wegen aus einsehbar sind,
sind Abgrabungen nur ausnahmsweise bis zu einem Anteil von 25 %
der betroffenen Fassadenlange zulassig, um die Nutzung von Raumen
im KellergeschoB als Aufenthaltsraume zu beschranken, wenn sie in
Abhéngigkeit der Lage und dertopographischen Einbindung gartnerisch
ausgebildet werden.

Abgrabungen oder Aufschittungen, die im Zusammenhang mit der not-
wendigen Neugestaltung des im B-Plan Nr. 8 vorgesehenen Uferwegs
bzw. der seeseitigen privaten Géarten erforderlich sind, sollen nur dann
zulassig sein, wenn dabei ihre Kante als "weiche Kante" naturnah, z.B.
in Form grdner Baschungen gestaltet wird.
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+ Gestaltung der Vorgarten (textliche Festsetzung 6.6)

Die einzelnen Vorgartenim Bebauungsplangebiet bilden einen gemein-
samen gestalterischen Rahmen gegeniber individuellen einzelnen Vil-
lengebauden und tragen zum homogenen StraBenbild bei.

Umdieses homogene StraBenbild zuerhalten, werden gemas §89Abs.
1. Nr. 4 BbgBO gartnerische Gestaltungsregeln fir Vorgarten festge-
setzt: Der Mindestabstand von der StraBenkante bis zur vorderen
Hauskante soll mindestens 5 m betragen und als Ziergarten so angelegt
und unterhaltet werden, daB die architektonische Qualitat der Gebaude
vom StraBenraum aus sichtbar bleibt.

+ Abstellplatz far Mallbehélter (textliche Festsetzung 6.7)

Angesichts der durchsehbaren Einfriedungen ist die Abschirmung der
Abstellplatze far Mallbehélter erforderlich, um das Erscheinungsbild der
Vorgartenzone und damit der StraBenraume hicht zu beeintrachtigen. In
diesem Zusammenhang werden geman §89 Abs. 1. Nr. 4 BbgBO die
Gestaltungsregeln far die Errichtung der Abstellplatze der Mullbehalter
wie folgt festgesetzt:

Absteliplatze fir Mallbehalter sollen in der Regel als Teil des Gebaudes
errichtet werden, z.B. im Hauseingangsbereich, oder als ein niedriger
Mauerteil der Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 140 cm inte-
griert werden. Im Einzelfall dtfen sie als ein Teil der ebenerdigen Stell-
platze ermrichtet werden. In diesem Fall sollen sie ausschiieBlich durch
Rankpflanzen abgeschirmt werden.

« - Gestaltung der Stellplatze far Kraftfahrzeuge
(textliche Festsetzung 6.8)

Im Sinne der garinetischen Gestaltung der Vorgarten werden gemé&s
§89 Abs. 1. Nr.4 BbgBO Gestaltungsregeln fOr die oberirdischen Stell-
platze festgesetzt.

Die Errichtung oberirdischer Garagen ist aufgrund ihrer geschlossenen
Baustruktur ganzlich unzulassig, um die freie Sicht auf dem Grundstiick,
inshesondere in der Vorgartenzone, zu gewahrleisten.

Es sind maximal bis zu 3 ebenerdige Stellplitze je bauliche Anlage mit
Hauptnutzung zulassig (vgl. textliche Festsetzung 3.5, Begriindung S.
51). Sie sind nur offen oderin Form von Carports zulassig, die eine leich-

_ te Konstruktion aus Metall oder Holz aufweisen und eventuell mit Klet-

terpflanzen begriint werden kdnnen.
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Die Stellplatzflachen einschlieBlich Wege und Zufahrten sind im Sinne
der Erhaltung und Pflege der Vorgarten wasserdurchlassig auszubilden.
Sie sollen als Teilflache der weichen Gartenflache von Rasen bewach-
sen sein.

Einfriedungen (textliche Festsetzung 6.9)

im Interesse eines homogenen StraBenbildes und zur Sicherung trans-
parenter Einfriedungen und der Erlebbarkeit der Vorgérten sind Gestal-
tungsregeln fir Einfriedungen festgesetzt. Im Zusammenhang mit den
Gestaltungsregelnfir Einfriedungen wird darauf hingewiesen, daB die in
der Planzeichnung mit E vermerkten Einfriedungen im Sinne vom § 172
BauGB als Einzelobjekte erhaltenswert sind.

Aus der Stadtbildanalyse ergibt sich, daB das gebietstypische Stra-
Benraumbild durch die straBenseitigen Einfriedungenin Form von auf ei-
nem Mauersockel autgesetzten Metallgittern und die vom StraBenraum
aus einsehbaren Vorgarten gepragt ist. Die Gestaltungsregeln, die aus
der Analyse der erhaftenswerten Einfriedungen abgeleitet sind, sind als
wesentliches Grundgerist der Gestaltung hinsichtlich Hohe, konstrukti-
vem Aufbau und Material zu betrachten, um das Gesamtbild storende
Gestaltungen auszuschlieBen (siehe S. 13ff).

Unter Bertcksichtigung der privaten Gestaltungsfreiheit sind die Ge-
staltungsregeln fur Einfriedungen auf die Grundsti]cksgrenzen, die in
den offentlichen Raum hineinwirken, beschrankt. Hierzu zahlen insbe-
sondere die straBenseitige Grundstiicksgrenzen. Aus diesem Grund
soll jede straBenseitige Grundsticksgrenze eine Einfriedung aufwei-
sen.Die seitlichen und rickseitigen Einfriedungen durfen entfallen. Wer-
den sie jedoch vorgesehen, missen sie die Gestaltungsregeln einhal-
ten, sofern sie vom o6ffentlichen Raum aus einsehbar sind.

- Einfriedungen an den stra3enseitigen Grundstiicksgrenzen

In Anlehnung an die vorhandenen gebietstypischen gestalterischen
Merkmale sind straBenseitige Einfriedungen durchsichtig auszubilden,
um einefreie Sicht auf das dahinter liegende Grundstiick zuemdglichen.
Femer sollen sie eine klare Ausbildung eines Sockels aufweisen. Je-
doch darf die Hohe des Sockels 40cm nicht Gberschreiten.

Als Material flr die straBenseitigen Einfriedungen sind Metallgitter und
Holzgitter vorzusehen. Wird ein Abstellplatz fir Mllbehélter in die Ein-
friedungintegriert, konnenausnahmsweise Mauerteile bis zu einer Hohe
von 1,40 m zugelassen werden.
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» Einfriedungen an den seitlichen Grundsticksgrenzen,
sowie der rickwartigen Grundsticksgrenze

Die Gestaltungsregeln fiir die seitlichen Einfriedungen kdbnnen mehr Ge-
staltungsspielraum zulassen, da ihr EinfluB auf das StraBenbild im Ver-
gleich zu dem der straBenseitigen Einfriedungen geringer ist. Jedoch
sollen sie im Interesse erlebbarer zusammenhangender Griinflachen
zwischen mehreren Grundsticken durchsichtig sein. Zwar werden Me-
tallgitter bzw. durchsehbare Z&une bevorzugt, jedoch sind Hecken so-
wie eine Mischung von Hecken und groBstammigen Baumen auch zu-
lassig, wenn die Hecken mit einer maximalen Hohe von 1,20 m herge-
stellt werden, um die Erlebbarkeit zusammenhangender Grinflache
zwischen mehreren Grundsticke vom StraBenraum aus zu ermogli-
chen. Durchgehende Mauern aus Beton sowie verputztem Mauerwerk.
Stein und Backstein sind nur in Form von Sitzbanken mit einer maxima-
len Hohe von 40 cm zul&ssig.

. Einfn‘edungén andenriickwartigen Grundstiicksgrenzen entlang des
offentlichen Uferwegs

Im Interesse des Offentlichen Belanges und des Umweltschutzes soll
hier der landschaftliche Charakter des Uferbereiches groBe Beriicksich-
tigung finden; eine relativ offene Sichtbeziehung zwischen Privatgar-
tenflachen und sonstigem Uferbereich soll ermoglicht werden, ohne daB
die Privatheit im Privatgarten dadurch beeintrachtigt wird. Da die Privat-
garteninder Regel hoher liegenals der Uferweg, kdnnen niedrige Einfrie-
dungen einen ausreichenden Schutz der Privatheit vor éffentlichen
Blicken gewahrleisten.

. |
Hier kdnnen Einfriedungen ganzlich entfallen, oder in Form von Hecken,
niedrigen Mauern aus Naturstein als Sitzbank oder groBstammigen
Baumreihen zugelassen werden, wobei die Hohe von Hecken 60 cm
und die Hohe von Mauern 40 cm nicht dberschreiten sollen.

 Farbe der Einfriedungen

Firdas homogene StraBenbild ist die Farbgebung der Einfriedungenein
wichtiger Parameter, insbesondere die der straBenseitigen Einfriedun-
gen, da sie als Raumkantender StraBen und Gehwege eine unmittelba-
re Nahwirkung auf FuBganger hat.

Aus diesem Grund sind die aus der Analyse abgeleiteten Farben, z.B.
dunkelgrau und grau, wei3 bzw. abgetdntes WeiB3, beige, braun und
grunfir die Einfriedungen aus Metall zulassig. Far den Sockel, die Mau-
erteile und Pfeiler mit Mauerwerk sind in der Regel helle warme Farbtone,
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z.B. warmes Grau, Sandfarbe, beige und abgetontes WeiB zuléssig,
wobei Sichtmauerwerk als Aushahme mit roten bis braunen Klinkern
auszufihren sind. Grelle Farben, z.B. rot, orange, honiggelb, blau sind
ausgeschlossen.

Werbeanlagen (textliche Festsetzung 6.10)

im Sinne des Schutzes der vorhandenenhohen Gestaltungsqualitat der
einzelnen Gebaude und der ganzheitlichen Gestaltung des Planungs-
" gebietes sind Gestaltungsregeln fir die Werbeanlagen notwendig, zu-
mal ein Anteil Nichtwohnnutzung im Planungsgebiet zugelassen wird.

~ Werbeanlagen missen so gestaltet sein, da Form und MafBstab, An-
bringungsort, Werkstoff und Farbe den Gesamteindruck der einzelnen
Fassade und das StraBenbild nicht beeintrdchtigen. Grelle Farben,
wechselndes oder bewegtes Licht sind nicht zulassig.Werbeanlagen
sollen nur andie Fassadenteile heben Hauseingangstiren oder an Pfei-
~ lern der Gartentir angebracht werden. Sie sind nur in'Form von an die
Obetflache angebrachten Einzelbuchstaben oder Schilder zulassig.
Die gesamte Breite und Hohe eines Schildes bzw. Buchstabens darf je-
weils 30cm nicht Uberschreiten.

5.11 Nachrichtliche Ubernahme,
Kennzeichnungen und Hinweise

.. Denkmalschutz (nachrichtliche Ubemahme und Hinweis)

Die zum Zeitpunkt dieser Bebauungsplanfassung in das Verzeichnis
der Baudenkmale der Stadt Potsdam eingetragenen Anlagen sind ge-
maB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes tbernommen worden. Auch Anlagen, deren Unterschutz-
stellung gegenwartig noch geprift wird, sind in der Planzeichnung ge-
kennzeichnet.

Bodendenkmal (Hinweise)

Zwar sind bisher keine Bodendenkmale im Bebauungsplangebiet be-
kannt, da Bodendenkmale jedoch im Boden verborgen sind und zumeist
durch Zufallsfunde entdeckt werden, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit
ihnrem Auftreten zu rechnen. Dies gilt insbesondere flr den ufernahen
Bereich.

Werden Bodendenkmale entdeckt, gelten die Bestimmungen geméans
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dem "Gesetz {iber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-
denkmale im Brandenburg" vom 22. Juli 1991 (Gesetz- und Verord-
nungsblatt far das Land Brandenburg Nr. 20, 08. 08. 1991, S. 311 ff.)

Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauet-
werk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metall-
gegenstande, Knochen 0.3. entdeckt werden, sind gemaB § 19 Abs. 1
und 2 DSchG Bbg diese unverziglich dem Amt far Denkmalpflege der
Stadt Potsdam oder dem Brandenburgischen Landesmuseum far Ur-
und Friihgeschichte Potsdam, Schio3 Babelsberg, anzuzeigen.

Die Fundstatte ist gemaB § 19 Abs. 3 DschG Bbg mindestens finf
Werktage in unverandertem Zustand zu halten ("Die zur Anzeige Ver-
pflichteten haben die Entdeckungsstatte in unverdndertem Zustand zu

erhalten. Die Verpflichtung eriischt 5 Werktage nach der Anzeige. Die

oberste Schutzbehorde kann die Frist angemessen verlangem, wenn
die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung der Bodendenkmale
dies erfordert. Sind die Bodendenkmale bei laufenden Arbeiten entdeckt
worden, so soll die Frist von 5 Werktagen nur tGberschritten werden,
wenn der Betroffene hierdurch nicht wirtschaftlich unzumutbar belastet
wird.").

Die entdeckten Funde sind gema8 § 19 Abs. 4 und § 20 DschG Bbg ab-
lieferungspflichtig.
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Uberplanung gewerblicher Nutzungen

Gewerbebetriebe, die derzeit hinsichtlich der Nutzung, der Baustruktur
sowie der Baumasse als Fremdkorper wirken, sowie stillgelegte Gewer-
beflachen sollendurch Wohnnutzungen ersetzt werden. Davon sind die
Flursticksflachen 136, 137, 138, 141/16 sowie 142/1 und 123, 124 und
125 an der SauerbruchstraBe betroffen. Die Flachen sollen hinsichtlich
des MaBes der baulichen Nutzung, der ErschlieBung und insbesondere
der Gestaltung so umstrukturiert werden, daB sie sich in die Umgebung
des Plangebiets einpassen. Ferner weist der Bebauungsplan die Flur-
stiicke 136, 137, 138, 141/16 sowie 142/1 ander SauerbruchstraBe zum
groBeren Teil als reines Wohngebiet aus und schlieBt gewerbliche Nut-
zung aus, um die Wohnruhe im Blockinneren zu gewahrieisten. Dies be-
deutet fUr die angrenzenden Grundstlcksnutzer eine positive Entwick-
lung, da die Nutzungskonflikte behoben werden und die Wohnqualitét
verbessert wird. ' '

Der Bebauungsplan weist das Plangebiet weitgehend als allgemeines
- Wohngebiet, nur geringfigige Flachen als reines Wohngebiet, aus. in-
sofern stellt der Bebauungsplan far die im Planungsgebiet anséssigen
Gewerbenutzungen keine wesentliche Verdnderung der planungs-
rechtlichen Situation dar, da auch bei der Beurteilung von Bauvorhaben
_nach § 34 BauGB die Baugebietskategorie WA zugrunde gelegt wer-

- denmuB. Die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen ist auch nach bishe-
rigem Planungsrecht an die MaBgabe der Vertraglichkeit mit dem Woh-
nen gebunden. Insofern schafft die WA-Festsetzung im Bebauungs-
plan keine neuen planungsrechtlichen Konflikte.

Die Festsetzungim Bebauungsplan, wonach die gebietsdienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe in den Obergeschossen nicht aligemein zulassig sind,
ist in Abwagung mit dem Planungsziel der Gberwiegenden Wohnnut-
zungen vertretbar, sogar notwendig, da die Geb&ude im Planungsge-
biet ohnehininder Regel zwei Vollgeschosse und ein DachgeschoB be-
sitzen. Dariber hinaus wirde diese Festsetzung in Wirklichkeit keine
wesentliche Beschrankung flirgewerbliche Nutzungen darstelien, da in
der Regel eher das ErdgeschoB3 aufgrund des Kundenverkehrs als
Standort fir solche Nutzungen bevorzugt wird.

Der Jugendclub im Blockinnenbereich von Flurstiick 113/1 ist entspre-
chend dem BeschluB des Hauptausschusses der Stadtverordneten-
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versammlung vom 13.01.1993 wieder voll funktionsféhig gemacht wor-
den. Dabeiwurde seitens des Jugendamtes zugesichert, daB alle emis-
sionsschutzrechtlichen Rechtsvorschriften befiicksichtigt werden, so
daf} die Wohnruhe gewahrieistet wird.

6.2 Auswirkungen auf die Wohnungsversorgung

Der Bebauungsplan schafft die planerischen Voraussetzungen fiir er-
ganzende Neubauten sowie Erweiterungen von vorhandenen Gebau-
den. '

Die derzeitige BruttobestandsgeschoBfidche im Planungsgebiet be-
tragt 126.000 m2. |

Der Bebauungsplan sieht auf den geplanten Neubauflachen in den ali-
demeinensowie reinen Wohngebieten im Geltungsbereich die Bebau-
ung durch Gebaude mit zwei Voligeschossen und einem DachgeschoB
bzw. einem StaffelgeschoB vor. Dariber hinaus 148t der Bebauungs-

- plan unter Einhaltung des maximal zulassigen MaBes sowie der textli-

chen Festsetzung gewisse Erweiterungsmaglichkeiten bei vorhande-
nen Gebauden durch Anbauten oder Dachausbauten zu.

Somitist bei der Ausschopfung derim Bebauungsplan enthaltenen Be-
bauungspotentiale mit einer zusatzlichen BruttogeschoBflache von
90.000 m2, die durch Neubau sowie Anbauten und Dachausbauten
entstehen konnen, zu rechnen. Infolgedessen ergibt sichinsgesamt ei-

ne BruttogeschoBilache von 216.000 m2 imgesamten Bebauungsplan- . |

gebiet. Da der Bebauungsplandie Zulassigkeit nichtstorender gewert.
licher Nutzungen auf bis zuein Drittel (33%) der BruttogeschoBflache ei-
nes Gebaudes festsetzt, ist davon auszugehen, daB eine Bruttobe-
standswohnflache von 84.000 m2 (67% von 126.000 m2) und eine zu-
satzliche Bruttowohnflache von 60.000 m2{67% von 90.000 m2) insge-
samt 144.000 m2 entstehen.

Unter Annahme . einer durchschnittlichen WohnungsgroBe von 100 m2
pro Wohneinheit in Form der Stadtvilla ergeben sichbel etwa 840 WE im
Bestand zusatzlich 600 neue WE. Jedoch ist diese Einwohnerzahl sehr
langfristig anzunehmen, da die volistandige Ausschdpfung der im Be-
bauungsplan enthaltenen Baupotentiale erfahrungsgeman sehr langfri-
stig erfolgen wird.

Da das Bebauungsplanungsgebiet hinsichtlich Lage, Geschichte und
nicht zuletzt Architektur einen exklusiven und begehrten Wohnstandort
darstellt, ist es zu erwarten, daB die im Planungsgebiet entstehenden
Wohnungen (iberwiegend einen gehobenen Wohnstandard aufweisen

S
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werden. Solche Wohnungen gehdren zwar zu einem gesonderten
Markibereich, jedochist beieinem Gesamtvolumen von 600 potentiellen
Neubauwohneinheiten von einer nicht unwesentlichen Wirkung auf den
Potsdamer Wohnungsmarkt auszugehen.

6.3 Wohnfolgeeinrichtungen

Aus der Bruttobestandswohnflache von 84.000 m? ergibt sich bei der
Annahme von 2.5 EW/100 m2 eine Bestandseinwohnerzahl von 2100.

Infolge der geplanten Bruttowohnflachen von 60.000 m2und unter An-
nahme von 2.1 EW/100 m2, ist ein Einwohnerzuwachs von etwa 1260
zu erwarten. Bei den neu geplanten Wohnflachen wird die Einwohner-
zahl pro Bruttowohnflache von 100 m? geringer als bei Bestandswohn-
flachen angenommen, da der Wohnflachenbedarf pro Person in Zukunt
steigen wird. '

Daraus ergibt sich die zu erwartende Einwohnerzahl von etwa 3360.

Kindertagesstatten

Die gebrauchlichen Richtwerte fir den Kita-Bedarf gehen von einem
durchschnittlichen Jahrgangsstarkenanteil von 1% aus.

Bei 3360 EW und einem Jahrgangsstarkenanteil von 1%
berechnet sich ein Kita-Bedarf von:

Krippe (0 - 3 Jahre/ 45,3% Versorgung) = 46 Platze
Kindergarten (8 - 6 Jahre/ 100% Versorgung) =101 Platze
Hort (6 - 9 Jahre/ 54,3% Versorgung) = =110 Platze

Es werden Flachen fir rund 46 Platze in Krippen, 101 inKindergarten
und 110 in Horten bendtigt. Damit erglbt sich eine Gesamizahl von
257 bendtigten Kita-Platzen.

Nachder ersten Prognose der Gruppe Regio-Planist die Situation im Ki-
ta-Bereich im Planungsgebiet sehrangespannt. Laut Auskunft des zu-
standigen Amtes ist aufgrund des Einwohnerzuwachses der Erhalt der
- im Planfestgesetzten 4 Kita-Standorte inder Karl-Marx-StraBe 1, 22, 69
und in der Rudolf-Breitscheid-StraBe 182 dringend erforderlich (Die Kita
Karl-Marnx-StraBe 3 der AWO wurde gemaB Beschlu8 STVV zum 30.
09. 97 geschlossen).
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Grundschulen

Bei Annahme eines durchschnittlichen Jahrgangsstarkenanteils von
1,5% im Grundschulbereich (7 - 12 Jahre) ergibt sich fangfristig beieiner
zukanftigen Einwohnerzahl von 3367 ein Bedarf von 253 Grundschul-
platzen im Einzugsbereich des Planungsgebietes.

Bedarf an dffentlichen Grinflachen

Bei einer gesct\'étzten maximalen Einwohnerzunahme um ca. 1260 EW.
im Bebauungsplangebiet Villenkolonie Neubabelsberg ergeben 'sich
folgende rechnerische Grin- und Flachenbedarfe:

. Offentliche Grunflache Versorgungsrichtwert  zusatzlicher - Flachenbedart

HFachenbedart insgesamt

Siedlungsnahe Granflache 7,0 m2/EW 8820 m? 23.600 m?
Wohnungsnahe Griinfliche 6,0 m?/EW 7560 m? 20.400 m?
Sportplatze ' 30m?/EW 3780 m? 10.200 o
Spielplatze 1,5 m?/EW 1890 m? 5100 m?

» Siedlungsnahe und wohnungsnahe Granflachen

GroB3e Parkanlagen (SchloBpark Babelsberg, Parforceheide, Park Glie-
nicke, Uferbereich Griebnitzsee) bilden die unmittelbare Nachbarschatt
zum Bebauungsplangebiet Neubabelsberg. Zwar sind aktive Erho-
lungsformen in solchen denkmalgeschiitzten Parkanlagen nur einge-
schrankt méglich, dennoch kann hinsichtlich der Versorgung mit sied-
lungsnahen éffentlichen Griinflachen (MindestgroBe 10 ha; Einzugsbe-
reich 1000 m Wegstrecke bzw. 750 m Radius) die gesamte Villenkolonie
Neubabelsberg nach Realisierung der Bebauungsplanung und der da-
mit verbundenen Steigerung der Einwohnerzahl auf ca. 3400 EW als
versorgt angesehen werden.

Teile des Plangebietes konnen aufgrund ihrer Nahe zum Uferpark
Griebnitzsee bereits heute auch hinsichtlich wohnungsnaher offentli-
cher Grinanlagen (MindestgroBe 0,5 ha; Einzugsbereich 500 m Weg-
strecke bzw. 400 m Radius) als bedingt versorgt angesehen werden.
Zur Verbesserung der Zuganglichkeit sieht der Bebauungsplan zusatz-
fich zu den zwei bereits bestehenden die Anlage von vier weiteren
Stichwegen zum Ufer vor.

Die kleinen gebietstypischen éffentlichen Grinplatze kdnnen das An-
gebot an wohnungsnahem Griin erganzen, auch wenn sie strengge-
nommen nicht anrechenbar sind.
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+ Sportplatze

Der Bedarf an Sportplatzen (3 m2/EW, Einzugsbereich 1000 m Weg-
strecke bzw. 750 m Radius) kann derzeit im Bebauungsplangebiet we-
der qualitativ noch quantitativ abgedeckt werden. Das bestehende De-
fizit kann zum Teil Gber die beiden Sportfldchen der Grundschule 33 an
der DomstraBe und der Universitat ausgeglichen werden, sofern diese
der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Durch das halboffentli-
che Kari-Liebknecht-Stadionander Allee nach Glienicke kann der Bedarf
auch nur zu einem sehr geringen Anteil abgedeckt werden. Das Gebiet
wird mit Sportanlagen unterversorgt sein.

+ Kinderspielplatze

Aufgrund des bestehenden Defizits an 6ffentlichen Spielplatzen fur Kin-
der unter 10 Jahren (MindestgroBe: 400 m?; Einzugsbereich 500 m Weg-
strecke bzw. 400 m Radius) sowie an Spielplatzen fir altere Kinder
(MindestgroBe: 600 m= ; Einzugsbereich 1000 m bzw. 750 m Radius)
besteht dringender Handlungsbedarf. Der Bedarf kann durch die ge-
planten drei Spielplétze, die gleichermaBen fur Kinder und Jugendliche
geeignet sind, gedeckt werden (siehe S. 54)

Die Gesamtflachen der im Bebauungsplangebiet geplanten Spielplét-
ze ermoglicht auch bei der erwarteten Einwohnerzunahme um 1260 EW
eine richtwertgemaBe Bedarfsdeckung.

6.4 Auswirkungen auf das Flachenangebot fiir
Biiros und Einzelhandel

Der Anteil der Nichtwohnnutzungen wird durch die Festsetzung des Be-
bauungsplanes auf ein wohnvertragliches MaB beschrankt, so daB in
der Regel ein Drittel (33%) der BruttogeschoBflache von Wohngebau-
den fur gewerbliche Nutzungen zuléssig ist.

Esist zuerwarten, daB diese Nichtwohnnutzungenaufgrund ihrer héhe-
ren Rentabilitat realisiert werden. Insbesondere bei Denkmalgebauden
bzw. besonders erhaltenswerten Gebauden ist davon auszugehen,
daf mindestens ein Drittel ihrer BruttogeschoBflachen aufgrund der mit
Denkmalschutz verbundenen hohen Instandsetzungskosten tatsach-
lich als Anlagen fir Verwaltungen genutzt werden.

Unter dieser Annahme kdnnen.eine BruttobestandsgeschoBflache von
41.000 m2 (33% von 126.000 m? BruttobestandsgeschoBflache) und
eine zusatzliche BruttogeschoBflache von 29.000 m?2 (33% von 90.000
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m? zunehmender BruttogeschoBflache), insgesamt 70.000 m2 BGF fiir
gewerbliche Nutzungen entstehen.

6.5 Verkehrliche Auswirkungen

Es muB darauf hingewiesen werden, daB die Zunahme des flieBenden
wie des ruhenden Verkehrs nicht unmittelbar auf den Bebauungsplan
zuriickgefihrt werden kann, da der Bebauungsplan keine nennenswer-
te NeuerschlieBung zulaBt, und die meisten Bauvorhaben auch nach
geltendem Baurecht (§ 34 BauGB) genehmigungsfahig sind. Vielmehr
ermdglichen die geringen Festsetzungen der GRZ sowie der GFZ und
die Festsetzung der tiberwiegenden Wohnnutzungen eine geminderte
Zunahme des Verkehrs. |

Dennoch st davon auszugehen, das3 der Bebauungsplan bei einemer-
warteten Bevolkerungszuwachs von 1260 Einwohnern auf den flie-
Bendenund ruhenden Verkehr eine nicht unwesentliche Auswirkung ha-
ben wird.

« FlieBender Verkehr

Der zu erwartende Bevolkerungszuwachs innerhalb des Plangebietes
von langfristig 1260 EW 148t eine Steigerung des Verkehrsaufkommens
im vorhandenen StraB3ennetz erwarten.

Dennoch miissen die vorhandenen StraBen aufgrund ihrer groBen Lei-
stungsfahigkeit nicht ausgebaut werden, bzw. muB keine neue StraBe
gebaut werden.

Hierzutragt bei, daB die Neubaupotentiale im Planungsgebiet in der Re-
gel direkt von den vorhandenen VerkehrsstraBen aus erschlossen wer-
den, so daB keine aufwendige ErschlieBungsstraBe bendtigt wird.

Die Neubaupotentiale auf den Flurstiicken 136, 137, 138, 141/16 sowie
142/1 sind durch einen Stichweg mit Fahr- und Gehrecht, der aus-
schlieBlichals privater Wohnweg dienensoll, erschlossen. Der geplan-
te Verbindungsweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zwischen der
Karl-Marx-StraBe und der Otto-Erich-StraBe ist auch lediglich als priva-
ter Wohnweg ausgewiesen. Die Flachen, die bereits als Wohnwege
dienen, sichert der Bebauungsplan durch die Festsetzung der Flachen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht als private Stichwege(siehe S. 52).
Insofern ist nur eine geringfiigige Zunahme des Verkehrs auf den Be-
bauungsplan zuriickzutithren.

i il
g
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Ferner kann eine Beschrankung des Durchgangsverkehrs innerhalb
des Planungsgebiets verkehrsrechtlich und baulich so geregelt werden,
daB die Belastung durch den Autoverkehr gemindert wird. Indiesem Sin-
ne sind die Spitzweggasse und der bogenformige Teil der Virchowstra-
Be und der Robert-Koch-StraBe als verkehrsberuhigte Zonen festge-
setzt.

« ruhender Verkehr

Auigrund der im Zusammenhang mit Neubauten und Umnutzungen be-
stehenden bauordnungsrechtlichen Verpflichtung zur Schaffung von
Stelplatzen auf den Baugrundstiicken kann davon ausgegangen wer-
den, daB sich das Parken im offentlichen StraBenraum nicht noch zu-
satzlich verscharfen wird.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, daB die festgesetzte Be-
schrankung der oberirdischen Stellplatze auf maximal 3 Plétze je bauli-
che Anlage mit Hauptnutzung in gewisser Weise die verkehrsintensi-
ven Nutzungen, z.B. Kleinwohnungen oder Biros, bremsen wird. Fer-
ner schafft der Bebauungsplan einen Anreiz zur Unterbringung von
SteliplatzeninTiefgaragen, indemer diese beglnstigt (Zuldssigkeit von
GRZ- Uberschreitungen, textliche Festsetzung 2.1).

Die Sicherung eines ausreichenden Steliplatzangebotes wird im Rah-
men des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsvetfahrens sicherge-
stellt.

6.6 Immissionsauswirkungen

Der Bebauungsplan sieht keine neue Verkehr sstraBe vor. Theoretisch
kann die Immissionsbelastung durch zunehmenden Verkehr infolge der
Nachverdichtung der vorhandenen Wohnnutzungen sowie der Ermogli-
chung der wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen erhoht werden.
Jedoch ist es anzunehmen, daf die bebauungsplanbezogene Zunah-
me der Immission durch Erhaltung der dicht angelegten Alleen sowie der
grofiztigigen Gartenflachen mit Altbaumbestand und nicht zuletzt durch
Pilanzbindungen gemindert wird.

Angesichts des vorhandenen hohen Verkehrsaufkommenin der Rudoff-
Breitscheid-StraBe sind nach Angabe des zustandigen Amtes die im
Larmminderungsplan empfohlenen aktiven SchallschutzmaBnahmen -
Vetbesserung der StraBenoberflache - durchgefihrt. Dartberhinaus
setzt der Bebauungsplan ein bewertetes Schallddmmag fest, so daB
eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch akustische Stérungen
weitgehend verhindert wird (siehe textliche Festsetzung 5).
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6.7 Ver-und Entsorgung

Trinkwassertversorgung

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr.45ist laut Auskunft des zustéan-
digen Amtes fir die Versorgung im Bestand trinkwasserseitig erschlos-
sen. Da die Leitungen Oberaltert sind, besteht jedoch ein vollstandiger
Sanierungsbedarf. Die Leitungen weisen sehr starke Inkrustationen
auf, sodaB schonjetzt in Spitzenbedarfszeiten Druckprobleme beiden
Abnehmernauftreten. Daraus folgt, daB die Sicherung der vorhandenen
Trinkwasserversorgung eine grundlegende Sanierung erfordert und je-
de -zusétzliche Bebauung eine Erweiterung des. Trinkwassemetzes
notwendig macht.

Die Sanierung, Auswechslung und Erweiterung dieser Trinkwassetlei-
tungen ist in dem Investitionsplan der Wasserbetriebe Potsdam bis
zum Jahre 2002 nicht enthalten. Eine Kostenschétzung des zustandi-
gen Amtes bzw. Betriebes liegt zur Zeit noch nicht vor.

Abwasserentsorgung:

- Die Regenentwasserungsnetze, die das gesammelte Regenwasser

Ober private Grundstiicke in den Griebnitzsee einleiten, sind in einem
sehr schlechten Zustand und bedirfen grundsatzlich der Emeuerung.
Das Regenentwasserungskonzept sieht deshalb vor, durch die Fest-
setzung des Bebaungsplanes das vorhandene Regenwasseretz
durchneue Bauvorhaben nicht zusatzlich zu belasten, sondern das auf
den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser auf diesen selbst oder!
an anderer geeigneter Stelle des Planungsgebietes zu versickern.

Schmutzwassertechnisch ist das Planungsgebiet unvolistandig er-.
schlossen. Die StraBenzlge sind teilweise unvolistandig, teilweise
Uiberhaupt nicht mit 6tfentlichen Schmutzwasserleitungen ausgestattet;
haufig wird Schmutzwasser ber Grundsttcke Dritter in 6ffentliche Ka-
néle geleitet. Dartiber hinaus ist die Sanierung bestehender Kandle not-
wendig. '

So wurden schon 1997 die Kosten allein fir die schmutzwassertechni-
sche ErschlieBung der Virchowstrasse, von Abschnitien der Rosa-Lu-
xemburg-StraBe, der BehringstraBe, der SauerbruchstraBe, der Au-
gust-Bier-StraBe und der Robert-Koch-StraBe auf eine Hohe von 2,5
Mio.DM geschatzt. Dazu kommen noch unbekannte Kosten fir die Sa-
nierung bestehender Kanale und die Kosten fir den sich aus den durch
den Bebauungsplan zusatzlichen Bebauungsmoglichkeiten ergeben-
den Schmutzwasseranfall. Im Einzelfall kann bei Neubauvorhaben vor

)
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der grundlegenden Sanierung und Erweiterung des entsprechenden
Kanalnetzteils die ErschlieBung nur eingeschrankt gesichett sein.

Sanierung, Austausch und Erweiterung des Schmutzwasserentsor-
gungsnetzes sind in dem Investitionsplan der Wasserbetriebe Pots-
dam bis zum Jahre 2002 nicht volistandig enthalten. (Vgl. Schreiben
60.21 v.14.8.98). Jedoch sieht die Wasserbetrieb Potsdam GmbH
noch im Jahre 1999 am nordlichen Ende der Rosa-Luxemburg-Strafie
und inder August-Bier-StraBe Schmutzwasserkanéle zur ErschlieBung
der dort geplanten Bauvorhaben vor. Eine vollstandige Kostenschét-
zung des zusténdigen Amtes bzw. Betriebes liegt zur Zeit noch nicht
vor.

6.8 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
6.8.1 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Entsprechend dem Ziel des Bebauungsplanes - Erhaltung des Ge-
bietscharakters im Sinne der Weiterentwicklung - geht der Bebauungs-
plan sehr behutsam mit der Natur und Landschaft um und strebt eine ge-
ringfiigige Nachverdichtung an, so daB die eventuellen Beeintrachtigun-
gender Schutzgiter von Natur und Landschaft gering gehalten werden.
Aufgrund der neugeplanten Stichwege oder Granplatze in Verbindung
mit der gegebenen Landschaft ist zu erwarten, daB bei Umsetzungen
des Bebauungsplanes die reale Erlebbarkeit und Nutzbarkeit von Natur
und Landschaft verbessert wird.

Die Auswirkungender Planumsetzung auf Natur und Landschaft sind im
Rahmender eigenstandigen Griinordnungsplanung schutzgutbezogen
ermittelt worden. Die nachfolgenden Ausfihrungen beziglich der be-
bauungplanbedingten Veranderungen der Schutzgiter Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Biotope und Atten bauen auf den GOP-Darstellun-
gen auf. Die ebenfalls im GOP dargelegten Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf die Gran- und Freiflachenversorgung sind unter GOP 6.7
abgehandelt. :

Bei den nachfolgenden schutzgutbezogenen Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierungen werden nur jene Veranderungen von Natur und Land-
schaft berticksichtigt, die unmittelbar auf den Bebauungsplan zuriickge-
fohrt werden kénnen. Veranderungen auf Baugrundstiicken, die auch
nach bisherigem Planungsrecht mgglich sind, bleiben als nicht bebau-
ungsplanbedingt auBer Betracht.
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Schutzgut Boden

Eine Steigerung der Versiegelung bewirkt einen zunehmenden Aus-
schluB des Bodens vonbiologischen Prozessen, eine Behinderung der
Regenwasserversickerung und eine Reduzierung der flr die Vegetation
vetfugbaren Flachen. Deshalb solite der Vesiegelungsgrad so gering
wie mdglich gehalten werden.

Ausgehend von der zulassigen Grundflache, die sich aus der Festset-
zunginder Planzeichnung, der gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO zulissigen
Uberschreitungsmoglichkeit sowie den ortlichen Bauvorschriften ergibt,
ermaglicht der Planim gesamten Plangebiet potentiell eine Neuversiege-
lung von ca. 2,75 ha. Davon sind 1.800 m2 auf acht Grundstiicken als
unmittelbar beauungsbedingt zu betrachten, da alle anderen baulichen
Ausnutzungen auch heute schon mit Baugenehmigungen nach §34
BauGB mdglich sind (siehe S. 58).

Far diese Neuversiegelung, die einen Eingriff im Sinne des Gesetzes
darstellen, sieht der Bebauungsplan unter Bericksichtigung des Grin-
ordnungsplanes AusgleichsmaBnahmen vor, die auf 6ffentlichen Griin-
flachenim Plangebiet (insgesamt 13.600 m2 offentliche Kinderspielplat-
ze, Grinplatze und Stichwege) durchgeflhrt werden sollen. Dies wird
durch die entsprechende textliche Festsetzung 4.1 fixiert.

Da keine bebauungsplanbedingte Versiegelung durch neue StraBenzu
erwarten ist, entsteht hierdurch auch kein Kompensationsbedart.

Schutzgut Wasserhaushalt

{
Die geplanten Neubauten kdnnen im Zusammenhang mit der Boden-
versiegelung zu einer verminderten flachigen Versickerung des Regen-
wassers auf den Grundstiicken sowie zu einer Verringerung der aktiven
Verdunstung von Wasser durch Vegetation und damit zu einer Beein-
trachtigung des kleinen natirlichen Wasserkreislaufs (Verdunstungs- /
Taubildungszyklus etc.) fihren.

Jedoch sind aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten geringen
Bebauungsdichten, der Verpflichtung zur Regenwasserversickerung
auf den Baugrundstticken (textliche Festsetzung 4.7) sowie der Erhal-
tungs- und Pflanzbindungen (textliche Festsetzungen 4.2 und 4.3) sol-
che Folgen fir das Bebauungsplangebiet Neubabelsberg nicht zu er-
warten.

Ferner kann es im Zuge von BaumafBnahmen zu lokalen Grundwasser-
absenkungen kommen, wenn das abgepumpte Wasser nicht wieder
dem Grundwasser in der Umgebung zugefihrt wird oder mit geschlos-

o
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senen Baugruben gebaut wird. Angesichts der gegebenen Grundwas-
ser- und Bodenverhaltnisse sind Gefahrdungen des Baumbestandes
im naheren Umfeld von Baugruben zu befiirchten, wenn nicht durch
bautechnische MaBnahmeneingleichbleibender Grundwasser-Flurab-
stand gewahrleistet wird. Entsprechende Auflagensind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erteilen.

Anfallendes Regenwassersallte generell nicht klinstlich aus dem Gebiet
herausgeleitet werden, sondern volistandig auf dem Grundstick ver-
sickert werden. Lediglich das Wasser auf befahrbaren Flachen muB ei-
ner gesonderten Reinigung zugefthrt werden.

'Schutzgut Klima / Luft

Aufgrund ihrer Lage innerhalb stark durchgrinter und von ausgedehnten

Wasserflichen umgebener Landschaftsraume, kommt der Villenkolonie
Neubabelsberg eine wichtige klimatische (Entlastungsgebiet) und luft-
hygienische (Austauschbahn) Funktion fir Babelsberg zu. Das Areal
istdurchdie Lageineiner der Hauptklimaschneisen ein Klimasicherungs-
gebiet, insbesondere auch fir die Metropole Berlin (Windrichtungt).
Dementsprechend fordert der Landschaftsrahmenplan die Vermeidung
von Baumassenkonzentrationen, die die Kuhlfunktion beeintrachtigen,
den Ausschluf3 zusatzlicher Emissionsquellen sowie die Vermeidung
stadtebaulicher Formationen, die als geschlossene Riegel quer zur
Hauptwindrichtung liegen.

Durch die bebauungsplanbedingte mogliche Zunahme der Vérsiege-
lung um 2,75 ha und den Veriust der entsprechenden Vegetationsfla-
~ chenist mit einer Verschlechterung der klimatischen Situationim Plange-
biet zu rechnen.

Die potentiell mit einer Bebauung einhergehenden klimatischen Auswir-
kungen werden im Plangebiet aufgrund derim Plan festgesetzten gerin-
gen Bebauungsdichten, der offenen Bebauungsstruktur und der Be-
grenzung der Gebaudehdhe sowie durch die textlichen Regelungen zur
Begrunuhg des Plangebiets weitgehend vermieden bzw. minimiert, so
daB KompensationsmaBnahmen nicht erforderlich sind.

Die Luftbelastung innerhalb der in der Abluftfahne Potsdams gelegenen
Villenkolonie Neubabelsberg durch Staube, SO, und NO, kann nur zu
einem geringen Teil auf der Plangebietsebene gesenkt werden. Die Zu-
lassung starker Emissionsquellen wird durch die Festsetzungen als all-
gemeines bzw. reines Wohngebiet weitestgehend ausgeschlossen.
Die im Plan enthaltenen Regelungen zur Begriinung des Plangebiets
tragen zur Verbesserung der Staubbindung und Schadstofffitterung
durch Biomasse bei.




Schutzgut Vegetation

+ Biotope

Eine zusétzliche Bebauung der Baugrundstiicke fahrt zu einem Verlust
bzw. einer Veranderung von Biotopflachen. Auf den Eingriffsgrund-
stlicken werden vor allem offene Sandfiachen und Gartenbrachen er-
setzt. Eine Zunahme der Biotopflachen wird es bei den Hausgarten ge-
ben. Sie haben lediglich mittleren dkologischen Wert.

Auf den Eingriffsflachen ergibt sich bei Umrechnung auf einen abstrak-
ten Biotopwert von 1,0 ein rechnerischer Biotopflachenverlust von'ins-
gesamt 1.800 m2. Der Kompensationsbedarf auf den Eingriffsgrund-
stiicken kann aufgrund der volistandigen Umsetzung der im GOP vor-

geschlagenen AusgleichsmaBnahmen gemaB textliche Festisetzung |

4.1 als vollstandig kompensiert angesehen werden.
+ Baume

Nach GOP-Berechnungen werden bei einer maximalen Ausnhutzung
der im Bebauungsplan zulassigen Baufenster mindestens 176 ge-
schiitzte Baume, davon etwa 40 Obstbdume entfernt. Dies ist ange-
sichts der GroBe des Plangebiets und der Anzahl der vorhandenen
Baume vergleichsweise wenig.

Dardber hinaus tragt der Bebauungsplan durch umfassende Erhal-
tungs- und Pflanzbindungen zur Sicherung und Entwicklung des Baum-
bestandes in der Villenkolonie Neubabelsberg bei.

Die geschiitzten Landschaftsteile, die Alleen in der Karl-Marx-Strale,

DomstraBe, BehringstraBe, VirchowstraBe, Rudolf-Koch-StraBe, Au-
gust-Bier-StraB3e und am Johann-StrauB-Platz sowie die Naturdenk-
male werden von der Neubebauung nicht beeintrachtigt.

6.8.2 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild der Villenkolonie Neubabelsberg wird
gegenwiartig von freistehenden Villen und Landhdusern auf groien
Grundsticken mit reichem Altbaumbestand und gestalteten Garten ge-
pragt.

Die durch den Bebauungsplan verfolgte sensible Nachverdichtung in
offener Bauweise kommt den okologischen Erfordernissen sowie der
Transparenz des Planungsgebiets entgegen.

S’
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Durch die Anlage von Uferstichwegen werden die vielfaltigen Blickbe-
ziehungen zum gegeniberliegenden SchloB und Park Glienicke ermog-
licht und somit die Erlebbarkeit der Landschaft verbessert (vgl. Herlei-
tung im GOP).

Hinsichtlich der Pragung des Ontsbildes durch freistehende Villen und
Landhauser tragt der Bebauungsplan durch bestandsorientierte Fest-
setzungen (enge Baukorperausweisungen und Ausweisung von Bau-
fenstern mit villengebietstypischen, sehr getingen Baudichten) we-
sentlich zu dessen Erhaltung und Fortentwicklung bei.

Zur Wahrung des pragenden Charakters einer von GroBbaumen domi-
nierten Gartenlandschatt tragt der Bebauungsplan durch entsprechen-
de grinordnerische Festsetzungen, insbesondere Erhaltungsbindun-
gen fir besonders stadtbildpragende Baume sowie Baumpflanzbin-
dungen auf den Baugrundsticken bei.

Ferner wird der Bebauungsplan durch Gestaltungsvorschriften bezig-
lich der Vorgarten sowie der Stellplatze und des Ausschlusses von un-
durchsehbaren straBenseitigen Einfriedungen die Erebbarkeit des gri-
nen Erscheinungshildes der StraBenrdume erhdhen.

Neben dem EinfluB, den die bauliche und landschaftliche Veranderung
des Plangebietes auf das Erscheinungsbild der Villenkolonie Neuba-
belsberg hat, ist auch ihre Fernwirkung zu beachten. Dies trifft insbe-
sondere auf die Ufergrundstiicke entlang des Griebnitzsees zu. Durch
die weitgehend bestandsbezogene Festsetzung der uferseitigen Be-
bauung tragt der Bebauungsplan dazubei, daB die Ansicht der Villenko-
lonie Neubabelsberg fir den Betrachter von Glienicke oder dem Grieb-
nitzsee aus hicht beeintrachtigt wird.

Durch die festgesetzte Hohenbeschrankung der Gebaude auf in der
Regelmaximal zwei Normalvollgeschosse wird sichergestellt, daB Neu-
bauten die Kronenhdhe des GroBbaumbestandes nicht (iberschreiten.

6.9 Kosten und Finanzierung

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurechten. Unmittelbare
Kosten entstehen durch seine Festsetzungen nicht. Mittelbare Kosten
konnen dadurch entstehen, wenn Amter durch den Bebauungsplan ge-
schaffene Baurechte ausnutzen und Mittel zur Verwirklichung von Pro-
jekten in den Haushalt einstellen. ‘

Fur die offentlichen Grinplatze, Kinderspielplatze, Gehwege und Er-
schlieBungswege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten entstehen Ko-
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sten durch Herstellung und zum Teil auch durch Grunderwerb.

Anlage offentlicher Wege

Aus den im Bebauungsplan vorgesehenen Flachen mit Geh-, Fahrrad-

und Leitungsrechten ergibt sich eine Gesamtflache von 2400 m2:

- Gehweg 1-a: 105 m2 (Flur 23 / Flurstiick 181: Eigentum des Landes)

- Gehweg 1-b: 210 m? (Flur 23 / Flurstiick 180: Eigentum der Stadt)

- Gehweg 2-a: 195 m2 (Flur 23 / Flurstlick 188: Eigentum der Stadt)

- Gehweg 2-b: 585 m2 (Flur 23 / Hurstick 169: Eigentum der Stadit).

- Gehweg 3:210 m2(Flur 23/ Flurstiick 194: Eigentum des Ministerrates
DDR; Flurstiick 195: Eigentum des Landes)

- Gehweg 4-a: 180 m2 (Flur 23 / Flurstiick 214: Eigentum der Stadt)

- Gehweg 4-b: 330 m? (Flur 23 / Flurstixck 212: Eigentum der Stadt)

- Gehweg 5-a: 90 m2 (Flur 23 / Flurstiick 266: Eigentum der Stadt)

- Gehweg 5-b: 165 m2 (Flur 23/ Flurstiick 264 und 268: Privateigentum)

- Gehweg 6-a; 210 m?(Flur 4 / Flurstiick 91/4: Privateigentum)

- Gehweg 6-b: 60 m2(Flur 4 / Flurstiick 82: Eigentum der Stadt)

- Gehweg 6-c: 60 m2 (Flur 4 / Flurstiick 82: Eigentum der Stadt)

Dabei massen der Gehweg 1-b (210 m?2) und der Bergweg / Gehweg 2-
b (585 m?) als vorhandene Gehwege nicht neu hergestellt werden. Dar-
aus ergibt sich eine Gesamtflache von 1605 m2{ir die herzustellenden
Gehwege.

Unterder Annahme, daB alle Wege sowohl aus gestalterischen als auch
aus Okologischen Griinden nicht versiegelt, sondern mit wasserdurch-
lassigen Boden herstellt werden sollen, liegt der durchschnittlichen Bau-
preis bei 30 DM/ m2, ohne Grunderwerb. ‘,

+ Herstellungskosten ohne Grunderwerb

1605 m2 X 60,- DM 96.300,- DM
20% Planungskosten 19.260,- DM

netto 115.560,- DM
zzgl. MwSt 16% - 18.489,- DM
Herstellungskosten brutto 134.049,- DM

Anlage offentlicher Geh-, Fahr- und Leitungswege

Die im Bebauungsplan festgesetzten éifentlichen Geh-, Fahr- und Lei-
tungswege dienenbereits als solche. Insofern handelt sich um ihre pla-
nerische Sicherung durch Festsetzung. Jedoch mussen sie funktions-
gerecht gestaltet werden, da sie zur Zeit eher offene Brachflache darstel-
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len. Unter der Voraussetzung, daB ihre Flache aus okologischen Griin-
den nicht versiegelt werden und mit kleinem Mosaikpflaster verlegt wer-
den, betragen die durchschnittlichen Kosten 150DM/m?.

Die betroffenen Flachen sind insgesamt 1200 m2;

- ErschlieBung zur Grundschule 33: 600 m? (Flur 4 / Flurstiick 29, 28,
271 und 21/1: Eigentum der Stadt)

- Verlangerung zur Otto-Erich-StraBe: 600 m2 (Flur 4 / Flurstiick 50/7:
Privateigentum)

» Herstellungskosten

- 1200 X 150 DM 180.000,- DM
20% Planungskosten 36.000,- DM
netto 216.000,- DM

zzgl. 16% MwSt 34.560,- DM

brutto 250.560,- DM

Anlage Granplatze

Der Bebauungsplan sieht insgesamt eine Gesamitflache von 3.470 m?
als offentliche Granpléatze vor. Dabei handelt es sichzum groBen Teil um
die Sicherung der vorhandenen Granplatze:
- Johann-StrauB-Platz: 900 m? (Flur 23 / Flurstiick 146: Eigentum der
Stadt)
- Griinplatz an der Ecke Virchow- / Karl-Marx-Stra3e: 750 m2 (Fiur 23/
~ PFlurstick 259: Eigentum der Stadt)
' - Grinplatz an der Hermann-MaaB-StraBe: 340 m? (Flur 23 / Flurstick
51: Eigentum der Stadt)
- Grinplatz an der Ecke Rosa-Luxemburg- / Robert-Koch-StraBe:
860 m2 (Flur 23 / Flurstiick 83: Eigentum der Stadt)
- Grinplatzam Gebietseingang (Karl-Marx-StraBe 73): 500 m2(Flur4/
Flurstiick 82: Eigentum der Stadt)
- Grinplatz an der VerbindungsstraBe zur Otto-Erich-Strafe:
120 m2(Flur 4 / Flurstiick 50/8: Privateigentum)

Davon muB der Griinplatz an der VerbindungsstraBe zur Otto-Erich-
StraBe neu hergestellt werden. Der Granplatz auf dem Flurstiick 82 im
Flur 4 (120 m2) wird Gber einen stadtebaulichen Vertrag realisiert.
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* Herstellungskosten ohne Grunderwerb

120 X 130,- DM ohne Grundstickserwerb: 15.600,- DM
20% Planungskosten 3.120,- DM

netto 18.720,- DM
zzgl. 16% MwSt 2.995,- DM
Herstellungskosten brutto  21.715,- DM

Anlage offentlicher Kinderspielplatze

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Kinderspielplatze massen 'neu

hergestellt werden:

- Spielplatz am Nordwestende der Rosa-Luxemburg-StraBe: 1930 m2
(Flur 23 / Flurstiick 5/2: Eingentum des Landes)

- Spielplatz ander VirchowstraBe: 1400 m2(Flur 23/ Flurstiick 210: Pri-
vateigentum)

- Spielplatz am Durchgang zur Grundschule 33: 1440 m2(Flur 4/ Flur-
stiick 27/2 : Privateigentum)

Daraus ergibt sich insgesamt eine Flache von 4770 m?2

* Herstellungskosten ohne Grunderwerb

4770 X 150,- DM ohne Grundstickserwerb: 715.500,- DM

20% Planungskosten 143.100,- DM
netto 858.600,- DM
zzgl. 16% MwSt 137.376,- DM

Herstellungskosten brutto 995.976,- DM

AusgleichsmaBnahmen, die Baugrundstiicken zugeordnet sind

GemaB §8 Abs. 2 BNatSchG ist der Erwerb der Flachen fir Sammel-
ausgleichsmaBnahmen sowie die Durchfiihrung der Sammelaus-
gleichsmaBnahmen den Eingriffsverursachem zuzuordnen.

Jedoch sollen entsprechend GOP-Vorschlag die Sammelausgleichs-
maBnahmen durch die Stadt an Stelle der Vorhabentrager bzw. der
Grundstiickseigentiimer durchgefiihrt werden. Da eine Vorfinanzierung
durch die Stadt Potsdam zum gegenwartigen Zeitpunki nicht moglichist,
sollenauf der Grundlage der Kostensatzung Vorauszahlungen angefor-

~dert werden.
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» Durchfiihrungskosten ohne Grunderwerb

Die zu entsiegelnden Flachen: 1783 m2
1783 X 60,- DM 106.980,- DM

Die zu herstellenden Grinflichen: 1783 m?2
Anlage Geholzflachen auf Spielplatzen
1783 X 30,- DM 53.490,- DM

Zwischensumme 160.470,- DM

20% Planungskosten 32.090,- DM
netto 192.560,- DM
2zgl. 16% MwSt 30.810,- DM

- Herstellungskosten brutto 223.370,- DM

Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen

Da die notwendigen MaBnahmen zur Ver- und Entsorgung des Bebau-
ungsplangebietes sowohl hinsichtlich der Bestandssicherung wie der
bebauungsplanrelevanten Abdeckung des zusétzlichen Ver- und
Entsorgungsbedarfes, der sich aus dem Bebauungsplan ergibt, nach
dem gegenwartigen Investitionsplan der WBP GmbH nicht vor 2002 er-
folgen kdnnen, kann der Bebauungsplan nur unter der Voraussetzung
beschlossen werden, daB die sich daraus ergebenden Verpflichtungen
flr die Ver- und Entsorgung erst nach dem Jahre 2002 realisiert werden
konnen und die ErschlieBung nur mit hohem Aufwand gesichert werden
kann.

- Nachdricklich ist auBerdem darauf hinzuweisen, daB jede Investitionin
das Ver- und Entsorgungssystem eine Gebtihrensteigerung zur Folge
haben muB - unabhangig vom Bebauungsplan. Refinanzierungsmog-
lichkeiten geman BauGB bzw. KAG sind vorhanden, kdnnen aber erst
nach Vorliegen veraBlicher Kostenschatzungen dargestellt werden.

Eine vollstandige Kostenschatzung far die Ver- und Entsorgung des B-
Plangebietes durch die zustandigen Amter bzw. Betriebe liegt weder fiir
die Bestandssicherung des Ver- und Entsorgungsnetzes noch fir die
zusétzlichen Kosten, die sich aus dem Bebauungsplan ergeben, vor.
Sie erscheint auch zum gegenwartigen Zeitpunkt angesichts des frihe-
sten Investitionsbeginns im Jahre 2003 fragwirdig.

Grunderwerb

Soferndie Stadt Flachenfir 6ffentliche Anlagenerwerben muB und nicht
alle erforderlichen Flachen durch Tausch zur Verfiigung gestellt werden
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kénnen, sind zuséatzlich Grunderwerbskosten fir folgende Flachen an-
zusezten.

« fir die offentlichen Gehwege (siche S. 92)

Far die Realisierung des Gehweges 5-b miissen die privaten Grund-
stiicksflachen von 165 n¥ erworben werden, wobei der Gehweg 6-a
Gber einen stadtebaulichen Vertrag realisiert wird.

Far die Gehwegflachen 1-a und 3 von 315 fwird ein Flachentausch mit
dem Land Brandenburg angestrebt. Jedoch kann theoretisch durch das
Land Brandenburg ein Ubernahmeverlangen gestellt werden.

o
S

Bei der folgenden Kalkulation der Grunderwerbskosten werden gemé

Bodenrichtwertkarte folgende Kaufpreise im Planungsgebiet Neuba-

belsberg angenommen: 7

- ein Kaufpreis von etwa 600,-DM / i fiir Wohnbauland mit einer GFZ
von 0,3

- ein Kaufpreis von 150,- DM / & fir nicht Gberbaubare Teile erschlos-
sener Baugrundstilcke (25% des Kaufpreises geman Bodenricht-
wertkarte)

- ein durchschnittlicher Kaufpreis von 40 DM/ far Grinflachen oder
Gehwege

Bei dieser Annahme entstehen folgende Uberschlagige Grunderwerbs-
kosten fir Gehwege 1-a, 3 und 5-b:

480 n¥ X 150 DM 72.000,- DM
2zgl.10% Nebenkosten 7200,- DM
Grunderwerbskosten insgesamt 79.200,- DM g

- far die Offentlichen Geh-, Fahr- und Leitungswege

Far die Realisierung des Geh-, Fahr- und Leitungsweges zur Otto-Er-
ich-StraBe mlssen die Privatgrundsticksflachen von 600 r erworben
werden (siehe S. 93):

600X40 DM 24.000,- DM
2zgl.10% Nebenkosten 2.400,- DM
Grunderwerbskosten insgesamt 26.400,- DM
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« Fur die Kinderspielplatze (siehe S. 94) am Nordwestende der Rosa-
lLuxemburg-StraBe (1930 m?2), an der VirchowstraBe (1400 m?) und am
Durchweg zur Grundschule 33 (1440 m?):

4779 m2 X 150 715.500,- DM
zzgl.10% Nebenkosten 71.550,- DM
Grunderwerbskosten insgesamt 787.050,- DM

Die Kosten far MaBnahmen zur richtwerigerechten offentlichen Griin-
versorgung sowie die Grunderwerbskosten zur Realisierung der 6ffent-
lichen Grinversorgung entstehen der Stadt Potsdam im Zuge ihrer Ver-
pflichtung zur Herstellung geordneter stadtebaulicher Verhaltnisse.

" Grundetwerbskosten far die SammelausgleichmaBnahmen erdbrigen

sich durch die Grunderwerbskosten fir offentliche Griinflachen, da die
SammelausgleichmaBnahmen auf den offentlichen Grinflachen durch-
gefihrt werden.

Kostenwirksamkeit der Erhaltungssatzung

» Kosten von Gestaltungsanforderungen

Den Grundsttickseigentimern im Erhaltungsgebiet werden durch die
Satzung Mehrkosten auferlegt, die durch die Erhaltung und Sanierung
historischer Gebaude und Bauteile entstehen. Ihnen verbleibt aber im
~ Regelfall eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzbarkeit. Grundsatzlich wird
- davonausgegangen, daB das Gebiet aufgrund seiner Eigenart eine sol-
che stadtebauliche Bedeutung hat, daB diese Besonderheit es rechtfer-
tigt, die Interessen der Eigentimer an der ungehinderten Veranderung
baulicher Anlagen gegentber dem allgemeinen Interesse an der dem
Gemeinwohl dienenden Erhaltung pragender Gebaude und Struktur-
merkmale zurtickzustellen.

Bei der Handhabung des Genehmigungsvorbehattes ist darauf zu ach-
ten, daB die zusatzlicherfordedichen Aufwendungenineinem angemes-
senen Verhiltnis zum Ziel der Erhaltungssatzung - der Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart - stehen.

« Anspruch auf Ubermahme
Im Einzelfall kdnnen hierdurch far den Eigentimer Aufwendungen erfor-

derlich werden, die ihm die weitere Erhaltung eines Gebaudes unmdglich
machen. Die Eigentimerinteressen werden in einem solchen Fall durch
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§172 Abs. 2 BauGB geregelt. Er kann dann eine Ubemahme durch die
Gemeinde fordern, wobei die Ubermnahme eines Gebaudes durch die
Stadt nur ein Zwischenerwerb ist, da gemas §89 BauGB eine Wieder-
verauBerungspflicht besteht.

Im BauGB wird der Ubernahmeanspruch in Erhaltungsgebieten durch
den §173 BauGB in Vetbindung mit §40 Abs. 2 BauGB geregelt. Grund-
satzlich werden mit dem EraB einer Erhaltungssatzung noch keine Ent-
schadigungsanspriiche ausgeldst, d.h. zunachst entfaltet das Instru-
mentkeine enteignende Wirkung. Auswirkungenim Sinne eines Eingriffs
indas Eigentum kdnnen ssicherstbeider Entscheidungim Einzelfall erge,
ben, wenn eine Genehmigung versagt werden muB.

Die Erhaltungssatzung fihrt dort zu einer gebundenen Entscheidung,
d.h. durch die Vollzugsbehdrden kann rein rechtlich kein Ermessenaus- |

getbt werden, z.B. im Hinblick auf die Berucksnchtlgung fiskalischer Ar-
gumente.

Inder Praxis kann es bei der vorgeschriebenen Erdrterung des Antrags
zu einer Anndherung divergierender Einschatzungen kommen, bei der
dann im Hinblick auf das Gebot der VerhaltnismaBigkeit der Mittel mogli-
cherweise kostenintensive Gestaltungsanforderungen reduziert wer-
den.

. wirtschaftliche Unzumutbarkeit

Ein Ubermahmeanspruchbesteht dann, wenndurchdas Versageneiner
Genehmigung dem Eigentimer wirtschaftlich nicht zugemutet werden
kann, das Grundstiick zu behalten. Die Erhaltung einer baulichen Anla-
ge ist dann unzumutbar, wenn die Kosten ihrer Bewirtschaftung nicht
durchihre Ertrage oder den Nutzungswert aufgewogen werdenkonnen.

Die Zumutbarkeit bezieht sich nicht auf eine betriebswirtschaftliche Op-
timierung des Objekts, sondem auf eine normale Bewirtschaftung. Da-
her wird z.B. die Versagung eines Antrags, mit dem das Aufstocken ei-
nes Gebaudes auf die Hohe der Nachbargebaude beabsichtigt wird,
regelmasig nicht zu einem Anspruch auf Ubemahme fGhren. Der Eigen-
timermuB den Nachweis derwirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhal-
tungsforderungen der Gemeinde fuhren.

+ geringes Haushaltsrisiko
Aufgrund der Erfahrungenin anderen Stadten sind die durch diese Uber-

nahmeregelung fir die Gemeinde entstehenden Haushaltsrisiken aber
als gering einzuschétzen. Es ist davon auszugehen, daB die sorgsame
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Erhaltung von historischen Gebauden zu keinen (ibermaBigen Beein-
trachtigungen der Eigentimer flhren wird. Durch die Erhaltungssatzung
wird im Gegenteil zur nachhattigen Sicherung der Wohnqualitat in den
Vorstadten und damit auch zur Sicherung langfristig stabiler Mieteinnah-
men beigetragen.

7.  Planungsablauf

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Potsdam hat in ihrer Sit-
zung am 13.02.1995 beschlossen, einen Bebauungsplan und einen
Griinordnungsplan far das Gebiet der ehemaligen Villen- und Land-
--_hauskolonie Neubabelsberg in seinen historischen Grenzen aufzustel-

' “len und den Bebauungsplan durch eine Erhaltungssatzung sowie eine

Gestaltungssatzung zuerganzen. Der AufsteflungsbeschiuB far den B-
Plan Nr. 45 "Karl-Marx-StraBe" wurde im Amtsblatt und in der Tages-
presse ortsiblich bekannt gemacht.

Wegen der komplexen Aufgabenstellung wurden vier unterschiedliche
Bebauungsplankonzepte im Laufe der Bearbeitung des Plans ent-
wickelt, deren letzte Fassung diesem Bebauungsplan zugrunde liegt.
Gleichzeitig wurden in einer Gestaltungsanalyse die Grundlagen einer
Erhaltungssatzung und einer Gestaltungssatzung erarbeitet. Die Ge-
staltungssatzung ist entsprechend dem BeschluB der Stadtverordne-
tenversammiung in der Form besonderer ortlicher Bauvorschriften ge-
man §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §89 BbgBO in die textlichen Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan eingearbeitet werden. Parallel dazu ist der

... Granordnungsplan erstelit worden, dessen wesentliche Aussagen in
. den Bebauungsplan eingearbeitet wurden.

Zur Sicherung der Planungsziele beschloB die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Potsdam auf ihrer Sitzung am 02.09.1995 den ErlaB
einer Satzung Uber eine Veranderungsspetre fir den Bebauungsplan-
bereich, welche am 22. 09. 1995 in Kraft getreten war.

Die friihzeitige Bargerbeteiligung fur das Bebauungsplangebiet wurde
inder Zeit vom 10. 02.1997 bis zum 24. 02.1997 durchgefihrt. Wahrend
der Ausstellung des Bebauungsplanes und des Grianordnungsplan-
entwurfes wurde eine offentliche Erdrterungsveranstattung durchge-
fahrt. Die Ziele, Inhalte und Konsequenzen des Bebauungsplanes wur-
denvorgestellt und mit den Anwesendendiskutiett. Die Stellungnahmen
der Birger wurden geprift und sind in den AbwagungsprozeB einge-

gangen.

Zur weiteren Sicherung der Planungsziele bis zum BeschluB3 des Be-
bauungsplans hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Pots-
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— lung am 23.07. QedeSatzwgl:bercﬁeV' ¢ :
- mnehJa!wf&rdenZettraunvomzi 09 gsb{sz(mams.esvedan-'

2 ;-?.Z(rVaberetumdecBetemgugderTragerderoﬁemﬁmmBehme._ _
S - wuinde In der-vorfiegenden Fassung (Jantar 1999)die Stellungrahriie
S derAmteragsdervo:gezogenenAmtemetea'magvomApmggemsi
- Jitli 1998-abgewogen und eingearbeitet: (Slehe derAbwmmg dervor-
gezogenenAmterbeteiﬁgungwge) ' TR et

dam in threr Sitzung am 03 09. 1997 die- Satzung tber d ie Verﬁnde-

) rungssperre gemaB § 17 Abs. 2 BauGB bis 22. 09. 1998 Veriange(t

Jedoch muBte im Januar 1998 nach der Erstellung einer aktuel!en Ver-
messmgskarte alsdigitale PlangrundlageimM 1: 1000 der: Bebamngs
plan uberptul‘t und zum groBen Teil verandert wenjen '

Nach emetter Erstellung elner amtiichen Vennessmgskarte md I’mter- :

* betelligung im April 1998 wurde die fGnfte Fassung (August 1996) ats’
R Bebaumgsplan erarbeltet, die Aussagen der Emaltln*gssatzmg for..
- Vmuﬁert und die. Aussagen des Grﬁnordnmgsp!anes ehgearbettet_

o “Vom®. Febmar1999bismn8 Ma;zwggwdenadaerenndta@e--
'-.'derBebaungsplaffasamvomJamarisgsdeTr&qerbﬁedﬁdn(-

. ‘Belangé batalligt, die Abwiigung durchgefiut und die bebatungsplan:

. ,:"_JelevartenEfgebnlsselntfeevafiegerlde?.Fawxrgd%Beba.'___"__‘_'_-"_
. 'plaries vom MArz 1999 elngearbeltet. Glelchzeltig wurde die Amteygl
zddxugdwdgeffﬂﬂd&e&eﬂuunaimegeprfﬂmddie&geuﬁﬁe
- sowelt bebammgsplanrelevant indie vorﬁegendef-'assmgvomMéfZ

| --_\1999elngearbettet. R _ Do LT

- .-ioseoffecﬂcheAm:egungund BeteiﬁgwgderB&:gergem&B{;"SAbs.Z' :
 BauGB wurde vom 01..Juril 1999 bis zum 02. Juli 1999 durchigef0ivt

| DteTfﬁgerbﬁemltdrerBelangewwdenvonderAmlegUﬂgmm
tigt. Die fristgems8 vorgebrachien Bedenken und Anregungen wixden

geprlft und die bebauungsplanrelevanten Ergebn!sse In die Bebau—.

. ungsplanfassung vom August 1999 eingeaibettet.

8. Rechtsgrundlagen

buches (BauGB) in

Recht ind § 233 des Baugesetz
e sgrundlagen sind § ug o 5141) und das

der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL. r

-




Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.
" Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253, zuletzt geandert durch Artikel 2

des Gesetzes vom- 08. April 1994 (BGBI. S. 766), - die
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der -

Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI: | S..132, das
 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der " Fassung der

Bekanntmachung vom 12. Marz 1997 (BGBI. | S. 889), zuletzt
" gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 06. August 1993
(BGBl. | S. 1458), das Brandenburgische Naturschutzgesetz

_(Bbg-NatSCh'G) vom 25, Juni 1992 (GVBI. | S. 208), geandert durch*
1. AndG vom 15.12. 1993 (GVBIL. | S. 210) sowie die

Brandenburgxsche Bauordnung (BbgBO) vom 02 Juni 1998 (GVBI
1S, 82)
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 45 "Karl-Marx-
StraBe"

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgerheines Wohngebiet
geman §4i.V.m. §1 Abs.4, 5, 6 und 7 und §13 BauNVO

1.1.1 WA1 mit hohem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. VollgeschoB zuléssig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagenfir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Réaume fir freie Berufe

Ré&ume flr freie Berufe konnen ausnahmsweise oberhalb des 1. Volige-
schosses zugelassen werden.

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen nur bis zum 1. VollgeschoB
zulassig:

- Anlagen fir Verwaltungen

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Unzuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke im Freien

1.1.2 WA2 mit reduziertem Wohnanteil

- Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. VollgeschoB allgemein, ober-

halb des 1. Vollgeschosses aushahmsweise zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagenflrkirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Raume fur freie Berufe

- nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen

Anlagen fir sportliche Zwecke kdnnen ausnahmsweise bis zum 1. Voli-
geschoB zugelassen werden.

Anlagen von Botschaften und Niederlassungen anderer Staaten und
Bundeslander sowie von Stiftungen kénnen ausnahmsweise in allen
Geschossen zugelassen werden.

Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen ausnahmswei-
se in allen Geschossen zugelassen werden.

Unzulassig sind:
- Tankstellen
- QGartenbaubetriebe



- Anlagen fur spottliche Zwecke im Freien

1.2 Reines Wohngebiet (WR)
gemaB §3i.V.m. §1 Abs.7 BauNVvO

Alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

1.3 Sonstiges Sondergebiet
geman §11 Abs. 1 und 2 BauNVO

Das SO dient der Unterbringung von Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nichtstorenden Handwerks- und Gewerbebetrieben,
die der Versorgung des umliegenden Wohngebietes dienen und Riu-
men flr freie Berufe.

Zulassig sind im 1. VollgeschoB die der Versorgung des Gebietes die:
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstorende
Handwerksbetriecbe. Oberhalb des 1. Vollgeschosses sind Biros,
nichtstérende Gewerbebetriebe und Raume fir freie Berufe zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Zulassigkeit von GR und GRZ - Uberschreitungen
geman §19 Abs. 4 BauNvVO

Die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl bzw.
Grundflache durch die Flachen von Stellplatzen und deren Zufahrten,
Nebenanlagen und unterhalb der Gelandeoberflache liegenden bauli-
che Anlagen ist bis 50% zulassig, wobei die wasserdurchiassig ange-
legten Stellplatze nur zu 50% anzurechnen sind.

Die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieBlich Zufahrten ist bis
50% zulassig. Soweit eine in der Planunterlage als Bestand dargestelite
Bebauung innehalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen erhalten wird, ist die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlie3-
lich Zufahrten ausnahmsweise bis 100% zulassig, wenn die betroffe-
nen Tiefgaragenteile volistandig unterirdisch liegen.

2.2 Zulassigkeit zusatzlicher Vollgeschosse
gemaB §16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. §2 Abs.4 BbgBO

Abweichend von einer festgesetzten Ein- oder Zweigeschossigkeit ist
ausnahmsweise ein weiteres VollgeschoB in Form eines Dachgeschos-
ses oder Staffelgeschosses zuldssig, wenn die gestalterischen Vor-
schriften eingehalten (siehe textliche Festsetzung 6.1) werden und die
festgesetzte GFZ nicht Gberschritten wird.

3.  Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

3.1  MindestgroBe der Baugrundstiicke
gemaBn §9 Abs.1 Nr.3 BauGB




Die Breite eines Baugrundsticks muB mindestens 18 m betragen, wel-
ches gleichzeitig eine MindestgroBe von 800 m?2 aufzuweisen hat.

3.2 Langenbeschrankung der Gebaude
geman §22 Abs.4 und §23 BauNVO

a) EinschlieBlich untergeordneter Bauteile diirfen die maximal zulassige
Gebaudebreite von 18 m und die maximale Gebaudetiefe von 22 m
nicht uberschritten werden.

b) Ausnahmsweise ist eine maximale Gebaudebreite von 30 m und eine
Gebaudetiefe von 25 m zulassig, wenn es sich um die Anbaumdg-
lichkeiten bei den denkmalgeschitzten, zum Denkmalschutz vorge-
sehen und mit "E" gekennzeichneten Gebauden (als erhaltenswert
im Sinne von §172 Abs.3 BauGB eingestuften Gebauden) handeit.

c¢) Die textlichen Festsetzungen a) und b) gelten nicht fur die Gberbau-

' bare Grundstiicksflaiche auf dem Grundstiick Rudolf-Breitscheid-

StraBe 178 (Flurstiick 78, 79 und 80). Hier ist die Baugrenze und ihre

maximal zulassige Uberschreitung von 2,5 m (siche textliche Fest-

setzung 3.3 Satz 1) maBgebend.

Anmerkung :

Die Gebaudebreite im Sinne dieser Festsetzung ist dle Lange der stra-

Benseitigen Fassadenansicht einschlieBlich untergeordneter Bauteile,
wobei die StraBe maBgeblichist, die als Adresse fur das Baugrundstick

- gilt.

Die Gebaudetiefe ist die Lange der zu den seitlichen Grundsticksgren-

zen orientierten Fassadenansicht einschlieBlich untergeordneter Bau-

teile.

Untergeordnete Bauteile im Sinne dieser Festsetzung sind die Bauteile,

deren Breite nicht mehr als 5m betragt, und deren Gesamtbreite die Half-

te der jeweiligen AuBenwand nicht Uberschreitet.

3.3 Uberschreiten der Baugrenzen und -linien
geméas §23 Abs.2 und 3i.V.m. §16 Abs. 5 BauNvO

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie

Balkone Loggien und Wintergarten um bis zu 2,5 m ist zuldssig, wenn
einschlieBlich dieser vortretenden Bauteile die maximale Gebéaude-
breite von 18 m und die maximale Gebaudetiefe von 22 m nicht Uber-
schritten werden,

- von der AuBenwand dieser vortretenden Bauteile zur Grundsticks-
grenze ein Mindestabstand von 5 m eingehalten wird und

- die Breite der vortretenden Bauteile die Halfte der Breite der betroffe-
nen Fassade nicht Uiberschreitet.

Ausnahmsweise kann bei den denkmalgeschtzten, zum Denkmal vor-

- gesehenen und im Plan mit "E" gekennzeichneten Gebauden die Bauli-

nie bzw. Baugrenze durch einen vortretenden Gebaudeteil um mehr als

2,5 m Uberschritten werden, wenn

- einschlieBlich dieses und der vorhandenen vortretenden Bauteile die
maximale Gebaudebreite von 30 m und die maximale Gebaudetiefe
von 25 m nicht Uberschritten werden,

- von der AuBenwand dieses vortretenden Bauteils zur Grundsticks-
grenze ein Mindestabstand von 5 m eingehalten wird und

- die Breite des vortretenden Bauteils die Halfte der Breite der betroffe-




nen Fassade nicht Uberschreitet.

Ein Uberschreitender Baugrenzendurch Tiefgaragen einschiieBlich Ein-
und Ausfahrten ist bis zu 7 m zulgssig. Tiefgaragen durfen ausnahms-
weise auBerhalb derfestgesetzten Baugrenzen errichtet werden, wenn
sie volistandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen und eine in der
Planunterlage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der festge-
setzten (berbaubaren Grundstucksflachen erhalten wird.

3.4 AusschiuB von Nebenanlagen in Vorgartenzonen
geman §14 Abs. 1i.V.m. §23 Abs.5 BauNVO

In den Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO unzu-

lassig. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

a) Militonnenschranke

b) Gartenpergolen sowie Gartenpavillons, wenn sie gemas §6 Abs.9
Nr.2 BbgBO Nebengebaude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstat
ten mit einer Grundfléache von insgesamt nicht mehr als 10 m2 sind.
Von diesen Anlagen ist ein Mindestabstand von 5 m von der Stra-
Benbegrenzungslinie und den seitlichen Grundsticksgrenzen einzu-
halten.

Anmerkung :
Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache zwischen
straBenseitiger Gebaudefront und StraBenbegrenzungslinie.

3.5 AusschluB von oberirdischen Garagen und
Beschrankung ebenerdiger Stellplatze
geman §12 Abs.6 BauNVvO

Oberirdische Garagen sind unzuléssig, ebenerdige Stellplatze sind im
beschrankten Umfang von 3 Stellplatzen je bauliche Anlage mit Haupt-
nutzung innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen zulassig.

4.  Baumerhaltungs- und Pflanzbindungen, {
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und ‘
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.1 Flachen fir SammelausgleichsmaBnahmen ;

Alle offentlichen Grinflachen, Kinderspielplatze und Durchwegungen
sind zugleich Fiachen, auf denen SammelausgleichsmaBnahmen durch-
zuftihren sind.

a) Als AusglelchsmaBnahme fur die anrechenbare Steigerung der Ver-
S|egelung im von Eingriffen betroffenen Bereich im Plangebiet um
1800 m2 sind insgesamt 1800 m? versiegelte Flachen im Plangebiet
auf den offentlichen Grunflachen, Kinderspielplatzen oder Durchwe-
gungen zu entsiegeln.

b) Als AusgleichsmaBnahme flr die anrechenbare Vernlchtung von Ve-
getationsflachen im Plangebiet sind insgesamt 1800 m2 Strauchge-
holzflachen im Plangebiet aut den éffentlichen Kinderspielplatzen
gem. Pflanzliste 1 anzulegen.

Die Kosten der Durchfiihrung der SammelausgleichsmaBnahmen wer-

St




den den in der Planzeichnung gekennzeichneten Grundsticken zuge-
ordnet. VerteilungsmaBstab fir die Kosten fir die Sammelausgleichs-
maBnahmen ist die Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstattungs-
beitragen der Stadt Potsdam vom 4. 2. 98 (Amtsblatt 3/98).

4.2 Verpilichtung zu Ersatzpflanzungen
geman §9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Bei Abgang von Baumen, fiir die der Plan eine Erhaltungsbindung fest-
setzt, ist gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

43 Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken
geman §9 Abs.1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB

Je 300 m?2 Grundstiicksflache sind mindestens ein groBkroniger stand-
- ortgerechter Laubbaum oder zwei Obsthochstamme zu pflanzen. Da-
bei werden vorhandene Baume angerechnet.

4.4 Tiefgaragenbegrinung
gemas §9 Abs.1 Nr.25 a und b BauGB

Teile von Tiefgaragen auBerhalb der Umfassungsmauernder Gebiude
sind als Teile der Gebaude, z.B. als Sockel und Terrassen bis maximal
1,0 m Uber Gelandeniveau zuléssig. Bei ganzlich unterirdischen Tiefga-
ragen bzw. -teilen auBerhalb der Geb&udeauBenmauern sollinre Ober-
kante mindestens unter einer Erdschicht von 0,8 m unter der Gelandeo-
berflache liegen, die gértnerisch anzulegen und zu unterhalten ist. Die
Verpflichtung zum Anpflanzengilt nicht fur Terrassen, Wege und Zufaht-
ten.

4.5 Fassadenbegrinung
geman §9 Abs.1 Nr.25 a und b BauGB

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sowie fensterlose Gebau-
dewande von mehr als 100 m2 GroBe sind je angefangene 100 m2 Au-
Benwandflache mit mindestens einer rankenden, klimmenden oder
schlingenden Pflanze zu begrinen. Die Verpflichtung zur Begriinung
besteht nicht flr technische Einrichtungen und Baudenkmaler.

4.6 Versiegelung auf Baugrundsticken

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen. Stellplatze
sowie alle Wege mit Ausnahmen von Zufahrten und Hauptzugangswe-
gen sollen mindestens zu 75% ihrer Flachen mit einem luft- und wasser-
durchldssigen Aufbau hergestellt werden, Zufahrten und Hauptzu-
gangswege mindestens zu 25%.

47 Regenwasserversmkerung
geman §9 Abs.4 BauGB i.V.m. §45 Abs.4 BbgBO

Das auf den einzelnen Grundsticken anfallende Regenwasser ist auf
den Grundsticken selbst zu versickern. Eine Einleitung in das 6ffentli-



che Entwésserungssystem ist nicht zulassig. Das auf befahrbaren Fli-
chen anfallende Regenwasser darf nur Uber Vegetationsfiachen ver-
sickert werden. Zur Regenwasserversickerung sind ggf. ausreichend
dimensionierte Wasserzwischenspeicher und Sickergruben auf den
Grundsticken vorzusehen. Von einer Regenwasserversickerung kann
abgesehen werden, wenn offentlich rechtlich gesichert ist, da das
Wasser auf einem anderen Grundstick versickert wird oder wenn das
gesammelte Regenwasser als Brauchwasser / Beregnungswasser
verwendet wird.

5. SchallschutzmaBnahmen geman § 9 Abs. 24 BauGB

Die AuBenbauteile, d.h. Wand und Fenster, im Bereich der Rudolf-Breit-
scheid-StraBe (siehe Planzeichnung) missen entsprechend DIN 4109
ein Schalldamman von 35dB fur Wohnraume und 30dB fur Biiroraume
aufweisen. i

6. Gestaltungsvorschriften (6rtliche Bauvorschriften
geman §9 Abs.4 BauGB i.V.m. §89 BbgBQ)

6.1  Dachform und Dachneigung
geman §89 Abs.1 Nr.1 und 2 BbgBO

Bei baulichen Anlagen mit einer Grundfl&che Uber 25 m2 werden folgen-
de Vorgaben zur Gestaltung der Dacher festgesetzt.

a) Der hdchste Punkt des Gebaudes darf 13 m Gber der Gelandeober-
flache nicht Gberschreiten.

b) Zulassig sind Sattel-, Walm- oder Mansarddacher mit einer Dachnei-
gung von mind. 25° und max. 50°.

¢) Ausnahmsweise sind Tonnendacher zulassig, wenn ihre Dachnei-
gung, die aus den zwei Punkten der Traufe und dem hochsten Punkt

des Bogens abzuleiten ist, die festgesetzte mindeste Dachneigung

von 25° und maximale Dachneigung von 50° einhéait.

d) Ausnahmsweise sind flachgeneigte Dacher zulassig, wenn

- sieals Staffelgeschof ausgebildet sind und die Dachneigungen zwi-
schen 7° und 25° liegen und ,

- die Grundflache des Staffelgeschosses 65% der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses nicht (iberschreitet,

- die AuBenwande des Staffelgeschosses zu allen Seiten hin um min-
destens 1,5 m eingertckt sind

- die Traufhdhe des gestaffelten Daches, gemessen von der Ober-
kante der darunterliegenden Decke, maximal 2,5 m betragt.

e) Flachdachanteile unter 7° einschlieBlich Dachterrassen dirfen hoch-
stens 35% der Gebaudegrundflache ausmachen.

f) Geneigte Dachflachen eines Gebaudes incl. Dachaufbauten sind
héchstens mit zwei Arten von Materialien zu decken. Zulassig sind
Ziegel, Glas und nichtglanzende Metalideckungen, wobei die Metall-
deckungen nur auf vom 6ffentlichen Raum aus nicht einsehbaren Fla-
chen verwendet werden darfen.

Abweichungen von den oben genannten Festsetzungen kénnen zuge-
lassen werden, wenn es sich um die Wiederherstellung eines histori-
schen Bauzustandes handelt. _




6.2 Dachfenster gemaB §89 Abs.1 Nr.1 und 2 BbgBO

Furdie Dachfenster auf vom 6ffentlichen StraBenraum aus einsehbaren

Dachseiten sind folgende Gestaltungsvorschriften einzuhalten:

a) Der Anteil der durch die Dachfenster abgedeckten Dachflache darf
30% der betroffenen Dachseite nicht Uberschreiten, wobei der Anteil
der durch die stehenden Dachfenster abgedeckten Dachflache 20%

~der betroffenen Dachseite nicht Uberschreiten darf.

b Die gesamte Ansichtbreite, die diese Dachfenster ausmachen, darf
50% der betroffenen Trauflange nicht Uberschreiten

¢) DerAbstand der Dachfenster zu First und Graten muB mindestens 1m
betragen und von der aufgehenden AuBenwand mindestens 50 cm
zuriickgesetzt werden.

d) Die stehenden Dachfenster innerhalb einer Dachseite sollen einen
einheitlichen Abstand zur Traufe aufweisen und dirfen maximal zwei
unterschiedliche GréBen und Arten aufweisen.

e) Die stehenden Dachfenster missen die Fensterachsen der betroffe-
nen Fassade aufnehmen.

Die Dachfenster auf nicht vom StraBenraum aus einsehbaren Dachsei-

ten durfen bis zu einem Dachfidchenanteil von 40% zugelassen wer-

den.

6.3 Trauf- und Firsthdhen gemaB §89 Abs.1 Nr.1 und 2 BbgBO

In Abhédngigkeit zur Zahl der Vollgeschosse sind folgende Obergrenzen
fur die Traufhdhe und die Firsthdhe in Metern zuldssig.

a) Bei Gebauden mit einem VollgeschoB darf die maximale Traufhdhe
von4 mund die maximale Firsthdohe von 8,5 m nicht Uberschritten wer-
den, wobei die Hohe des Sockels mindestens 40 cm betragen soll.

b ) Bei Gebauden mit zwei Voligeschossen darf die maximale Traufhdhe
von 8 m und die maximale Firsthdhe von 13 m nicht Gberschritten wer-
den, wobei die Hohe des Sockels mindestens 40 cm betragen soll.

¢) Bei Umbau und baulicher Ergadnzung von denkmalgeschitzten, zum
Denkmal vorgesehenen und bei den mit "E" gekennzeichneten Ge-
bauden gilt die vorhandene Traufhthe und Firsthbhe als maximales
MasB.

Ausnahmsweise gelten die oben genannten Festsetzungen nicht,

wenn es sich um die Wiederherstellung eines historischen Bauzustan-

des handelt.

Anmerkung :

Als Traufhdhe im Sinne dieser Feststzung gilt geman §6 Abs. 4 Satz 2
i.v.m. Satz 3 BbgBO die AuBenwandhohe. Dabei sind AuBenwénde
von Staffelgeschossen, die mindestens 1,5 m hinter die darunterliegen-
de AuBenwand zuriickversetzt sind, nicht einzurechnen. Als FirsthGhe
im Sinne dieser Festsetzung gilt das MaB von der Gelandeoberflache
bis zum hdchsten Punkt des Gebdudes oder bis zur Oberkante der
Dachhaut.

6.4 Fassade gemaB §89 Abs.1 Nr.1 und 2 BbgBO

Jedes Gebaude muB mindestens einen vorgebauten untergeordneten
Bauteil, z.B. Erker oder Wintergarten, aufweisen.

Jede Fassade muB3 mindestens in drei Zonen - Sockel, Geschof3 und




DachgeschoB - durch Gesimse, Einschnitte, Material oder Farbwechsel
optisch klar gegliedert sein.

6.5 Abgrabungen und Aufschittungen
geman §89 Abs.1 Nr.4 BbgBO

Abgrabungen und Aufschittungen um mehr als 0,5 m bezogen auf die
Hohe der Gelandeaberflache sind unzulassig.

Sie sind ausnahmsweise vor den AuBenwanden, die sich zum Blockin-
neren hin orientierenbzw. nicht von den offentlichen StraBensowie We-
gen aus einsehbar sind, bis zu einem Anteil von 25% der betroffenen
Fassadenlénge zuléssig, wenn sie in Abhangigkeit der Lage und der to-
pographischen Einbindung gartnetisch ausgebildet werden.

Die Abgrabungen, die im Zusammenhang mit der notwendigen Neuge-
staltung des Uferwegs bzw. der seeseitigen privaten Garten erforder:
lich sind, sind nur dann zulassig, wenn dabei ihre Kante naturnah, z.B. in
Form griiner Béschungengestaltet wird. Sichtbare Mauerkonstruktionen
sind unzuléssig.

6.6 Gestaltung der Vorgarten gemaB §89 Abs.1 Nr.4 BbgBO

Die Vorgarten sind zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

6.7 Abstellplatz fir Millbehélter geman §89 Abs.1 Nr.4 BbgBO

Abstellplatze far Mullbehélter sind abzuschirmen. Sie sind als Teil des
Gebaudes z.B. im Hauseingansbereich, oder als ein niedriger Mauerteil
der Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 140 cm integriert zu er-
richten.

Ausnahmsweise dirfen sie im Zusammenhang mit ebenerdigen Stell-
platzen errichtet werden. Indiesem Fall sind sie durch Rankpflanzenein;
zugrinen. ‘

6.8 Ebenerdige Stellplatze einschlieslich Zufahrten und Wege
geman §89 Abs.1 Nr.4 BbgBO

Stellplatze auBerhalb von Tiefgaragen sind ausschlieBlich offenoder in
Form von Carports zulassig.

6.9 Einfriedungen geméan §89 Abs.1 Nr.5 BbgBO

An der StraBenseite des Grundsticks sind Einfriedungen vorzuneh-
men. Die seitlichen und rickseitigen Einfriedungen kdnnen entfallen.
Werden sie jedoch vorgesehen, missen sie sich den Gestaltungsre-
geln unterordnen, sofern sie vom &éffentlichen Raum aus einsehbar sind.

a) Fur straBenseitige Einfriedungen sind:

- durchsehbare Metall- und Holzgitter auf einem bis zu 40 cm hohen
Sockel zu verwenden

- Wird ein Abstellplatz fur Mullbehalter in Einfriedungen integriert, sind
hierfar Mauerteile bis zu einer Hohe von 140 cm zulassig.

R

R




b) Far seitliche und rickwartige Einfriedungen sind:
durchsehbare Metall- bzw. Holzgitter,

- Hecken sowie eine Mischung von Hecken und groBstammigen Bau-
men zulassig, wenn die Hecken mit einer maximalen Héhe von1,20m
hergestellt werden.

- Durchgehende Mauern aus Beton oder verputztem Mauerwerk,
Stein und Backstein sind nur in Form von Sitzbanken mit einer Hohe
von 40 cm zulassig.

c¢) Fir Einfriedungen an den rickwartigen Grundsticksgrenzen entlang
des offentlichen Uferwegs am Griebnitzsee sind:

- Heckenbis zu einer Hohe von 60 cm, niedrige Mauern aus Naturstein
als Sitzbank bis zu einer Hé6he von 40 cm oder hochstdmmige Baum-
reihe zulassig.

d) Farbe der Einfriedungen
Fir die Bauteile aus Metall sind die Farben Grau bis Dunkelgrau,
Wei3, Beige, Braun und Grin zuldssig.

- Far Sockel, Mauerteile sowie Pfeiler mit Mauerwerk sind helle warme

Farbtdne, z.B. warmes Grau, Sandfarbe, Beige und abgetdntes
WeiB3 zulassig.

" - Sichtmauerwerk ist mit roten bis braunen Klinkemn auszufiihren.

- Grelles Rot, Orange, Gelb und Blau sind ausgeschlossen.

Seitliche und rickwartige Grundstickseinfriedungen fir Teilungen nach
dem 1. 1. 98 sind unzuléssig. )

6.10 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an den Fassaden neben Hauseingangstiren
oder an Pfeilern der Gartentir zulassig. Sie sind nur in Form von an die
Oberflache angebrachten Einzelbuchstaben oder Schildern zuléssig.
Die gesamte Breite und Héhe eines Schildes bzw. Buchstabens darf je-
weils 30 cm nicht Uberschreiten.

Hinweis Denkmalschutz

¢ Bei der Anwendung des Denkmalschutzgesetzes kénnen die 0.g. Ge-
staltungsvorschriten im Einzelfall eingeschrankt werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Die Alleen in der August-Bier-StraBe, BehringstraBe, DomstraBe, Kari-
- Marx-StraBe, Robert-Koch-StraBe, Rosa-Luxemburg -StraBe, Sauer-
bruchstraf8e, VirchowstraBe und am Johann-Strau-Platz sind nach
§31 BngatSchG geseltzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und
Landschaft und werden als solche nachrichtlich ibemommen.

Hinweis Bodendenkmal

Werden Bodendenkmale entdeckt, sindgemaB §19Abs.1und2 DSchG
Bbg diese unverziglich dem Amt fir Denkmalpflege der Stadt Potsdam
oder dem Brandenburgischen Landesmuseum fur Ur- und Frihge-
schichte Potsdam, Schlof Babelsberg anzuzeigen.
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Empfehlung

im Planungsgebiet sollen standortgerechte, vorwiegend heimische
Baum- und Straucharten, insbesondere Laubgehdlze gemaB Pflanzli-
ste 2 verwendet werden.

Liste 1: Empfohlene Gehdlze auf den Kinderspielplatzen

Acer negundo - Eschenahom
Amelanchier laevis - Felsenbirme

Betula pendula - Sandbirke

Buddleja davidii - Sommerflieder

Cornus alba - WeiBer Hartriegel

Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - HaselnuB

Malus spec. - Apfel

Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin
Pyrus spec. - Birne

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix purpurea - Purpurweide

Salix purpurea ‘Nana' - Zwergpurpurweide
Smhucus nigra - Schwarzer Holunder
Spirea vanhouttei - Prachtspiere

Syringa vulgaris - Flieder

Liste 2: Empfohlene Baume auf den Grundstiicken

Acer negundu - Eschenahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - RoBkastanie
Alnus glutinosa - Schwarzperie
Amelanchier laevis - Felsenbime

Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus alba - WeiBer Hartriegel .

Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - HaselnuB3
Crataegus monogyna - WeiB-/ Rotdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Malus spec. - Apfel

Pinus sylvestris - Waldkiefer

Populus alba - Silberpappel v
Populus x canadensis - Kanadische Schwarzpappel
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus spec. - Kirsche/ Pflaume
Prunus spinosa - Schlehe

Pyrus spec. - Birne

Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix cinera - Grauweide

Salix purpurea - Purpurweide

Salix viminalis - Korbweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche
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Syringa vulgaris - Flieder

Taxus baccata - Eibe

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommetlinde
Ulmus laevis - Flatterulme







Anhang

Erhaltungskriterien
im Sinne vom §172 BauGB







Erhaltungskriterienkatalog fiir die Charakteristik

Gebaudetypologie:

Dachlandschaft:

+ Geschossigkeit:

Gebaudegrundri:

+ Fassaden:

Villen- und LLandhausarchitektur mit geneigten
Dacher

Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmda-
cher und Mansarddacher mit untergeordneten
Dachaufbauten; Dachneigung von 45° bis 50°;

bis zu zwei Vollgeschossen

kompakt dimensionierter"Kemteil" mit vorsprin-
genden untergeordneten Bauteilen, ein recht-
eckiges Format, Gebaudebreite von 14-15m,
Gebaudetiefe von 10-18 m, Ausnahme bilden
die Gebaudebreite von 18-30 m und die Ge-
baudetiefe von 12-15 m auf den wasserseiti-
gen Grundsticken

Lochfassaden mit geschlossenem Charakter
- Dreiteilige Zonung der Fassade; Sockel,
Geschof3, DachgeschoB

-~ Horizontale Gliederung durch geschoBwei-

+ Parzellen:

+ Gebaudeanordnung:

« Blockinnenbereich:

se differenzierte Offnungsformate und for-
men, Fensterreihung, Gesimse sowie Or-
namente

- Vertikale Gliederung durch auf einer Achse
Ubereinanderiegende Fenster

- Reiche Plastizitat durch untergeordnete
Bauteile, GeschoB- und Fenstergesimse
und sonstige Schmuckelemente sowie
Stuckverzierungen

- Stehende rechteckige Fensterformate

GroBe von 1000 - 2000 m2

Schmalseite der Parzellen zur StraBe hinbei ei-
ner Breite von 18-40 m und einer Tiefe von 60-
80m

zur Strafe hin ausgerichtete Einzelgebaude im
vorderen Grundstiicksbereich, relativ groBe
Seitenabstande zwischen den Gebauden

Freiflachen mit groBstammigem Altbaumbe-
stand




- Vorgartenzone: Rasenflachenmit einer Tiefe voninder Regel 5-

10m
» Einfriedungen: Metallgitter auf einem Sockel, Durchschnittsho-
he zwischen 1 mund 2,20 m
« Offentliche
StraBenraume: dichte Alleebaumpflanzungen, Baumbeetstrei-
fen zwischen der Fahrbahn und dem Gehweg
+ Platzbildung’ der StraBenstruktur untergeordnete Rasenfl3-

chen
+ Bebauungstruktur: offene Bauweise mit groBziigigen Abstanden %

zwischen Einzelgebauden, vor- und rick- '
springendem Verlauf der Baufluchtlinie

Erhaltungskritérienkatalog far Einzelobjekterfassung

« Gebaude: Alle inder Planzeichnung mit E gekennzeichne-
te Gebaude : :
- Einfriedungen: Alle in der Planzeichnung mit E gekennzeichne-

te Einfriedungen
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