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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84 “LennéstraBe” mit den Gru_ndsti]cken
LennéstraBe 11 bis 23, in der Brandenburger Vorstadt zwischen dem Park Sanssouci im Norden und

der Lennéstralle im Siiden gelegen, umfasst ein ca. 7 ha groRes Gebiet, welches wie folgt begrenzt
wird:

im Suden: durch die Lennéstrae :
im Westen: durch die ostliche Grenze der Flurstiicke 216/1 und 216/2 der Flur 22 (Lennéstralle -
24 und 25, dstlich der Rémischen Bader im Park Sanssouci)

im Norden: durch die siidliche Grenze des Flurstiicks 28 der Flur 24 (Park Sanssouci)

im Osten: durch die westliche Grenze der Flurstiicke 254 und 256 der Flur 22 (Lennéstrae 10,
Schirrhofgelande der Stiftung Preussische Schldsser und Gérten Berlin-Branden-
burg).

2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Am 31. Méarz 1999 hat die Stadtverordnetenversammiung den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 84 “LennéstraBe” gefasst.

Anlass fir die Aufstellung sind die in der Vergangenheit beantragten Vorhaben, die auf eine erhebli-
che Verdichtung der Wohn- und Nutzflachen abzielten. Dies entspricht nicht den gesamtstadtischen
Entwicklungszielen und kann zu einer Uberformung der besonderen stidtebaulichen Eigenart des
Gebietes fithren. Mit-dem Bebauungsplan Nr. 84 sollen die charakteristischen, historisch gepragten
Strukturen und der vorstadtische Charakter der LennéstraBe bei allen zu erwartenden Veranderungen

gesichert und weiterentwickelt werden. Neue Nutzungen miissen sich behutsam in diese Strukturen
einfligen.

Die Flache des Bebauungsplans ist Teil der Brandenburger Vorstadt, die aufgrund ihrer historischen
Entwicklung und ihrer besonderen Lage unmittelbar am Park Sanssouci eine grolRe Bedeutung im
Stadtgefiige hat. Die Lennéstrale ist einer der &ltesten Stralenziige in der Brandenburger Vorstadt.
Sie stellt eine Verbindung zwischen der Innenstadt und den Parkanlagen her. lhre Bedeutung resul-
tiert u.a. auch aus der Tatsache, dass hier noch einige Gebaude aus dem 18. Jahrhundert erhalten
geblieben sind. Die tiefen Gartengrundstiicke nérdlich der LennéstraBe grenzen unmittelbar an den
Park Sanssouci, der 1891 in die Liste des UNESCO-Weltkulturerbes aufgenommen wurde. Der damit
verbundene Umgebungsschutz zum Park beriihrt auch die Entwicklung innerhalb des Geltungsberei-

ches. Die Besonderheit der tiefen, durchgriinten Grundstiicke in unmittelbarer Korrespondenz zum
Park Sanssouci gilt es danach zu bewahren.

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt entsprechend ihrer Struktur in weiten
Teilen einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des BauGB dar. Da ein rechtskréftiger

Bebauungsplan noch nicht erarbeitet ist, kbnnen Bauvorhaben gegenwartig nach § 34 BauGB und
§ 35 BauGB beurteilt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist aus folgenden Griinden erforderlich:

- Durch die Planaufstellung soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung des Plangebietes ent-
sprechend § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB erreicht werden. Eine wirksame stadtebauliche Steue-
rung kann nach § 34 BauGB unter den gegebenen Umstanden nicht gewéahrieistet werden.
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- Die Notwendigkeit der Steuerung der Bebauung ergibt sich insbesondere aus den Anforderungen,
die aus der Erhaltung und Fortentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes der LennéstralRe als
Bestandteil der Brandenburger Vorstadt sowie aus dem Umgebungsschutz zum Park Sanssouci
resultieren. Die historisch Uberlieferten Nutzungsstrukturen und die prégenden Bestandteile des
Orts- und StraRenbildes sollen aufgrund ihrer stadtebaulichen Qualitat fiir die Zukunft festge-
schrieben werden. Weitere Entwicklungen kénnen nur dann zugelassen werden, wenn sie den
stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechen.

- Der gesamte Bereich des Weltkulturerbes einschlieBlich wichtiger “Pufferzonen”, wozu auch die
LennéstraBe gehdrt, unterliegen in seiner das dufRere Erscheinungsbild tragenden Substanz den
Schutzvorschriften des Denkmalschutzgesetzes des Landes Brandenburg. Die Bewahrung und
Pflege des historischen Erbes ist eine zentrale Aufgabe in Potsdam.

- Die privaten Grinflachen sollen dauerhaft gesichert werden. Der Zuordnung von Freiflichen im

Zusammenhang mit der Parklandschaft ist bei einer Weiterentwicklung des Gebietes Rechnung
zu tragen.

- Die tiber die Brandenburger Vorstadt verlaufenden historischen Blickbeziehungen und Sichtach-'

sen, die Teil des barocken Gesamtgefiiges Potsdams sind, sind unter Beriicksichtigung weiterer
Belange (bereits erfolgte Entwicklungen, Eigentum etc.) zu sichern und zu erhalten.

GemaR § 1a BauGB muss mit dem Bebauungsplan eine vorsorgende Bewaltigung moglicher Konflik-

te mit den Belangen des Schutzes von Natur und Landschaft erfolgen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz). !

Um die Auswirkungen des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Vorhabens auf die Umwelt zu erfas-
sen, wurde ein griinordnerischer Fachbeitrag fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 84 ,Lennéstralie" erarbeitet. Rechtliche Grundlagen hierfiir ist der § 1a BauGB i.V.m. § 8a
BNatSchG. Auf der Grundlage des griinordnerischen Fachbeitrags werden die relevanten MaRnah-
men zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen abgeleitet
und in den Bebauungsplan integriert, soweit nicht andere Belange im Rang vorgehen. Eingriffe in
Natur und Landschaft werden durch den Bebauungsplan nicht ausgelost.

Der Bebauungsplan enthélt keine Vorhaben, die nach Art, GréRe und Leistung entsprechend § 3b des

Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) die Durchfithrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung erforderlich machen.

-
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3. Ausgangssituation

3.1 Stadt-, landschafts- und naturrdumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Norden der Brandenburger Vorstadt, sid-
lich und dstlich an die Parkanlagen Sanssouci angrenzend. Die Brandenburger Vorstadt schlieBt un-
mittelbar westlich an die Potsdamer Innenstadt an und erstreckt sich zwischen Luisenplatz bis zum
Landschaftsraum Wildpark und Pirschheide. Als Folge der 1744/ 45 begonnenen Anlage des Parks
und Schlosses Sanssouci entstand der StraBenzug Lenné- und Zimmerstrale, der die Innenstadt mit
dem Park verbindet.

Potsdam und seine Umgebung bilden einen Ausschnitt des Naturraumes "Mittelbrandenburgische
Platten und Niederungen"'. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Lennéstralle liegt im Mittelteil
des in ost-westlicher Richtung verlaufenden Niederungszuges Potsdam-Werder, der wiederum Teil
der naturrdumlichen Einheit Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet ist. Das ebene Geldnde weist eine
Hohe um 31,4 m 4.N.N. auf.

Die natiirlichen Bodenverhiltnisse sind im Geltungsbereich kulturbedingt durch die historisch ge-

wachsene Wohnbesiedlung an der LennéstraBe und der géartnerischen Nutzung der hinteren
Grundstiicke {iberpréagt.

3.2 Das Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Flachen im Ubergangsbereich zwischen
Park und Siedlungsbebauung. Die nordlich der Lennéstralle gelegenen Gértnereien und Meiereien
bestimmten das dorfliche Erscheinungsbild der Brandenburger Vorstadt bis weit ins 19. Jahrhundert.
Teile der frithen Bebauung sind in der LennéstraBe noch erhalten (LennéstraBe 11, 16, 18 - das 6stli-
che Gebdude Lennéstralle 16 wurde im Jahr 2000 abgerissen). Ende des 19. Jahrhunderts wurde die
niedrige Bebauung durch eine dichte Hofbebauung der Griinderzeit ergénzt bzw. ersetzt.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind heute durch eine heterogene Baustruktur aus ein-
bis zweigeschossigen Wohnhausern aus der frihen Siedlungsentwicklung, drei- bis viergeschossigen
Hausern aus der Zeit vor 1900 (Lennéstrae 19 bis 23) und repréasentativen Geschosswohnungsbau
aus der Zeit um die Jahrhundertwende (LennéstraRe 12 bis 13a) gepragt. Typisch fiir die Geb&ude
aus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts sind die Souterrain- und Mezzaningeschosse.

Auf den riickwértigen Grundstiicksflachen befinden sich hiufig weitere Wohngebdude und Nebenge-
béude, die kieinteilige Hofrdume bildeten. Die Gebdude wurden in den vergangenen Jahren teilweise
saniert. Bei den Geb&uden LennéstraBe 12a bis 13a erfolgte der Ausbau der Dachgeschosse.

Im Geltungsbereich tberwiegt die Wohnnutzung. Daneben existiert ein kleiner Handwerksbetrieb
(Installationsfirma). Im Hinterhaus LennéstraBe 19 befinden sich die Blrordume und der Stellplatz fir
den Firmenwagen. Die Arbeiten finden auRerhalb des Geltungsbereiches statt.

Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich Betriebsgebiude der Stiftung Preussische

Schldsser und Gérten Berlin-Brandenburg. Die Fidchen werden fiir Lagerzwecke (Skulpturen) und fiir
Restaurierungsarbeiten genutzt.

Die Grundstiicke sind gepragt durch 170-280 m tiefe Gartenzonen, die im Norden bis an die Grenze
zum Park Sanssouci heranreichen. Die Gartenbereiche sind Relikte der vor Beginn der Bebauung in
der 2. Hélfte des 19. Jahrhunderts vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen (Acker und Gért-
nereien). Neben privaten Gérten befinden sich hier zwei Kleingartenanlagen.

Das Plangebiet verjiingt sich hinsichtlich Gebdudehdhe und Bebauungstiefe aus westlicher und &stli-
cher Richtung trichterformig auf das Grundstiick LennéstraBe 17. Durch die an dieser Stelle bis an die
StraRe reichende gértnerische Nutzung und die geringe Bautiefe auf den benachbarten Grundstiicken

1

Naturrdumliche Gliederung Deutschlands M 1:200.000 (nach E. Scholz 1962)
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bestehen Beziige zu den Gartenflachen, die einen landschaftlichen Ubergangsbereich zum Park
Sanssouci darstellen.

Umgebung

Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Betriebsgebaude der
Stiftung Preussische Schidsser und Gérten Berlin-Brandenburg. Die Fldchen werden fiir Lagerzwecke
(Skulpturen) und fiir Restaurierungsarbeiten genutzt. '

3.3 Schutzqutbezogene Bestandsbewertung Natur und Landschaft

3.3.1  Boden, Grundwasser, Oberflichengewisser, Klima / Luft

Die Flusssandbdden im Geltungsbereich sind entlang der LennéstraBe durch die bauliche Nutzung
iiberformt. Die Bdden auf den langgestreckten Grundstiicken im riickwartigen Bereich sind vorwie-

gend durch gartnerische und kleingértnerische Nutzung im Oberboden liberpragt (humusreiche Gar-
tenbdden).

Laut Karte der Grundwassergefahrdung liegt der Flurabstand des obersten wasserfiihrenden Grund-
wasserleiters im rdumlichen Geltungsbereich unterhalb von 2 m unter Geldndeoberkante. Aufgrund
des geringen Grundwasserflurabstandes und des geringen Anteils an bindigen Bildungen an der Ver-
sickerungszone (< 20%) ist der obere Grundwasserleiter gegeniiber flichenhaft eindringenden Schad-

stoffen nicht geschiitzt. Die Versickerung von nicht verunreinigtem Mederschlagswasser ist aus
geologischer Sicht an Ort und Stelle mdglich.

Nordwestlich des Geltungsbereiches grenzt der Schafgraben an. Er verbindet die Gewaésser im Park
Sanssouci mit dem Templiner See. Die Kleingérten der Kleingartenanlage “Am Teeh&duschen” gren-
zen unmittelbar an den Schafgraben an. Teilweise werden Gartenabfalle am Ufer kompostiert, was zu
Nahrstoffeintragen in das Gewésser fiihrt.

Aufgrund der unmittelbaren N&he zum Park Sanssouci und der groRflachigen gértnerischen Nutzung
der rickwartigen Grundstiicke sind die Flachen des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans auch als Teil eines klimatischen Entlastungsgebietes anzusehen. Die z.T. halboffene Bauweise
und die bis an die Lennéstrae heranreichende gartnerische Nutzung begiinstigen einen klimatischen
Austausch zwischen Park und der siidlich angrenzenden Siedlungsgebiete.

3.3.2 Arten- und Biotopschutz, relevante Beziige zum Verflechtungsraum

Die Erfassung der Biotoptypen basiert auf eigenen Erhebungen im Oktober 1999 und Juli 2000. Auf
der Grundlage einer Ortshegehung im Oktober 2001 wurde teilraumlich eine Aktualisierung der Bio-
toptypenerfassung vorgenommen. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgt in Anlehnung an die Kartie-
rungsanleitung fiir das Land Brandenburg und dem Vorschlag fiir Ergdnzungen der Kartiereinheiten
Siedlungsbiotoptypen (AG Biotopkartierung; Entwurf 1995). Die erfassten Biotoptypen und Einzelge-
hélze sind im “Biotoptypen- und Gehdlzplan” im MaBstab 1:1.000 verortet worden.

Die erfassten Biotoptypen werden anhand der Kriterien
- Seltenheit / Gefahrdung?

Vorkommen geféhrdete oder seltene Arten
Artenvielfalt

Dauer der Wiederherstellung

1

Bezugsrahmen ist das Land Brandenburg.
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sowie des aktuellen Zustands des Biotops in ihrer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bewer-
tet.

Insgesamt werden folgende Biotoptypen unterschieden:

- Ziergarten an Wohngebiuden mit Laubbaumen, Koniferen und Zierrasen - 12122.4

Die Garten an den Wohngebduden entlang der LennéstraRe sowie auf den riickwértigen
Grundstiicksflachen LennéstraRe 12a und 20a sind geprdgt durch einen hohen Anteil an
Rasenflichen mit einzelnen Gehdlzen sowie Strauch- und Staudenflachen (Gesamtflache 12.925
m?). Obstgehélze sind kaum noch vorhanden. Auf einzelnen Grundstiicken sind mehrere &ltere
Laubbaume =zu finden. Ein bedeutender zusammenhingender Altbaumbestand existiet im
Hofbereich Lennéstrale 20. Ein Teil der Géarten wird auch durch versiegelte Flachen wie z.B.
Zufahrten zu den oft hinter den Geb&duden liegenden Stellflichen und Garagen eingenommen. Dabei
weisen die nach Gebaudesanierung neu angelegten Gaéarten einen besonders hohen Anteil
Deeskigejtint StediplHridcielriadén haben Giberwiegend eine eingeschrinkte Wertigkeit fiir den Arten-
und Biotopschutz. Eine hdhere Wertigkeit hat der Altbaumbestand an Laubbdumen.

- Kleingérten - 10150 .
In dieser Kategorie sind alle kleingartnerisch genutzten Flachen zusammengefasst. Die Kleingarten
anlagen “Am Teeh&uschen” und “Klein Sanssouci” nehmen zusammen eine Fldche von 11.337 m?
ein, eine Gesamtflache von 18.960 m? wird fiir Mietergérten genutzt. Die Spanne reicht von arten-
und strukturreichen Kleingarten mit einzelnen Obstgehdlzen und Nutzgartenanteil bis hin zu reinen
Grabelandflachen. I[n einigen Bereichen ist ein hoher Anteil dlterer Obstbaume zu finden. An Grol3-
baumen sind Giberwiegend Walnussbdume vorhanden.

Die Kleingarten weisen aufgrund des Obstbaumbestandes und des vorherrschenden Strukturreich-
tums eine mittlere Wertigkeit auf.

ke

- Schulgarten - 10110

Der 8.090 m? groRBe Schulgarten setzt sich zusammen aus Grabeland und Staudenflachen, einer neu
angelegten Obstwiese und Anzuchtflichen / Gewdchshausern. GroBere Gehdlze sind nur im hinteren
Bereich zu finden. Der Schulgarten wird nicht mehr als solcher bewirtschaftet. Der private Eigentimer
strebt eine Nutzung der Gartenflache als Mietergérten an. Dies entspricht den Zielen der Griinord-
nung, soweit keine dberméBige Bebauung des Grundstiicks stattfindet.

. Fir den Arten- und Biotopschutz hat der Schulgarten aktuell eine eingeschrankte bis mittlere Wertig-
keit.

Der liberwiegende Teil des rdumlichen Geltungsbereiches wird durch gértnerische Nutzung gepréagt,
wobei davon den flaichenm&Rig groRten Bereich die kleingdrtnerisch genutzten Flachen einnehmen.
Die breite Gartenzone hinter der Bebauung an der Lennéstralie stelit eine wichtige 6kologische Puf-
ferzone zwischen der Brandenburger Vorstadt und den fiir den Arten- und Biotopschutz bedeutenden
Biotopen des Parks Sanssouci (dort nach § 32 BNatSchG geschiitzte Trockenrasen, Schafgraben,
Altbaumbestand) dar.

Die struktur- und blitenreichen Garten mit Obstbaumbestand sind ein Lebensraum insbesondere fiir
zahlreiche Vogel- und Insektenarten. Dariiber hinaus sind die Garten ein Ergdnzungslebensraum
(Nahrungsbiotop durch Blitenangebot) fiir Arten, die im Park Sanssouci vorkommen?®.

Wie faunistische Untersuchungen anderer Trockenrasenstandorte in Brandenburg und Berlin zeigen, benétigen zahlreiche
Insektenarten (z.B. Stechimmen), die auf Trockenrasen angewiesen sind, blitenreiche Biotope als Pollen- und Nektarquelle im
naheren Umfeld fir die Nahrungsaufnahme (vgl.: “Faunistisch-Gkologische Wertigkeit des ehemaligen Truppentbungsplatzes
“Alte Potsdamer LandstraRe” in Stahnsdorf hinsichtlich der Stechimmen und Heuschrecken”, SAURE: August 1999; “Fau-

nistisch-tkologisches Gutachten zur Stechimmenfauna des ehemaligen Flugplatzes Johannisthal in Berlin-Treptow”, SAURE:
1992).
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Die direkt den Gebauden zugeordneten Freiflichen sind vorwiegend Ziergarten mit Laubbdumen,
Koniferen und Zierrasen mit Giberwiegend eingeschrankter Wertigkeit. Erhaltenswert ist insbesondere
der zusammenhangende Bestand an &lteren Laubbdumen auf dem Grundstiick Lennéstralle 20.

3.3.3 Landschaftsbild, Landschaftshistorie, Eigenart der Landschaft

Das Landschafts- und Ortsbild im Geitungsbereich weist mit Ausnahme einiger Gestaltungsmangel
(wie untypische Einfriedungen, teilweise nicht gebietstypische Bepflanzung der Vorgérten und Hofe
mit Koniferen, z.T. hoher Anteil an ErschlieBungsflichen in den Hofbereichen) eine hohe Wertigkeit

auf. Dies begriindet sich in der Lagebeziehung zum Park sowie den sich ergdnzenden baulichen und
landschaftlichen Gestaltqualitaten.

3.3.4 Landschaftsbezogene Erholung, Einbindung in das 'L‘iberqeordnete Freiraumsystem

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine durchgéngigen Wegebeziige zum Park Sanssouci.
Die siidlich an den Geltungsbereich angrenzende LennéstraBe stellt jedoch eine wichtige Wegever-
bindung zwischen Potsdamer Innenstadt, Brandenburger Vorstadt und Park Sanssouci dar (Zugang
zur Meierei, den rémischen Badern und zum Okonomieweg). Der raumliche Geltungsbereich des

Bebauungsplans ist somit Teil des attraktiven Ambientes fiir diese bedeutsame Wegeachse zum
Park.

Fir das stédtische Freiraum- und Erholungssystem von Bedeutung sind die beiden Kleingartenania-
gen “Am Teehduschen” und “Klein-Sanssouci”, die liber den Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert werden sollen. Die Kleingartenanlagen sind durch Stichwege von der Lennéstrae aus 'erschlos-
sen. Von diesen Wegen bestehen Blickbeziige zum Park Sanssouci.

3.4 Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt {iber die Lennéstrale, welche iiber die Zimmer- und Feu-
erbachstraRe mit der Zeppelinstraie bzw. dem Luisenplatz verbunden ist. Die Lennéstrale endet in
einer platzartigen Aufweitung vor dem Gebaude Lennéstralle 35. Die Carl-von-Ossietzky-Strale und
die NansenstralRe dienen als VerbindungsstraRen zur Geschwister-Scholl-Strae.

Das StraRennetz der Brandenburger Vorstadt ist vergleichsweise “introvertiert”, mit relativ wenigen
Anbindungspunkten nach auen und wenig Durchgangsverkehr.

Die Stellplatze fiir die vorhandenen Wohnungen kénnen nur zum Teil auf den Grundstiicken unterge-
bracht werden. In den StraBen der Brandenburger Vorstadt kann in der Regel auf beiden Seiten der
Fahrbahn geparkt werden. Erhebungen im Rahmen der Erarbeitung des Verkehrskonzeptes haben in
der LennéstralRe eine 50-80 %ige Auslastung der Stellplatze tagsiiber und eine 90-95 %ige Auslas-

tung der Stellplatze nachts ergeben. Vor allem bei den Wohnnutz- oder Gartenhdfen ist der Verande-
rungsdruck durch die Anlage von Stellplatzen sehr hoch.

3.5 Ver- und Entsorqung

Das Plangebiet ist an das Mischwassersystem der 6ffentlichen Kanalisation in der LennéstraRe ange-
schlossen. Bei einer riickwértigen Bebauung ist, nach Aussage des Bereiches der Stadtverwaltung,
Umwelt und Natur, das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern.

Die Regelung der Versickerung von Niederschlagswasser erfolgt nicht im Bebauungsplan. Die Was-
serwirtschaft verfugt tiber ein eigenes rechtliches Instrumentarium zur Umsetzung ihrer Belange.

*  Spath & Nagel, Stadt Potsdam - Verkehrskonzept Brandenburger Vorstadt, 1999
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Insofern besteht hinsichtlich der Versickerung von Niederschldgen fiir den Bebauungsplan kein weite-
rer Regelungsbedarf.

Fiir die Sicherung des Strom- und Erdgasbedarfs stehen nach Aussage der EVP Energieversorgung

Potsdam GmbH (heute Energie und Wasser Potsdam GmbH EWP) ausreichend Kapazitdten zur
Verfiigung.

3.6 Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange und der &6ffentlichen Auslegung erfolgten keine entsprechenden Hinweise.

3.7 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich iberwiegend im Eigentum Privater. Ausnahmen
bilden die Flurstiicke 246, 248 und 334 tlw. (vor den Geb&auden LennéstraBe 12a-13a), die Eigentum
der Stadt Potsdam sind und als private Vorgartenflichen genutzt werden. Das Flurstiick 253 (Len-
néstrale 11) ist im Besitz der Stiftung Preussische Schldsser und Géarten Berlin-Brandenburg.

3.8 Planungsrechtliche Situation

Die Bebaubarkeit entlang der Lennéstralle ist bisher nicht im Rahmen eines Bebauungsplans gere-
gelt. Solange eine verbindliche Bauleitplanung nicht besteht, werden Bauvorhaben entsprechend
ihrer Struktur und Einbindung nach den Regelungen des § 34 BauGB und § 35 BauGB im Einzelfall
beurteilt. Hierbei ist zu prifen, ob ein Grundstiick im Bebauungszusammenhang liegt bzw. ob eine
tatsachliche aufeinanderfolgende, zusammenhéngende Bebauung besteht. Es besteht nicht automa-
tisch Baurecht, sondern erst nach einer erforderlichen Einzelfallpriifung. Aus der stadtebaulichen
Situation vor Ort und der 0.g. Definition soll die Bebaubarkeit festgesetzt werden.

4. Planungsbindungen

4.1 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (LEPe.V.) liegt
der Geltungsbereich in der Raumkategorie 'Freiraum mit besonderem Schutzanspruch' entlang des
Uberganges zum ‘Siedlungsbereich’. Innerhalb der Darstellungen des ‘Freiraums mit besonderem
Schutzanspruch' sind auch andere Raumnutzungen enthalten, die aus Griinden des PlanungsmaR-
stabes keine besondere Darstellung erfahren (z.B. Siedlungsflachen < 5 ha).

Das Landschaftsprogramm Brandenburg umfasst die aus Sicht der Landschaftsplanung erforderlichen
Entwicklungsziele und MalRnahmen auf Landesebene, die unter Abwagung mit anderen Belangen in
das Landesentwicklungsprogramm und die Landesentwicklungspldne einflieRen. Die Leitlinien des
Landschaftsprogramms benennen die nachhaltige Sicherung der Naturgiiter durch eine am Vorsorge-
prinzip orientierte Planung als Aufgabe von Naturschutz und Landschaftspfiege. Im Rahmen der
Siedlungsentwicklung sind naturschutzrelevante Strategien zur Reduzierung des Flachenverbrauchs,
zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen sowie zum Erhalt und zur Entwicklung ausreichen-
der, fir die Erholung geeigneter Freirdume zu beriicksichtigen. Besonders im Ballungsrandgebiet ist

auf Einhalt der Erfordernisse des Natur- und Landschaftsschutzes, der Naherholung der Bevdlkerung
und der Wasserwirtschaft zu achten.
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Im Regionalplan Havelland-Flaming vom Februar 1998 ist der Geltungsbereich als ‘allgemeines Sied-
lungsgebiet (Bestand)' angrenzend an die Raumkategorie ‘Regionaler Griinzug des Freiraumverbun-
des und der Landschaftsentwicklung' dargestellt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone |ll des Wasserwerkes Wildpark, die der Regionalplan als ‘Vorranggebiet Ressourcen-
schutz Wasser (Trinkwasser)' nachrichtlich iibernimmt. Der Regionalplan Havelland-Flaming wird
gegenwartig lberarbeitet.

42  Fldchennutzungsplan

Der Flidchennutzungsplan (FNP) stellt fir den Geltungsbereich in einer Tiefe von ca. 60 m ausgehend
von der LennéstraBe ‘Allgemeines Wohngebiet' (WA) der Dichtestufe 3 (mittlere Dichte) mit einer
GFZ 0,4 bis 0,9 dar. Die riickwértigen Gartenbereiche sind als Dauerkleingdrten sowie als Griinfla-
chen ausgewiesen.

Die Bewahrung und die Pflege des historischen Erbes (Denkmallandschaft Potsdam) werden im Er-
lauterungsbericht zum FNP als eine zentrale Aufgabe fiir Politik und Verwaltung in Potsdam genannt..
Die Bedeutung der Potsdamer Denkmallandschaft wird nicht zuletzt durch die Eintragung groBer Tei-
le der Stadt in die "Liste des Kultur- und Naturerbes der Welt" (World Heritage List) bestatigt. Der
eingetragene Welterbebereich besteht aus zwei rdumlich getrennten Teilbereichen: dem Park Sans-
souci mit allen Bauwerken und aus dem Landschaftsraum der Havel und Havelseen. Diese Bereiche
sind entsprechend in ihrem Bestand und ihrem Erscheinungsbild zu erhalten. Dies erfordert insbe-
sondere auch eine sensible Behandlung der Umgebung und der stadtischen Zwischenrdume.

i

4.3 Landschaftsplan

Auf Veranlassung der Fachbehdrde fiir Naturschutz und Landschaftspflege der kreisfreien Stadt Pots-
dam wurde ein Landschaftsplan als Fachplan zum Flachennutzungsplan fir die Gesamtstadt
erarbeitet. Der Landschaftsplan stellt im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Len-
néstralBe entlang der Lennéstrale eine Wohnbauflidche mit hohem Griinanteil dar. Fir die nérdlich an

die Bebauung angrenzenden Gérten sieht der Landschaftsplan Kleingartennutzung sowie die Offnung
des Griinbereiches vor.

4.4 Leitplanung fiir die stadtebauliche Entwicklung der Umgebungsbereiche der Welterbestétte in
Potsdam (Entwurf)

Die Leitplanung® soll als informelle Planung mdgliche Grundlagen fir die Bauleitplanung liefern. Sie
dient als AnstoBgeber zur frithzeitigen Erkennung von Planungskonflikten. Die Formulierung eigener
Entwicklungskonzepte ist nicht Ziel der Leitplanung. Die Betrachtung erfolgt ausschlieBlich aus dem
Welterbegebiet (hier Park Sanssouci) heraus. Es sind keine stadtgestalterischen Anforderungen, die

aus den Sichtbeziehungen von der Innenstadt oder der Brandenburger Vorstadt in den Park Sanssou-
ci resultieren, beriicksichtigt. '

Ziel der Leitplanung ist die Erhaltung der vorhandenen Sichtbeziige von den Aussichtspunkten sowie
dem Saumbereich innerhalb des Parks Sanssouci sowie die Entwicklung und Gestaltung einer gar-
tenkiinstlerisch gepréagten Parkrandzone unter Einbeziehung mdglicher Wohnungspotenziale. Bei

einer Neubebauung im Randbereich zum Park sind in Abhangigkeit von den Sichtheziigen die Bau-
héhen zu beschrianken.

°®  Stadt Potsdam, Leitplanung (Entwurf), Stand: 2001
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Das Plangebiet betreffend erstrecken sich historische Blickbeziehungen und Sichtachsen vom Chine-
sischen Teehaus in Richtung Stadt (Vedute), vom Ehrenpfortenberg zum Standort des ehemaligen
Stadtschlosses vom Belvedere auf dem Klausberg (Panorama) sowie diverse Hdéhen-
Sichtbeziehungen, die alle Teil des barocken Gesamtgefiiges sind.

Mit der Leitplanung sollen Ziel- und Interessenkonflikte zwischen den Belangen der Stadtentwickiung
und den Ansprichen der Wiederherstellung und Erhaltung der Welterbestétten moglichst ausgerdumt
werden. Zukiinftige Entwicklungen sollen so gesteuert werden, dass die Welterbestitten nicht beein-
trachtigt werden. Das Ergebnis des Abwégungsprozesses aus stédtebaulichen und kulturhistorischen
Belangen findet sich entsprechend im jeweiligen Bebauungsplanverfahren wieder.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt in wesentlich stdrkerem MaRe als die Leitplanung die Auswirkun-
gen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild der Lennéstrale. Er trifft daher Festsetzungen, die teil-
weise unterhalb des nach Leitplanung mdéglichen Maftes der baulichen Nutzung bleiben. Die restrikti-
ven Festsetzungen des Bebauungsplans decken sich mit den Stellungnahmen der Stiftung PreuBi-
sche Schldsser und Garten Berlin-Brandenburg und dem Bereich Denkmalpflege. Diese weisen in
ihren Stellungnahmen auf die Bedeutung einer niedrigen Bebauung und die Freihaltung des Flurstii-
ckes 235 (LennéstraRe 17) zur Erhaltung des landlichen Erscheinungsbildes der Lennéstrae hin. Die-

Bebauungshéhen von Neu- und Umbauten sollten sich den bestehenden Gebduden unterordnen bzw.
anpassen.

4.5 Raumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

In der Karte “Leitbild” sind die Flidchen innerhalb des Geltungsbereiches als Ubergangsbereich zum
Park Sanssouci mit dem Ziel der Sicherung des griingepragten Ubergangsbereiches als “Pufferzone”
zum Park dargestellt. Die Flachen nordlich der Lenné- und Zimmerstra3e sind im MaZnahmenkon-
zept als ein MaRnahmenschwerpunkt gekennzeichnet. Ziel der MaRRnahmen sollte die Sicherung der
tradierten Freiraumstrukturen und der freiraumbezogenen Nutzungen im Sinne des Ensemble- und

Umgebungsschutzes sein. Die Sicherung sollte durch die Aufstellung von Bebauungs- und Griinord-
nungsplanen fir Teilbereiche gew&hrleistet werden.

In der Bereichsentwicklungsplanung fiir die Brandenburger Vorstadt wird fiir den statistischen Teilbe-
reich Vorstadt Nord ein Versorgungsdefizit an offentlichen Griin- und Spielplatzflachen festgestellt.
Offentliche Flichen, die fiir eine derartige Nutzung geeignet sind, befinden sich nicht innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches. Eine Festsetzung 6ffentlicher Griinflachen wird daher im Bebauungs-
plan nicht vorgesehen. Fiir eine Freiraumnutzung stehen der nahe gelegene Park Sanssouci sowie
der hohe Anteil an privaten Gartenflachen zur Verfiigung.

4.6 Erhaltungssatzung fiir die Brandenburger Vorstadt

Fur den stdlich an den Bebauungsplan angrenzenden Bereich der Brandenburger Vorstadt zwischen

LennéstralBe, ZeppelinstraBe, Bahnfliche und Hans-Sachs-Strale wurde eine Erhaltungssatzung
aufgestellt. Mit der rechtswirksamen Erhaltungssatzung wird gemaR § 172 Abs. 1 BauGB die stidte-
bauliche und bauliche Eigenart der Brandenburger Vorstadt aufgrund ihrer besonderen Gestalt gesi-

chert. Diese entsteht durch die Proportion und Gestaltung der StraRenrdume, die Bauweise, Ge-
schossigkeit und Abfolge der Gebaude.

47 Gestaltungssatzung (Entwurf)

Ergédnzend zur Erhaltungssatzung wird fiir den o.g. Teilbereich der Brandenburger Vorstadt gegen-
waértig eine Gestaltungssatzung erarbeitet. Die Gestaltungssatzung soll zur Bewahrung der erhaltens-
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werten Bausubstanz mit ihren pragnanten Stil- und Gestaltmerkmalen dienen, die den besonderen,
identitatsbildenden Charakter der Brandenburger Vorstadt ausmachen. Ferner sollen sich durch die
geplanten Festsetzungen auch NeubaumaBnahmen behutsam integrieren. Die Satzung verfolgt das
Ziel, dass durch Festlegungen zur &uBeren Gestalt von baulichen Anlagen die kultur- und bauhisto-

risch wertvolle Bausubstanz und Gestaltqualitat im Sinne einer Stadtbildpflege erhalten oder wieder-
hergestellt wird.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans schiieBt nérdlich an den rdumlichen Geltungsbe-
reich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung an. Eine Sicherung der wesentlichen Erhaltungs- und
Gestaltmerkmale erfolgt tiber den Bebauungsplan.

4.8 Denkmalschutz, Bodendenkmale

Der Bebauungsplan liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung zum Schutz des Denkmalbe-
reiches Berlin - Potsdamer Kulturlandschaft gemaR Eintragung in die Liste des Kulturerbes der Welt

(World Heritage List der UNESCO) vom 1. Januar 1991, Verwaltungsbereich Potsdam, — Denkmalbe-

reichssatzung — vom 30.10.1996. Eine Bebauung innerhalb des Plangebietes kann aufgrund der
Denkmalbereichssatzung nur mit der denkmalrechtlichen Erlaubnis des Bereiches Denkmalpflege der
Stadtverwaltung Potsdam erfolgen. Die grundsétzliche Bebaubarkeit wird durch den Bebauungsplan
festgesetzt. Farbe und Gestaltung der Fassaden sind mit dem Bereich Denkmalpflege abzustimmen.

In der Planzeichnung erfolgt der Hinweis auf die Zugehdrigkeit des Geltungsbereiches zur Denkmal-
bereichssatzung. Auf eine Darstellung der nachrichtlichen Ubernahme des Geltungsbereiches der
Denkmalbereichssatzung wird aus Griinden der Lesbarkeit verzichtet. !

Das Wohngebdude Lennéstrale Nr. 20 steht unter Denkmalschutz und ist in der Planzeichnung ent-
sprechend gekennzeichnet. Das Geb&aude Nr. 11 wird nach Angaben die Stiftung Preussische Schios-

ser und Garten Berlin-Brandenburg in Kiirze unter Denkmalschutz gestellt. Eine Kennzeichnung in
der Planzeichnung erfolgt noch nicht.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da Bodendenkmale im
Boden verborgen sind und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt werden, ist bei Tiefbauarbeiten
jederzeit mit inrem Auftreten zu rechnen. Werden noch unbekannte Bodendenkmale entdeckt, gelten
die Bestimmungen gemafl dem “Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-
denkmale im Land Brandenburg” vom 22. Juli 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land
Brandenburg Nr. 20, 08.08.1991, S. 311 ff.).

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpféahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegensténde, Knochen 0.4. entdeckt werden, sind diese
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Potsdam (Tel. 0331/2896120 0. 2896101)
oder dem Brandenburgischen Landesmuseum fir Ur- und Frithgeschichte, Wiinsdorfer Platz 5,
15838 Waldstadt (033702/7-1400) anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die Fundstéatte ist mindestens fiinf Werktage in unverdndertem Zustand zu halten (“Die zur Anzeige
Verpflichteten haben die Entdeckungsstétte in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach der Anzeige. Die oberste Schutzbehdrde kann die Frist angemessen ver-
langern, 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 Uberschritten werden, wenn der Betroffene hierdurch nicht wirtschaftlich unzumutbar belastet
wird.” § 19 Abs.3 BbgDSchG).

Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSch).
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4.9 Sonstige Schutzgebiete

Nérdlich des Geltungsbereiches grenzt unmittelbar der Park Sanssouci mit dem Schafgraben und
Okologisch bedeutsamen Wiesen- und Baumbestidnden an. Die Wiesen mit ihren Trockenrasen zah-
len zu den nach § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes geschiitzten Biotopen.

Der raumliche Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l (erweiterte Schutzzone)
des Wasserwerkes Wildpark (Nutzung des teilweise bedeckten pleistozénen 1. Grundwasserleiters).
In der Planzeichnung erfolgt ein Hinweis auf die Zugehorigkeit. Auf die Darstellung der nachrichtli-
chen Ubernahme der Umgrenzung der Schutzzone wird zur besseren Lesbarkeit verzichtet.

4.10  Kampfmittelbelastung

Eine erste Bewertung hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet
befindet. Damit ist fir die Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforder-
lich. Die Antrage sind mind. 3 Monate vor Beginn der MaBnahme einzureichen.

5. Planungskonzept

5.1 Intention des Bebauungsplans

Das Ziel des Bebauungsplans Nr. 84 besteht darin, die Voraussetzungen fiir eine geordnete, stand-
ortgerechte und stadtebaulich auf die Umgebung abgestimmte Entwicklung zu schaffen; die insbe-
sondere die Belange aus den Anforderungen des Parks Sanssouci als UNESCO-Weltkulturerbe be-
ricksichtigt und eine eingeschrankte bauliche Weiterentwicklung ermdglicht. Eine reine “Baullicken-
schlieBung” soll nicht erfolgen.

Der Bebauungsplan zielt insbesondere auf die Sicherung der pradgenden Bestandteile des Erschei-
nungsbildes der Lennéstrale, um die vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten fiir die Zukunft festzu-
schreiben. Gleichzeitig sollen eine behutsame Weiterentwicklung der bestehenden Struktur im histo-
rischen Kontext ermdoglicht und die freiraumgeprégten, zum Teil gartnerisch genutzten Grundstiicke
gesichert werden.

Probleme, die sich im Spannungsfeld zwischen der angestrebten Entwicklung durch die Eigentiimer
und den Anforderungen aus dem Park Sanssouci ergeben, sollen mit dem Bebauungsplan geregelt
werden. Besondere Aufmerksamkeit erhélt hierbei die Untersuchung und Festlegung der grundsatzli-
chen Uberbaubarkeit einzelner Flachen. Bisher unbebaute Flachen sollen erhalten bleiben bzw. nur
sehr eingeschrénkt bebaubar sein. Die Kriterien des § 34 BauGB dienen nicht als Orientierung fiir die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Dariiber hinaus trifft der Bebauungsplan grundsatzliche Regelungen zur Gestaltung von Gebauden
bei Um- und Neubauten.

5.2 Stadtebauliche Struktur

Bei einer Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur ist die gestalitpriagende Bau- und Freiraumstruktur
zu erhalten. Hierzu gehdren die geschlossene Bebauungsstruktur Lennéstrae 12 bis 16 und die als
Einzel- oder Doppelhausbebauung errichteten Gebaude Lennéstrale 18 bis 23. Eine Besonderheit
sowoh| der griinderzeitlichen Bebauung als auch der in der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts er-
richteten Gebaude stelien die Hofraume (Wohnnutzhofe, Gartenhofe) dar, die durch Wohngeb&ude
und / oder Werkstétten gebildet und im Bebauungsplan gesichert werden. Einen Sonderfall ist der
Lichtschachthof Lennéstraiie 13a. Das Erscheinungsbild der LennéstralRe wird wesentlich durch die
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unterschiedlichen Geschosshohen, die zum Flurstiick 235 hin von 3 bzw. 4 Geschossen auf ein Ge-
schoss abfallen, gepréigt. Die Reduzierung der Geschosshohe geht einher mit einer Reduzierung der
Bebauungstiefe. Das bis an den &ffentlichen StraBenraum heranreichende Gartenland des Flurstiicks
235 (LennéstralBe 17) bildet die stadtebauliche Z&dsur zwischen Bereichen mit unterschiedlicher
Bebauungsstruktur und unterschiedlichem Baualter. Es zeigt insbesondere den erhalten gebliebenen
historischen Charakter der an den Park Sanssouci angrenzenden Feldflur und ermdglicht den Einblick
von der LennéstraRe auf die tiefen Gartengrundstiicke. Um das heterogene Erscheinungsbild der

nordlichen Lennéstrale zu erhalten, werden diese prignanten Strukturen im Bebauungsplan festge-
setzt. '

Unabhangig vom Baualter und Geb&udetyp folgt die Bebauung stralenseitig - bis auf die Geb&dude
LennéstraBe 11, 12 - einer geschwungenen Baufluchtlinie. Da die Grundstiicke, mit Ausnahme der
LennéstraBe 14a bis 16, Vorgarten haben, ist die Bauflucht nicht identisch mit der vorderen Grund-
stiicksgrenze. Der StraRenzug LennéstraBe endet im Westen in einer platzartigen Aufweitung vor der

historischen Bebauung Lennéstrale 35. Die beidseitige Aufweitung der Baufluchten zum Platz hin ist
zu erhalten.

Die tiefen Flurstiicke sind insgesamt nur zu einem Drittel bzw. maximal bis zur Hélfte iiberbaut. Eine.

Ausnahme bildet das Flurstiick 226 (Lennéstrae 20a), dessen Bebauung einschlieBlich der Stellplat-
ze fast an die Parkgrenze heranreicht. Bei dem Gebdude handelt es sich um ein modernisiertes Be-
standsgeb&ude, das nicht der gewachsenen stadtebaulichen Struktur zuzuordnen ist.

53 Griin- und Freiraumstruktur

Der Sicherung des freiraumgepragten Charakters der tiefen, (berwiegend gértnerisch genutzten
Grundstiicke kommt hinsichtlich der Lage im unmittelbaren Umgebungsbereich des UNESCO-
Weltkulturerbes Park Sanssouci eine besondere Bedeutung zu.

Um diese “landschaftliche” Pufferzone zum Park zu sichern, sind die riickwértigen Grundstiicksfia-
chen von der Bebauung freizuhalten und werden als private Grinflichen mit der Zweckbestimmung
“Private Garten” und “Private Dauerkleingdrten” festgesetzt. Um den tiberwiegend vorhandenen Cha-
rakter der gértnerisch genutzten Flachen als Obstgarten zu bewahren, sind Obstbdume zu erhalten
bzw. zu pflanzen.

Die vorhandenen Kleingartensiedlungen (Kleingartenanlage “Am Teehduschen” e.V., Kleingartenver-
ein “Klein-Sanssouci”) werden planungsrechtiich vollstandig gesichert.

Im allgemeinen Wohngebiet werden zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft so-
wie zur Qualifizierung des Landschaftsbildes Baumpflanzungen festgesetzt und vorhandene Laub-
bdume gesichert. Durch die halboffene Bauweise und die bis an die LennéstraBe heranreichende
Kleingartenanlage “Klein-Sanssouci” werden die bestehenden guten klimatischen Austauschverhilt-
nisse zwischen Park Sanssouci und Brandenburger Vorstadt sichergestelit. Die Vorgarten an der Len-
néstraBe sind ein prigendes Merkmal des &ffentlichen Raums und sind von Stellplatzen und Neben-
anlagen freizuhalten. Um den Anteil versiegelter Flachen auf den Grundstiicken gering zu halten,
sind notwendige versiegelte Flachen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.

Die privaten Griinflachen sind von Stellplatzen, Carports und Garagen freizuhalten, damit ungestérte,
zusammenhéngende Gartenbereiche entstehen. Durch die Trennung von Stellplatzen und Gartenbe-
reichen werden gleichzeitig nachbarschaftliche Stérungen vermieden.

54 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Betriebsgeb&dude der Stiftung Preussische Schlosser und Garten Berlin-Brandenburg - ostlich
direkt angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich - verursachen tagsiiber mit einer Holzschred-
deranlage und einer Kreissdge Larm, der oberhalb der Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohn-
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gebiet liegt (L, = 55 dB(A)). Die Emissionsquellen befinden sich in direkter Nachbarschaft zum allge-
meinen Wohngebiet. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes werden daher MaRnahmen erforderlich (s. a. Kap. 6.8 Immissionsschutz).
Der Bebauungsplan setzt hierzu passive Schallschutzmanahmen fest. Dariiber hinaus verpflichtet
sich die Stiftung Preussische Schlosser und Géarten Berlin-Brandenburg, wie durch das Landesum-
weltamt Brandenburg Regionalabteilung West gefordert, konkrete Schall-MinderungsmaBnahmen
durch bauliche Verdnderungen auf dem Schirrhofgeldnde durchzufiihren.®

6. Begrundung der Festsetzungen zum Bebauungsplan

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung, den Bestand und die bestehenden Nutzungen zu
erhalten, wird im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84 Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Bauflachen LennéstraBRe 12-14a und 18a-23 haben eine Tiefe von 65 m bis 100 m, die Baufli-
chen LennéstraBe 11, 15, 16 und 18 von 45 m bis 65 m.

Die Begrenzung der Bauflichen LennéstraBe 21-23 (Flurstiicke 217, 221, 220) folgt der Nutzungs-
grenze der Kleingarten “Am Teehduschen” sowie der angrenzenden Gartenflaiche und wird bis zur
ostlichen Flurstiicksgrenze 227/4 (LennéstraBe 18a) verlangert. Auf den Flurstiicken 245, 251 und

252 bildet die bereits errichtete Stellplatzanlage der Gebdude LennéstraBe 12a und 13 die nérdliche
Nutzungsgrenze.

Durch die Festsetzung der vorhandenen Freifldichen auf den Flurstiicken 235, 227/2 (LennéstraBe 17
und im nordlichen Teil der Nr. 18) und eine Reduzierung der Bautiefen auf den &stlich und westlich
angrenzenden Flurstiicken 228, 242, 238 (Lennéstrale 15, 16, 18) sollen die bestehenden Sichtbe-
ziehungen zum Park bzw. zu den privaten Gartenflachen gesichert werden. Die Offnung der relativ
geschlossenen Bebauung an dieser Stelle ist ein wesentlicher Bestandteil des Erscheinungsbildes der
LennéstraBe. Der stadtgeschichtlich ausgepragte Feldflur-Charakter mit seiner ehemaligen (iberwie-

genden Funktion als kleinteilige erwerbsmaRige Gartennutzung bleibt hier strukturell stadtbildpragen
erhalten. ’

Das Flurstiick 226 (LennéstraBe 20a) wird nicht als Wohnbaufldche festgesetzt, da sich das beste-
hende Wohngebaude stadtebaulich nicht einfiigt und die aus dem Umgebungsschutz zum Park Sans-
souci resultierenden Anforderungen (Geschosshéhe, Abstandsflache) nicht erfiillt. Das vorhandene
Gebédude genielt Bestandsschutz. Der Bestandsschutz riumt dem Eigentimer das Recht ein, bauli-
che Veranderungen (z.B. ModernisierungsmaBnahmen im Gebdude), Verdnderungen (z.B. Errichtung
erforderlicher Stellplatze auf dem Grundstiick) oder SicherungsmaBnahmen (z.B. Reparatur- und
sonstige ErhaltungsmaRnahmen) vorzunehmen. Mit der Beseitigung oder dem Abgang eines Bau-

werkes, beispielsweise durch Feuer, entfdllt i.d.R. auch der Bestandsschutz. Er erstreckt sich nicht
auf die Erstellung eines Ersatzbauvorhabens.

Die gemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise im WA zuldssigen Nutzungen, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-

Um den Immissionskonflikt zwischen der im Bestand vorhandenen gewerblichen Nutzung auf dem Schirrhofgeldnde und dem
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) der Lennéstrae Nr. 11 - 12 einer Losung zuzufithren, haben die Stadt Potsdam
und die Stiftung gemeinsam ein Gutachten (iber geeignete Schallschutzmanahmen erarbeiten lassen. (s. Kap. 6.8). Die Stif-
tung hat der Stadt mit Schreiben vom 24.11.2004 zugesagt, dass sie die in den Gutachten empfohlenen Larmschutzmafnah-

men - Einhausung der Kreissége und La&rmminderungsmaBnahmen an der Holzschredderanlage - bis Ende 2005 durchfihren
wird. :
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tungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen, sind im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 84 nicht zulassig.

Gewerbe- und Gartenbaubetriebe werden innerhalb des WA fiir unzuldssig erklart, da sie éufgrund
ihrer meist flachenextensiven Nutzung stadtebaulich nicht in die Umgebung eingebunden werden
kénnen. Sie widersprechen zum einen dem stddtebaulichen Entwicklungsziel, eine der ortlichen

Struktur angepasste, nur geringfiigig erweiterte Siedlungserweiterung zu erzeugen und zum anderen
den Anforderungen, die aus der Wohnnutzung resultieren.

Tankstellen werden aufgrund ihrer verkehrserzeugenden Wirkung, ihrer mangelnden stédtebaulichen
Einpassungsfiahigkeit in die Brandenburger Vorstadt sowie ihres erheblichen nachbarschaftlichen
Stérungspotenzials nicht zugelassen. Das Straennetz in der Brandenburger Vorstadt besitzt nur
wenige Anbindungspunkte an das Hauptstraennetz und fiihrt kaum Durchgangsverkehr. Dieser Cha-

rakter wird durch EinbahnstraBenregelungen und Abbiegeverbote zusatzlich verstarkt und soll auch
zukiinftig erhalten bleiben.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen der Verwaltung werden ebenfalls aufgrund ihrer
verkehrserzeugenden Wirkung und zur Sicherung der bestehenden Wohnfunktion ausgeschlossen.

Ausschluss der ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen (TF 1)
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 sind Betriebe des Beherbergungsgewer-

bes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe sowie Tankstellen nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die teilweise leerstehenden Souterraingeschosse und Nebengeb&ude kdnnen fur handwerkliche Zwe-
cke hergerichtet werden. Aufgrund der sinkenden Nachfrage ist die Bereitschaft der Eigentiimer zur
Nutzung in diesem Sinne jedoch gering. GroRer ist die Gefahr der Zweckentfremdung von Wohnun-
gen durch Biros und Dienstleistungen in repréasentativen Mietshdusern. Mit der in § 13 BauNVO ge-
regelten Beschrankung der freiberuflichen Nutzung auf R&ume ist bereits verhindert, dass im allge-
meinen Wohngebiet durch eine zu starke freiberufliche Nutzungsweise eine unerwiinschte Zuriick-

drangung der Wohnnutzung und damit eine zumindest teilweise Umwidmung des Plangebietes eintre-
ten kdnnte.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

RZ

Die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt in Form von Baukdrperausweisungen
und der Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ2).

Die GrundstiicksgroBen und —zuschnitte innerhalb des Geltungsbereiches sind sehr unterschiedlich.
Entsprechend unterschiedlich ist auch das MaB der baulichen Nutzung im Bestand (vgl. Anlage 3).
Die GRZ der Wohngebédude variiert baufeldbezogen zwischen 0,13 (Flurstiick 253) und 0,4 (Flurstiick
223). Eine Ausnahme bildet das Flurstiick 247 (LennéstraBe 13a), welches zu ca. 80 % tiberbaut ist.
Die fir Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Wege und Nebenanlagen in Anspruch genommenen Fléachen
sind aufgrund der unterschiedlichen Bautiefen, Geschosszahlen und Nutzungen ebenfalls sehr unter-
schiedlich groB.

Die durchschnittliche Versiegelung durch die Grundflachen der Wohngeb&ude, Steliplitze, Garagen
und Nebenanlagen betrégt baufeldbezogen ca. 60 % (GRZ 0,6).

~ Um auch zukiinftig eine Uberbauung und Nutzung entsprechend dem Bestand zu ermdglichen, wird
auf den Grundstiicken LennéstraRe 11-16, 18-20 und 23 eine GRZ von 0,6 und auf den Flurstiicken
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222 und 223 (LennéstraBe 21, 22) von 0,7 festgesetzt. Auf den riickwértigen Grundstiicksflachen
Lennéstrae 15, 16 und 18a ist eine GRZ von 0,5 zul&ssig.

Eine Uberschreitung dieser zuldssigen Grundflache durch die Grundfldchen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gemin § 19
Abs. 4 BauNVO wird ausgeschlossen, weil die Flachen fiir Gebdude sowie fiir Nebenanlagen und
Stellplétze bereits in der festgesetzten GRZ rechnerisch enthalten sind.

Das maximal zuldssige MaR der Uberbauung (GRZ) iiberschreitet die nach § 17 Abs. 1 BauNVO
zuldssige Obergrenze in allgemeinen Wohngebieten. Da eine Uberschreitung der GRZ durch die
Neuanlage fiir die nach § 19 Abs. 4 zuléssigen Nutzungen nicht zugelassen wird, entspricht das MaR
der Uberbauung auf den Baugrundstiicken der BauNVO’. Eine geringfiigige Uberschreitung der GRZ
auf 0,7 ist erforderlich, um auf den kleinen Flurstiicken 222 und 223 auch zukiinftig eine Bebauung
und Nutzung analog dem Bestand zu erméglichen. Durch die Uberschreitung der GRZ ergeben sich
-keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt; sonstige Belange stehen der Festsetzung nicht ent-
gegen. Die Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind aufgrund der vorhandenen angren-
zenden groRziigigen Griinflachen gegeben.

Uberschreitung der GRZ (TF 2)

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache darf durch die Grundfldachen von Stell-
pldatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die festge-
setzte Grundfldchenzahl nicht (iberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

(In den Anlagen 3 und 4 erfolgt eine Darstellung der Gberbauten und zukiinftig iberbaubaren Grund-
stiicksflachen.)

GFZ ;

Im Bebauungsplan ist aufgrund der Baukdrperausweisung i. V. m. der Zahl der (Voll-)Geschosse die

Festsetzung einer GFZ nicht erforderlich. Zur Beurteilung der stéddtebaulichen Vertraglichkeit wird sie
jedoch ermittelt und bewertet.

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist nérdlich der Lennéstrale ‘allgemeines Wohngebiet der Dichtestufe
3' mit einer GFZ von 0,4 bis 0,9 dargestelit. Die GFZ liegt gegenwértig, je nach Grundstiicksgréiie
zwischen 0,2 (Flurstiicke 228, 227/3, 236, 253) und 1,4 (Flurstiicke 239, 245 tiw.; 249, 251 tlw.). Aus-
nahmen bilden die Flurstiicke 240/1 mit einer GFZ von 0,1 und das Flurstiick 247 mit einer GFZ von
3,11. Die erheblich variierende GFZ ist Ergebnis der heterogenen Siedlungsstruktur. Die im FNP
dargestellte Dichte weicht im Einzelfall vom Bestand ab. Bezogen auf das Gesamtgebiet (Baufiichen

gesamt) wird momentan eine durchschnittliche GFZ von 0,9 erreicht; dies entspricht den Darstellun-
gen des FNP.?

Der Bebauungsplan ermaglicht eine geringfiigige Erweiterung der baulichen Nutzung. In Anlehnung

an die bisherige Brandenburgische Bauordnung ergibt sich eine Uberschreitung der im FNP
vorgesehenen GFZ auf 1,0.

Gegeniiber der friheren Fassung der Bauordnung ist nun unter Berticksichtigung der aktuellen Bau-
ordnung vom 16.07.2003 zur Ermittlung der GFZ das vorgesehene Dachgeschoss als Vollgeschoss
mit heranzuziehen und einzurechnen. Bei dieser Berechnung ergibt sich eine GFZ von 1,3. Dieser
Wert liegt rechnerisch sowohl {iber dem Rahmen von § 17 BauNVO als auch der Vorgabe des FNP.

GRZ im WA nach § 17 Abs. 1 BauNVO: 0,4; Die zulassige GRZ darf durch die Grundfldchen von Stellplitzen und Nebenanla-

gen bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Damit ergibt sich eine maximal zutassige Uberbauung
von 0,6.

Die Darstellung der GFZ in diesem Abschnitt ist von der mittlerweile tiberholten Brandenburgischen Bauordnung ausgegangen.
Bei diesen Werten sind Dachausbauten mdglich, ohne auf die GFZ angerechnet zu werden.
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Die Uberschreitung der im FNP vorgegebenen GFZ im Bebauungsplan Nr. 84 wird hingenommen, da
zum einen eine nur behutsame Bestandsentwicklung ermdglicht wird, die lediglich einen geringfiigi-
gen Spielraum fiir Neubauerweiterungen lasst. Der Charakter der Lennéstrae mit den Geb&auden aus
den unterschiedlichen historischen Epochen soll bewahrt werden. Zum anderen ergibt sich diese
Uberschreitung rein rechnerisch durch Anwendung der novellierten Bauordnung; die Planungsinhalte
sind in ihrer Ausrichtung auf Qualitatssicherung sowohl beziiglich des Bestandes der baulichen Anla-
gen als auch bezuglich der geringen Erweiterungsmdglichkeiten beibehalten worden. Die Uberschrei-
tung der GFZ resultiert v. a. aufgrund von Grundstiicken, die bereits eine hohe Ausnutzung aufweisen

und die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 84 lediglich in ihrem Bestand gesichert
werden sollen.

Die Uberschreitung der GFZ mit 1,3 im aligemeinen Wohngebiet liegt damit tiber der Obergrenze von

1,2 nach § 17 (1) BauNVO. Die besonderen stidtebaulichen Ziele machen eine Uberschreitung der
Obergrenze jedoch erforderlich:

- Schaffung der Vbraussetzungen fir die Genehmigungsfahigkeit von stadtebaulich vertraglichen
Vorhaben im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren. Bei der Realisierung der Vorhaben
wird von positiven Auswirkungen auf die Umgebung ausgegangen.

- Auch aus dem beabsichtigten Verzicht auf Stellplatzflichen iiber die festgesetzte GRZ hinaus

lasst sich das Erfordernis der geplanten Dichte, die hauptséchlich die bestehende bauliche Situa-
tion widerspiegelt, erlautern.

- Verwirklichung der generellen stadtentwicklungspolitischen Zielstellung der Innenentwicklung
anstelle des Verbrauchs bisher nicht bebauter Freifldchen.

- Als weiterer besonderer stddtebaulichen Grund ist das bereits oben zur Uberschreitung der Vor-
gaben des FNP Angefiihrte zu beriicksichtigen: zum einen besteht nur ein geringer Spielraum fir
Neubauerweiterungen und zum anderen basiert die Uberschreitung der GFZ v. a. auf der
Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung, die die Anrechnung der Dachgeschosse auf
die Zahl der Vollgeschosse und somit auf die GFZ vorsieht, sobald das Dachgeschoss gemafR
Definition die Voraussetzungen fiir ein Vollgeschoss erfiillt. Die Uberschreitung der GFZ resultiert
v. a. aufgrund von Grundstiicken mit einem hohen Ausnutzungsgrad, die mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 84 lediglich in ihrem Bestand gesichert werden.

Die Uberschreitungen des MaRes der baulichen Nutzung werden im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO durch folgende Umstédnde und MaRnahmen ausgeglichen:

- Sicherung des Anteils der (privaten) Griinflichen zugunsten einer dichteren Bebauung auf den
verbleibenden Flachen.

- Schaffung der Voraussetzungen fiir die Bewahrung des Landschaftsbildes mit den privaten
Hausgérten gegeniiber dem Park Sanssoucis. Freihaltung von Durchblicken zum Park.

- Festsetzungen zu den Griinbelangen, die den Ubergang zur Parklandschaft positiv beeinflussen.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die Uber-

schreitung nicht beeintrachtigt. Negative Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da mit

dem Bebauungsplan hauptsdchlich der Bestand gewahrt wird und Eingriffe in Natur und L.andschaft
nicht vorbereitet werden.

Sonstige offentliche Belange stehen der Uberschreitung nicht entgegen.
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6.3 Zahl der Vollgeschosse®

Die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse orientiert sich am Bestand mit dem planerischen Ziel, die
Geschossigkeit als einen pragenden Bestandteil des Orts- und StraBenbildes fir die Zukunft festzu-
schreiben. Das stadtebauliche Erscheinungsbild wird derzeit maBgeblich durch das Abfallen der Ge-
schosshdhen von drei bzw. vier Geschossen (jeweils zuziiglich Dachgeschoss) hin zu einem Ge-
schoss (plus Dachgeschoss) bestimmt. Separate Neubauten und Nebengeb&ude auf den riickwarti-

gen Grundstiicksteilen sollen sich in der Hohenentwicklung dem Vordergebdude unterordnen bzw.
anpassen.

Auf die Festsetzung gebdudebezogener Trauf- und Firsthdhen, wie durch die Stiftung Preussische
Schiésser und Garten Berlin-Brandenburg, die Untere Denkmalschutzbehérde und das Brandenburgi-
sches Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&dologisches Landesmuseum angeregt, wird aufgrund
der zu hohen Regelungsdichte — nicht zuletzt auch im Interesse einer Akzeptanz und praktischen
Umsetzbarkeit der Festsetzungen — verzichtet. Der Bebauungsplan beriicksichtigt die zu erhaltenden
baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die Stadtstruktur und die stddtebauliche Gestal-
tung. Die Sichtbarmachung historischer Zusammenhange am konkreten Objekt ist nicht Bestandteil
der hier verfolgten stiadtebaulichen Ziele.

Auch die Anregung der Reduzierung der Traufhéhen von 15 m auf 9 m und der Firsthohen von 17 m
auf 10 m bei einer Neubebauung der riickwartigen Baufelder Lennéstralle 12a bis 14, um Fehlent-
wicklungen des 19. und 20. Jahrhunderts zu korrigieren, wird nicht beriicksichtigt. Die griinderzeitliche
Bebauung mit ihren vier Geschossen ist Bestandteil des Erscheinungsbildes der LennéstraBe. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die Geschosshdhen bei Neubauten eine wirtschaftlich sinn-
volle Héhe nicht iberschreiten. Eine viergeschossige Neubebauung wére demnach niedriger als ein

viergeschossiges Gebdude im Bestand. Die Festsetzung der Vollgeschosse wird daher als ausrei-
chend angesehen.

Die Festsetzung unterschiedlicher Gebdudehdhen innerhalb der Héhenentwicklung der Seitenh&user
erfolgt nicht, da sich die stadtebauliche Notwendigkeit einer eingeschossigen Bebauung (plus Dach-
ausbau) zwischen bzw. angebaut an hoher geschossige Gebaude stadtebaulich nicht begriinden lasst
und das Gebot der planerischen Zuriickhaltung verletzt. Negative Auswirkungen auf den Park Sans-

souci und das Strafenbild sind, da die Ausweisung im Kontext mit den angrenzenden Gebdudehdhen
erfolgt, nicht zu erwarten.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet werden durch Baukérperauswei-
sungen gefasst. Diese restriktive Festsetzung erfolgt mit dem Ziel des Erhalts der gewachsenen, ge-
schichtlich und stadtebaulich bedeutsamen Bebauungsstruktur nérdlich der Lennéstralte.

Die Baukdrperausweisung erfolgt in Korrespondenz zu den Regelungen der Erhaltungssatzung fiir die
Brandenburger Vorstadt. Die Erhaltungssatzung schreibt bei Umbauten, Ersatz- und Neubauten, zur
Erhaltung der stadtebaulichen und baulichen Eigenart der Brandenburger Vorstadt, die Beibehaltung

der urspriinglichen Bauweise (geschlossen, halboffen, offen) sowie die Einhaltung der Baufluchten
und der historischen Hofbereiche vor.

Pragend flr die Flurstiicke 217, 220, 222, 223, 224/1, 227/3 und 228 (Lennéstrale Nr. 18-23) sind die
als Einzel- und Doppelhduser {iberwiegend in halboffener Bauweise (einseitige Grenzbebauung) er-

Aufgrund der Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom 16.07.2003 sind gem. § 2 (4) Dachraume, in denen Aufent-
haltsraume méglich sind, per Definition als Vollgeschosse zu berticksichtigen. Die im Bebauungsplan Nr. 84 angegebene Zahl

der (Voll-)Geschosse umfasst daher auch die ausgebauten bzw. auszubauenden Dachgeschosse. Zur besseren Verstandiich-
keit werden Dachgeschosse in der Begriindung explizit genannt.
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richteten Gebaude, die mit den Wohn- und Gewerberemisen innenliegende Hofrdume bilden. Zwi-
schen den Gebiuden befinden sich schmale Grundstiicks- oder Hofzufahrten.

Charakteristisch fiir die Bebauung auf den Flurstiicken 252, 250, 249, 245, 238 (LennéstraBe Nr. 12-
15) ist die geschlossene Bauweise mit Vorder-, Hinter- und Seitengeb&duden und teilweise innenlie-
genden Schmuckhéfen.

Die iiberwiegend zweigeschossigen Gebaude Lennéstrale 11, 16 (tlw.), 18 (tlw. mit Dachgeschoss)
werden durch planerische Festsetzung in ihrer jetzigen Form bewahrt, weil sie ein wichtiger Bestand-

teil der ehemaligen dorflichen Strukturen sind. Seiten- und Hintergebdude sind nur noch tellwelse
vorhanden.

Diese priagenden Bebauungsstrukturen werden durch Baugrenzen und Baulinien gesichert. Die Siche-
rung der seitlichen Grenzbebauung bzw. die Méglichkeit des Anbaus an bestehende Geb&ude erfolgt
durch die Festsetzung von Baulinien entlang der Flurstiicksgrenzen. Diese restriktive Regelung ist
erforderlich, um auszuschlieBen, dass sich das Gebiet schrittweise von den historisch bedingten und
das Gebiet pragenden (geringen / fehlenden) Tiefen der Abstandsflachen hin zu gréReren Abstands-
flachen entwickelt. Belange des Nachbarschaftsschutzes werden nicht verletzt, da die historische
Bebauung generell auf mindestens einer Grundstiicksgrenze errichtet wurde. Es besteht ein gegen-
seitiges Verhaltnis von Belastung und Beglinstigung. Mit der Ausweisung des &stlichen Baufensters

an der vorderen Grundstiicksgrenze LennéstraBe 16 wird die bauliche Neufassung des StraBenrau-

mes angestrebt. Die Ausweisung des seitlichen Hofgebaudes erfolgt nicht, da der Bestand des hinte-
ren Gebdudes, bei Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen, die Errichtung eines vorderen Ge-
baudes erschwert und zudem eine dritte Baureihe darstellt. Statt dessen wird eine weitere Neubebau-
ung in die Tiefe des Grundstiicks verschoben.

Zur Beibehaltung des bauhistorischen Erscheinungsbildes werden auf den schmalen Flurstiicken 222,
223 (LennéstralBe Nr. 21, 22) entsprechend der Regelungen des § 81 Abs. 2 BbgBO geringere Tiefen
der Abstandsflachen, als nach § 6 Abs. 5 BbgBO zulassig, eingerdumt. Die Unterschreitung der Ab-
standsfldchen wird zur Wahrung der erhaltenswerten heterogenen Gebédudestellung als stadtbildpra-
gende Bebauungsstruktur festgesetzt. Die andernfalls notwendige Uberpriifung méglicher Befreiungs-
tatbesténde innerhalb eines Baugenehmigungsverfahrens soll bewusst vermieden werden.

Auf den riickwértigen Grundstiicksfldchen Lennéstrae 11 und 12 wird z.T. tber die Festsetzung von
Grenzbebauungen ein Ausbau der Remisen und Nebengebdude ermdoglicht. Die Ausweisung eines
riickwértigen Baufeldes LennéstraBe 12 (Flurstiick 252) erfolgt alternativ zur Ausweisung eines stra-
Renbegleitenden Baufeldes. Nach § 6 BbgBO wiére auf dem Grundstiick Lennéstral3e 12 straBensei-
tig, bei Einhaltung der erforderlichen Abstandsflichen, nur die Errichtung eines zweigeschossigen
Gebaudes zuldssig. Einem Anbau an das Gebdude Lennéstrae 12a wird daher, wie in der Trégerbe-
teiligung angeregt, nicht zugestimmt. Statt dessen erfolgt die Festsetzung eines riickwéartigen Bau-
fensters auf dem Grundstiick. Durch die Festsetzung von nur zwei Geschossen (plus Dachausbau)
und die vorhandene Tiefe des Gartengrundstiicks ist ein ausreichender Umgebungsschutz gewahr-
leistet, Einschrankungen in den Sichtbeziigen ergeben sich nicht. Dariiber hinaus wird eine riickwarti-
ge Bebauung auf dem Flurstiick 228 (Lennéstrae Nr. 18) ermdglicht, um nach Erteilung des Vorbe-

scheids Lennéstrafte 18a (Flurstiick 227/4) eine bauliche Abstufung und eine Strukturanpassung ana-
log der Flurstiicke LennéstraBe 15 und 16 zu erzielen.

Das Baufenster auf dem Flurstiick 227/4 orientiert sich am erteilten Vorbescheid.

Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrieisten, wird bei Abgang
des Hinter- und Seitenhauses LennéstraRe 13a eine Neuerrichtung nicht mehr ermdéglicht. Die festge-
setzte Bautiefe folgt den angrenzenden Baufeldern.

Das Baufenster um das vorhandene Hinterhaus LennéstraBe 22 wird groRziigig gefasst, um bei Ab-

gang und nachfolgendem Neubau die Abstdnde zwischen Vorder- und Hinterhaus vergroBern zu kén-
nen.
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Unabhangig vom Baualter und Gebaudetyp folgt die Bebauung stralenseitig - bis auf LennéstraBe
11, 12 - abschnittsweise einheitlichen Baufluchten und Gebaudeabfolgen. Trotz heterogener Bebau-
- ungsstrukturen Uberwiegt der rdumlich geschlossene Eindruck. Ein Vor- und Zuriickspringen der Ge-
bdude wiirde den geschlossenen Raumcharakter der LennéstraBe erheblich beeintrdchtigen. Durch
den geschwungenen Verlauf der LennéstraBe und die platzartige Ausbildung am westlichen Ende der
Lennéstrate (auerhalb des Geitungsbereiches) ergeben sich stidtebaulich erhaltenswerte Blick- und
Raumbeziehungen. Zur Erhaltung dieser Baufluchten wird entlang der Lennéstrae eine Baulinie
festgesetzt.

Die Grundstiicke LennéstraRe 11 und 12 werden aus der Bauflucht ausgenommen, um die bedeuten-
de stadtebauliche Situation der zuriickgesetzten Bebauung mit breitem Vorgarten zu sichern. Insbe-

sondere soll hier die noch bestehende Funktion der Vorgérten im Sinne noch erhaltener Nutzgérten
planungsrechtlich gesichert werden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird, da die Gebdude zumeist in abweichender Bauweise (nach
BauNVO) errichtet wurden, verzichtet. Eine Sicherung der Bauweise erfolgt tiber die 0.g. Regelungen.

Die vorhandenen Gebaude auBerhalb der iiberbaubaren Fldchen geniefen Bestandsschutz. Der Be-
standsschutz rdumt dem Eigentiimer das Recht ein, bauliche Veranderungen (z.B. Modernisierungs-
mafinahmen im Geb&ude), Verdnderungen (z.B. Errichtung erforderlicher Stellplatze auf dem Grund-
stiick) oder Sicherungsmafnahmen (z.B. Reparatur- und sonstige ErhaltungsmaRBnahmen) vorzu-
nehmen. Betroffen sind die Gebdude Lennéstrae 13a (tlw.), 16 (Hofgebdude) und 20a.

Die Bindungen, die sich aus der Festsetzung von Baufenstern fiir die Grundstiickseigentlimer erge-
ben, sind durch die Besonderheit des Gebietes angrenzend an den Park Sanssouci, die daraus resul-
~ tierenden gestalterischen Anforderungen und die stidtebauliche Bedeutung der Brandenburger Vor-
stadt fiir die Gesamtstadt gerechtfertigt.
Die gestalterische Vielfalt der Gebaude aus den unterschiedlichen Bauphasen wird u.a. durch die
Gliederung der Baukdrper mit vor- und riickspringenden Bauteilen gepragt. Dazu gehéren Erker, Bal-
kone etc.. Auch bei Baukdrperausweisungen kann nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO eine geringfligige
Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien zugelassen werden.

Insgesamt werden mafBgebliche Belange der Erhaltung und Gestaltung vor dém Hintergrund der
World Heritage List der UNESCO beriicksichtigt.

6.5 Weitere Arten der Nutzung

Auf Anregung der Stiftung PreuBische Schldsser und Garten Berlin-Brandenburg wird, um zusétzliche
Baukdrper in den Hofbereichen bzw. angrenzend an die Gartenflichen auszuschlieBen, die Errich-
tung von Garagen im Geltungsbereich ausgeschlossen. In der Vergangenheit wurden zahireiche Ga-
ragen in provisorischer Bauweise errichtet, die sich negativ auf das Erscheinungsbild auswirken.

Die Unterbringung von Stellpldtzen und Nebenanlagen in den Vorgédrten wird ausgeschlossen. Die
Vorgérten mit ihren Einfriedungen (vgl. 6.8 Gestalterische Festsetzungen) sind ein wichtiger Bestand-
teil des StraRenraums und maBgeblich pragend fiir das Erscheinungsbild der Brandenburger Vor-
stadt. Ausnahmen bilden die Vorgartenflichen der Gebiude Lennéstralle 14a, und 15. Hier reichen
die Gehwegflachen bis an die Gebdude heran. Aufgrund der geringen Tiefe bis zur Gebaudekante
(< 1,5 m) und der notwendigen Gehwegbreite wird auf die Anlage von Vorgarten verzichtet.

Ausschluss von Garagen (TF 3)
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 sind Garagen nicht zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)
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Ausschluss von Stellplédtzen und Nebenanlagen (TF 4)

Auf den Flichen zwischen der siidlichen Baulinie, verldngert bis an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen, und der siidlichen Geltungsbereichsgrenze sind Stellplédtze und
Nebenanlagen gemdn § 14 BauNVO sowie Werbeanlagen nicht zuldssig.

Die Fldchen sind, mit Ausnahme notwendiger Wege und Zufahrten, zu bepflanzen. Die
Bepflanzung ist zu erhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sowie
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die siidliche Grenze des Geltungsbereiches ist identisch mit der nordlichen StraRenbegrenzungslinie
der LennéstraBe. Um Unklarheiten in der zeichnerischen Darsteliung zu vermeiden, wird festgesetzt:

Verlauf der StraBenbegrenzungslinie (TF 5)

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich Strallenbe-
grenzungslinie.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Verlauf der StraBenbegrenzungslinie orientiert sich weitestgehend an den Eigentumsverhéltnis-
sen. Ausnahmen bilden die Flurstiicke 246, 248 und 334 tlw. vor den Gebauden Lennéstrale 12a, 13
und 13a, die als Vorgérten genutzt werden. Hier folgt die StralRenbegrenzungslinie der Abgrenzung
der Vorgarten, da es Ziel ist, die Vorgérten in der Lennéstrale langfristig zu erhalten und zu sichern.
Vor den Gebauden LennéstraBe 14a, 15 geht der Gehweg bis an die Gebdude heran. Hierbei handelt
es sich z.T. um private Fidchen. Da die privaten Fiachen vor den Geb&uden fiir die Neuanlage von
Vorgérten zu schmal sind und ein Grundstiickserwerb durch die 6ffentliche Hand nicht erfolgen wird,
sollten bei einer Neugestaltung der Stralenverkehrsflachen Gestattungsvertrige zwischen der &ffent-
lichen Hand und den privaten Grundstiickseigentimern geschlossen werden, um gestalterisch unbe-
plante Randbereiche neben dem Gehweg zu vermeiden. Eine dhnliche Regelung solite im Bedarfsfall
fir die Uberlassung der Vorgartenfidche an private Grundstiickseigentimer gefunden werden.

6.6 ErschlieBungsfldchen

Ein GroBteil der Hofe ist Giber eine gemeinsame Zufahrt erschlossen. Auf den riickwértigen Grund-
stiicksflachen wurden in der Vergangenheit zahlreiche Garagen in provisorischer Bauweise errichtet.
Daneben befinden sich ungeordnete Stellplatzflichen auf den Grundstiicken. Die Neuanlage von
Zufahrten und Stellplatzen ist im allgemeinen Wohngebiet im Rahmen der zuldssigen Uberbauung
mdglich. Die bestehenden Garagen haben Bestandsschutz. Die fiir die Neubebauung erforderlichen
Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken anzulegen. Die notwendigen Steliplédtze tiber den
Bestand hinaus unterliegen ggf. den Regelungen der Stellplatzablésesatzung.

Da einer riickwértigen Bebauung aufgrund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse (jeweils ein Ei-

gentiimer) im Allgemeinen eine Grundstiicksteilung vorausgeht, ist davon auszugehen, dass die Zu-
fahrten privatrechtlich organisiert werden.

6.7 Griinfestsetzungen

- Private Garten

Durch die Festsetzung der nordlich der Bauflachen gelegenen Gartenbereiche als private Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung ‘private Garten‘ soll diese “landschaftliche” Pufferzone als Ubergang
vom stadtischen Raum zum Park als gértnerisch genutzte und angelegte Fléche gesichert werden.
Die Ausweisung entspricht der bestehenden Nutzung als Mieter- und Eigentimergérten mit nichtge-
werblicher kleingartnerischer und gértnerischer Nutzung sowie fiir Erholungszwecke. Das Flurstiick
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235 (Lennéstralle 17) zeigt im Bestand die Nutzung als Mieter- und Eigentimergérten bis an die Len-
néstrale heran und unterstreicht somit den landschaftlich gepragten Charakter des Baugebietes und
dessen Funktion als Erholungsraum fiir die hier anséssigen Bewohner.

- Private Dauerkleingarten

Die vorhandene Kleingartenanlagen “Am Teeh&duschen” e.V. und der Kleingartenverein “Klein-

Sanssouci” werden als private Dauerkleingarten gesichert. Die Nutzung und GroRe der Gartenparzel-

len sowie die Bebaubarkeit mit Lauben innerhalb von Dauerkleingérten regeln sich nach dem Bun-

deskleingartengesetz (BKleinG).

Nach den §§ 1 und 3 BKleinG sollen Kleingérten:

- der nichterwerbsméaBigen gartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauer-
zeugnissen fur den Eigenbedarf und zur Erholung dienen

- Teil einer Anlage mit mehreren Einzelgarten mit gemeinschafilichen Einrichtungen (wie Wege,
Spielflachen, Vereinshaus) sein

- nicht groBer als 400 m? sein.

In Kleingarten ist nach BKleinG die Errichtung einer Laube mit héchstens 24 m? Grundflache (ein-

schlieBlich iiberdachtem Freisitz), die nicht der Wohnnutzung dient, zulassig.

Griinfestsetzungen innerhalb der privaten Griinflichen

Die Festsetzung von wasser- und luftdurchldssigen Beldgen dient dem Schutz der Naturhaushalts-

funktionen. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1li ist dem Grundwasserschutz ein besonders hoher
Stellenwert beizumessen.

¥

Zu den wasser- und luftdurchldssigen Beldgen z&hlen solche Beléage, die vollstdndig bzw. in einem
gewissem Umfang eine Versickerung von Niederschldgen ermdglichen. Hierzu zahlen insbesondere
mit Fugen verlegtes GroBsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf
Sand-/ Schotterunterbau, Sandfldchen, Schotter, wassergebundene Decke, offener, stark verdichteter

Boden, Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten Flachen. Bei Rasenfugen entste-
hen zusétzlich kleinteilige Vegetationsflachen.

Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, sollen Befestigungen, die

Wasser- und Luftdurchidssigkeit wesentlich mindern, wie Betonunterbau, Fugenverguss und Asphal-
tierungen, ausgeschlossen werden.

Befestigung von Fldchen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (TF 6)

In den privaten Griinflichen ist eine Befestigung von Wegen und Aufenthaltsfldchen
nur in wasser- und luftdurchldassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchlédssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)

Um den die privaten Griinflachen in iberwiegendem MalRe priagenden Charakter von Obstgérten zu
sichern, sind Obstbdume zu erhalten bzw. zu pflanzen. Die Obstbdume bestimmen mafRgeblich den

Okologischen Wert der privaten Griinflachen und sind durch die Potsdamer Baumschutzverordnung in
der bisherigen Fassung nicht geschiitzt.

Laubbdume werden nicht vorgesehen, damit durch die Pflanzung groRkroniger Baume die Sichtbezii-
ge zum Park Sanssouci nicht verloren gehen. Der Erhalt bzw. die Pflanzung einzelner Walnussbau-

me ist mit dieser Festsetzung vereinbar, da einzelne Walnusshdume den Gebietscharakter bereits im
Bestand pragen.
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Bei einer Gartenfliche ab 300 m? waren gemaR der Festsetzung zwei Baume, ab 450 m? drei Bdume

zu pflanzen bzw. zu erhalten. Dies entspricht dem Gebietscharakter und filhrt zu keiner erheblichen
Nutzungseinschrankung.

Pflanzgebot in den privaten Griinflédchen (TF 7)

In den privaten Griinfldchen ist pro 150 m? Gartenfldche ein Obstbaum zu pflanzen und
zu erhalten. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Bédume sind die vorhandenen Obst-
und Laubbdume einzurechnen. :

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die Pflanzung einer dichten Hecke an den nordlichen Flurstiicksgrenzen 218, 219, 226 dient als
Schutzpflanzung zum Schafgraben. Hierdurch soll insbesondere der Nahrstoffeintrag in das Gewés-
ser minimiert werden. Vorhandene Laubbdume kénnen in die Heckenpflanzung integriert werden.

Fldache mit Bindung fiir die Bepflanzung (TF 8)

Die Fldche a entlang des Schafgrabens ist als geschlossene Strauchhecke anzulegen
und zu erhalten. ’
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die privaten Gartenflachen sind im Bestand iiberwiegend parzelliert und werden als Mietergarten mit
kleinen Gartenlauben genutzt. Einzelne Grundstiickseigentimer streben ebenfalls die Parzellierung
und Verpachtung ihrer Gartenflachen als Mietergdrten an (z.B. ehemaliger Schulgarten). Durch die
ausschlieBliche Zuldssigkeit von Flachdachern fiir Lauben sollen Bauhéhe und -volumen einge-
schrankt werden, um gleichfalls die Sichtbeziige zum Park Sanssouci nicht zu verstellen.

Die Begrenzung der Gebdudegrundflache auf 20 m? ist im Gegensatz zu dem in Dauerkleingérten
iiblichen Maf? von maximal 24 m? Grundfldche vertretbar, da die Nutzung der privaten Gérten in
unmittelbar réumlichem Bezug zur Wohnnutzung an der LennéstralRe steht. Insofern wird von einem
geringerem Raumbedarf ausgegangen. Die GroRRe der Gartenlaube entspricht {iberwiegend der Be-
standssituation und stelit somit keine Einschréankung der Nutzbarkeit dar.

Zul&ssigkeit von Geb&uden in privaten Géarten (TF 9)

In den privaten Giérten ist die Errichtung von eingeschossigen Lauben zuldssig, die
nicht der Wohnnutzung dienen und deren Grundfldche einschlie3lich Nebenanlagen —
wie Kleintierstall, geschlossene Veranda und iiberdachter Freisitz - maximal 20 m? be-
trdgt. In den privaten Gérten sind nur Dachformen bis zu einem Neigungswinkel von
15° zuldssiqg.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Griinfestsetzungen im allgemeinen Wohngebiet

Um den Anteil versiegelter Fidchen auf den Grundstiicken gering zu halten, sind zum Schutz der
Naturhaushaltsfunktionen notwendige ErschlieBungswege und Stellplatze in wasser- und luftdurchlés-
sigem Aufbau herzustellen.

Zu den wasser- und luftdurchidssigen Belégen zdhlen solche Beldge, die vollstiandig bzw. in einem
gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschldgen ermoglichen. Hierzu zéhlen insbesondere
mit Fugen verlegtes GroBsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf
Sand-/Schotterunterbau, Sandfldchen, Schotter, wassergebundene Decke, offener, stark verdichteter
Boden, durchldssige Kunststoffbeldge, Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten
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Flachen (z.B. Stellplatze, Zufahrten). Bei Rasenfugen entstehen zuséatzliche kleinteilige
Vegetationsflachen. :

Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, sollen Befestigungen, die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, wie Betonunterbau, Fugenverguss und Asphal-
tierungen ausgeschlossen werden. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone il ist dem Grundwasser-
schutz ein besonders hoher Stellenwert beizumessen.

Befestigung von Flédchen in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau (TF 10)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 ist eine Befestigung von Wegen, Stellplit-
zen und deren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet werden zur Sicherung des Charakters des durch Laubbdume geprigten
Siedlungsgebietes Baumpflanzungen festgesetzt und vorhandene Laubbdume gesichert.

Die Anzahl der Baumpflanzungen stellt keine unzumutbare Einschrinkung der Nutzbarkeit der
Grundstiicke dar. Um die Nutzbarkeit und Gestaltung auch kleiner Grundstiicke nicht unzumutbar zu
beschranken, wird auch die Pflanzung von Obstb&umen vorgesehen.

Es wird empfohlen, Bdume der in der Anlage beigefiigten Pflanzliste zu verwenden. Hierdurch soll
gewahrleistet werden, dass vorwiegend heimische, standortgerechte Laubbdume sowie bei Obstb&u-
men bevorzugt alte Sorten, die fiir den Potsdamer Raum typisch sind, Verwendung finden. ;

Die Regelungen der bisherigen Potsdamer Baumschutzverordnung werden durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht beriihrt.

Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet (TF 11)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 ist pro 450 m? Baugrundstiicksflache min-
destens ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittiung der
Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Laub- und Obsthdume sowie die
gemdf Festsetzung Nr. 12 zu pflanzenden Bdume einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die Festsetzung zur Begriinung von Stellplatzen dient der gestalterischen Einbindung von Sammel-
stellplatzanlagen.

- Begrtinung von Stellpldtzen (TF 12)
Ebenerdige Stellpldtze sind durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern oder
mit einer Pergola, die zu bepflanzen ist, zu versehen. Bei Sammelsteliplatzanlagen ist
fiir je vier Stellplédtze ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Durch die Pflanzbindung soll eine hofpriagende Griinflache mit wertvollem Altbaumbestand auf dem
Grundstiick Lennéstrae 20 gesichert werden.
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Pflanzbindung (TF 13)

- Auf der Fldche b mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die vor-
handenen Bdume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Hinweis:
Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen TF 4, 7, 8, 11 und 12 wird die Verwendung von Arten

der beigefiigten Pflanzliste vom November 2001 empfohlen. Der Anteil an Koniferen sollte 5 % der
Gehoélzflachen nicht tibersteigen.

6.8 Immissionsschutz

Der Schirrhof auf dem Grundstiick Lennéstrale 10, ein Betriebsgeldnde der Stiftung Preussische
Schidsser und Gérten Berlin-Brandenburg, enthilt mehrere gerduschemittierende Anlagen und Be-
triebsteile. Da auf den Grundstiicken im 6stlichen Teil des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 84 eine Uberschreitung zuldssiger Immissionsrichtwerte zu befiirchten ist, sind mess-
technische Untersuchungen durchgefithrt worden.

Eine Schallausbreitungsrechnung zeigt, dass die von den Gerduschquellen ausgehenden Emissionen
ohne LarmminderungsmaBnahmen die zulédssigen Richtwerte z. T. deutlich tiberschreiten.

Richtwerte
Nach der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm) vom 26.08.1998 gelten fiir
allgemeine Wohngebiete folgende Immissionsrichtwerte ,auen” des Beurteilungspegels L, derin 0,5

m Abstand vor den gedffneten Fenstern der vor Larmeinwirkungen zu schiitzenden Aufenthaltsrdume
einzuhalten ist:

- tags (06.00 bis 22.00 Uhr) 1L, =55dB(A)
- nachts (22.00 bis 06.00 Uhr)  : L, =40 dB(A)

- in Ruhezeiten,
an Werktagen 6.00 bis 7.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen 6.00 bis 9.00 Uhr, 13.00 bis 15.00 Uhr und 20.00 bis 22.00Uhr
ist ein Zuschlag auf den berechneten Beurteilungspegel von 6 dB vorzusehen.

Es soll ferner vermieden werden, dass kurzzeitige Gerduschspitzen den Richtwert am Tage um mehr
als 30 dB(A) und in der Nacht um mehr als 20 dB(A) iiberschreiten.

Die Betriebszeiten der Anlagen des Schirrhofs liegen werktags zwischen 7.00 und 20.00 Uhr, so dass
fur die weiteren Betrachtungen der einzuhaltende Richtwert tags L, = 55 dB(A) maf3geblich ist.

Da es sich bei dem Schirrhof und bei den bereits vorhandenen Wohngeb&duden um eine Gemengela-
ge nach Abs. 6.7 der TA-L4rm handelt, kann der v. g. Immissionsrichtwert auf einen geeigneten Zwi-
schenwert fur die aneinander grenzenden Gebietskategorien erhoht werden. Die Erhéhung darf je-
doch nicht zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf- oder Mischgebiete von
L, = 60 dB(A) fiihren. Fiir alle neuen Wohngeb&ude in dem allgemeinen Wohngebiet gelten die nicht
erhdhten Immissionsrichtwerte fiir diese Gebietskategorie.

Auf dem Betriebsgeldnde des Schirrhofs konnten die nachfolgend genannten Schallquellen und
Schallleistungspegel ermittelt werden:

' Die Untersuchungsergebnisse wurden erstellt vom Akusik-ingenieurbiiro Mol GmbH, Berichte Nr. 170a/04 vom 13.03.2004 und
Nr. 170b/04 vom 14.04.2004 und Schreiben vom 8. und 18. 06.2004.
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Schallquellen © Schallleistungspegel
Mobile Kreissage 120,3 dB(A)

~ Holz-Schredderanlage 107,1 dB(A
Holz-Lagerplatz 50 dB(A)
Tischlerei mit Absauganlage 87,5 dB(A)
Steinmetz 59,5 dB(A)
Steinmetz (Pachter) 70 dB(A)
Zufahrtswege auf dem Betriebsgeldnde 40,1 dB(A),

Uberschldagige Berechnung der Schallimmission

Bei den v. g. Schallquellen ist von folgender Immissionsrichtwert-Uberschreitung auszugehen:
Beurteilungspegel L, = 62 dB(A), Uberschreitung 7 dB(A)

- Maximaler Schallimmissionspegel bei einem wohnhausnahen Aufstellen der Kreissége im Freien
La = 95 dB(A) (inkl. Lastigkeitszuschlag), Uberschreitung 10 dB(A)

Es sind ausschlieBlich zwei Schallquellen, die Kreissége und der Schredder, fiir die Uberschreitungen
urséchlich. Von besonders grolRer Bedeutung ist dabei die mobile Kreissége, deren Teilpegel allein

bereits zu einer Uberschreitung der zuldssigen Richtwerte fiihrt. Von etwas geringerem Einfluss ist die
Schredderanlage.

SchallschutzmaBnahmen

Aktive SchallschutzmaBnahmen wie z. B. eine Mauer sind stadtebaulich nicht erwiinscht'und finan-
ziell nicht tragbar. Die Stadt Potsdam hat zur Bewdltigung des Immissionskonfliktes mit der Stiftung
Preussische Schldsser und Géarten Berlin-Brandenburg gemeinsam ein Gutachten iiber geeignete
Schallschutzmalnahmen erarbeiten lassen.'” Die Stiftung hat mit Schreiben vom 24. November 2004
eine verbindliche Erkldrung abgegeben, nach der sie sich verpflichtet, die im Gutachten empfohlenen
Larmminderungsmalnahmen - Einhausung der Kreissdge und LarmminderungsmaBnahmen an der
Holzschredderanlage - bis Ende 2005 durchzufithren. Diese Abstimmung gewdhrleistet, dass die

heranriickende Wohnbebauung ausreichend geschiitzt wird — sowohl die Frei- als auch die
Wohnbereiche.

Uber die SchallschutzmaRnahmen hinaus, die vor dem Arbeitsldrm schiitzen, beabsichtigt die Stadt
Potsdam die heranriickende Wohnbebauung auch vor sonstigen nicht vorhersehbaren Larmquelien
auf dem Grundstiick der Stiftung zu schiitzen. Dazu werden passive SchallschutzmaBnahmen an den
AuBenbauteilen der betroffenen benachbarten Wohngeb&ude festgesetzt (erhéhter Schallschutz). Die
Fassaden, die dem La&rm am ehesten ausgesetzt sind, werden deshalb mit dem Bauschalldamm-MaB
von Ry s 2 35 dB festgesetzt. Sonstige Larm-belastete Fassaden erfordern ein Bauschallddmm-MaR
von R’y res 2 30 dB. Die Schalischutz-Festsetzungen werden auch fiir vom Larm betroffene Fassaden
festgesetzt, die bereits ausreichend geschiitzt sind (z. B. falls keine Fenster vorhanden). Die festge-
setzten SchallschutzmaBnahmen werden bei den bereits bestehenden Gebauden erst fir den Fall
relevant, dass ein Umbau der Gebdude vorgesehen ist.

Dem erforderlichen Bauschallddmm-MaR von R'yres 2 35 dB wird durch Fenster der Schallschutz-
klasse 3 nach VDI 2791 (mit einem bewerteten Bauschallddmm-MaR von R",, 35 bis 39 dB) entspro-
chen, was i. d. R. von funktionsfahigen Holzkastenfenstern erreicht wird." Die Ubrigen zu schiitzen-

' Die Untersuchungsergebnisse wurden erstellt vom Akusik-ingenieurbiiro Moll GmbH, Berichte Nr. 170a/04 vorm 13.03.2004 und
Nr. 170b/04 vom 14.04.2004 und Schreiben vom 8. und 18. 06.2004.

" Erhohte Kosten fiir die Fenster sind kaum zu erwarten.
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den Fassaden kénnen durch Fenster der Schallschutzklasse 2 nach VDI 2791 (mit einem bewerteten
Bauschallddmm-MaB von Ry, 30 bis 34 dB) ausreichend geschiitzt werden.

Folgende Festsetzung (TF 14) wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-

schutzgesetzes miissen die Au3enbauteile einschliellich der Fenster in Aufenthalts-

rdumen und Biirordumen folgende bewertete Bauschalldimm-MaBle R w;res einhalten:

R'w;res 235dB jeweils fiir die West-, Nord- und Ostfassade der beiden Gebédude
Lennéstrafle Nr.11 und fiir die Nord- und Ostfassade des riickwaérti-
gen Gebdudes Lennéstral3e Nr.12;

R'w;res 230 dB fiir die Siidfassaden der riickwdrtigen Gebdude Lennéstralle Nr.11
und Nr. 12, fiir die Nord- und Ostfassaden des stralennahen Ge-
bédudes LennéstraBe Nr.12 und des riickwirtigen Gebdudes Len-
néstrafle Nr.12a sowie fiir die Nordfassade des parknahen Gebdu-

des Lennéstra3e Nr.13.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.9 Gestalterische Festsetzungen

Da die Erhaltungssatzung und die zukiinftige Gestaltungssatzung fiir die Brandenburger Vorstadt den
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht einschlieBen, werden im Bebauungsplan zu-
sdtzliche Gestaltungsfestsetzungen formuliert. Dabei handelt es sich um wesentliche Inhalte der in
Erarbeitung befindlichen Gestaltungssatzung, die als textliche Festsetzung analog zu den gestalteri-
schen Anforderungen im Bebauungsplan ausgewiesen werden. Dies gilt insbesondere fur Regelun-
gen, die Vorgaben fiir den Um- und Neubau von Geb&auden und Anlagen enthalten. t

Besondere Festsetzungen zum Erhalt einzelner Gebaude sind nicht erforderlich, da im Rahmen der
Denkmalbereichssatzung entsprechende Regelungen getroffen werden, so dass sich die Festsetzun-
gen innerhalb des Bebauungsplanes lediglich auf die bauliche Struktur beschréanken.

Die gestalterischen Festsetzungen sind erforderlich, um die besondere Eigenart des Gebietes nérd-
lich der Lennéstralle zu erhalten. Die Siedlungs- und Vorstadtentwicklung Potsdams zwischen dem
18. und 20. Jahrhundert |4sst sich an den Geb&uden aus den unterschiedlichen Epochen ablesen und
hat damit auch Bedeutung fiir die Gesamtstadt Potsdam. Diese Ablesbarkeit entsteht u.a. durch be-
sondere architektonische Merkmale, die sich aus der wirtschaftlichen, sozialen oder kulturgeschichtli-
chen Situation entwickelten und deren wesentliche Gestaltprinzipien es zu sichern und vor einer U-
berformung zu schiitzen gilt.

Mit den folgenden textlichen Festsetzungen soll die bauliche Charakterisiik und damit die Originalitat
und die Unverwechselbarkeit der Baukdrper gesichert werden. Die Festsetzungen werden auf das

gesamte Geb&dude ausgedehnt, da alle Geb&udeseiten hinsichtlich ihrer Wirkung fiir die Umgebung
wichtig sind.
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Dachform und -iiberstand

Die Dachformen nérdlich der Lennéstra3e reichen vom steilen und flach geneigten Satteldach, Man-
sarddach, bis zum Berliner Dach mit - je nach Baualter und Geb&udetyp - unterschiedlichen Dachnei-
gungen, First- und Traufhohen. Einheitlich ist, dass die Traufe bei allen Dachern (Ausnahme: Len-
néstrale 12, 13 - nachtriglich Dachgeschossausbau erfolgt) durchlaufend ist. Die Ausbildung des
Dachs ist mitbestimmend fiir den Charakter des Gebaudes. Die Wirkung der Dachlandschaft wird aus
der individuellen Gestaltung - wie Neigung, Form, Dachaufbauten eines jeden Daches - mitbestimmt.

Um auszuschliefen, dass die neu zu errichtenden Gebaude entgegen dem prégenden Bestand mit

Flachdachern realisiert werden, wird eine Mindestdachneigung festgesetzt, die einen Ausbau des
Dachraumes ermdglichen soll.”

Dachform (TF 15)

Zulédssig sind Sattelddcher und Walmdécher. Sie sind mit einer Mindestdachneigung
von 20°und einer maximalen Dachneigung von 50° zu errichten. Dies gilt nicht fiir zu-
{dssige Dachaufbauten. Ausnahmen von der Mindestneigung sind zuldssig bei einem
Um- oder Ausbau von vorhandenen Gebduden mit abweichender Dachform und ab-
weichender Dachneigung.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Um auch bei Dachausbauten die urspriingliche Gesamtwirkung der Dachlandschaft in der Lennéstra-
Re beizubehalten, wird festgelegt:

Dachform (TF 16)

Bei den Gebduden muss die Traufe den oberen Fassadenabschluss bilden. Zwerch-

hduser und Zwerchgiebel sind nicht zuldssig. An der Traufe sind Dachiiberstdnde zwi-
schen 0,2 bis 0,5 m vorzusehen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Mit dem Begriff ‘Traufe' ist die Schnittlinie der AuBenflache der Wand mit der Dachhaut gemeint.

Dachaufbauten

Der Anteil der Dacher mit Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist nérdlich der Lennéstrale gering.
Mit Ausnahme der Gebdude Lennéstrale 12, 13 weisen die Gebdude keine Dachaufbauten auf. Die
steilen Satteldacher der Geb&dude aus der Mitte des letzten Jahrhunderts haben vereinzelt Fleder-
mausgauben. Die GroRe und Anordnung von Dachaufbauten im Dach ist entscheidend fur die Ge-
samtansicht des Geb&dudes. Die textliche Festsetzung wird analog den gestalterischen Anforderungen
dahingehend konkretisiert, dass fiir die Gauben ausschlieB3lich stehende Formate zu verwenden sind.

Dachaufbauten (TF 17)

Gauben sind nur auf Dachern mit einer Neigung von mindestens 35° zuldssig.

Als Gaubenarten sind nur Satteldach-, Schlepp- und Fledermausgauben zuldssig.
Dachflachenfenster und unterschiedliche Gaubenformen an einem Gebdude sind nicht
zuldssig. Gauben diirfen nur einreihig angeordnet werden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 91 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

2 Mit der seit 16.07.2003 glitigen Bauordnung sind sowohl nicht ausgebaute als auch ausgebaute Dachgeschosse, in denen

Aufenthaltrdume mdglich sind, nunmehr als Vollgeschosse zu beriicksichtigen. Damit erhoht sich die Wahrscheinlichkeit, dass

ohne planungsrechtliche Regelung {iber dem maximal zuldssigen obersten Vollgeschoss auf ein geneigtes Dach verzichtet und
ein Flachdach errichtet wird.
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Dachaufbauten (TF 18)

Satteldach- und Schleppgauben diirfen die Breite und Anzahl der darunter liegenden
Fenster nicht iiberschreiten. Dachgauben sind symmetrisch oder achsial zu den Fens-
tern des darunter liegenden Geschosses anzuordnen. Der Abstand zwischen zwei Gau-
ben muss groBer sein als die Breite einer Gaube. Die Gaube muss zur Traufe einen
Abstand von mindestens zwei Dachziegelreihen haben und mindestens fiinf Dachzie-
gelreihen unterhalb des Firstes in das Dach einbinden.

(S 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Fenster und Tiiren

Anzahl, Anordnung und Format der Wandé6ffnungen bilden neben den gliedernden Fassadenelemen-
ten (z.B. Gesimse) die wichtigsten Gestaltungselemente der Fassade. Zu den Wandéffnungen gehd-
ren Tiren, Fenster und Tore. Durch Grundrissé&nderungen besteht die Gefahr der Verdnderung der
Fensteranordnungen und Fenstergréen. Mit den folgenden textlichen Festsetzungen werden grund-
legende Regelungen zur Ausbildung und Gestaltung der Fenster und Tiiren getroffen:

Fenster und Ttiren (TF 19)
Tiir- und Fensteréffnungen sind grundsiétzlich als stehende Formate auszubilden, wo-
bei das Verhiltnis von Breite zu Héhe mindestens 1 : 1,5 betragen soll. Davon abwei-
chend sind Fenster mit quadratischen oder liegenden Formaten in Keller-, Souterrain-
und Mezzaningeschossen zuldssig. Durchgehende Fensterbédnder sind sowohl hori-
zontal als auch vertikal nicht zuldssig. Offnungen sind von der Wandfldche 0,10 bis
0,15 m zuriickzusetzen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Fenster und Ttiren (TF 20)

Fenster von mehr als 1,2 m? sind durch Sprossen und / oder Kdmpfer zu gliedern. Auf-
geklebte Gliederungen oder Gliederungen zwischen den Scheiben sind nicht zuldssig.
Die Verwendung von gewdlbten und / oder abgeténten Scheiben sowie Glasbaustei-
nen ist an Fassadenfldchen nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Fassaden

Durch die maximale Ausschopfung von Wohn- und Nutzflichen drohen Uberformungen und Stérun-
gen der bisherigen Gebdudeabfolge. Um auch bei grenziiberschreitender Bebauung bzw. bei der

Zusammenlegung von Grundstiicken eine in der Ansicht den MaRstab sprengende Bebauung in der
Lennéstrale zu verhindern, wird festgesetzt:

Fassaden (TF 21)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 miissen Baukérper so ausgestaltet sein, dass die
Fassaden entsprechend der urspriinglichen Parzellenbreite gegliedert werden. Grund-
lage bilden die zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen Grundstiicksgrenzen.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Im Zuge der Modernisierung, Instandsetzung bzw. bei Neubau ist das Anbringen von Fahrstiihlen bei
viergeschossigen Wohngeb&uden (+ Dachgeschoss) nicht auszuschlieBen. Um eine Stérung der Fas-
sade und Geb&udeansicht zu verhindern, werden Treppen und Fahrstithle entlang der LennéstraBe
ausgeschlossen und nur an stralenabgewandten Gebaudeteilen und Fassaden zugelassen. Gleich-

falls verhindert werden soll das Neuanbringen von auBenliegenden Treppenanlagen zu Hochparter-
ren.
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Anbringen von AuBBentreppen, Fahrstihlen (TF 22)
Das Neuanbringen von AuBlentreppen und Fahrstiihlen ist nur an den straBenabge-

wandten bzw. riickwdrtigen Gebédudeteilen und Fassaden zuldssig. Verglaste Anbauten
sind nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

AuBenanlagen

Die Einfriedungen stellen einen eindeutigen Abschluss zum 6ffentlichen StraRenraum dar und lassen
einen transparenten Durchblick auf Vorgarten und Geb&dude. Um die Herstellung von Einfriedungen
aus untypischen Materialien zu verhindern, wird festgesetzt:

Einfriedung der Vorgérten (TF 23)

Die Einfriedungen der Vorgérten entlang der Lennéstralle sind nur in Form eiserner,
senkrechter Stabelemente oder in Holz mit senkrechten Latten mit einer Hé6he von
1,50 m auf einem 0,20 m bis 0,25 m gemauerten Sockel zuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

6.10  Sonstige Festsetzungen

Zur ErschlieBung der Kleingartenanlage "Am Teehduschen" wird ein Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt. Innerhalb der Kleingarten sind 6ffentlich zugéngliche Wege anzulegen. Die
Regelung erfolgt iiber das Bundeskleingartengesetz.

I

Gehrecht (TF 24)

Die Flédche 1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Baurechte

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Regelung von Baurechten. Aus der
Bandbreite moglicher Bebauungsszenarien werden durch den Bebauungsplan eindeutige Festlegun-
gen getroffen. Hierbei werden zukiinftige Baurechte geschaffen, wie auch bestehende Baurechte
nach § 34 BauGB beschrankt.

Da der kulturhistorisch und stadtebaulich wertvolle Bereich Lennéstrale mit den baurechtlichen Zu-
lassigkeiten im Innenbereich nicht ausreichend geschiitzt werden kann, erfolgte die Aufstellung des
Bebauungsplans. Eine Einschrdnkung der Baurechte nach § 34 BauGB ist daher nach Abwagung
aller Belange stadtebaulich und im &ffentlichen Interesse gewollt, da Vorhaben, auch wenn sie sich

nach Art und MaR in die ndhere Umgebung einfiigen, das Orts- und Landschaftsbild der LennéstraBe
erheblich verandern und beeintrachtigen kénnten. '

7.2 Wohnungsangebot

Das Wohnungsangebot erhoht sich durch den Ausbau der Remisen geringfiigig. Je Remise lassen
sich eine oder maximal zwei zuséatzliche Wohnungen realisieren.
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7.3 Wohnfolgeeinrichtungen

Aufgrund des geringen Wohnungsneubaus sind zusatzliche Wohnfolgeeinrichtungen nicht erforder-
lich.

7.4 Verkehr

Aufgrund der geringen Wohnungsbaupotenziale ist das zusatzliche Verkehrsaufkommen gering. Die
erforderlichen Stellpldtze bei Wohnungsneubau miissen auf dem jeweiligen Grundstiick nachgewie-
sen werden. Kann der Bauherr die erforderlichen Stellpldtze nicht herstellen, finden die Regelungen
der Stellplatzablésesatzung Anwendung. Die Regelung der Zufahrt erfolgt nicht durch planungsrecht-
liche Festsetzungen, sondern hat weiterhin in nachbarschaftlicher Einigung zu erfolgen.

7.5 Auswirkungen auf die Umwelt

7.5.1  Schutzqutbezogene Eingriffsbewertung

7.5.1.1 Boden, Grundwasser, Oberflichengewésser, Klima / Luft

Innerhalb des Siedlungsbereiches ist die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts bezogen auf die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft sehr stark abhdngig vom Grad der Uberbauung.

Die Tabelle 1 zeigt die Versiegelung der Béden im Bestand sowie die prognostizierte Versiegelung
bei einer zuldssigen Nachverdichtung auf der Grundiage von § 34 BauGB. Die letzte Spalte der Ta-

belle gibt die maximal zuldssige Versiegelung von Flachen auf der Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplan Nr. 84 wieder.

Die Berechnung der zuldssigen Nutzung nach § 34 BauGB basiert auf folgenden Annahmen:

- eine durchgehende Bebauung entlang der LennéstralRe in einer Tiefe von 60 m (entsprechend
FNP) mit einem Uberbauungsgrad von 70 %

- fur die Grundstiicke, die im Bestand eine gréRere Bebauungstiefe als 60 m aufweisen, wird auf
den hinteren Baufldchen ein Uberbauungsgrad von 50 % zugrunde gelegt (nicht als Bauflache
wurde das Grundstiick mit der Wohnbebauung in der dritten Baureihe Lennéstrae 20a gewertet:
Das Wohngebaude genief3t Bestandsschutz).

Tab. 1: Versiegelung im Bestand / nach § 34 BauGB / nach B-Plan

Flachen in m2
Bestand mégliche bauliche nach Festsetzungen
Entwicklung nach des B-Plans

versiegelt, teilversiegelt 14.721 16.362 13.504
Vegetationsflache

Gesamtflache des Geltungsbereichs

Bei einer moglichen baulichen Entwicklung auf der Grundlage von § 34 BauGB ist innerhalb des Gel-

tungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 84 maximal eine Bauflache von 2,94 ha mit einer versiegel-
ten Flache von 1,63 ha zu erwarten.
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Auf den riickwiartigen Grundstiicken verbleibt eine Gartenflaiche von 4,17 ha, deren Nutzung im
Spektrum zwischen Ziergarten, Gemeinschaftsgriinflichen mit Spielmoglichkeiten, Grabeland oder
gartnerischer Bewirtschaftung (wie Schulgarten) mit geringerem okologischen Wert und strukturrei-
chen Garten mit héherem o6kologischen Wert liegen kann. Allerdings sind der Obstbaumbestand (un-
terliegt nicht der Baumschutzverordnung) sowie die Kleingartenanlagen “Klein-Sanssouci” und “Am

Teeh&uschen”, die maRgeblich den dkologischen Wert im Bestand ausmachen, ohne Bebauungsplan
nicht gesichert.

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung einer Bauflache von 2,3 ha vor, auf der eine Versiegelung
von 1,35 ha Flachen mdglich ist.

" Private Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,private Garten' und ,Dauerkleingarten werden auf
einer Gesamtflache von 4,37 ha festgesetzt. Die vorhandenen Kleingartenanlagen werden vollstandig
planungsrechtlich gesichert. Innerhalb der als ,private Gérten' festgesetzten Griinflachen lasst der
Bebauungsplan eine Parzellierung und die Errichtung von Lauben zu, wodurch eine Erhdhung des
Anteils an versiegelten und teilversiegelten Flachen zu erwarten ist. Art und MaB der baulichen Anla-
gen in den privaten Gérten werden allerdings durch die maximal zulédssige LaubengréRe von 20 m2,
die ausschlieBliche Verwendung von Flachddchern sowie die Mindestgr6e einer Gartenparzelle von
400 m? eingeschrankt. Dariiber hinaus sichert der Bebauungsplan durch die Pflanzbindung von einem.

Obstbaum je 150 m? Gartenflache ein MindestmalR an 6kologischer Qualitét innerhalb der Dauer-
kleingérten und Privatgarten.

Insgesamt bleibt der Bebauungsplan Nr. 84 mit seinen Festsetzungen im Rahmen der nach
§ 34 BauGB madglichen baulichen Nutzung auf den Bauflachen. Die privaten Géarten und die Kleingar-
tenanlagen werden dauerhaft planungsrechtlich gesichert. Somit wird durch den Bebauungsplan kein
Eingriff in den Naturhaushalt (Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft / Klima) vorbereitet.

Dariiber hinaus trégt der Bebauungsplan dazu bei, die stddtebaulichen und landschaftlichen Be-
standsqualitdten im Geltungsbereich zu sichern und im Rahmen der zuldssigen baulichen Entwick-

lung entsprechend den MaRgaben des § 1a BauGB i.V. mit § 8 BNatSchG mit den Naturressourcen
schonend umzugehen:

- Durch die geplante Festsetzung, Wege und Stellpldtze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen, wird die vollstandige Versiegelung von Béden vermindert.

- Die vorgesehenen Festsetzungen zur Anpflanzung bzw. zum Erhalt von Bdumen sowie zur Be-

grinung von Sammelstellplatzen tragen dazu bei, u.a. die Klimafunktionen im Geltungsbereich
zu sichern.

- Durch die vorgesehene Festsetzung der halboffenen Bauweise und der bis an die LennéstralRe
heranreichenden Kleingartenanlage “Klein-Sanssouci” werden die bestehenden guten klimati-
schen Austauschverhiltnisse zwischen Park Sanssouci und Brandenburger Vorstadt gesichert.

- Durch die Anpflanzung einer Strauchhecke entlang des Gewaésserufers konnen Nahrstoffeintrage
und Stérungen der Uferzone vermindert werden.

.7.5.1.2 Arten- und Biotopschutz, relevante Beziige zum Verflechtungsraum

Der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft bemisst sich an den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans und der planungsrechtlich zuldssigen Nutzung gemaR § 34 BauGB. Fir die Entwicklung
der Biotope im Geltungsbereich bei einer Nachverdichtung auf der Grundlage von § 34 BauGB kén-
nen lediglich Annahmen getroffen werden (vgl. Kapitel 3.3.2). Die Tabelle 2 enthilt eine Flachenbi-

lanz der Biotope im Bestand, bei einer Bebauung nach § 34 BauGB sowie aufgrund der vorgesehe-
nen Festsetzungen des Bebauungsplan.

Tab. 2: Biotope im Bestand / bei max. zulédssiger Nutzung nach § 34 BauGB / nach B-Plan
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Biotoptypen Flache im m?
Bestand § 34 BauGB B-Plan

Kleingidrten, Schulgarten, Ziergérten 42 237l 41.766 43.696
mit mittlerer bis eingeschrankter Wertig-
keit
Ziergarten an Wohngebiuden mit G- 9.752 8.582 9.510
berwiegend eingeschrankier Wertigkeit
Uberbaute Fliche innerhalb der Baufia- 14.721 16.362 13.504
che
Gesamtfidche des Geltungsbereich 66.710 66.710 66.710

Ohne stadtebauliche und griinordnerische Regelungsinhalte des Bebauungsplans ist eine durchge-
hende Bebauung der Grundstiicke entlang der LennéstraBe zu erwarten. Hierdurch wiirde sich der
Anteil an Garten- und Kleingartenflichen gegeniiber der Bestandssituation verringern (4,17 ha Gérten
und Kieingérten, 0,85 ha Ziergarten innerhalb der Wohnbauflache). Bei einer Nutzungsdnderung im
Bereich der riickwértigen Garten wére nur der Baumbestand gesichert, der unter die Baumschutzver-
ordnung Brandenburg fallt. Der Obstbaumcharakter der hinteren Garten, der eng mit der kleingartne-
rischen Nutzung im Zusammenhang steht und im wesentliche die Biotopwertigkeit der Gartenflachen
bestimmt, kann ohne Bebauungsplan nicht gesichert werden.

Auf der Grundlage des Bebauungsplan sind folgende Biotoptypen zu erwarten:

- 4,37 ha Flache mit privaten Garten und Dauerkleingdrten mit Obstbaumbestand mit mittlerer

Wertigkeit (bei einer ParzellengréfRe von 400 m? sind zwei Obstbdume zu pflanzen bzw. zu erhal-
ten)

- 0,95 ha Ziergirten im Bereich der Wohnbaufliche mit Laub- und Obstbaumbestand (ein Baum
pro 450 m? Wohnbauflache) mit eingeschrankter bis mittlerer Wertigkeit.

Mit dem Bebauungsplan werden somit keine Eingriffe in das Schutzgut Arten- und Biotopschutz vor-
bereitet. Durch die aufgenommenen griinordnerischen Festsetzungen kénnen die Bestandsqualitéten
fur den Arten und Biotopschutz weitgehend gesichert werden:

- Die fiir den Arten- und Biotopschutz bedeutsamen riickwértigen Gérten werden im rdumlichen
Zusammenhang als private Griinfliche festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert. Der
Obstbaumcharakter der Gérten bleibt durch die Pflanzbindung fiir die privaten Griinflichen sowie

aufgrund der Sicherung der kleingdrtnerischen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
erhalten.

- Die im Bebauungsplan aufgenommenen Pflanzbindungen fiir die Wohnbaugrundstiicke tragen

dazu bei, dass ein Mindestanteil an gebietstypischen Laub- und Obstb&dumen auf den Grundsti-
cken erhalten bleibt.

- Der wertvolle Altbaumbestand Lennéstrale 20 wird im Zusammenhang gesichert.

- Die Vorgarten sind, mit Ausnahme von Wegen und Zufahrten, géartnerisch anzulegen und von
Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen frei zu halten.

Konflikte zu den nach § 32 BbgNatSchG geschiitzten Trockenrasenbiotopen im Park Sanssouci sind
nicht zu erwarten. Die etwa 2 m hohe Mauer zum Park entlang des Okonomieweges tibernimmt
Schutzfunktionen v.a. gegeniiber von Nahrstoffeintrdgen. Die vorgesehene Anpflanzung einer

Strauchhecke entlang des Schafgrabens dient zum Schutz des Grabenufers und zur Minimierung von
Nahrstoffeintragen.

Bei Um- und Ausbauten sind die Lebensrdume besonders geschiitzter oder streng geschiitzter Arten
zu achten. Sollten Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstéatten gefunden werden und deren Beseitigung

zur Realisierung der MaBnahme unabdingbar sein, ist ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des
§ 20 f BNatSchG beim Landesumweltamt, Abt. Naturschutz, zu stellen.
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7.5.1.3 Landschaftsbild, Landschaftshistorie, Eigenart der Landschaft

Mit dem Bebauungsplan Nr. 84 sind keine Eingriffe in das Landschaftsbild verbunden.

7.5.1.4 Landschaftsbezogene Erholung, Einbindung in das Gibergeordnete Freiraumsystem

Mit dem Bebauungsplan sind keine Eingriffe in das Schutzgut landschaftsbezogene Erholung verbun-
den.

7.5.2  Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt, zusammenfassende Eingriffsbewertung

Mit der Einfuhrung des § 1a BauGB ist die Eingriffsregelung abschlieBend in der Bauleitplanung zu
regeln. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft un-
terliegen der Abwéagung geméiR § 1 Abs. 6 BauGB.

GeméaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Da groBe Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 84 im Innenbereich liegen, stellt die
Genehmigungspraxis gemaR § 34 BauGB die Grundlage fiir die Eingriffsbeurteilung dar. Nur die,
durch den Bebauungsplan ermdglichte Verdnderung der Art und des MaRes der Nutzung, die iber die
geltende Genehmigungspraxis nach § 34 BauGB hinausgeht, ist als Eingriff zu bewerten.

Der parallel zum Bebauungsplan erarbeitete griinordnerische Fachbeitrag erfasst die Auswirkungen
auf die Umwelt und leitet daraus die relevanten MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und ggf.
zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen ab. Der griinordnerische Fachbeitrag stellt die

fachliche Grundlage dar, um die Entscheidung Giber die Eingriffe in Natur und Landschaft gemat § 1a
BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG zu treffen.

Der Bebauungsplan Nr. 84 bleibt mit seinen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nufzung
innerhalb der nach § 34 BauGB zuldssigen Bebauung, die unter Berlicksichtigung der baulichen
Struktur der ndheren Umgebung .und der Genehmigungspraxis von Bauvorhaben moglich wére. Mit
dem Bebauungsplan wird somit kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.

Der Bebauungsplan trdgt vielmehr dazu bei, die stadtebaulichen wund landschaftlichen
Bestandsqualitaten im Geltungsbereich zu sichern.

Die fiir den Arten und Biotopschutz bedeutsamen riickwértigen Garten werden im rdumlichen Zu-
sammenhang als private Grunflaichen planungsrechtlich gesichert. Der Obstbaumcharakter, der
maBgeblich die Biotopwertigkeit der Gérten bestimmt, bleibt durch die Pflanzbindung fiir die privaten
Griinflichen sowie aufgrund der Sicherung der kleingértnerischen Nutzung im Geltungsbereich des

Bebauungsplans erhalten. Innerhalb der Wohnbauflache wird der wertvolle Altbaumbestand auf dem
Grundstiick Lennéstrae 20 im Zusammenhang gesichert.

Durch die Festsetzung von Baukdrperausweisungen und der bestandsorientierten Geschossigkeit
stellt der Bebauungsplan sicher, dass bei der Bebauung der riickwértigen Grundstiicksflaichen die
Baufluchten eingehalten und so die Wahrnehmung der Géarten und des dahinterliegenden Parks von
der LennéstraBe aus gewahrleistet wird. In besonderem MaR wird dieses Ziel auch durch die pla-
nungsrechtliche Sicherung Kleingartenanlage “Klein-Sanssouci” auf dem Grundstiick LennéstraBe 17
unterstiitzt. Durch die Festsetzung als private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ‘Dauerkleingér-
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ten‘ bleibt eine wichtige landschaftliche Zasur und Erholungsfldche in der Abfolge der sich nach Wes-
ten entlang der Lennéstrale zum Park hin 6ffnenden Bebauung erhalten.

Durch die Sicherung der bis an die LennéstraBe heranreichenden Kleingartenanlage “Klein-
Sanssouci” und die Festsetzung der halboffenen Bauweise werden dariiber hinaus die guten klimati-
schen Austauschverhéltnisse zwischen Park Sanssouci und Brandenburger Vorstadt gesichert.

Die fiir das Ortsbild charakteristischen Vorgarten werden als gartnerisch anzulegende Flachen mit

einer oristypischen Einfriedung festgesetzt. Sie sind von Stellpldtzen und Nebenanlagen frei zu hal-
ten.

Dariiber hinaus tragen folgende griinordnerische Festsetzungen dazu bei, im Rahmen der zuléssigen
baulichen Entwicklung entsprechend den MaRgaben des § 1a BauGB i.V.m. § 8 BNatSchG mit den
Naturressourcen schonend umzugehen:

- Mit der vorgesehenen Festsetzung, Wege und Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen, wird die vollstandige Versiegelung von Boden vermindert.

- Die vorgesehene Anpflanzung einer Strauchhecke entlang des Schafgrabens dient dem Schutz
des Grabenufers und zur Minimierung von Nahrstoffeintragen.

- Die Pflanzbindungen fiir Bdume sowie zur Begriinung von Sammelstellplatzen in den Wohnge-

bieten tragen dazu bei, den durchgriinten Charakter sowie die Klimafunktionen im Geltungsbe-
reich zu sichern.

7.6 Bodenordnende MaRnahmen, Gehrechte

Zur Erschlielung der Kleingartenanlage “Am Teeh&uschen” wird die vorhandene ErschlieBung iiber
die Flurstiicke 220, 222 durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

1.7 Kosten und Finanzierung

Die Eingriffe in die Bau- und Nutzungsrechte und die damit verbundenen Konsequenzen fiir die Stadt

Potsdam wurden vorab gepriift. Aus einer Reduzierung des Baurechts nach § 34 BauGB leitet sich
per se noch kein Entschadigungsanspruch ab.

Nach § 42 BauGB besteht ein Anspruch auf Entschadigung nur, wenn die zuldssige Nutzung eines
Grundstiicks aufgehoben oder gedndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminde-
rung des Grundstiicks eintritt. Voraussetzung fiir den Entschadigungsanspruch ist, dass die Nutzung
nach § 30 bzw. § 34 BauGB ohne weiteres bisher zuldssig war.

Wird eine zuldssige Nutzung durch den Bebauungsplan aufgehoben oder gedndert, fiihrt das grund-
satzlich zu einem Anspruch auf Ersatz des Planungsschadens. Hat ein Eigentiimer 7 Jahre lang kei-
nen Gebrauch von seinen ihm durch das Baurecht eingerdumten Nutzungsmdglichkeiten gemacht,

geht es bei einer Entschadigung grundsatzlich nur noch um den Schaden, der aus dem Wegfall bzw.
der Einschrankung der ausgeiibten Nutzung entsteht.

Wird die bisher zulédssige bauliche Nutzung dadurch geandert, dass die im B-Plan festgesetzte Bau-
grenze mitten durch das Gebéude verlduft, bedeutet das eine Verringerung der Vermégenssubstanz
bei Inkrafttreten des Bebauungsplans. Eine Entschadigung entféllt jedoch, wenn die vorhandene Be-
bauung nicht mehr den heutigen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geniigt
und damit ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird.
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Unter Beriicksichtigung der o.g. Sachverhalte wird nach bisheriger Einschatzung davon ausgegan-
gen, dass Entschadigungsanspriiche aus den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht resultieren
und kaum zu erwarten sein werden.

8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss.

Die Stadtverordnetenversammlung Potsdam hat auf ihrer Sitzung am 31.03.1999 die Aufstellung des
Bebauungsplans 84 “LennéstraBe™ gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungs-

beschluss wurde am 22. April 1999 im Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 4 ortstiblich
bekannt gemacht.

Die Anfrage an die fiir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Behorde ist geman Artikel 12
Abs. 1 Landesplanungsvertrag erfolgt. ’

Bekanntmachung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung

Die Bekanntmachung der frithzeitigen Birgerbeteiligung erschien am 20. Juli 2000 im Amtsblatt fir
die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 9.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung ;
Die frihzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand in der Zeit vom 28.08.2000 bis einschliel3-
lich 08.09.2000 in der Stadtverwaltung Potsdam, Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung, statt.

Es wurden drei Alternativen ausgestellt, die sich hinsichtlich der zukinftig zuldssigen Bebauung un-
terschieden.

Alternative 1 zielte auf die Beibehaltung der bestehenden Struktur und Nutzung. Das Konzept richtete
sich gegen eine Nachverdichtung, die {iber die bereits genehmigten bzw. in Aussicht gestellten Vor-
haben hinausging. Innerhalb des Wohngebietes wurde die Errichtung von drei weiteren Geb&uden
und der Um- und Ausbau von drei Remisen zugelassen.

Alternative 2 lieR eine maBvolle Verdichtung im riickwéartigen Bereich zu. Neben den bereits nach
Variante 1 mdglichen Vorhaben wurde in Variante 2 eine zusatzliche riickwartige Bebauung auf den

Grundstiicken Lennéstraie 12, 19 und 20 angedacht. Die Neubebauung musste sich in den bereits
bebauten Zusammenhang einfiigen. ’

Alternative 3 stellte, bezogen auf die Nachverdichtung, die Maximalvariante dar. Innerhalb des
Wohngebietes wurden, in Abhéngigkeit von der bereits vorhandenen Bautiefe, ein bzw. zwei weitere
Baureihen dargestellt. Das Wohngebdude LennéstraBe 20a wurde (inkl. Stellplatzanlage) in die
Wohnbaufldche integriert und durch eine Baugrenze gesichert. Alternative 3 lieR zusétzlich den Um-
und Ausbau des Nebengebaudes Lennéstralle 11 sowie die Errichtung eines Baukdrpers auf dem

Flurstiick 235 (LennéstraBe 17) zu. Die Tiefe der Wohnbauflache war mit Ausnahme des Flurstiicks
235 einheitlich.

Es gingen insgesamt 18 Stellungnahmen ein. Darunter befand sich eine Sammeleingabe des
Kleingartenvereins “Am Teehduschen” mit 14 Unterschriften.
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Insgesamt 8 Biirger und die Mitglieder des Kleingartenvereins sprachen sich gegen eine wesentlich
héhere Verdichtung, fiir eine Beibehaltung der Eingeschossigkeit der Gebdude Lennéstrae 16-18a
und die Erhaltung der Kleingartenanlage “Am Teeh&uschen” entsprechend der bisherigen Nutzungs-

grenze aus. Auf die Ausweisung einer dritten Baureihe, wie in Alternative 3 dargestellt, sollte verzich-
tet werden.

Durch 5 Biirger wurde eine einheitliche Begrenzung des \Wohngebietes analog der Darstellung im
Flachennutzungsplan mit einer Tiefe von 80 bis 100 m und die Festsetzung einheitlicher Geschoss-
hohen (3 bis 4 Geschosse) angeregt. Diesen Anregungen wurde in der neuen Planzeichnung nur teil-
weise entsprochen. Eine Vereinheitlichung der Geschosshdhen ist mit der Erhaltung des Ortsbildes
nicht vereinbar. :

Dariiber hinaus wurde angeregt, die Baugrenze auf dem Flurstiick 252 (Lennéstralle 12) so zu fas-
sen, dass ein Ausbau der Remise erfolgen kann. Die Anregung wurde beriicksichtigt. Nicht beriick-
sichtigt wurde die Anregung, vor dem Gebaude Lennéstralle 12 ein weiteres Geb&dude bzw. die Neu-
anlage von Stellplatzen zuzulassen. Damit soll die besondere stédtebauliche Situation der zuriickge-
setzten Bebauung mit breitem Vorgarten gesichert werden.

Im Ergebnis der Abwagung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung erfolgte die Zusammenfiihrung der‘

Alternativen 1 und 2. Mit der tiberarbeiten Planzeichnung konnte sowohl einem GroBteil der Anre-
gungen der Biirger als auch den Belangen des Umgebungs- und Denkmalschutzes weitgehend ent-
sprochen werden. Der {iberarbeitete Bebauungsplan (Vorentwurf) bildete die Grundiage fiir die Betei-
ligung der Trager 6ffentlicher Belange.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange !

Die Beteiligung der Behérden und Stellen mit Aufgaben von Tragern offentlicher Belange wurde ge-
maBk § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 21.12.2001 bis 01.02.2002 durchgefiihrt.

Insgesamt liegen 17 Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange vor. Davon haben 6 Trager
offentlicher Belange uneingeschrénkt und ohne Hinweise der Bebauungsplanung zugestimmt. 7 Tra-
ger offentlicher Belange gaben Hinweise fiir die Umsetzung der Planung, die fir das Bebauungsplan-
verfahren unmittelbar nicht relevant sind. Es wird davon ausgegangen, dass bei den 5 Tragern 6ffent-
licher Belange, die sich nicht gedulert haben, keine Einwdnde gegen die Planung bestehen.

Die wesentlichen Anregungen bezogen sich auf folgende Punkte:

- Festsetzung gebdudebezogener Trauf- und Firsthéhen

- Verzicht / Reduzierung einzelner Baufenster

- Ausweitung der gestalterischen Festsetzungen auf das ganze Gebdude und
- Ausschluss von Garagen und Gartenlauben.

Die vorgebrachten Anregungen, Hinweise haben zu folgenden Anderungen im Begriindungstext und
den textlichen Festsetzungen gefiihrt:

- Es wird eine zuséatzliche textliche Festsetzung aufgenommen, welche die Errichtung von Garagen
ausschlieRt. Der Begriindungstext und die textlichen Festsetzungen zur ‘Uberschreitung der GRZ'
(TF 2-alte Nummerierung) sowie zum ‘Ausschluss von Stellpliatzen, Garagen und Nebenanlagen
(TF 3-alte Nummerierung) werden entsprechend angepasst.

- Die gestalterischen Festsetzungen werden jeweils auf das gesamte Geb&ude ausgedehnt. Auf
eine Differenzierung hinsichtlich der Gestaltung der Vorder- und Riickseiten wird verzichtet. Die

textlichen Festsetzungen TF 14 bis 16 und TF 19 (alte Nummerierung) werden entsprechend an-
gepasst.

- In der textlichen Festsetzung TF 20 (alte Nummerierung) wird ergénzt, dass grof3flachig verglaste
Anbauten nicht zuldssig sind.
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- In Kap. 3.3 ‘Schutzgutbezogene Bestandsbewertung Natur und Landschaft’ erfolgt ein Hinweis,

dass die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser aus geologischer Sicht an
Ort und Stelle méglich ist.

- In Kap. 3.5 ‘Ver- und Entsorgung‘ wird auf die ausreichenden Kapazitdten fur den Strom- und
Erdgasbedarf hingewiesen.

- In Kap. 7.4 (alte Nummerierung) ‘Schutzgutbezogene Eingriffsbewertung’ wird ergénzt, dass bei
Um- und Ausbauten die Lebensrdume besonders geschiitzter oder streng geschutztér Arten zu
achten sind. Sollten Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten gefunden werden und deren Beseiti-
gung zur Realisierung der MaRnahme unabdingbar sein, ist ein Antrag auf Befreiung von den
Verboten des § 20 f BNatSchG beim Landesumweltamt, Abt. Naturschutz, zu stellen.

- In den Anhang werden die Hinweise des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des Landes
Brandenburg und der Unteren Denkmalschutzbehérde zu Bodendenkmalpflegerischen Auflagen

aufgenommen (nach der offentlichen Auslegung aus dem Anhang in Kap. 4.8 und Kap. 4.10 ver-
lagert).

Dariiber hinaus erfolgten geringfiigige Anderungen in den Formulierungen.

Die vorgebrachten Anregungen, Hinweise haben zu folgenden Anderungen in der Planzeichnung
gefihrt:

- Das Gebdude LennéstraBe 11 unterliegt nicht dem Denkmalschutz. Das Symbol wird herausge-
nommen.

- In den Bebauungsplan werden die gednderten textlichen Festsetzungen tibernommen.

Anderung des Geltungsbereichs i

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde nach der Bekanntmachung der frithzeitigen Birger-
beteiligung verandert. Das Flurstiick 254 (nordlich Lennéstrae 11), welches sich im Besitz der Stif-
tung Preussische Schlosser und Garten Berlin-Brandenburg befindet, wurde, da seine Sicherung ge-
gen Fehlentwicklungen bereits mit der Zugehdorigkeit zum Park Sanssouci geregelt ist, aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs wurde aus Griinden der Ein-
deutigkeit neu formuliert. Eine Anderung der Planungsziele hat nicht stattgefunden. Die Anderung des
Geltungsbereiches wurde gemeinsam mit der o&ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans am
03.07.2002 durch die Stadtverordnetenversammiung beschlossen und am 06. August 2002 im Amts-
blatt fur die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 9 ortsiiblich bekannt gemacht.

‘Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 03.07.2002 die offentliche Auslegung
des Bebauungsplanes (Entwurf) gemiR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am
06. August 2002 im Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. 9 ortsiiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 15.08.2002 bis einschlieRlich 16.09.2002 in der Stadt-
verwaltung Potsdam, Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung, statt.
Insgesamt liegen 7 Stellungnahmen vor Durch zwei Biirger/ -in, den Kleingartenverein ,Klein-

Sanssouci e.V. und den Kreisverband Potsdam der Garten- und Siedlerfreunde e.V. wird die Planung
begriit.
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Die wesentlichen Anregungen bezogen sich auf folgende Punkte:

- Ausweitung der festgesetzten Baurechte gemiB § 34 BauGB, sonst deutlicher Hinweis auf die
vorgenommene Einschrankung

- Erlauterung der finanziellen Konsequenzen bei einer Einschrdnkung bestehender Bau- und Nut-
zungsrechte

- Verzicht auf die bisherige TF 9 (Parzellierung der privaten Garten fur die kleingartnerische Nut-
zung)

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise fiihren zu folgenden redaktionellen Anderungen:

- Auf die bisherige TF 9 (Parzellierung der privaten Gérten fiir die kleingértnerische Nutzung) wird

in Klarstellung des rechtlichen Sachverhalts und zur Vermeidung von Uberreglementierung
verzichtet.

- In Kap. 5.1 ‘Intention des Bebauungsplans' wird klargestellt, dass die Kriterien des § 34 BauGB
nicht als Orientierung fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen.

- In Kap. 7.1 ‘Baurechte' wird darauf hingewiesen, dass bestehende Baurechte nach § 34 BauGB
beschrankt werden. Da der kulturhistorisch und stédtebaulich wertvolle Bereich LennéstraRe mit

den baurechtlichen Zuldssigkeiten im Innenbereich nicht ausreichend geschiitzt werden kann, er--

folgte die Aufstellung des Bebauungsplans. Eine Einschrankung der Baurechte nach § 34 BauGB
ist daher nach Abwagung aller Belange stadtebaulich und im o&ffentlichen Interesse gewollt, da
Vorhaben, auch wenn sie sich in Art und MaR der ndheren Umgebung einfligen, das Orts- und
Landschaftsbild der Lennéstrale erheblich verédndern und beeintrachtigen kdnnten.

- In Kap. 7.7 ‘Kosten und Finanzierung' werden die Voraussetzungen, die zu einem Anspruch auf
Ersatz des Planungsschadens fiihren kdnnten, aufgefiihrt. Nach bisheriger Einschatzung wird je-
doch davon ausgegangen, dass Entschadigungsanspriiche aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans vermutlich nicht resultieren.

- Kap. 9 ‘Rechtsgrundlagen’ wird aktualisiert.

Dariber hinaus erfolgten geringflgige Klarstellungen in den Forrﬁulierungen sowie Ergdnzungen im
Rahmen der weiteren Bearbeitung. Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf die Planinhalte,
die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt.

Die Gestaltungssatzung fiir die Brandenburger Vorstadt wurde in der Zeit vom 20.10.2002 bis
22.11.2002 offentlich ausgelegt. Im Vorfeld der 6ffentlichen Auslegung wurden die zukiinftigen Fest-
setzungen der Gestaltungssatzung z.T. Giberarbeitet, konkretisiert bzw. verbindlicher formuliert. Die
Anderungen betreffen sowohl die Regelungen zu Dachaufbauten als auch zu Fenstern und Tiiren. Im
Bebauungsplan wird die TF 17 (TF 18 alt) prazisiert:

- Das Verhiltnis der Offnungen von Breite zu Hohe wird nunmehr mit 1:1,5 festgesetzt (bisher
1:1,2). Die Prazisierung stellt keine zusétzliche Einschrédnkung dar.

Aufgrund der zu hohen Regelungsdichte trifft der Bebauungsplan keine weiteren textlichen Festset-
zungen zu gestalterischen Anforderungen.

Dariiber hinaus wurden geringfiigige begriffliche Anderungen vorgenommen, die der Klarstellung und
Prazisierung dienen und redaktionelle Anderungen darstellen:

- TF 11 (TF 12 alt): Austausch des Begriffs ‘Grundstiicksfliche‘ gegen ‘Baugrundstiicksflache' ana-
log der Beschreibung in der TF (‘im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 ....... 9

- TF 15 (TF 16 alt): Austausch des Begriffs ‘liegende Glasflichen’ gegen ‘Dachflachenfenster’
- TF 16 (TF 17 alt): Austausch des Begriffs ‘Dachziegel gegen ‘Dachziegelreihen’

Nach der 6ffentlichen Auslegung haben sich folgende Prézisierungen im Bebauungsplan ergeben:
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- Inder TF 10 (TF 11 alt) werden ‘Stellpldtze und deren Zufahrten' aufgenommen. Dabei handelt
es sich um eine redaktionelle Anpassung. In der TF im Begriindungstext und im Griinordneri-
schen Fachbeitrag ist die Formulierung bereits enthalten.

- In den Bebauungsplan werden die o0.g. Anderungen in den textlichen Festsetzungen ibernom-
men.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am 10.03.2003 den Satzungsbeschluss ge-
fasst.

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 27.03.2003 im Amtsblatt fiir die Landes-
hauptstadt Potsdam Nr. 4/2003. ‘

Satzung iiber die Veranderungssperre

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 03.09.2003 die Satzung uber die Verdnde-
rungssperre im Bereich des Bebauungsplans Nr. 84 ,Lennéstrale”, Teilbereich Lennéstrale 16 bis 18

a, beschlossen. Der Beschluss ist am 25.09.2003 im Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam Nr.
11/2003 bekannt gemacht worden.

Nach dem Satzungsbeschluss haben sich wéhrend des Anzeigeverfahrens zum Bebauungsplan Nr.
84 beim Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr Anderungserfordernisse ergeben:

- Festsetzung von Immissionsschutzmal3inahmen (TF Nr. 14)

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-

schutzgesetzes miissen die Auflenbauteile einschlieBlich der Fenster in Aufenthalts-

rdumen und Biirordumen folgende bewertete Bauschallddmm-MaBe R w,res einhalten:

R'w,res 235dB jeweils fiir die West-, Nord- und Ostfassade der beiden Gebdude
Lennéstral3e Nr.11 und fiir die Nord- und Ostfassade des riickwdrti-
gen Gebdudes Lennéstrafle Nr.12;

R'w,res 230dB fiir die Siidfassaden der riickwértigen Gebédude Lennéstrale Nr.11
und Nr. 12, fiir die Nord- und Ostfassaden des straBennahen Ge-
bdudes Lennéstrale Nr.12 und des riickwdrtigen Gebdudes Len-

néstrafie Nr.12a sowie fiir die Nordfassade des parknahen Gebdu-
des Lennéstraflie Nr.13.

Die Begriindung ist entsprechend ergénzt worden.

Nach dem Satzungsbeschluss haben sich aufgrund der Novellierung der Brandenburgischen Bauord-
nung folgende Prézisierungen im Bebauungsplan ergeben:
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- In der Planzeichnung wird die Zahl der Voligeschosse weitgehend um 1 Geschoss erhoht. In der
Begriindung werden die Kapitel 6.2 'MaR der baulichen Nutzung’, 6.3 'Zahl der Vollgeschosse’
und 6.4 'Uberbaubare Grundstiicksflachen’ angepasst.

- Ergédnzung einer TF zur Dachform (TF Nr. 15)

Zuldssig sind Satteldédcher und Walmdécher. Sie sind mit einer Mindestdachneigung von
20° und einer maximalen Dachneigung von 50° zu errichten. Dies gilt nicht fiir zuldssige
Dachaufbauten. Ausnahmen von der Mindestneigung sind zuldssig bei einem Um- oder

Ausbau von vorhandenen Gebduden mit abweichender Dachform und abweichender
Dachneigung.

Die Begriindung wird im Kapitel 6.9 Gestalterisch Festsetzungen erganzt.

- Anderung der Rechtsgrundlage in der Brandenburgischen Bauordnung fiir Ortliche Bauvorschrif-
ten. Nunmebhr ist als Rechtsgrundlage § 81 Abs. 1 BbgBO zu nennen. Die entsprechenden Nen-
nungen in den Textlichen Festsetzungen und der Begriindung werden aktualisiert.

Erneute (eingeschrinkte) Beteiligung der Biirger und Triger offentlicher Belange

Aufgrund der o. g. Anderungen wird es erforderlich, zu den geénderten Teilen der Planung eine er-
neute eingeschrankte Beteiligung der Biirger und Trager &ffentliche Belange durchzufiihren.

Bekanntmachung der erneuten (eingeschrankten) offentlichen Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 06.09.2004 die erneute (eingeschrankte)
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,LennéstraBe“ gemaR § 3 Abs. 3i. V. m! § 3 Abs.

2 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 23.09.2004 im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt
Potsdam Nr. 17 ortsiiblich bekannt gemacht.

Erneute (eingeschrankte) 6ffentliche Auslegung

Die erneute (eingeschrankte) 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 01.10.2004 bis einschlieBlich
15.10.2004 in der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, statt.
Insgesamt liegt die Stellungnahme eines Biirgers vor.

Die wesentlichen Anregungen bezogen sich auf folgende Punkte:
- Ausbildung des obersten zulissigen Voligeschosses in einem Dachraum.
- Erhdhung der iiberbaubaren Grundfliche des hinteren Grundstiicksteils LennéstraRe 18.

- Erhdhung der zulédssigen Geschossigkeit des ostlichen Vorderhauses auf dem Grundstiick Len-
néstraBe Nr. 15 auf 3 Geschosse.

- Zulassigkeit von Garagen auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise fithren zu keinen Anderungen.

Zwei Trager offentlicher Belange wurden iiber die Durchfiihrung der erneuten (eingeschrénkten) 6f-
fentlichen Auslegung informiert: die Stiftung Preussische Schlésser und Gérten Berlin-Brandenburg
sowie das ehemalige Afl - heute Landesumweltamt Brandenburg Regionalabteilung West.
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Die Stiftung gab eine Stellungnahme ab, in der sie im wesentlichen bekannt gab, dass es sich bei
dem Gebdude LennéstraBe Nr. 11 um ein Einzeldenkmal handle, bei dem SchallschutzmaBnahmen
nur denkmalvertraglich ausgefiihrt werden kénnen.

Das Landesumweltamt fordert bereits in einem Schreiben vom 03.09.2004 vor Durchfithrung der
erneuten (eingeschrankten) ¢ffentlichen Auslegung eine verbindliche Regelung zur Bereinigung des
Immissionskonflikts zwischen der Stadt und der Stiftung.

Die vorgebrachten Hinweise fithrten zu keiner Anderung.

Nach der erneuten (eingeschrankten) offentlichen Auslegung haben sich folgende Prazisierungen im
Bebauungsplan (Begriindung) ergeben:

- Aufnahme des Hinweises bzgl. des kiinftigen Denkmals LennéstraBe Nr. 11 in Kapitel 4.8
.Denkmalschutz, Bodendenkmaie“

- Ergédnzung der beiden Kapitel 5.4 ,Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse* und. 6.8 ,iImmissi-
onsschutz” bzgl. des Schutzes der heranriickenden Wohnbebauung durch eine Erkldrung der Stif-
tung Preussische Schldsser und Gérten Berlin-Brandenburg. Die Begriindung fiir die Erforderlich-
keit der Festsetzung von Schallschutzfenstern angrenzend an den Schirrhof wird prazisiert.

Dariiber hinaus erfolgten geringfiigige Anpassungen der Geschossigkeit. Die Anderungen haben kei-
ne Auswirkungen auf die Planinhalte, die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt.

9. Rechtsgrundlagen

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. I S. 2850) m.W.v. 01.08.2002

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
- Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)

- das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriiffung (UVPG) vom 12.02.1990 (BGBI. | S. 205),
zuletzt gedndert durch Art. 1des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950)

- das Brandenburgische Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) — Gesetz iiber den Naturschutz und die
Landespflege im Land Brandenburg vom 25.06.1992 (GVBI. /92 S. 208) zuletzt geéndert durch
2. Anderungsgesetz vom 20. April 2004 (GVBI. 1/2004, S. 106)

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. | S. 210, geandert durch
Gesetz vom 9.10.2003 (GVBI | S. 273)
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Anhang

Anlage 1: Verzeichnis der textlichen Festsetzungen

Anlage 2: Pflanzlisten

Anlage 3: Tabelle der bestehenden Uberbauung der Grundstiicke

Anlage 4: Tabelle der zukiinftigen zuldssigen Uberbauung der Grundstiicke
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Anlage 1: Verzeichnis der textlichen Festsetzungen
(Die Uberschriften sind nicht Bestandteil der Festsetzungen)

Art der baulichen Nutzung

TF 1

Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 sind Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe sowie Tankstellen nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

TF 2

Uberschreltung der GRZ

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf durch die Grundflichen von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die festge-
setzte Grundflachenzahl nicht iiberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Weitere Arten der Nutzung

TF 3

TF 4

TF 5

Ausschluss von Garagen
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA § sind Garagen nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Ausschluss von Stellplatzen und Nebenanlagen i

Auf den Fliachen zwischen der siidlichen Baulinie, verlangert bis an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen, und der siidlichen Geltungsbereichsgrenze sind Stellpldtze und
Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sowie Werbeanlagen nicht zuldssig.

Die Flachen sind, mit Ausnahme notwendiger Wege und Zufahrten, zu bepflanzen. Die
Bepflanzung ist zu erhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sowie
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Verlauf der Stralenbegrenzungslinie

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich StraBenbe-
grenzungslinie.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Griinfestsetzungen innerhalb der privaten Griinflichen

TF 6

TF7

Befestigung von Flédchen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

In den privaten Griinflichen ist eine Befestigung von Wegen und Aufenthaltsflachen
nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)

Pflanzgebot in den privaten Griinflachen ;
In den privaten Griinflichen ist pro 150 m? Gartenfldche ein Obstbaum zu pflanzen und

zu erhalten. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Obst-
und Laubbaume einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
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TF 8

TF 9

Flache mit Bindung fiir die Bepflanzung

Die Flache a entlang des Schafgrabens ist als geschlossene Strauchhecke anzulegen
und zu-erhaiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Zulassigkeit von Gebduden in privaten Géarten

In den privaten Girten ist die Errichtung von eingeschossigen Lauben zulassig, die
nicht der Wohnnutzung dienen und deren Grundflache einschlieBlich Nebenanlagen —
wie Kleintierstall, geschlossene Veranda und iiberdachter Freisitz - maximal 20 m? be-
tragt. In den privaten Garten sind nur Dachformen bis zu einem Neigungswinkel von
15° zuldssig. :

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Grinfestsetzungen im allgemeinen Wohngebiet

TF 10 Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau

TF 11

TF 12

TF 13

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 ist eine Befestigung von Wegen, Stellplat-
zen und deren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1 a Abs. 1 BauGB)

Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 ist pro 450 m? Baugrundstiicksfliche min-
destens ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laub- und Obstbaume sowie die
gemaR Festsetzung Nr. 12 zu pflanzenden Baume einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Begriinung von Stellplatzen

Ebenerdige Stellpldtze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern oder
mit einer Pergola, die zu bepflanzen ist, zu versehen. Bei Sammelsteliplatzanlagen ist
fur je vier Stellpldtze ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB) ’

Pflanzbindung

Auf der Flache b mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die vor-

handenen Biaume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen zu erhaiten und bei Ab-
gang nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Immissionsschutzfestsetzungen im allgemeinen Wohngebiet

TF 14

Schallschutz

Folgende Festsetzung (TF 14) wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-

schutzgesetzes miissen die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster in Aufenthalts-

raumen und Biiroraumen folgende bewertete Bauschalldimm-MaBe R'w;res einhalten:

R'w;res 235dB jeweils fiir die West-, Nord- und Ostfassade der beiden Gebiude
LennéstraBe Nr.11 und fiir die Nord- und Ostfassade des riickwarti-
gen Gebdudes Lennéstrafe Nr.12;

R'w;res 230dB fiir die Siidfassaden der riickwértigen Gebdaude LennéstraBe Nr.11
und Nr. 12, fir die Nord- und Ostfassaden des straBennahen Ge-
biaudes LennéstraBe Nr.12 und des riickwirtigen Gebiudes Len-
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néstraBe Nr.12a sowie fiir die Nordfassade des parknahen Gebiu-
des LennéstraBe Nr.13.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen

TF 15

TF 16

Dachform .

Zuldssig sind Satteldacher und Walmdacher. Sie sind mit einer Mindestdachneigung
von 20°und einer maximalen Dachneigung von 50° zu errichten. Dies gilt nicht fiir zu-
lassige Dachaufbauten. Ausnahmen von der Mindestneigung sind zuldssig bei einem
Um- oder Ausbau von vorhandenen Gebauden mit abweichender Dachform und ab-
weichender Dachneigung.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Dachform

Bei den Gebauden muss die Traufe den oberen Fassadenabschluss bilden. Zwerch-
hauser und Zwerchgiebel sind nicht zuldssig. An der Traufe sind Dachiiberstinde zwi-
schen 0,2 bis 0,5 m vorzusehen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

TF 17 Dachaufbauten

TF 18

TF 19

TF 20

Gauben sind nur auf Dachern mit einer Neigung von mindestens 35° zuladssig.

Als Gaubenarten sind nur Satteldach-, Schlepp- und Fledermausgauben zuldssig.
Dachflachenfenster und unterschiedliche Gaubenformen an einem Gebaude sind nicht
zulassig. Gauben diirfen nur einreihig angeordnet werden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 91 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO) '

Dachaufbauten

Satteldach- und Schleppgauben diirfen die Breite und Anzahl der darunter liegenden
Fenster nicht iiberschreiten. Dachgauben sind symmetrisch oder achsial zu den Fens-
tern des darunter liegenden Geschosses anzuordnen. Der Abstand zwischen zwei
Gauben muss groBer sein als die Breite einer Gaube. Die Gaube muss zur Traufe einen
Abstand von mindestens zwei Dachziegelreihen haben und mindestens fiinf Dachzie-
gelreihen unterhalb des Firstes in das Dach einbinden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Fenster und Tiren

Tiir- und Fensteroffnungen sind grundsatzlich als stehende Formate auszubilden, wo-
bei das Verhdltnis von Breite zu Hohe mindestens 1 : 1,5 betragen soll. Davon abwei-
chend sind Fenster mit quadratischen oder liegenden Formaten in Keller-, Souterrain-

und Mezzaningeschossen zulassig. Durchgehende Fensterbander sind sowohl hori-

zontal als auch vertikal nicht zulidssig. Offnungen sind von der Wandfliche 0,10 bis
0,15 m zuriickzusetzen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Fenster und Tiiren
Fenster von mehr als 1,2 m? sind durch Sprossen und / oder Kampfer zu gliedern. Auf-
geklebte Gliederungen oder Gliederungen zwischen den Scheiben sind nicht zulidssig.

Die Verwendung von gewdlbten und / oder abgetonten Scheiben sowie Glasbaustei-
nen ist an Fassadenflachen nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)
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TF 21

" TF 22

TF 23

Fassaden

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 miissen Baukorper so ausgestaltet sein, dass die
Fassaden entsprechend der urspriinglichen Parzellenbreite gegliedert werden. Grund-
lage bilden die zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen Grundstiicksgrenzen.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Anbringen von AuBentreppen, Fahrstiihlen

Das Neuanbringen von AuBentreppen und Fahrstiihlen ist nur an den straBenabge-
wandten bzw. riickwartigen Gebaudeteilen und Fassaden zuldssig. Verglaste Anbauten
sind nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Einfriedung der Vorgéarten

Die Einfriedungen der Vorgarten entlang der LennéstraBe sind nur in Form eiserner,
senkrechter Stabelemente oder in Holz mit senkrechten Latten mit einer Héhe von
1,50 m auf einem 0,20 m bis 0,25 m gemauerten Sockel zuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Sonstige Festsetzungen

TF 24

Gehrecht

Die Flache 1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Hinweis:
Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen TF 4, 7, 8, 11 und 12 wird die Verwendung von Arten

der beigefiigten Pflanzliste vom November 2001 empfohlen. Der Anteil an Koniferen sollte 5 % der
Gehdlzflachen nicht ibersteigen.
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Bei Anwendung von textlichen Festsetzungen mit Bindungen fiir Bepflanzung wird die Verwendung

folgender Arten empfohlen:
Laubbdume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus cordata
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus colurna
Crataegus i.S.
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Prunus serr. "Kanzan®
Juglans regia
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Obstgeholze (Hochstamm)

Alte, regionaltypische Sorten wie u.a.

Apfel

Birne

Juglans regia

Straucharten

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera xylosteum
Ribes rubrum

Feidahorn
Spitzahorn
Bergahorn
herzblattrige Erle
Sandbirke
Hainbuche
Baumhasel
WeiRdorn / Rotdorn
Rotbuche

Esche
Vogelkirsche
Auen-Traubenkirsche
Bliitenkirsche
Walnuss
Stieleiche
Silberweide
Eberesche
Mehlbeere
Winterlinde
Sommerlinde
Bergulme
Flatterulme
Feldulme

Baumanns Renette

Cox Orange

Kaiser Wilhelm
Rheinischer Bohnapfel
Gute Luise von Avranches
Kdostliche von Charmeux
Walnuss

Roter Hartriegel
Haselnuss

Weildorn

Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu
Heckenkirsche

Rote Johannisheere
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Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose
Sarothamnus scoparius Besenginster

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball

Der Anteil von Koniferen am gesamten Gehdlzbestand sollte 5 % nicht Giberschreiten.

Kletter- und Rankpflanzen

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Gemeiner Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Lonicera caprifolium Geilblatt

Parthenocissus quinquefolia Funfblattrige Zaunrebe
Parthenocissus tricuspidata Dreiblattrige Zaunrebe
Polygonum aubertii Knéterich

Rosen-Arten Kletterrose
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Anlage 3: Tabelle der bestehenden Uberbauung durch Gebiude, Stellplitze, Garagen und
Nebenanlagen auf den einzelnen Grundstiicken

Der Berechnung der Grundflachenzahl liegt das Baugrundstiick zugrunde. Das Baugrundstiick ist die
Flache, auf welcher bauliche Anlagen zulassig sind. Das Baugrundstiick ist im Bereich der Len-
néstralRe nicht in jedem Fall identisch mit dem Grundstiick i.S.d. BGB.

Flurstick Groéfie

Verhaltnis
zur Haupt-
GRZ
sonst. Fl.
m? m? %
217 1.049 308 110
220 tiw. 1685| 284 306
221 139 _
222 462 151 119
223 500 200 57
225 tiw. 365 -
224/1 tiw. 3.315 1.068 95
22713 743 109
227/4 tiw. 961
228 790 434
236, 233 1.053 142
242 tlw. 586
238 541
240/1 tiw. 661 65
239, 245 1.983 67
tiw.
246 33
247 : 357 5
248 81
249, 251 2.295 93
tiw,
250, 251 1.870 41
tiw.
252 tiw. 2.016 240
253 1.643 339
334 tiw. 18 -

53



Stadt Potsdam

Anlage 4. Tabelle der zukiinftig zulassigen Uberbauung durch Gebéaude,
Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen auf den einzelnen Grundstiicken (ent-
sprechend Baukdrperausweisung und Gesamt-GRZ)

Flurstick Gréle Verhaltnis
Haupt-GRZ
m2

217 1.049

220 tiw. 1.685

221 139

222 462

223 500

225 tiw. 365

224/1 tiw. 3.315

22713 743

227/4 tiw. 961
228 790
236, 233 1.053

242 tlw. 586

238 541

240/1 tiw. 661

239, 245 tiw. 1.983

246 33

247 357

248 81

249, 251 tiw. 2.295

250, 251 tiw. 1.870

252 tiw. 2.016

253 1.643

334 tiw. 18
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