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BEGRUNDUNG;

;PLANUNGSGEGENSTAND

Véranlassunq und Erforderhchkelt =

Anlaﬁ. fur due Aufstellung des Bebauungsp{anes SAN: P 04 ‘Tellraum Block 12" ist die beab-
sichtigte Szchemng ‘giner ‘innerstidtischen: Kulturemnchtung auf ‘dem Grundstiick Hermann-
Elfiein-Strafé 10, die Sanierunig 'und Instandsetzing der historischen Bauisubstanz in diesern
Bereich, der unter besonderem investiver Druck- steht sowie die’ stadtebatiliche Klarung def
._.;Schllersung einer Baullcke auf dem Grundstiick’ Gutenbergsirarse 1. Alle Grundstucke bedur-" '
_."-.fen bedlngt durch die hohe baulxche Ausnutzung, stadtebauilcher Betrachtung Cee e

__;DIE ruckwart;gen Grundstuckstelle der Neubebauung aus den _80er Jahren bef“ndet SICh 2U-
. dem in einem unbefnedagenden Zustand. Hier war der’ Neuordnungsbedarf fur die Freiflachen
zur Sicherung der Nutzbarkeit der Bewchner zu uberprufen Der Bebauungsp]an schafft Pla:
nungssicherheit ‘und gult:ges Planungsrecht {ur eme samerungsrechthch unbedenkllche Be-
standsemeuemng ' '

Es |st durch den Bebauuﬁgs;"jlén' beabsichligt, ein geordnetes und stédtebaulich vertragliches
Miteiniander von Wohn-; Gewerbe- und kuituretlen Nutzungen zu sichem und dauerhaft zu'er-
-~ halten. Die Absm:ht der’ Szcherung der vorhandenen Kulturelien' Emnchtung "Kunstfabrik" steht
zwar nicht im- Wderspruch zur stadtebaulichen Zlelsetzung, welche u.a.-durch’ die’ Vorgaben
der geltenden Samerungssatzung fur das Gebiet der 2." Barocken Stadterwezterung definiert
wird, jedoch war die- Aufstellung eines . Bebauungsplans erforderhch ‘da neben der planungs-"
“rechtlichen ‘Kldrung ‘der Situation auch ‘hier eine Prufung der 'Moghchkeut zur Vefoessemng /
Szcherung der okoiogischen Sxtuataon erforderilch lst T "

"..:D|el stadilschen PIanungsz:eie fur dle S:cherung des Kulturstandortes decken: sich mit der Be-
‘reitschaft eines emgetragenen Verems der die Kunstfabrzk berelts se:: 1989 betrelbt und de-}
_-_ren Arbeltsmoglzchkelten an d:esem S!andort ophmai smd : ' :

fDne Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens ‘war” geboten um “da _erforderhche"'
-:_Baurecht zur beabsichtigten geordneten stadtebaulichen Entwmklung zu'schaffery und weil -
~ durch die ‘histotischen Entwickiungen im Block ‘auf einzelnén Grundstiicken das’ maximal
'.-'--"_-'zu{asszge Mal} der: ‘baulichen Nutzung fur -besondere’ Wohngeblete {iberschritten wird.”
-Zwar wire das Nutzungsmaﬂ geman § 34 BauGR zulasszg die Sicherung und Weiterent-
.wicklung der historischen Bausubstanz kann jedoch nur im Bauleitplanverfahren ‘gewahr--
“leistet werden: Der Bebauungsplan dient somit auch der Sicherung der historisc¢hen Kontl-'
"_.nunat des Blockes ‘12 der su:h |m Berezch der 2 Barocken Stadterwelterung befindet »

Z'D|e abstandsrechtizchen Regelungen des § 6 BbgBO werden durch dle Zlelstei!ung des-
‘Bebauungsplans' teilweise -erheblich unterschrittén. . Eirie’ Gefahrdung gesunder Wohn-.
- oder Arbeitsverhaltnisse bzw. sicherheitstechnische Bedenken fiegen aber dennoch'nicht .
CLvor, ‘da im Bebauungsplan ausschlieRlich Bestand gesichert und fortentwickelt werden = ** .
soll.-Durch ‘die Festsetzungen .im’ Bebauungspian werden quahtahv hochwemge Wohn--
-"_.-'-'-und Arbe:tslagen enistehen bzw. geszcher{ Tl B IO A ST EU SO S

: -’Plangeb:e |

'. '_.:'-'Lagebeschrelbung

"'-':--:Das Bebauungsplangeb;et beflndet szch im Bereich der 2 Barocken Stadtemelterung.'ﬁ_
_:-___-jdem heuhgen Zentrum Potsdams um Block 12 e e L T
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Die 'raumiiche Abgrenzung des Geltungsbereiches resultiert aus den sich auf die Grund-
stiicke ‘Hermann-Elfiein-Strake 8 -10 konzentrierten investiven Verdnderungspotentialen
und deréen Auswirkungen auf die umliegenden Bebauungen entiang der Gutenbergstraie’
sowie aus der beabsichtigten Schlieung €iner Baulicke auf dem Grundstiick Gutenberg-
straie 1 (Grundstick zwischen GutenbergstraBe 2 und Schopenhauerstrate 18). Daher:
umfasst der Geltungsbereich nur eirien Teilraum des Blockes, der tibrige Teil des Blockes'
st durch ‘Altbauten dicht Gberbaut und ist unter Bestandsschutz zu entwickein! Ein ‘Plan-

aufstellungserfordernis hierfur besteht z.Z. nicht.".

2.2 Bestand Ausgangssituation
1221 Bestand im Geltungsbereich

- Der Block 12 befindet sich am westlichen Rand des nérdiichen Teils der 2. Barocken Stadter- - ©
- weiterung und ist begrenzt durch die Gutenbergstraie im Norden, -die Hermann-Elflein-Strale =+ .
. im Osten, die Brandenburger Strale im Stiden sowie die Schopenhauerstralie im Westen. Die = =~

- -gesamie Blockfidche -betrGgt ca. 1,0 ha. Der ‘Geltungsbereich des Bebauungsplanes :be- 7
-+ .schrankt sich auf den norddstiichen Teilraum des Blockes und umfasst inkl. der anteiligen Ver-- -+ <.

- -Die Gebaude Gutenbergstraie 2 - 6 sind wohingenutzte Neubauten der 80er Jahre ("Ersalz-"

““neubauten”), die’sich in der Traufhdhe am histerischen ‘Bestand orientieren. Jhr 3, Vollge-

: - schoss befindet sich im Dach, mit einer zur Strafte ausgerichteten Terrasse! Bet Errichtung der -
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Gebaude wurde versucht dze Gestaltung den hzstonschen Rahmenbedzngungen anzupassen

Die Gebaude sind 7- -achsig mit mittigem Aufgang und Zwerchhaus. Uber den Emgangen sind -
Reliefkunstwerke angebracht die fehlenden Stuck bzw. Putz ansatzweise ersetzen. Der bauli- -
che Zustand sowie die Aussta{tung sind gut. Die stidtebauliche Situation’ msgesamt ist nicht
befredigend, mangelhaft ist die stédteballiche Einbindung der Brandwand sowie der Zustand *
der Freiflachen: Zwar sind die Fldchen im wesentichen unversiegelt, eine bewohnerfreundiiche -
:Grunan!age ist ‘aber nur in Teﬂen vorhanden, Es existieren’ ledlglzch wer Baume Auf dem -
Grundstuck bef‘ ndet su:h ezne Statzon der Energueversorgung (T rafohaus) '

Due Baulucke Gutenbergstrarz.e'-'l'buidet den Zugang sum innenraum des Blockes und:‘prasen-
:txert smh ais stadtebauhcher Muﬂ,stand da das Grundstuck nzcht ange!egl 1st und ke;ne Pflege'-"

- 'Das Grundstuck Hermann Elfiem Stra!le 8!9 1st mit einem hlstonschen Typenhaus bebaut Das -
" Gebaude wurde wéhrend des Planverfahrens vollstandug saniert und modemisiert und wird als -
Wohnhaus it Ladeneinheit genutzt. Zum Grundstiick ‘gehort die bestehende Brandgasse, die -
nach’ historischem Vorbild mit einem Tor verschiossen wirde, und die der ‘Zugénglichkeit des
Blockinneren iny Brandfall, der Verhmdemng der Feuerubers;anngens sowxe der Erschilefsung .
der Blockmnenﬁachen ged:ent hat' ' ’

_DIE Bausu. slanz des Grundstuc es' Hermann Eifieln StraBe 10 befand sich zum Zeltpunkt des
Planaufsteliungsbeschlusses in einem desolaten Zustand. Sowohl das Vorderhaus, ein “histori-
sches Typenhaus als auch die Seltengebaude s{anden leer und waren stark Verfailen Dle

fahren : durchgefuhrt Dze Gebaudenutzung st Wohnen sowieein’ gastronom:scher Betrieb,
Das sich im hinteren Grundstiicksteil befindliche; seit 1989 als Kunstfabrik genutzte Gebaude,
ist in einem nutzbarem Zustand, jedoch = trotz Bauwerksschiden - noch nicht saniert.? Dig
emgeschoss:gen Nebengeb&ude werden als: Garagen und Abstelirdume genutzt.- Ein'in’ ‘sich
zusammengefailener Gebaudeteil (westiich der Kunstfabrik; ‘moglicherweise - Knegsschaden)
-der zum Zeitpunkt 'des Aufsteilungsbeschlusses ‘mit einem Jungbaumbestand bestanden war,
< ist Zwischenzeitlich entfernt worden Der Hof zst nahezu vollvermegelt (Asphait, Gro&pflaster.
'-'-klelne "Baumschelben ) A Lol Sl _ . S

2 2 2 Ersch!:eﬁung

_-“_Dle Erschhe!%ung des Gebzets erfoigt uber due Gutenberg--und'}-{ermann Elflem Strarse
~die ‘als Anfiegerstralen’ ‘ausgebaut sind. Die’ Hermann-Elflein-Stralte fithrt ‘nach Norden
“auf die Hegelalles, dié -eine Funktion -als HauptverkehrsstraRé mit ‘Gberdrilicher Verbin-:
dungsfunktion hat.-Eine Verbindung in stdlicher Richtung tber die Brandenburger Strale
st nur fUr Fulganger moglich. -Die Guienbergstraie; die’ sich mcht mnerhaib des Gel-
__-"_.tungsberemhes beﬂndet veriauft parallel zZur Hegelaiiee e

_-'_.-Obwoh! der Geltungsberezch durch kemerle: offent!zche Verkehrsmlttei tanglert w1rd kann‘
"7 die offentliche ErschlieBung als gut bezeichnet werden, innerhalb gines ful’&lauflgen Ein-0
T zugsbereiches befinden sich mehrere Bus- und StraRenbahnlinien, die eine optlmale An-
"._.-'.bzndung der zentralen Potsdamer Stadtiage gewahrlelsten T TR R TP S UE I

.'.'_"Dle Enthcklung des 1nnerstadtsschen Quamers iafli gine Steigemng der Steliplatznachfrage"
S0 Uberdas jetzige MaR erwarten. Das Rahmenkonzept fiir den innerstédtischen Verkehr, das R
Ao _.--_'__.-_s_ich _ZLZ. -_in einer _Uberarbeitung befindét. schiégt daher_ vor. -_ciie im Straﬂ;enraum _\_'forhand_enen

S Teilraumliches Bicckgulachzen Block 1’> Lahr E:gen 8. Partner Potsdam 1994 1m Auftrag Samerungstrager
"'._:Pclsdam s Dol e e Lo
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Stellpléatze fir Anwohner bzw. die ansdssigen Gewerbebetriebe zu reservieren. Ein vollstandi-
ger Nachweis der notwendigen Stelipldtze, der sich aus der Wiedemutzbarmachung der vor-
handenen Gebiude in diesem innerstadtischen, dicht bebauten Gebiet ergibt, wird nicht mog-
lich sein. Aufgrund der problematischen Freiflichensituation ist die Anlage von Stellplétzen in
den Blockinnenhereichen grundsatzlich nur eingeschrankt machbar.2) In den Innenrdumen des
Geltungsbereiches selbst sind Stellpldtze nur eingeschrénkt maéglich, d.h. fir die Nutzer - auch
der Kunstfabrik - kbnnen keine Stellplatze nachgewiesen werden.

2.2.3 Eigentumsverhiitnisse

Folgende Flurstiicke befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans:
Gemarkung Potsdam, Flur 25, Flursticksnummem 351/1, 351/8, 351/11, 351/18 und 352 (an-

teilig).

Alle Grundstiicke mit Ausnabme der sich im Eigentum der Stadt Potsdam befindlichen anteili-
gen Verkehrsflache sind Privateigentum. Teile hiervon befinden sich in Eigentum einer ge-
meinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft. Offene Eigentumsverhdltnisse liegen nicht vor. Ein
Eigentimerverzeichnis liegt im Stadtemeuerungsamt vor.

2.2.4 Technische Infrastruktur / Leitungen

Alle Grundstiicke des Geltungsbereiches liegen an &ffentlichen Verkehrsfldchen. Alle zur
Versorgung der vorhandenen und geplanten Geb&ude erforderiichen Medien sind im
Straftenland vorhanden. Die Erschlielung ist gesichert.

Der Leitungsbestand zur Versorgung des Trafogebdudes auf dem Grundstick Guten-
bergstrale 2 — 6 wurde ermittelt. Die Leitungen verlaufen Gber das Grundstiick Hermann-
Elflein-Strae 8/9 (Brandgasse) sowie unterhalb der Freiflichen des Grundstiickes Gu-
tenbergstrae 2- 6 und durch die Baulicke GutenbergstraBe 1 kommend (nahe der
Brandwand Gutenbergstralle 2 im Bereich des geplanten Durchgangs).

2.2.5 Boden I Altlasten

Eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor. Aus der historischen Entwicklung heraus (Ver-
zicht auf Keller) ist aber davon auszugehen, dal ungiinstige Bauverhélinisse vorliegen.
Der HGW (hochster gemessener Grundwasserstand) von 1 m ist sehr hoch, der durch-
schnittliche Grundwasserstand liegt bei ca. 2-2,5 m unter Geldnde.

Aufgrund bestehender oder vergangener Nutzungen ist keine akute Altlastengefahr er-
kennbar. Die flr die Fliihrung des Altlastenverdachtsflachenkatasters zustandige Behdrde
wurde im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange beteiligt. Auf Altlasten-
verdachte wurde nicht hingewiesen. Dennoch ist es fiir Bau- und Kaufwillige empfehlens-
wert, in Bereichen mit dauerhafter gewerblicher Nutzung, eine historische Nutzungsre-
cherche durchzufithren.

Kampfmittelbelastungen innerhalb des Geltungsbereiches sind nach Aussage der zustan-
digen Behérde nicht bekannt. Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann jedoch nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Sollten bei BaumaRnahmen Kampfmittel gefunden
werden, so sind diese sofort einzustellen und die entsprechenden Manahmen einzulei-

ten.

2) fnnenstadt Potsdam - Rahmenkonzept Straflengestaltung und Verkehr, Gruppe Planwerk, Potsdam, Marz
1985, im Auftrag Sanierungstrager Potsdam (Mrsg.)
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2.2. BI'Okologae I Frelfiachen

Aufgrund des bestehenden Uberbauungsgrades der grundstucksbezogen ?5% errezchen
kann’ (Hermann -Elfiein-Strafe 8/9), 'sind z.Z. nur wenige ‘dkologische oder frelraumreie-___.i
vante Strukturen im Geltungsberelch vorhanden: Dies ‘gilt auch fir die Grundstiicke an der "
Gutenbergstrarse die zwar Uber ‘Freiflichen verfagen, die ‘aber kaum’ gestaltet sind und
sich als ‘nachléssig behande[te ‘Rasenflache ‘prasentieren, ‘auf der einige’ ‘Sitz- und Spiel--.
elemente’ angeordnet ‘'sind.’ In"‘der ‘Hermann-Elflein-Strae 10 ist die ‘Hofflache fast voll-
standlg verszegelt ‘die zum Ze&itpunkt des Aufstel!ungsbeschlusses bestehende Vegetatlon
ist zu einem grofen Teil. spontan’ entstanden (2.B." auf einem Trimmerberg). Das verwen-
dete Oberfiachenmaterial ist Asphalt 'und teilweise originaler’ Naturstem der be: elner Ent—
szegelung des Hofes unbedlngtwezter Verwendung flnden soiite ' '

: _.Innerhalb des Geltungsberexches befmden su:h nur wenige Baume ‘Dies’ smd éin Baum

“innerhalb - des ' 6ffentlichen * Stralkéenlandes i 'Kreuzungsbereich der. Hermann-Elflein-

" Strale mit - der Gutenbergstraﬂe und viet ‘weitere : Baume -auf ‘dem’ Gruridstiick Guten-
bergstrafle 2 - 6. Ein weiterer ‘Baum beéfindet sich stdlich des: Trafohauses. Auf dem -
Grundsluck Hermann Elflein- StraBe 10 existieren msgesamt 4 Biume, die jEdOCh spontan""
entstanden sind und teilweise “aus 'dem Mauerwerk" 'gewachsen erscheinen bzw. sich‘auf
einem Schut{haufen angesuede%t haben e

: PIén’e’ri's'c':he"Atis}g'ang”s"Sitd'atiOh
_:_Flachennutzunzgsp[an (FNIP) I Raumordnung / Gemelnsame Landesplanung'

Die Zleie des Bebauungspians wurden mlt dem als Landesplanungsbehorde zustandlgen
Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung ‘abgestimmt. Sie’ stehen mit 'den “
~Zielén der Raumordnung in Einklang und entsprechen den vertragllchen Verelnbarungen""
_._mlt dem Land Ber[m aus dem Staatsvertrag uber das gememsame Landesentwmkiungs-'

'i'_.!m"'._-”'fe'ﬂfléchenhdtzungs'pzah’ der Stadt Potsdam?¥ wird ‘der Geltungsbereich ‘als ‘besonderes .-
" Wohngebiet der Stufe 4 {durchschnittiche GFZ zwischen 0,8 und 14,2) dargestelit. Die’Kunst-
"¢ fabrik findet als kulturelle Einrichtung symbolische Berlcksichtigung: Die’ Festsetzungen ‘des
-Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen im Flachennutzungsplan, auch wenn fiir das
--besondere Wohngebiet die angestrebte Dichte Uberschritten wird. Dies fiegt darin begrindet, o
-.daf ‘die Grundsticke im Bestand bereits deutlich Hohere Dichtewerte aufweisen (z.B. Her -
mann- Eiﬁeln-Stra{Le 8 -9; GFZ ca.'1,53). Trotz dieser Werte kann der Bebauungsplan als aus ‘-
- dem’ FNP -entwickelt ‘gelten, . da’ umfangreiche  Abrimainahmen zur Erreichung . der durch-
-schnittlichen Zielwerte im Block nicht mit den stédtebaulichen Zielstellungen der Sicherung ung
" Verbesserung des zentralen Bereiches in Einklang zu bringen sind und die Ermittiung der
[ ‘Zielwerte des FNP einen weit grofteren Berelch als den Geitungsbereich zur Grundlage haben -
S (gesamte 2 Barocke Stadterwetterung) -' R LA el i)

-_':.-lm Landesentuwcklungsp!an fur den’ engeren Verflechtungsraum Brandenburg—Bemn {LEF"-*_.-'_- S

- eV)?, wird der Geltungsbereich als Teif des Stadtgebietes von Potsdam als Siediungsbereich -+

<o mit Potentialen dargestellt. Potsdam'ist ein zentraler Ort im Ven‘lechtungsraum mlt Handlungs- R
B schwerpunkt D|e Festse!zungen entsprechen den Zzelsteliungen des LEPeV SURIE R

T Teil-FNP.vom 17.12.1997, Am!sblall Sonderdruck nr. G 12!199? Bekann!machung der Genehm:gung vom _ﬁ
.. 29.09.1998 am22.10.1898 im Amitsblatt Nr, 10/1898, 8. 9 . ' C
T4} " Verordnung {iber den gemeinsamen Landesemwzckiungsplan 1ur den engeren Ver! echtungsraum Branden- B
T --*_."'burg Berlan GVBI 11 r\r Svom 20 03 19J8 S 186 : S U R T
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2.3. 2' Raumllche Berelchsentw:cklungsp!anung (BEP) _;

-___.Das Nutzungskonzept fur den Entwurf der Bereichsentvwcklungsplanung ‘Potsdam-Innenistadt
- sieht fiir das Quartier der 2" Barocken Stadterwelterung die’ Slcherung und Weiterentwickiung -
als’ kommemelles Zentrum der Stadtbereiche westllch der Havel sowie der Teltower Vorstadt -
vor. Es soll eine Entwacklung zum’ gehobenen Einkaufszentrum fur Potsdam und Umgebung“_;
stattfi nden Der Ge[tungsberezch istim Bereichsent\mcklungsplan als besonderes Wohngebiet -

Der Iandschaftsplanensche "Tell der Berelchsentwacklungsplanung 51eht fir den Geltungsbe-
reich als’ Enthck]ungszzel die” Entsmge]ung von Béden, die Erhohung des Vegetatlonsantells
und der okologzschen Quali{at als Entwu:klungsmel vor 5) PR e

2 3 3 Samerungssatzung I Erhaltungssatzung :' Denkmalschutz

Der gesamie Berelch der 2 Barocken Stadterwelterung steht berelts seit 25.09. 1979 als Ein-
zeldenkmal ‘unter: Schutz “(Hinweis " 3. 1).. Die” Ubernahme erfolgte gemaﬂ. § 34 Abs.1
__Denkmalschutzgesetz Brandenburg (DSchGBbg) ™ vom 22.07,1991;-Die im Geltungsbe--
" reich liegenden einzelnen Denkmale (konstituierende Bestandteile des Bereiches als’ Ein-
ze!denkmal) sind ;gemé&R -§ 9 ‘Abs. 6 nachrichtlich in ‘den" Bebauungsman ‘Gbernommen
worden. Es handeit sich U’ diehistorischen’ Vordergebaude Hermann:Elflein-Strae 8/9
(zwei im:18. Jh. zusammengelegte Typenhauser) und 10 (emschhe!&!zch Seitenfliigel und
Verblndungsbauwerk) ‘Die Dehkmallisté fist verdtfentlicht ‘in den ‘Amtsbltiern der Stadt
Potsdam ‘vom '21:08.1991 und 130.04:1993..Der Denkmalschutz umfakt ‘neben: den ge-
__.kennzelchneten ‘Gebauden alie- Nebengebiude sowie die* Struktur-des Blockes. Die Be-’
- lange des Denkmalschiitzes umfassen auch den Schutz von ‘Bodendenkmalen.-Zwar sind s
~Zur Zeit keine Bodendenkmaie im Geltungsberezch bekannt, mit ihrem Auftreten bei Tief- -
; {_bauarbelten ist jedoch zu'rechnen: Alle Bauvorhabéen mnerhalb des’ Geltungsberelches
_.-"_-konnen mit den denkmalpfleger:schen Gesmhtspunkten m Emklang gebracht werden L

Der -_gesamte Ge[tungsberezch befmdet su:h mnerhalb des Berelches der 2. _Barocken"
- Stadterweiterung, - far ‘die - mit . Veroffentllchung im ‘Amtsblatt” der ‘Stadt” Potsdam am -
©19.05.1993 eine Sanlerungssalzung Rechtskraft erlangt hat (Hmwe]s Nr. 3. 2) Inden Sa-" "
__:"nlerunQSZIeIen ist u.a. festgelegt, dass auf jeder Parzelie der Gewerbeanteil 50 % nicht zZu
" Ubersteigen hat.-Ausnahmen hiervon: sind lediglich’ fiir Grofprojekte des ‘Einzelhandels, .
-'.Beherbergungsbetnebe oder fur Einrichtungen zur Verbesserung der sozialen Versorgung
“zuléssig. ‘Die gewerblichen - Nuizungen solien neben zentralortlichen Angeboten die Ver-
“sorgung der umliegenden Wohnberezche mit Waren des taglichen Bedarfs sichern. Aus-":-
‘geschiossen’ sind zentrale Einrichtungen;’ Geschifts-und ‘Blrogebaude sowie - Vergnd- ;-
- gungsstatten, 'Es ist Ziel, die vorhandene stadtebauliche Dichte zu erhalten; und die Quah-f
:"-_-__-.taten des Quadlers welter zu enlwzckeln Dles schlle{lt die okologlsche Verbesserung eln o

_M:t Veroffentllchung im Amtsblatt der Stadt Po:sdam vom 21 08 1992 geandert und er-'_-'__:j L

*. ganzt mit Amtsblattversffentiichung am 21.08.1992, wurde der Geltungsbereich unter'die = . "

" 7Anwendungsvoraussetzungen einer Erhaltungssatzung gestellt (Rinweis Nr. 3.3). Ziel der

. - Erhaltungssatzung ist die Sicherung und Echdhung des Wohnanteils im gesamten Bereich - " -

.. -der 2. Barocken Stadterweiterung. Ferner wird durch sie der Abbruch, die Anderung, die -~
EPTS Nutzungsanderung sowie die Ernchtung van baullchen Aniagen unter Genehmlgungsvor---_-_f S
'?':--behaltgesteﬂt T S S

.. BEP Potsdam innenstadt (Entwurf} PIanergememschaﬂ Dubach!{{ohlbrenner im Auﬁrag Stadtenlw:cktungsamt
"-"__jPotsdam Stand Jun11993 B L T L U ST P .
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Entw:ckiunq der Pianungsuberlegungen

Innerha!b des Geltungsbere:ches besteht d|e Moghchkelt eme dnngend benotlgte'.kulturelie
tnfrastmkturelnnchtung, wvon denen nach der Wende viele verdrangt wurden ‘ZU 5|chem Ziel -
der Planung it zudem, das’ Konfhktpotentlal dieser Nutzung mit seinen Nachbam, in ‘diesem
auch durch’ Wohnnutzung geprag{en Quiartier, Zu reduzieren und dle zum Wohnen notwendl—
gen Mzndesterfordemsse an d[E Freuaumen zu gewahrlemten eV

D|e s:ch zum Ze:tpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch nlcht lnnerhalb des Ge!iungsberez—
--ches befindenden Grundstlicke bzw. Grundstiicksteile Gutenbergstraﬁe 1 und 2 wurden nach -
“der Durchfihriing der frihzeitigen Burgerbetmhgung in das’ Plangeblet einbezogen.: Hinter-
“grund der’ Entscheidung war die notwendlge stadtebauliche Kldrung der Bebaubarkeit des
~ Grundstiickes Gutenbergstraﬂe 1 sowie die Vervollsténdigung des Grundstiickes Gutenberg-
= strale 2 ='6, das’sich bis dahin nur teilweise im ‘Geltungsbereich befand, jedoch z.B; bez der
.";:Betrachtung des zulass:gen Nutzungsmarses grundstucksbezogen betracmet wurde 3 '

Aufgrund der mangelnden Planerfordemus fur d:e Verkehrsflache der Gutenbergstrafle wurde
diese Teilfiiche ‘des BebauunQSp!ans nach Durchfuhmng der fruhzeltzgen Burgerbetelllgung
alis dem Plangeblei entlassen. .

ntentlon des'PIans

Entsprechend den Edauterungen u'm Fiache ulzung5p!an Bere:tstellung :

chennutzungsplanung Dies soll unter Wahmng der hlstorlschen Quialitaten erfolgen Gleich-

_ zeitig soll die Funktion des’ Stadtzentrums als Schwerpunkt fur Angebote des hoheren Be-

;.'Zdarfs ‘gesichert’ werden. Die Slcherung ‘giner kuiturellen- lnfrastrukturelnnchtung ‘dient der

- Stabilisierung und’ Entwmklung des Wohnunifeldes, Den Ansatzen wird im Bebauungspian'

. gleichwertig Rechniung getragen. ‘Dem entsprechend setzt der Bebauungsp[an als Weiter-

“entwicklung der Darstellung des Teilflachennutzingsplans alle Grundstiicke als besonde-

“Tes” ‘Wohngebiet fest.” Fir den’ Grundsticksteil ‘der "Kunstfabrik" kommt ‘eine ‘zweckbe:

. stimmte Auswelsung Zur Festsetzung Die hierfiir notwendlgen stadtebaulichen ‘Grinde

j_?Ilegen in der Einzigarligkeit des kulturelien- ‘Angebots innerhalb des zentralen Potsdamer -

‘Raums.:Hier existiert in freter Trégerschaft eine Kultureinrichtung, die von ‘einem breiten - -

" Publikum-in Potsdam gut angenoramen wurde. Eine’ Verlagerung der. Einnchtung auf ein

“-anderes ‘Grundstiick ist nicht durchfithrbar, da dies die Existenz der Einrichtung in hohem

 Mahe gefahrden wirde: Es ist daher ein wesentliches Anliegen des Bebauungsplans, eine
“kulturelle’ Einrichtung ‘innerhalb einer vorhandenen Stadtstruktur planungsrechthch zu 51-
" '-..-3chern dle ln lhrer Ausrlchtung dem vorhandenen Kuiturprof:! verg[elchbar :st _ S

::..-:":'_;Wesenthcher Pianmhalt

1 -::"_'_'Art der bauhchen Nutzung

: 'Besonderes Wohngeblet

S ﬁ:Entsprechend des Planungszzeis und zur Sucherung der vorhandenen und erhaitenswenen fur R
< den Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung charakteristischen verdichteten Mischung aus'.-
o \Wohnen Einzelthandel, kKleineren Handwerksbetrieben und ah’deren Keinflachigen ‘géwerbli- .~ -7
-chen Nutzungen, werden die Flachen entlang der Gutenberg- und der Hermann Elﬂem~82raﬂ.e'f :
-.j'als besonderes Wohngeblet (WB) gemafs § 4 3 BauNVO festgesetzt R
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‘Durch die Festsetzung, die in Einklang mit der Sanierungssatzung steht, wird die Beibehaltung
und Entwicklung eines ‘zentralen Wohnstandortes besoriders betont. ‘Alle vorhandenen und
geplanten Nutzungen auf den Grundstucken :nnerhalb des Geltungsbereaches sand planungs-
'-’rechthch gesnchert bzw zulasmg : S e

Ausschluss unvertraghcher Nutzungen

-_GemaB § 9 Abs '1 Nr 1 BauGB in Verbmdung m|t § 1Abs: 6 BauNVO werden die’im be-
‘sonderen’ Wohngeblet aushahmsweise zulassigen Tarkstellen ausgeschlossen. Die Fest:
setzung ist erforderlich, da sich Tankstellennutzungen nicht mit dem st&dtischen Charakter -
des Quarhers decken’ und in Konflikt zur Wohnnutzung stehen. Eine starkere Verkehrsbe—
5Iastung in den Anwohnerstraﬂen ware unvermeldllch (texthche Festsetzung Nr 1 1) e

sze im besonderen Wohngeb:et a?lgemem zulaSS|gen sonstzgen Gewerbebetnebe und die
ausnahmsweise zuiaSSigen Vergnugungsstatten 'geman § 9 Abs..1 Nr. 1 BauGB in Verbm—'.-'_.'
dung mit-§ 1:Abs.’5, 6 und 9 BauNVO werden dahmgehend emgeschrankt dass Bordelibe- -
triebe ‘sowie Einrichtungen zur Schaustellung von Personen und jede Ar von Sexshows’ nicht
zulasmg sind (textliche’ Festsetzung Nr. 1:2). Die Festsetzung dient dem Schutz ‘der vorhande- .
nen Nutzungsmlschung dem Niveau der 2. Barocken’ S{adterweuerung sowie dem Erhalt der
hochwerhgen Wohn- und Arbeitstage.: Sie gewahrielstet dass’ Branchen mtt hohen Umsatzen
Und genngen Kosten kelne Verdrangungsmechamsmen ausiosen S :

F!achenreduzuarung fur Vergnugungsstatten"

Die kleinteilige stadtebaullche'S{ruktur des besonderen Wohngeble{es ‘sowie die historische

Charakteristik des Geltungsbere:ches werden dahlngehend geschutzt dass die’im besonderen o
_-'_.Wohngeblet -ausnahmsweise’ zulasmgen Vergniigungsstitten “in ‘inrer F[achengrorse ‘einge- -
-~ schrinkt werden: ‘GeméR § 8'Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 1.Abs. 6,7 Und 9 BauNVO -
- sind Vergniigungsstitten im bescnderen Wohngebiet daher nur bis zi einer maximalen GroRe
“-von 120 m? zuldssig (textliche Festsetzung Nr.1.3). Dies- entspncht etwa der durchschnittlichen
- Grofke ‘giner Gebaudeetage und solt dazu’ beltragen die*von Vergniigungsstatten’ potentiell
'-"_.-'ausgehenden negativen ‘Auswirkungen zu minimieren. Die’ Festsetzung soll Verhlndem dass
__'elnzelne Grundstucke durch Vergnugungsstatten domlnlert werden RESR R : :

'__-_.-:'Flache mlt Zweckbestammung

_Z-I-Gemaﬂ, § 9 Abs A Nr 1 BauGB in Verbzndung mzt § ‘I Abs 4 8 und 9 BauNVO wnrd ein Tell o

‘des besonderen Wohngebietes als Flache fiir "Theater, Galerie; Ateliers und Kunstwerkstatt" " .

- zweckbestimmt festgesetzt, um die bestehende Nutzung als Kulturstandort innerhalb des Gel-~ -7

- tungsbereiches * planungsrechtlich ‘zu -sichern. ‘Andere " kulture%le Nutzungen konnen aus-
}.'nahmsweise zugelassen werden (texllzche Festsetzung Nr 14) e e

.:’.Dle z Z bestehende "Kunstfabnk" hat mlt ;hrem Proﬂ gezezgt dass mnerhalb des Potsdamer A
--'-_-'_-_:.'Stadtzentmms eine -Kultureinrichtung in freier Tragerschaft existieren kann und bei brelten'.'_;'
. Schichten der Bevdlkerung Anerkennung findet. Ziel des Bebalungspians an dieser Stelieist . =
“ 7 .- daher die planungsrechtiiche Sicherung dieser Nutzungen. Daher werden innerhalb der Fldche
- A-B-C-D-A die bewahrten und erfolgreichen kulturellen Nutzungen “Theater* und "Galenie®
.. dauerhaft gesichert. Die "Kunstwerkstatt' dient sowohl der kinstlerischen Arbeit, als auch der .~ .-
-/ notwendigen Arbeitsfahigkeit des Theaters; hier kénnen notwendige Blihnendekoraticnentind -~
SR sonstige Kunstgegensténde hergestellt werden. Die Einrichtung von “Ateliers" ist erforderlich, - .0
oo weil eine wesentliche Grundiage des Erfolges dieses Standortes die Zusammenarbeit mit aus-- .~
7 Jlandischen Kinstlern war, Die Schaffung notwendiger Rgumiichkeiten hierzu ist daraus folgen- ..~
*~de Notwendigkeit. Um ergénzende kulturelle Angebote, z.B. Film: oder Tozworfuhrungen nzcht '_
'_’.auszuschhellen konnen d:ese ausnahmswe:se zugeiassen werden e U TR e
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Elne Umsi edelung ‘der Kuliurelien Einrichtung an einen anderen Ort ware nichit sinnvoll, da
'_hIE!I‘dUI'Ch éinerseits eine bestehende Einrichtung in Gefahr gebracht wird, und andererseits es
nlcht smhergestellt 1st dass an elnem anderen Ort d:e erarbeltete Publ:kumsresonanz erznelbar

_Kultu_relie Einrichtungen steflen ‘ein wesentliches Merkmal besonderer Wohngebiete dar’und .

gehoreén geman § 4a Abs. 5 BauNVO zu den zuldssigen Regelnutzungen. Innerhalb des Gel- -

tungsbereiches ‘des" Bebauungsplans existierte zum- Zeitpunkt ‘des ‘Aufstellungsbeschlusses

rur- eine gerngflgige” Nutzungsmzschung ‘Die Einordnung ‘eines 'Gebietes als besonderes"-_‘_'

Wohngebiet héngt daher an dieser Stelle des Potsdamer Zentrums, insbesondere wenn im

baulichen” Bestand -kaum Mogilchkelten der ‘Integration ‘gewerblicher :Nutzungen " existieren,
“auch vom’ Vorhandensein kulturélier Eznnchtungen ab. Die-Einrichtung ‘der *Kunstfabrik” tragt
_.'demnach wesentlich dazt bei, dass hier eine Festsetzung ‘al$ besonderes’ Wohngeb:et erfolgt.
:f.;: Die Slcherung der Art der Nutzung ist demnach von besonderer chhtlgkelt bei der Aufstellung
- -‘-des Bebauungsplans und fur d:e weltere Emwicklung des Potsdamer Stad{zentmms -

Das Potsdamer Zentrum wemt neben seiner Bedeutung ais Standor‘t fur Handel und Dienst-
___.!elstungen und ‘Versorgungsschwerpunkt ‘auch umfangrewhen Wohnungsbestand auf, der
- durch die” Sanzerungs- und Erhaltungssatzung sowie die’ Alsfstellung verschiedener Bauleit-

plane mit einer entsprechenden Zielstellung ges:chert und ausgebaut werden soll.’ Die Siche-

rung einer kulturelien -Nutzung befindet sich daher in’ ‘Einklang mit den bestehendan ‘Satzun-
gen. Die Kultumutzung Jliegt nicht nur in besondez‘s verkehrsgunshger zentraler Lage fir alle

Stadtteile Potsdams, sie ist wohnungsnah fur einen’an Bevoikemng noch wachsenden Stadt-

teil.: Dies ist insofemn von. Bedeutung, da das Vorhaben innerhalp eines Bereiches liegt, in dem

nicht ausreichend Stellplatze angeboten werden kornen. Dig E;nnchtung ist demnach auf gu-
ten OPNV Anschlu!’s some elnen grorsen furSIauf gen Emzugsbererch angewnesen _ '

g Dle Festsetzung des Bebauungsplanes reduaert das ln Potsdam bestehende Def|21t an ku[tu—
reilen Frelzeztelnrzchtungen :

'-:::'Slcherung der Wohnnutzung

-_:'_Um die - stadtebaullche Eigenart' des Gebietes zu erhalten, .die gepragt ist durch -ein

: _:glelchwertlges ‘Wohnen und Arbgiten, “and die’ _Zusammensetzung der _Wohnbevolkerung',;
"-zu sichern, ist'gem’éi{l'den'ZieistelIungen' der’ Sanierungs- und :Erhaltungssatzung ein -
'.'ﬁWohnantezi von ‘mindestéens 50 % auf den ‘Baugrundstiicken zu gewahrleisten: Aufgrund
“der’ BEStlmmungen ‘die auf Grundiagen der §§ 142 und 172 BauGB geregelt sind,‘ist eine
‘dieser Zielsetzung entsprechende Regelung im Bebauungsplan nicht mehr erforderhch
. diese Regelungen stellen unmittelbar geltendes Recht’ dar. Der hier vor!aegende Rechts-
. _-zusammenhang wlrd im Bebauungsman als HIr‘IWE!lS dargestellt (Hmwelse 3 2 und 3 3)

Der S{andort der kuliure[ien Emnchtung soll aufgrund |hrer :magefordemden und wohnum- R
-feldverbessernden Wirkung, vor allem aber, weil hier eine den Bereich wesentlich pragen- .
- de, den stadtischen Zielstellungen entsprechende Nutzung existiert, bei der ein starkes
Jinnerstédtisches Defizit vorhanden ist, von dieser Regelung ausgenommen werden: Bei
. der Berechnung der grundstiicksbezogenen maximal zuldssigen Gewerbeflache ist daher
- -der Grundstucksted!, in dem ausschlieBlich kulturefle Nutzungen zuldssig sind, nicht einzu- -
i rechnen. Ferner ist dleser Bereu:h von der Verpflichtung des Wohnungsnachwelses aus-
.-’__'j_}genommen AT NP LR T N S T

= 3 1 2 Verkehrsﬂachen

':.'."'.Dle im’ Ge!tungsberelch des Bebauungsplans liegenden offentlichen Stral’&enverkehrsflachen
< sind ‘gern&R § 9 Abs. 1 Nr.11.8auGB durch die Festsetzung von StralRenbegrenzungstinien - -
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- gesichert. .Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung
g (textnche Festsetzung Nr.:1.18), ‘Entlang der GutenbergstralRe, Zwischen den Punkten M und *~
N, wo die Strafienbegrenzungsiinie zugieich Geltungsberemhsgrenze 1st erfolgt dze Slcherung'
’" texﬂzch (tex{hche Festsetzung Nr 1 17) : :

_ Entsprechend der bestehenden Satuatlon s;chern die Festsetzungen d;e: Erschlzelsung durch -
""offentllche Vemehrsf[achen fur alie Grundstucke lm Ge]tungsberelch SRR

MaB der baullchen Nutzung f Abstandsﬂachen

. Baullche Antagen s:nd lnnerhalb der Baukorperauswelsungen zu!assng '-Das Mars der Nut-'- _
- zung wird durch die Ausweisung von Baukérpern in Verbindung mit der differenziert darge- .
- stellten zuldssigen Zaht der Vollgeschosse festgesetzt {textliche Festsetzung Nr.' 1.5). Ab- -
-;5weichend vom Regelfali erfolgt fur ein geplantes neues Gebaude eine Festsetzung durch -
- die maximal zuldssige GroRe der Grundfifche GR in Verbindung mit der maximal Zuldssi-
“gen Zahl der Vollgeschosse.'Die Festsetzungen erfolgen gemaR’'§ 9 °Abs.:1 Nr.1'und 2
- BauGB in Verbindung ‘mit'§ 16 Abs. 2 BauNVO. ‘Wahrend durch die’ Begrenzung der {i-:
berbaubaren Flichen auf die tatsachlich bebauten bzw. konkretisierten Planungen erreicht
wird, dass sowohl das Nutzungsmars als ‘auch die stadtebaullche Strukiur emdeutlg ables-
bar smd lat die” Festsetzung einer GR von' 110 m2 Jnnerhalb elner Flache von ca. 135 m?:
ginen’ Enbfvtcklungssplelraum zu.:Die festgesetzte GR ‘stellt “hierbei ‘die’ fur die" Grund
stucksf!ache vertraghche GroBenordnung fest

Die maxsmale Anzahl der VoIIgeschosse !st lnnerhalb der (berbadbaren Flachen detailtiert
: _festgesetzt ‘Aus ‘Griinden des :Deénkmalschutzes erfolgt fur die ‘Grundstiicke: Gutenberg
S straRe’ 1l — 6 eine’ zwelgeschosszge Festsetzung,  die um ein ‘drittes’ Vollgeschoss’ erhoht”
- werden darf wenn ' gs sich um Voligeschoss im Dachraum handelt {textliche’ Festsetzuhg
< Nr.1.6).-Durch’ die Festsetzung wird smhergesteilt ‘dass die “betroffenen Gebiude ‘im-
_' -;Straﬂenraum nir’ zwezgeschosmg in Erscheinung treten, ‘wahrend sich ‘das dritte Vo!!ge--'-’
-s¢hoss ‘zum Innenbereich orientiert’ (Slidseite). Far die Baullcke Gutenbergstraﬂe 1 w;rd"
f-’_.dle Bauhohe zusatzhch durch die Festsetzung ezner Trauf- und Flrsthohe gesu:hert R

__-f._'.-Dle Obergrenzen der bau!zchen Nu{zung gemars § 17 Abs ’i BauNVO smd grundstucks—':_--__
-/ bezogen fur die Grundflachenzahl GRZ teilweise deutlich uberschrst{en (GRZ 0 6 GFZ = .
1,8).Die vorhandenen und geplanten Nutzungsma&e betragen B - ;

__fur das Grundstuck Gutenbergstrarse 0 43 GRZ (0, 61) f 1 17 GFZ

- fur das Grundstiick Gutenbergstralie 2 - 8.- - .0,48' GRZ (0,64)/ 1,40 GFZ, . -
“far das Grundstiick Hermann:Elflein-Stralte 89:°0.77 GRZ (0,83)/ 1,53 GFZ und '

: fur das Grundstlick Hermann-Eiflein- StraRe 10: O 71 GRZ (0, 80) /1,48 GFZ..

= '__'Das Nutzungsmal& innerhalb des besohderen Wohngebletes betfagl somit | ca O 58 GRZ'__;"._'_.
C{071) und 1,42 GFz9. Beide Werte befinden sich innerhaib der zulasszgen Nutzungsma-"_
7 Re geman § 17 Abs. 1 BauNVO. Die grundstiicksbezogenen Uberschreitungen der Ober- -
o grenzen des baulichen Nutzungsmafes sind zur Sicherung der stédtebaulichen und histo--— .~ "
- rischen Eigenart und der kleinteiligen Charakteristik erforderlich und zuldssig. Da das Nut- .~
. zungsmaf unterhalb der geman § 19 Abs. 4 BauNVQ definierten zulassigen Uberschrei- R
s tungsschwelle von GRZ 0,8 zuziiglich einer geringfigigen Uberschreltung ||egt smd unge--'_
B f.sunde Wohn- und Arbeutsverhaitmsse nichit zu befurchten T LI P D P

} > ohne Gewihr, alle Werte e:gene manuel e Ermlttiuno auf 835{5 der Planunteriage aIIe Wer!e gerundet
< Klammerverte: Berlicksichtigung maximaler Nebenanlagen geman textiicher Festsetzung Nr ‘I -8, GFZ unter S
- Bert]cks:chtung von Vol!gesahossen gemaﬁ texu:cher Feslsetzung I\.r 1. 6 e R cre
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Eane Gefahrdung er Beiange Brandschutz gesunde Wohn unci Arbeltsverhaltmsse und _'
“‘Wohnruhe ‘ist durch die " Uberleitung wesentlicher Teile des ‘Bestandes in Planungsrecht
' sowie deren bauliche Erganzlng nicht zu ‘beflrchten, auch wenn dies zur Unterschreitung’
'.'-_'-_der nach § 6: BbgBO erforderlichen Regelabstandsﬂachen fithrt. Umfangre:che AbrimaRi--
nahmen zur Géwahrleistung dieser Werte oder der Verzicht auf die Wiederherstellung des -
~historischen Ortsbildes sind durch den Bebauungsplan nicht beabsichtigt. Gemat § 9 Abs.-
‘4 'BauGB in’ Verbindung mit § 89 Abs. 2 und Abs. 10 Satz 1 und 2 BbgBO schafft der Be-"
-__.--bauungsplan (als Sriliche Bauveorschrift) eine gefingere ‘Abstandsflache als den Regelab-’;
stand (textliche Festsetziing Nr: 2.1). ‘Aufgrund deér historischen’ Gegebenhe:ten wird die"
':Enotwend;ge ‘Abstandsflache -im ‘gesamten - Geltungsberelch auf die- ‘bestehenden :bzw.’
“‘durch Baukorper geplanten” Abstandsflachen  reduziert! Die . reduzierte ' Abstandsflache -
“kann'im Einzelfall 0 H betragen (emsemg grenzstandlge ‘Bebauung). Verdichtungsmah:

. _-'3'-nahmen die zu einer wesentlichen” Erhthung des historischen - Nutzungsmaties ‘fihren,

- liegen nicht vor. Ein - Wiederaufbau historischer Bausubstanz ist entlang der Grunds't[}cks'-'-_
. grenze Hermann-Elflein-Strae 10 zur Gutenbergstrake 2-6 durch einen -i-geschossigen.
" Baukorper geplant. Der Abschiuss des Grundstiickes dient der Wiederhersteliung der his- .
~torischen ‘Baustruktur, aber -auch dem- Belang Larmschutz. Die durch die kulturelle Nut- -
..zung nicht auszuschlieende Larmentwicklung im Blocklnneren kann s0 abgeschlrmt wer~f’_§
“ den. Dies gilt sinngemaf atich flr die’ Festsetzung einer Einfriedung mit mindestens 2,5 m .
" Hohe zu den’ Nachbargrundstucken (texthche Festsetzung Nr 2 2) auch'wenn dIES Ab

standsfiachen auslost el -

_ die Baullicke Gutenbergstraﬂe _
bebauen so dass elne emheutllche Biockkante entw1ckelt werden kann

-Zur Slcherung der fur die’ Wohnnutzung erforderhchen Frexflachen werden Nebenanlagen'_f’
~im Sinne des '§ 14 BauNVvO' begrenzt.: ‘Die'ZulassigKeit von Garagen auf die Uberbaubaren’
- Flachen’ w1rd gemaﬁ, § 112 ‘Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 89 ‘Abs.'3°BbgBO einge-
chrankt - (textllche Festsetzungen Nr. 1.7 und 1. 8). Nebenanlagen sind nur innerhalb ‘der °
~{iberbaubaren Flachen: zulasmg ‘Ausnahmsweise kann die Ernchtung yon Nebenaniagen
'-_-_fauEerhalb ‘der.Uberbaubaren Flichen zugelassen ‘werden,’ ‘sofern’ ein ‘Flachenanteil ‘von'.
“maximal 30 %' der ‘nicht ‘liberbaubarén Grundstiicksflachen ‘nicht Ubérschritten wird, dle";
“'betroffene  bauliche Anlage durch eine- Fassadenbegrunung emgegrunt ist ‘sowie diein’
-"§19 Abs, 4 BauNVO verankerte Kappungsgrenze nicht iiberschritten wird. D|e Festlegung"‘;_-,
“yon'30 % Flachenanteil sichert einen ausreichenden Fldchenanteil fur "grine Nutzungen" -~
“und ‘bietet ausreichend Moghchkelten fur nlcht vermezdbare baullche Anlagen aurlerhatb
.-_'der uberbaubaren Flachen SRR A A L

f{GemaB § 9 Abs 1 Nr 2 BauGB |n Verblndung mlt § 23 Abs 3 Satz 3 BauNVO und § 6
~-"Abs, 11 BbgBO ist die Uberschreitung der Baugrenzen fir AuBentreppenanlagen zulédssig, . -
- ~sofern es sich hierbei nicht um ein geschlossenes Treppenhaus handelt {textliche Festset- -

... zuhg Nr. 1.9). Die Treppenaniage muft, um sich in die stddtebauliche Situation einzupas-

'- ’-_sen mindestens an einer Seite geoffnet sein {entsprechend Hermann-Elflein-Strale 10, ..
o linkes Quergebaude). Die ‘Festsetzung dient auch dazu, innerhalb der beengten Verhait-’_;
7. 'nisse austeichend bauliche Moglichkeiten zu gewshrieisten, ohne dass es zu einer Ausla-" .
e gerung ‘massiver und geschlossener Bauteile, die Bestandteil der Hauptnutzung sind, vor .
-0 die Baugrenzen kommt. In Verbindung mit der Reduzierung der erforderlichen Abstands- . -
-7 flachen sind die bestehenden Treppenanlagen durch die Festsetzung planungsrechtlich” .-
. gesichert. Eine Festlegung maximaler Langen und Breiten der AuRentreppen ist nicht er--- " -
o7 [ forderfich, da durch die Verme:dung giner geschlossenen Bauhchke:t negatwe raumhche'_-'__'_:-

B .-Auswnrkungen vermseden werden R TR e e e
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-_'3.3 Bauwelse und uberbaubare Grundstucksflachen

A!s Bauwe:se werden fast im gesamten Geitungsberelch gemaB § 9 Abs. 1 Nr.2. BauGB"
in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO Baukorperauswezsungen festgesetzt. Es ist beab-
 .sichtigt, durch diese Festsetzung den Bestand im Geltungsberelch Zu sichern, die in Tei-
len‘eine’ erha!tenswerte und geschutzte historische’ Bebauung unterschiedlicher Epochen'_:'_

‘darstelit, deren ‘Urspriinge in der Zeit um 1738 liegen’ und die in den 80er Jahren® durch"-_-

“Ersatzheubauten” erganzt worden ist. Die Baulichkeiten insgesamt bilden ein denkmalge-"

‘schiitztes “Ensemble. Dié Vorderhduser Hermann-Eiflein-Strae '8/9 und 10 ‘sowie das
__.-'Quergebaude Hermann-Elflein-Strake 10 sind als Einzeldenkmale ausgemesen Umfang-
. reiche Emgnffe in den Bestand, z:B. zur Herstellung groBerer Freiflichen sind daher nicht "
“moglich. Fir den z.Z. als Garage genutzten Baukdrper an der stdwestlichen. Ge!tungsbe--ﬂj-
-reichsgrenze ist die Errichtung eines -Wohngebaudes mit 2 Vollgeschossen auf einer ma- .
‘* ximalen Grundfléche von 110 m? vorgesehen Dles soII ezne storende stadtebauhche Sltu-
’ 'atlon (Brandwand) besemgen S

Dze Gewahrie:stung eines- geschiossenen Blockrandess erfolgi durch dle Festsetzung on
Baulinien, die die Vorderhauser entiang der Blockkanten umschlieRen sowie die denkmal-
pflegerisch’ bedeutsame Brandgasse su:hern beabsmhhgt :st der Schutz der hlstorzschen

'_Dle Hof— und -Seztengebaude ‘sind :durch Baugrenzen baukorperbezogen gesichert, Hier’
erfolgt eine p!anungsrechtllche ‘Abstufung der’ Auswezsung zwischen Einzeldenkmalen und -
‘Straftenrdumen einerseits und der Slcherung der Gesamtstruktur andererselts Em Wnder—
spruch zu den denkma%rechthchen Gegebenhezten 1|egt nzcht vor -

Griihf__e_e’s’té.e’_tii.’n'rigén'

Vom jetzigen Zustand ausgehend, bietet der Geltungsbereich in dkologischer Hinsicht nur we-
< nig Bestand und ist mit Versiegelungsgraden, ‘die  teilweise ‘90 % Uberschreiten, -verbesse-
- 'rungsbedrftig.’Daher werden die bestehenden tkologischen Strukturen und Freifléchen wei- -
 testgehend gesnchert und zur Gewahﬂeistung emes elnem Wohngeblet entsprechendem Frel-:'
-__""raumsverbessert g e i e G

";Um dle Quailtat der Frelﬂachen fur die Bewohner 2u starken sowie aus Grunden der Oko-

_logie’ (Verbesserung ‘des Mikroklimas, Erhéhung der Luftfeuchhgkezt Luftreinigung) wer- © :
‘‘den Fassaden--und Dachbegriinungen fiir 1-geschossige Baukérper sowie fur alle Dach- IR
_-:‘_f]achen unter 15" Nelgung festgesetz{ (textllche Fes:setzung Nr ‘l '11 und 1. 12)

'.'__i';'__.'Zur Stutzung der Wohnquah{at und 2ur Sscherung okoiog:sch wwksamer Grun t.md Fre:—"- o
. _:..'-.-fiachen sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen gartnerisch anzulegen. Um eine~ 0 -
... Regelung zu treffen, die primér gértnerisch angelegten Flachen von den primér durch'zu- - =
- .- |lassige Nebenanlagen geprégten Grundstiicksteilen zu unterscheiden, setzt der Bebau- U
-~ ungsplan die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen fest {textliche Festsetzung Nr.-. """
-7 -1.13). Hier kdnnen zwar auch Nebenanlagen zugelassen werden, Stelipldtze sind jedoch R
. 'nur auBerhalb dieser Flachen zuldssig. Fir die Fldchen, die nicht primér gértnerisch ges- .~ -
. -+ taltet werden sollen, ist eine textliche Festsetzung nicht erforderlich, GemB § 9 Abs. 1 " -
- BbgBO sind alle nicht {berbauten Fliichen, die nicht fir notwendige Wege und Zufahrten be- . = *
©. .. -ansprucht werden, gértnerisch anzulegen und zu unterhalten, Durch die Festsetzung wird si- * - - :'
- .. . chergestelit, dass ein bewohnerfreundiuches Wohnumfeld entsteht in der z. B auch die Anlage PR
L ;j'gestalteter Spielﬂachen moghchlst IR R EE AT P
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Der Baumbestand 1m Geltungsberelch |st aus okolog:scher S|cht aber auch wegen Be-
langen des Stadtbildes erhaltenswert. -Daher wird ein Teil der bestehenden Biume pla-
nungsrechtlich gesichert. Siadtebaulich bedeutend ist der einzige' Baum im’ éffentlichen -
. Strapenland dés Geltungsbereiches, der den Kreuzungsbereich Hermann-Elflein-Strate / -
- Gutenbergstraie betont,-und mit drei anderen Baumen im’ Kretzungsbereich korrespon- "
diert. Auf dem Grundstiick Gutenbergstrale 2-8 befinden sich finf weitere Baume. Vier .
Baume befinden sich innerhalb der an das Gebaude grenzenden Flache zum Anpflanzen.::
Da die-B&ume aber zum Teil in schwieriger Lage stehen, z.B. fast unmittelbar auf der -
-Grundstiicksgrenze, erfolgt keine Festsetzurig einzelner Baumstandorte. Dies gilt auch fir
- -den Baum sUdlich der Trafostation, der sich sehr: dicht an den vorhandenen Gebauden
_'-_"_fbefandet sowie fur alle weiteren Baume im Geltungsbetemh ‘die teilweise aus dem Mau-"
cerwerk gewachsen scheinen. Ziel der Planung ist, dass bei Abgang einzelner Baume, der
: '_:.'iaufgrund der Lage’ der Standorte nicht auszuschiieRen ist, def. Eindruck eines durchgrun—':
-“ten Wohnumfeldes efhalten bieibl. Aus diesem ‘Grund soll gemaf § 9 Abs. 1 Nr.-25 a:
;:'_'BauGB innerhalb der Flache P 1 pro 200 m? Flache ein Baum gepflanzt werden (texll:che'-_:'
" Festsetzung Nr. 1. 13).. Dies entsprlcht der Anzahl von 4 Baurhen. Die Fe’stsetzung sichert
weiterhin die Pflanzung jeweils eines: Baumes 1nnerha|b der Fidchen P 2 (z.2. kein' Baum
vorhanden) tnd P'3 (Baum bereits vorhanden).: Daruber hinaus soflen’ gemaB '§ 9'Abs.1
Nr..25°a BauGR innerhalb’ der Flache G-H-1-J-K-G zwei weitere ‘Baume angepflanzt. wer-
den. Diese ‘sollen die- Begrunung dieses Teils der freiflache sicherstellen und kénnen z.B.
der Gliederung der an dieser Stelle zulass:gen Stelplétze dienen. Von dén drei Baume auf
dem’ Grundstiick” Hermann Elflein-Strae” 10, die ‘Zum’ Zeitpunkt des" P!anaufstellungsbe--
schlusses vorhanden waren und ‘sich nicht innerhalb der festgesetzten Flache P 3 befin-
den;, ist der Jungbaum auf einem Trummerberg aus Slcherheatsgrunden und um dle h|st0-'
rlsche ‘Gebaudesituation ‘wiederherzustellen, bereits ‘entfernt. Zwei weitere Baume, die
‘- quasi "aus dem Malerwerk der Kunstfabrik gewachsen" scheinen, behindern die’ baullche'_. :
Entwicklung -auf dem Grundstiick und gefdhrden den Bestand des Bauwerkes, Die Fest-
setzunigen sichern bzw. erhalten’insgesamt @ Baume, davon 8 standonflex:be! Dies ‘be-
deutet nicht,'dass die vorhandenen Baume entfernt werden miissen; sondern: regelt ledig-
“lich die pianungsrechtllche Zul&ssigkeit diesér’ Mafinahme. Sofern’ dle ‘Baume tatsachlich
entfernt werden, gelten die gesetzllchen Beshmmungen der’ Baumschutzverordnung, d.ho
~.der E:ngnﬁsverursacher hat ggf entsprechende Ausglezche zu Iexsten R :

: :_-Aﬁfgrund der blshengen und zukunfhgen gewerbllchen Nutzungen (Kontammzerungsge--__
¢ . fahr des hoch anstehenden Grundwassers) erfolgt keine Festsetzung der Versickerung fur
auf Dachflachen anfallenden Regenwésser. Es gelten die gesetzlichen Bestimmungen.: G

. "__;":'-_Sonsttge Festsetzungen

;"D'e ErschlieBung des fir eine. “ffentiich- ‘wirksame kul!ureile Nutzung vorgesehenen
_ .. Grundstiicksteils Hermann- Elflein-Strake 10 soll gemén § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB durch '
.. die Eintragung eines Gehrechtes zugunsten der Nutzer und Besucher der Kultureinrich- 7 .-
~tung,  eines Fahrrechtes zugunsten der Betreiber der Einrichtung sowie eines Leitungs- - =
' rechtes zugunsten der zusténdigen Unternehmenstrager gesichert werden (textliche Fest- -~ -
Lo setzung Nr. 1.15). Die Festsetzung dient der ErschlieBung der Einrichtung, um zu vermei- .=
- - den, dass durch eine ggf. zukiinftig durchgefithrte Grundstlcksteilung die Nutzbarkeit des =~ .
L _-__Grundstilckes eingeschrénkt ist. Die ErschiieRungsfldche muss mindestens 3 m breit sein. -
‘.0 .Dariber hinausgehende Flachen dirfen aus planungsrechtiicher Sicht bepflanzt werden.: - .
... Die sicherheitsrelevanten Belange der geplanten und vorhandenen offentllchen Nutzung Ca
gsmd in der Ausfuhrungspianung zuJ beachten . Cee e .

o ':.Zur Gewahrlelstung der Funktton des Trafogebaudes auf dem Grundstuck GutenberQStra-"-.'_f ; L
-1 Re 2 = 6,das als Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung all--
o -_’gemeln zuiasszg ISl soll d|e Fiache F mit emem Geh- Fahr» und Le:tungsrecht zugunsten
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des Betrelbers des Trafos beiastet werden' Dle Begrunung der F[ache F ist 2uIaSS|g, SO-
.fern dle Erschlleﬁungsfunktlon ges:chert |st (textllche Festsetzung Nr 1 ‘16) T
Um dle baullche Dichte des Grunds{uckes Hermann Elfleln Stra&e 10 optlsch 20 minimie-
-~ ren, wird - die ‘zuldssige - Dachne|gung elngeschossager -Gébiude auf maximal 15°. be-";_f.
“'schrankt. Die Dachfldchen sind zu begrunen (textliche Festsetzungen Nr.1.10 und 1.141).""
_' ‘Dies ist insbesondere fur die Wohnungen der Gutenbergstrarse 2.8, die zu diesem Grund-
- stiick ausgerichtet sind (Siidseite), von Bedeutung, Die sich’'aus den Festsetzungen erge-
" benden Nachteile - geringflgiger baulicher Mehraufwand; ‘ein pflegerischer Mehrautwand -
“:ist nicht zwangslaufig - -sind hier dén Vortelleh der Malnahme zugunsten ‘der Bewohner
der Grundstiicke unterzuordnen.- Da sich die bauliche' Ausnutzung der Grundstiicke am .
- oberen vertretbaren Man ‘orientiert, liegt eine finanziell Linzumutbare Harte nicht vor. Auch -
"eine Beschrankung der Nutzbarkeit oder der Leberisdauer ist nicht nachweislich.-Der Um- -
‘-fang der Festsetzungen sowie die’ Emschrankungen sind in Abstimmung mit der zustandi-: -
-gen Fachbehdrde ermittelt worden. Aus stédtebaulichen Griinden kénnen ausnahmsweise
gréikere Dachnagungen zugeiassen werden: Das bestehende emgeschoss:ge Trafoge-:
baude,. das {ber ‘eine - ‘sehr ‘starke"™ Dachnelgung verfugt, deckt -wesentliche - Teile - des -
_Brandwand des Gebaudes der ,,Kunstfabnk" ap. Hier wird durch’ dle Emschrankung der
Festsetzung ‘gésichert, dass das’ Gebaude in seiner: bestehenden Form’ erhalten Wwerden

Flr dle Bauliicke Gutenbergstralte 1 wird eine maximale Trauf-und Firsthhe festgesetzt.

Die Festsetzung ‘entspricht einer: “Traufhidhe von 6,7’ m Uber Gehweg, die ‘Firsthdhe ent-

spncht einer Héhe von 12,5 i Dle Festsetzung dient bei der Umsetzung der Planung da-

zu; die gebietstyplsche und stadtb:ldpragende Bauhohe zi ‘gewéhrieisten. DarUber hinaus

Erfolgen keine Festsetzungen gestaiterlscher Bestlmmungen ‘Der Geltungsbereich befin-
‘det sich innerhalb eines Einzeldenkmals, zwei historische Vorderhauser sowie gin Seiten- '
-".-'-_fluge[ sind konstituierende Einzeldenkmale.- Flr den gesarnten Bereich g[lt eine rechiskraf--

'tlge Erhaltungssatzung AI[e Bauantrage sind daher in ‘gestalterischer Hinsicht grundsatz-

dich mit dem zustandlgen Denkmalpflegeamt abzustimmen ‘und im Einzelfall zu entschei-

den. -Die EinflUhrung” dataz!herter gestaltenscher Fes{legungen m den Bebauungsplan |st

dahernlcht erfordemch RAREER AT ; : R R AT :
Dle notwendlge Schailabschlrmung aufgrund der durch dle ku[turelle Eznnchtung Zu erwar— o
'-__*.1enden Larmemzss:onen erfolgt durch die Fes:setzung eines Einfriedungsgebotes gemaf - 7.
-~ § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 'Nr.-5 BbgBO mittels einer mindestens = -
72,5 m hohen'Mauer (textliche Fe;tsetzung Nr,-2.2). Bei Realisierung von Baukérpern mit -0
- der erforderlichen Mindesthshe kann auf die Errichtung der Mater verzichtet werden. Die
“Festsetzung ‘ist erforderlich, 'um die bauhistorische und nutzungsstrukture!!e Bedeutung
'_-‘.der Elgenart der2 Barocken Stadterwezterung zu smhem I P

R "-_'-'_-'_..F'la'éhéhbi:é'nzn X

Besonderes Wohngeb[et T
o davon GFLY R
S WB Fliache mit Zweckbestlmmung
RSEN " davon tiberbaubar - :
I offenthche Verkehrsf!ache
Gesamtf[ache S

' : mgene Berechnung alle Werie gerundel pn el
GFL M;t Geh Fahr- und Le:tungsrechten zu belastende Flache




' Bebauungspian' Begrundung _

Der Bebauungsplan soli eine geordnete, nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem .
Wohl der A[Igemeanhelt entsprechende, sozaalgerechte Bodennutzung gewahreisten und dazu
beitragen, eine’ menschenwlirdige Umwelt zu sichemn und die natiilichen L.ebensgrundlagen
. zu'schiitzen Und zu entwickein. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden msbeson-
dere fo]gende Aspekte beachtet sowne miiemander und unterelnander m Emkiang gebracht
__' Belange von gesunden Wohn und Arbe:tsverhaltnlssen
“-+ Belange der kulturellen Bedlirfnisse der Bevolkerung * -
-« Belange der Gestaltung des Ons- und Landschaftsblldes sovwe der Erhaltung und
. _Fortentwmk[ung vorhandener Ortstezie L e T e
-__Be!ange des Denkmalschutzes - S R R
’ Belange des Umweitschutzes und der Landschaf!spf!ege sparsamer Umgang

Belange der W;rzschafi und der verbrauchernahen Versorgung some des Verkehrs
. offentllche und prwate Beiange : :

4.1.1 Belange von gesunden Wohn-‘und -A?beits'vérhéiltnissén -

Mit der Ausweasung'e:nes-_besonderen Wohngebletes .wud den Belangen nach"Schaffung
von ‘ausreichendem Wohnraum in zentraier Lage nachgekommen Bestehende Deﬂz;te
:Werden reduz,en ERR : S . PR : R S o

Dle festgesetzten oko]oglschen Verbesserungen kommen nlcht nur zukunﬂlgen Bewohnem 2u
__'-_Gute ‘sondem stellen eme wesenthche Verbesserung der Wohnsnuation bestehender Be-
:f"-wohner dar L

:'_."iDen elangen von famlllengerechtem Wohnen ‘wird durch dle Elnschrankung bestlmmter
L Nutzungen im Gettungsberelch Rechnung getragen : R B

:..'-D:e notwendlge Abschzrmung der Grundstucke entlang der Gutenbergstraﬂe aufgrund der: ER
'__-'-durch die kulturelle’ Einrichtung zu ‘erwartenden’ Lérmemissionen erfolgt Gber die Errich- .
‘tung eines eingeschossigen :Baukdrpers, der aus gestalter:schen Grunden em begruntes
;'Dach haben muE oder durch eme mlndestens 2 5 m hohe Mauer : RO

B '{_'Dle Belange smd durch dze Unterschreltung der erforderllchen Regelabstandsflachen mcht
- verletzt, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eine historische Situation, die -~
.. imn Bereich der 2..Barocken Stadterweiterung héufig anzutreffen ist, planungsrechtiich ge-—-- -+ =
~:: sichert wird. Hier-zeigen die Erfahrungen in vergleichbaren Situationen in unmittelbarer -
‘Umgebung, dass eine hohe ‘Wohn- und Arbeitszufriedenheit in historischen Situationen - -
:-anzutreffen ist, auch wenn'im Einzelfall eine Reduzierung der Abstandsfliche auf O Her-- < -
S folgt (einseitige grenzsténdige Bebauung). Die festgesetzten Abstandsflachenreduzierun- 7
2. gen wurden auf Grundlage einer Normaigeschosshohe von 3 m ermlttelt Dle Festsetzun- A
- '-_-_’_gen entsprechen den Regelungen des § 89 Abs 2 BbgBO ' S ST

B Dle Festsetzung einer Bauluckenschlleﬂung auf dem Grundstuck GutenbergstraBe 1 steIIt oo

.- ‘aufgrund seiner Kubatur, die ausreichend Abstand zur Nachbarbebauung |3sst, keine Ein- . - -

~- ~schrankung der Nutzbarkeit des benachbarten Grundstiickes .Schbpenhauerstralze-w dar, 0
" "Mit Schreibenh vom 03.12.1998 bestétigt das Amt fir Denkmalpflege, dass der stidtebau- -

.’lich "nicht erhaltenswerte Seitenfiligel des’ Gebaudes Schopenhauerstraie 17 ‘auch aus™
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denkmairechthcher Slcht mchl erhaltungsbedurﬂ:g |st Solite d:eses Gebaude entfernt_
_werden so besteht fur das Eckgrundstuck Schopenhauerstraﬁe 18 eme d:rekte Sudbe—'.;_

4 1 2 Belange der kulturellen Bedurfmsse der Bevolkerung

Innerhalb des Bebauungsplans fmden d;e kulturei!en Bedurfnlsse der Bevoikerung durch
- dié Festsetzung einér Flache, in der ausschiieRlich kulturelle Nutzungern stattfinden sollen, .
" besondere Berucks:cht[gung Die Zweckbestimmung “"Theater, :Galerie, Ateliers --und
- Kunstwerkstatt" ist :so-konzipiert, dass sie ‘det bestehenden Einrichtung an dieser Stelle
 entspricht. Dies ist darin’ begrundet dass die bestehende Kuiturelle’ Nutzung gut von'der i1
" ‘Potsdamer Bevdlkerung angenommen wurde und offensichtlich ein fr breite Schtchten'_i_
-_';-'der Bevdlkerung akzeptables Kulturprogramm ‘anbietet. Die kulturelle Nutzung an diesem -
~Ort ist ein wesentllches Merkmai zur KIaSS|f|2|erung des Geltungsberelches a!s besonde—
-_3_'_;'re5Wohngebiet RSP S S e e e

4, 1 3 Belange der'Gestaltung des Orts 'und'Landschaftsb:Edes sow:e der Erhaltung und
-'Fortentw:cklung vorhandener Ortste:ie R S S e

_Grundlage der Festsetzungen des' Bebauungsplans:smd die’ bestehenden:.h:storzschen'
Strukturen und .Charakteristika -der -2." .Barocken Stadtemenerung Das Bebauungsplan-
konzept w;rd durch fo]gende Anspruche charaktenmert : S

. Planungsrechtizche Slcherung ‘des’ Blockrandes entlang _der..-Verkehrsfiachen durch
: ;'-__-'Bestandssmhemng in seirier historischen Form S LR
-+ Aufnahme der historischen Charakteristik, Sscherung der hlstonschen Brandgasse
e Entwicklung eines’ hochwertlgen Wohnumfeides o
-« Entwicklung von grunen Hofraumen o _
'__::- Sicheriing - bestehender nutzungsstruklurelier Zusammenhange und Offnung vonj':
Entwmklungssple[raumen S e L
Dle zu!asmgen ‘baulichen’ Erwelterungen auf dem Grundstuck Hermann E!f!eln Straﬂ,e 10 R
-sind an' die h|stor|schen Gegebenhelten angepa[&i und stellen eine behutsame Fortent—' Lo
0 j_wzcklung dar S e - : R

4 1 4 Belange des Denkmalschutzes
| ".'.'j':.-:::_Dle Festsetzungen 51chern dle denkmalgeschuizte baullche Struktur mnerhalb des Gel-'-'-"';-_"_:_;; :
" tungsbereiches. Geplante bauliche Erweiterungen sind entweder historische Wiederher- - -

-’stellungen,-oder figen sich in die bestehende Struktur problemlos ein. Die Grundstiicke - . 3
L jmit konst:twerenden Emzeldenkmaien sund nachnchtllch im Bebauungsp!an ubernommen A

: -".--'.:'Gestaltensche Festsetzungen uber d;e Festsetzung der Bauhohe auf dem Grundstuck T
- Gutenbergstrafe 1 sind in Absprache mit dem :zustandigen ‘Amt fur’ Denkmalpflege nicht - ..
- erfolgt. Die denkmaipflegerischen Belange sind aufgrund der Bestimmungen der Denk- -
1 malschutzgesetzgebung in Verbindung mit der Festsetzung einer Erhaltungssatzung aus: .- -
. . feichend berlcksichtigt, so dass einvernehmlich” auf grunds&tzliche gestalterische ‘Fest- -0 7
i setzungen im Bebauungsplan verzichtet wird. ‘Alle Bauantrdge sind dem Amt fir Denk-— -
© 7 malpfiege vorzulegen, die im Genehmigungsverfahren ohne gestaiter;sche Vorgaben aus © oo
L '.'-5_'.'.}"dem Bebauungsplan konkreter aber auch flexzbler entschelden kann R
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4.1 5 Be!ange des Umweltschutzes und der Landschaﬂspflege sparsamer Umgang m:t'-'-_
3 ;{Grund und Boden Emgnffsregelung in Natur und Landschaft R SRR S

'_Dle Festsetzungen sehen die” S|cherung und Wledemersiellung der hzstonschen baulschen"
- Strukturen im zentralen Bereich vor. Die durchschnittliche Versiegelung des Gesamtgebietes
T{GRZ ¢ca.:0,71) liegt unter der rechtlich méglichen Kappungsgrenze aus § 119 Abs. 4 .der -
“BauNVO und resultiert aus der historischen Entwicklung des Gebietes und den bestehenden
Baulichkeiten: Die Werte einzelner Grundstiicke kénnen jedoch davon abwelchen (max GRZ
0 83 bestehende Sltuatlon Hermann Elflem Straf&e 8!9) i

: __Dle Festsetzungen des Bebauungsplans dxenen der Starkung des :nnerstadhschen Zentrums.
“* Die grundstiicksweise magliche Uberschreitung der Regelobergrenze fiir Grundflachenzahlen -
- gemal Baunutzungsverordnung ist stadtebaulich : vertraglich, da’ es mehrere vergleichbare -
- 'Blockstrukturen gibt, die tiber eine gute Wohnlage ven‘ugen Dennochist es maglich, innerhalb
/. des Geltungsbereiches okoiogasche Verbesserungen zu erreichen. Sonstigé Belange (Brand--
L schutz, . Verkehr, ‘Umwelt) stehen der Uberschrenung der Regelobergrenzen auf elnzelnen
'-""Gmndstucken mchtentgegen R TR G

Durch d[e festgesetzten Dach und'Fassadenbegrunungen 'den Erhalt des Baumbestands im- -
StraRenraum ‘und -auf dén Grundstiicksflichen (Anzahl) sowie ‘die ‘gértnerische ‘Anlage der'-"-'
nicht'tiberbaubaren Grupdstiicksfiachen werden die’ Temperatur— und Feuchteverhaitnlsse im
Quartler und damlt die Lebensverhaltmsse posztw beemflu[?at

Dl'e" Betrachtung der okologlschen Elngnffsbllanz erfolgt gemaB emer'Absprache mit dem
__stadtlschen Naturschutzamt und dem Landesumwe!tamt innerhalb der grundsatzllchen

Form. Dies ist darin begrundet dass der Geltungsbereich’ nur Uber einen’ unwesentllchen
"~ kologischen Bestand verfagt, 50 dass ein gesondertes Eingriffs- !Ausglemhsgutachten un--;
__'..‘-verha[tnzsmaﬂig wire’ Da der Bestand zu- wesenthchen Teilen zum Zeitpunkt der Einlei-
. tung des Planverfahrens unbewohnbar war, ist es - unter der grundsatzhchen Zielstelling
';.-j"_der Entwmklung eines innerstéadtischen: Wohnquamers - zwmgend ‘erforderlich; ‘die ‘ent-
'_'_-.;Sprechend der gepianten Nutzungerforderliche Frelraumquaiztat zu sichern, ‘auch wenn'-_-
L die’ baulichen Erweiterungen quantitativ geman '§ 34 BauGB genehmlgungsfahag waren &
y ;'_'-_'-Dze grunordnerlschen Festsetzungen erfolgen durch den Bebauungsplan e

L .-'_:'Der vorllegende Bebauungsplan setzt fest dass dle . Z stark versmge]ten oder rncht we- :
‘ sentlich begriinten Grundstiicke zumindest soweit zu begriinen sind, dass der Anspruch ~ =~

©.* an‘ein Wohnumfeld innerhalb eines besonderen Wohngebietes erfiillt ist. Der dkologische ™ -,
SRRE -'._Elngnff w:rd daher in Hlnsu:ht auf Vegetatlon und Fauna ais posztw verandernd emge- s
"'."-.-'_ﬁschatzt e e . S . . e

-"_-Auf den Grundstucken Gutenbergstrafse 2 6 und Hermann Elfleln Straae 8!9 s:nd keme -j';: —
;E-Veranderungen am gebauten Bestand vorgesehen. Auf dem Grundstick Hermann-Elflein: - L
0 StraBe 10 ist der Wiederaufbau und die’ Fortentwicklung der historischen Bausubstanz - -
beabsichtigt, was durch erforderliche AbriBmaRnahmen zu einer Reduzierung der Ober-
** ‘baubaren Fidchen von unter 10 m? fihrt (die mit Trimmern bedeckten bzw. unterkellerten- -
~: Flachen mit fehlender Bebauung wurden als versiegelt gewertet), Der Bebauungsplanwird -
. fUr diese Grundstlicke fir den Belang Bodenversiegelung als ausgeglichen bewertet. Die .+
' SchlieBung der Bauliicke auf dem Grundstiick Gutenbergstrae -1 ist zwar eine zusétzli- - -
" che Versiegelung (ca.:-120 m? Baukérper zuzuglich ca. 50 m? zuldssiger Nebenanlage), = =" -
. - diese war nach bisherigem Recht (§ 34 BauGB) jedoch zuldssig. Aufgrund des verbesser- - -
"7/ ten Ortsbildes sowie der fehlenden Anlage und Pfiege des Grundstiickes wird der resultie- 0 ° -
" rende Eingriff in den Naturhaushalt als vertretbar betrachtet. Ggf.-auftretende negative Ef- .-
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fekte flr den Naturhaushalt werden durch dle Festsetzung emer Fiache zum Anpflanzen
:..i:n der auch em Baum 2u pf!anzen rst kompensrert oI S
D:e Grundwassersatuat[on wzrd a!s genngfugrg verbessert bewertet Zwar 1st dze ;mkunft:ge
-".’-Versrckerungsf!ache ‘aufgrund der zuldssigen Bebauung einer Bauliicke’ (Gutenbergstraie -
1, maximal ca.’170 m?) kleiner als bisher, aufgrund der gartnerischen. Anlage unversiegel-
ter Flachen und der Erhohung des 'Vegetationsanteils Kann die Filterfunktion des Bodens
verbessert werden: In einem Bereich mit langer gewerblicher Tradition und hochanstehen- .
dem Grundwasser {ca.:1,5 ‘m unter Gelénde) ist dies von besonderer ‘Wichtigkeit. ‘Eine " -
Versickeérung der ' Dachflachenwasser ‘st aufgrund der” gewerblrchen Nutzungen, .des -
“hochanstehenden Grundwassers Und wegen der beabsichtigten uneingeschrankten Nutz- -
* ‘barkeit der Freiflichen fiir die Bewohrner nicht’ Vorgesehen und aufgrund der bererts gei- -
tenden rechtllchen Rege{ungen auch nrcht erforderllch U

Der Belang Flora und Fauna 1st durch dre Festsetzungen des Bebauungsplans ‘hier lns-' ;
besondere die Bestimmungen-zum Anpflanzen, ebenfalls als verbessert zu bewerten. Es
kénnen ‘zwar ‘nicht ‘alle- ‘bestehenden Baume im" “Geltungsbereich -festgesetzt werden' -

/(Jungbaumbestand auf einem Trimmerberg = bereits ntfernt, 2 Baume am Gebaude der

CKunstfabrik, 2 Baume an Grundstucksgrenzen) Jjedoch wird die Voraussetzung ‘géeschaf- .
fen; die ‘Anzahl der bestehenden Baume zu sichern. Die nicht gesrcherten Baume sind im
F_alle der Wegnahme ‘geman’ Baumschutzverordnung zi‘ersetzen. In Zusammenhang mit
den festgesetzten Dach- und Fassadenbegrunungsmaﬁnahmen kann der Vegetationsan-
teil im’ Geltungsbererch und damit auch der Lebensraum fur Klernsauger Vogel und !nsek—
ten durch dle Planung elndeutrg erhoht werden e

Khmato!ogrsch rst das Planungsgebxet in eine Zone marsrger bis -hoher kllmatrscher Belas-'_._
- tung einzuordnen. Eine Anderung der bestehenden 'Nutzungen ist zwar hicht beabsichtigt,
- aufgrund ‘der’ Verbesserungen technischer Standards, der Zugehorigkeit ‘des Blockes in
_;i.eanen Vorrangberelch der Femwarmeversorgung sowie ‘der Erh&hung der’ Biomasse” lm'
-~ Blockinnenbereich (Fassaden— und Dachbegrinung) wirg” auch far daesen Be!ang von EI-'
'.-"'ner Verbesserung der bestehenden Sztuatron_ausgegangen S '

_-"_8ezugl|ch des Stadt- und Landschaftsbrides wrz'd durch dle Planung von einer’ emdeutlg

. ‘verbesserten Situation ausgegangen, da durch dié Festsetzungen die bestehende histori-
_-"sche ‘Struktur gesichert und durch Schlrel&ung einer Baullicke mit ungepflegtem Erschei- . ..+
“nungshild wrederhergestellt wrrd Der d:e Kreuzung betonende Straaenbaum wrrd
'_.’planungsrechthch gesrchert ' e T e e

:-:_-'.Zusammenfassend W|rd davon ausgegangen dass d;e Elngrlffe der gep[anten Maﬂ,nah-';-_'_ :

men im Vergleich zum Voreingriffsbestand im Bebauungsplangebiet selbst auch unter Be-- ..

; - riicksichtigung einer einzelnen negativen Schutzgutbilanz (BQden) ausg!emhbar smd bzw IR
. ';*_'-_.-:-ezne verbesserte oko]oglsche Srtuatron vorzufmden sern wrrd . o e

S _ 4 1 6 Be!ange der Wrrtschaft der verbrauchernahen Versorgung und des VErkehrs

i_Der Bebauungsplan s;eht vor die bestehende Mlschung von Wohnen und gewerblrchen'-_}'
‘oo “Nutzungen dauerhaft zu sichern. Durch die Festsetzung eines besonderen Wohngebietes -
.. Kann die ‘Attraktivitat der Potsdamer innenstadt als gut erreichbares Einkaufsgebiet, das . .-
..~ auch der Nahversorgung der Quartiersbewohner dient, gesichert werden. Ferner wird Si-, v
L __._chergestellt dass eme Dwersrfrzrerung des vorhandenen Branchenmix mogllch rst .

D|e Srcherung giner ku{turellen Nutzung als Flache mrt Zweckbestlmmung fur "Theater
. Ga_lene Ateliers un_d Kunstwerkstatt" dient der wohnungsnahen, zentralen Versorgung mit
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“Infrastruktureinrichtungen, deren Angebot sich fir viele' Menschen als attraktiv erwiesen
“-hat. Die kulturelle Nutzung im bestehenden Angebotsprofil dient somit ebenfalls der Siche-
i rung eines attraktwen Wohnumfeldes sowae der Starkung des Wohnstandortes 2 Barocke :
_;_Z'Stadtemenerung SRR R SR L e T

__'Dle Erschhef&ung des Gebletes erfolgt Uber die Anwohnerstral%en Guienberg- .und Her-_
“-mann-Elflein-Strale und ist durch die - bestehenden F[achen gewahr[elstet Eme Auswea-
'-'-_'.-tung der Verkehrsflachen :st nzcht erforderllch FCIRE : R I e

Dle Anbmdung an das Netz des OPNV besteht uber verschledene Bus und Straﬂenbahn-
-linien, die sich in unmittelbarer Nahe zum Geitungsbereich befinden, so dass die Auswei-
- tung der ‘Nutzungen'im' Geltungsbereich den Erfordernlssen emer verkehrsvermeldenden .
R Stadtentwmklung nachkommt SRR . o e

i ;'Stellplatze werden im’ Bebauungspian n:cht ausgewzesen 20r Reduz:erung des Stellplatz-' B
" s drucks auf die Freifldchen sind Stellplétze auRerhalb der Pflanzfldchen zuldssig. Durch die -
-:Festsetzung kénnen die 2.2, ungeordneten Stellplatzfléchen im Geltungsbereich einer or-
dentlichen Gestaltung zugefuhrt werden.:Parkplatze sind innerhatb der Verkehrsflachen,
. deren Einteilung nicht Bestandiéil des Bebauungsplans ist, Zulassig, Das Verkehrskonzept
~der Stadt Potsdam sieht vor, Strallenverkehrsflachen innerhalb des Bereiches’ _der_ 2. Ba-
'-':'rocke'n Stadterweiterung mit Anwohnerparken ‘sowie fir den Wirtschaftsverkehr, d.h. fir
die im Gebiet anséssigen Gewerbebetr:ebe mit Anwohnerstatus, zweckbestimmt zu reser-
vieren. Der rechnerische Nachweis von Stellpiétzen ‘erfolgt demnach welteslgehend at-
‘Rerhalb .der Grundstiicksflachen inherhalb der StraBenverkehrsflachen Dle Berechnung:
von Ausg!e;chsbetragen lst h|ervon unberuhrt e '

-'__.-’Dle Slcherung der Trafostahon als Anlage far -die- Versorgung ist nicht ‘erfordertich. Die"
_-:__bestehende Emnchtung ist gemal& § 14 Abs. 2 BauNVO als’ Nebenanlage zuldssig. Sotite”
- zukinflig < aus heute noch nicht absehbaren Griindén ~ eine Verdageriing / Aufgaba des
. Standortes “erfolgen; 56 ‘kann die Baulichkeit entsprechend ‘den’Festsétzungen des’ Be—'_
Z_'-_f_bauungsplans umgenutzt werden ohne das eme Befrezung von den Festsetzungen erfor-'_
_-.-derllchtst S A e e o R . ST

4 1 7 offenthche und pnvate Belange

_ ::':"'}-*'__-"}_Dle offentischen Belange smd durch d|e Festsetzung von offentluchen Verkehrsf!achen"'-f]
o --‘-:’._.-‘.gesuchert e . S L R

'_"';"Den pnvaten Be!angen lSl durch dze Festsetzung uberbaubarer F!achen dle SICh an der"-__. L
_.." " oberen Grenzen der Regelnutzungsmate orientieren und diese grundstucksbezogen teil- ..
“weise -Uberschreiten, Rechnung ‘getragen .worden.  Alle die -private VerfUgbarkeit ‘der DI
_ _':'_.:':_':'.:G'rundst'f_‘zcke einschrnkende Festsetzungen dienen der Gewahrleistung der Anforderun-- . .o
“r.gen an eine geordnete und nachhalnge Bodenentwmklung Sze machen dze Festsetzun-'_--__'_.'-_-'__-"'_-
_;genveﬂraglzchundmogllch T AT L

Formllche Be'téi[ég'uh'géver'rah"rén: R

Fruhzeat:ge Burgerbetelllgung

_ -Wahrend der fruhzeltlgen Betemgung der 8urger die im Zeztraum vom 09 'IO 1995 bIS.-.':
e 5_23 10.1995 durchgefihrt wurde, sind keinerlei Einwendungen, ‘Anregungen oder Hinweise - - -

. f.-ﬁj'_._i'_vorgebracht worden s0 dafy eme darauf begrundete Uberarbellung an der Planung mcht .
"i:.;,erforderhchwurde DR ST e S : .
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:_.--4 2 2 Bete:hgung der Trager offenthcher Be!ange

GemaB § 4 Abs 1 BauGB wurclen msgesamt 31 Behorden Ste[!en Nachbargemelnden -'_:; -
‘und stadtische Amter mit Schreiben vom 20. September 1999 an der Planung beteiligt. In- "
“ nerhalb  der Beteiligungszeit,-die bis zum 22. Oktober 1999 befristet war, und die ange-"
messen ‘verlangert wirrde; haben sich 24 Stellen zur Planung gesuRert. Bei 7 Stellen |st'..-"'
davon auszugehen dass Ihre Belange nlcht von der Planung beruhrt werden ' 3

____.Unter Wurdlgung der vorgebrach!en Hmwelse und Anregungen wurden dte folgenden An-'
-'-_.-derungen an der Planung erforderllch R SRR L

- -j_'Anderung der zulasmgen Geschosmgkeat fur d|e Grundstucke Gutenbergstraﬁe ‘I = 6
S sowie Einfugung ‘einer textlichen Festsetzing zur Regelung der ausnahmswelsen Zu
o |4ssigkeit eines 3. Voligeschosses entsprechend der bestehenden Situation. - e
-/ Festsetzung von Flachen zum Anpfianzen zur Regelung der Zuldssigkeit von Stei!p!at—
- zew auf den nicht uberbaubaren Grundstucksﬂachen sow;e zur Erhohung des Grunan- SR
- teils'auf den Grundstiicken. . Tt e
- Zuldssigkeit von Garagen mnerhaib der uberbaubaren Fiachen L
-~ Reduzierung der einzutragenden Grunddlenstbarkelt fur dle F!ache E auf dle Nutzer
und Besucher der Kultureinrichtungen. "+~
_-_Emfugung yvon ‘Hinweisen zu verschledenen Themen in dle Begrundung zum Bebau-
--Ungsplan sowze Anpassung der Begrundung an die’ geanderten Pianmhalte '

_.Dle Anderungen an der P[anung beruhrten den wesenthchen Planmhait nzc:ht =

Dze uswertung der Beteahgung der Trager offen :cher Beiange ISt

:eser: Begrundung a!s:
-;-_'_'Aniage belgefugt R '

4."2 3 Burgerbetemgung

'__.jWahrend der Offenlegungszelt vorm 04 Apnl b:s zum 05 Ma: 2000 wurden keme Hlnwez--
. se, Anregungen und Bedenken vorgebracht LU e e R

'_--Dle mlt Schreaben vom 30 Marz 2000 vom Offenlegungszenraum in: Kenntms gesetzten i
T Trager offenillcher Belange haben 5|ch nlcht an der Planung betelhgt BN RN
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS -

Auswirkungen auf die Umweli

Aufgrund der qualitativen’ Eritwickiung in Verbindung mit den fesigesetzten begleitenden
Mafinahmen (Dach- und. Fassadenbegrinting) st der nicht ausgleichspfiichtige dkologische -
Eine r durch den Bebauy ' .ﬂals_'_in'sgesa'mt v_'erbesse_rt bzw.'?_ausg'e'glichen Zu

‘mit kommerzielien Handels- und Dienstleistungenbewirkt. =000

Die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden ‘stédteballich notwendigen Unterschreitun--
‘gen der nach § 6 BbgBO _n'o!Wéndig’en‘Reg'eiaibs'tahdsfléc':hén' ‘auf den _G'rundsti}'ckénjs_in'd'_
‘stadtebaulich zum Erhalt und zur Wiederherstellung der schutzwiirdigen ‘Blockstriikturen”
-notwendig und bauordnungsrechtlich zuldssig, da aufgrund der verbesserten dkologischen
Bilanz und der Sicherung der historischen Charakteristk- des Gebietes mit einem hohen
Qualitdtswert, eine- _imgés'u'nde":"EntWICk!uhQ “der ‘Wohn-, Arbéits< und Lebensverhittnisse
nicht 7u befirchter st B ettt b tiandiatdd

: : rkeiten ‘sind aufgrund der nétwendigen Erschliefiung
der kulturetien Einnichtung im Blockinnenbéreich sowie der Sicherung eineés Trafogebii-

des vorzunehmen. Grunddienstbarkeiten beziiglich der Uberiagerdng der Abstandsfisehon
im Bereich der Baukérperfestsetzungen sind nicht erforderlich, - 5.0t e

In"Abstimmung’ mit dem ' stadtischen Amt fir Denkmalpflege wurde auf die’ Festsetzung
‘- :gestalterischer Anforderungen verzichtel. Bauantrége sind durch die Ausweisung als Fla--
~..chendenkmal grundsatzlich mit der Denkmalbehérde abzustimimen. Die denkmairechtliche .
. Entscheidung erfolgtim Einzelfall, . oo oo conarechiione

- Zur Umsetzung der Festsétzungen im Bebauungsplan wird der Abrif mehrerer Nebenge- -~
- 'béude auf dem Grundstick Hermann-Elflein-Strae 10 erforderlich: Alle GebZude erhalten
: _:.-Bestandsschutz; d.h: die Entfernung ist erst dann zu gewdhrleisten; wenn ein freiwilliger - -
: “Abrift aus anderen Griinden erforderlich Wird, Coc e

‘4. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und dic Finansplanung = - .

~© Der Bebauungspian dient der Schaffing von Baurechten: Unmittel S
.- durch seine Festsetzungen nicht. Mittelbare Kosten kénnen dann entstehen, wenn Amter die
© . durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurechte ausnutzen und Mittel zur Verwirklichung ~ 7
-7 von Projekten in den Haushalt der Stadt Potsdam einstellen. .~ -~ .. . . Ly
.. Finanzielle Auswirkungen an die Stadt sind aufgrund der Festsetzung von Flachen, die mit - -
“ ¢ Geh-; Fahr-"und Leitungsrechit zii belasten sind, -abieitbar und geman BauGB zu regeln. ;-

bare Kosten enisiehen
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Die"Fest'setiuhg von -'Ah';iflaﬁ'zurig'éh fur Bsume, Strducher sowie: sonstiger Vegetation:

. lasst keine entschad:gungspfhchhgen besonderen Aufwendungen bei der Bewirtschaftung -
-grkennén. Die: gdrtnerische Anlage der Freiflachen ist' grundséatzliche Pflicht, die sich aus .
'§ 9°Abs.-1 der Brandenbtirgischen ‘Bauordnung ableitet. Die hier getroffenen Festsetzun-'f--{_'-
Lgen: stellén !ed:gllch ‘eine Konkretisierung ' dessen dar’ und dienen "der ‘Aufwertung ‘der

: Wohnanlage insgesamt sowie der Slcherung der’ Wohnvertraghchke:t derin Teiten rdum-

-"":.:'Ilch engen’ Festsetzungen ‘Da die: Slcherung der Baumpflanzungen ‘nicht standortgenau
-erfolgl, kénnen die bestéhenden Baume bei I\otwendlgkelt entfernt werden. Da die Baum- , -
: schutzverordnung durch den’ Bebauungsplan nicht auler Kraft gesetzt wird, kann die Ent-"
- fernung der Baume eine Ersatzpfiicht auslosen die uber dze aus stadtebaullchen Grunden'
_.--festgesetzte Zahl der Baume hmausgeht e i DT e e S e

'-'___-"F’ersonelle Auswarkungen smd durch den Bebauu'ngspZan nzcht zu erwarten

.:j'Grunderwerb durch d[e offenthche Hand aufgrund der Flachenauswezsungen des Bebau-'.
: _ungsp!ans ist mcht erforderhch - -
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 Der Aufsteliungsbeschiufs zum Bebauurigsplan-SAN ‘P 04 "Teilraum Block 12" erfolgte
“durch einen Beschlull der Stadtverordneten am 05. 04 1995 und wurde am’ 1? 08. 1995 im -
'.-"Amtsbiatt Nr 8!95 der Stadt F‘otsdam veroffentllcht S TR : -

_-_'.DIB fruhzemge Betelllgung der Burger an der Pianung wurde in Ze:t vom 09 10 1995 b|s'_-
einschl. 23.10.1995 im Stadteérnelerungsamt Potsdam durchgefuhrt ‘Eing zusétzliche Tn-.
“formationsvéranstaltung fand am 10.10.1995 statt.:Die Ankundlgung der fmhzeatlgen Bur— :
'--gerbetemgung erfolgte am 21 09 1995 zm Amtsblatt Nr 9!95 FRRRIETEE:

'_'-"Dle Betelizgung der Behorden und Ste!len dze Trager offenthcher Belange smd' der Nach—"-._“:'_ :
'_j'_bargemeanden und der stadtischen Amter wurde geman’ §4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben L
“vom ' 20. - September 1999 emgelenet Innerhalb - der - Beteiligungszeit, -die *bis zum" -

222, Oktober 1999 befristet war und d:e angemessen ver!angert wurde haben SlCh 24 o
Stellen zur Planung geaul&ert L : : IR

_.-'_D:e Betelizgung der Burger gema[& § 3 Abs 2 BauGB wurde in der ZEIl vom 04 Apnl b|5'.
zum 05, ‘Mai 2000 durchgefiihrt. Die Veroffent[:chung der Offenlage erfolgte ortsub!zch im -
" Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. '3 vom 16. Marz 2000 auf Seite 3 Hmwelse
f_.'Anregungen und Bedenken wurden nlcht vorgebracht L

"_f.Dze mlt Schre:ben vom 30 : Ma'rz 2000 vo'm Offen{egungszettraum tn Kenntnls _gesetzten -
-{Trager offentllcher Belange haben S|ch mcht an der Planung betelllgt ' 3
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.._-Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27 August 199? (BGBI l S 2 141 1998 i 3_':-_

.8./137); Auf Griznd § 233 Abs. 1 BauGB wird das Verfahren nach dem BauGB in der Fassung

' der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. |, S. 2753), zuletzt geandert durch Aru o
;‘ke[ 24 des Gesetzes vom 20 Dezember 1996 (BGB! [ S 2753) durchgefuhrt e

__._Verordnung uber dae baul;che Nulzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. ! S. 132) zuletz! geandert durch Art:ke! 3 des'-:'_
: _.:Gesetzes vom 22 Apnl1993 (BGB! I S 466) ' B AV AL R

3_:_':.Verordnung uber d|e Ausarbeatung der Baule::plane und dze Dars{eliung des Planmhaltes"f‘;.-___
_'._.'__'(Pianzelchenverordnung PIanzV 90) vom 18 Dezember 1990 (BGBI i 1991 S 58)

-':_"_':-'_Brandenburgzsches Gesetz zur Durchfuhrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBG) vom ’10
";Jun|1998(GVBlINr98126) D e . R R

_Brandenburglsche Bauordnung (BbgBO) :n der Neufassung vom. 25 .ME!IZ 1998 (GVBI."-i' Nr

-'Aufg'és:'tél'l't."'_ '.._'-_Landeshauptstadt Po!sdam den’.
- ‘Dezemat flr Siadtplanung Bauen und Wohnen
5Stadtemeuerungsamt :

:;.:(Amts!eite'f)' L

Cogledy
S 180700 o L
BQBeschTussi .
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c ANLAGE i

Auswertung schnﬁhcher Stel[ungnahmen'(Trager offentllcher Belange)
co Amter der Landeshauptstadt Potsdam:" I :
zur beabs:cht[gten Festsetzung des’ Bebauungsplans
S T San P04 Teliraum Block 12 EE :

- Trdger offentlicher §{-. Datum der- |. Wesenthcher Inha[t der Stellungnahme Abwagung

' Belange .- -~ { Stellungnahme a . Lo N ol
. [LUA Brandenburg, Abt 29.09.98 . .. Es werden keme Lebensraume gefahrderer oder vom: Ausster Der Hmwels wwd 2ur Kenntms genommen._j '
Naturschutz A .-+ | ben bedrohter Arten in Ansprich’ genormmen, Sollten dennoch | " '

Lebensstatten besonders geschiitzter Arten aufgefunden WeF-
‘den,. deren: Besemgung unabdmgbar |st, :st em Antrag auf .
S e | Befreiung 2 stellen. L ' e L e
LUA Brandenburg, Abt. 127.09.9% . - - | Die abfallwwtschaftlschen Belange unserer: Abtenung werden D|e Hmwetse werden zZur Kenntms genom-‘_-_
Abfallwirtschaft, Altlas- {- -~ 0 Lnicht beemtrachugt ‘Die- Anforderungen "des: Bodenschutzes | men, betreffen jedach i d.R. keine Rege
ten, Bodenschutz: - = [ o 00 | sowie weitére Empfehlungen ergeben snch aus dem der Ste[- lungsinhalte des Bebauungsplans bzw.
- : c lungnahme arliegenden Hinweisblatt:: _ : stelien unabhingig vem Bebauungsplan -
Stellungnahmen: zu- Altiasten smd bel _ staduschen__‘ Umwelt- geltendes Recht dar. Die im Hnnwelsblatz
'amt elnzuhoien i : T SO0 bertduterte bodénbezogene Schutzgutbe-
R - . | trachtung wiirde in Absprache mit dem

. rstadtischen Natorschutzamt reduziert’

‘durchgefihrt; da alle geplanten baulichen:
Erweiterungen beziglich des Nutzungsma-_-
L e T e e T e e e T | Bes gemdR 8 34 BauGB zuldssig sind
Deutsche Telekom AG, {20.08.99.. .. {Im AUsbaubereich liegen- Fernmeldeanlagen- der. Deutschen Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-:;_-
N;ederiassung 2 Pots- e Telekom AG: Vor Baumaanahmen smd dle Bauausfuhrenden men und finden ihre’ Beachtung im Bauge- -
dam .o Lol oo tinedie Lage der Anfagen ginzuwweisen., Lo | nehmigungsverfahren bzws in der Ausfihe .
o T SO {117 fernmeldetechmschen Versorgung smd Le:tungen zu ver- rungsplanung. Offentliche’ Verkehrsflachen-f
legen. . zZur Lenungsver!egung steheni m ausrel
Eing. Beemtrachtlgung des Rlchtfunkverkehrs ISt n:cht zu er— chendem MaB 2ur Verfugung R

- o S L warten, e Sl
Energteversorgung Pots- 2%1.09.1995 und - |Dem Bebauungsplaneniwurf wurd zugestlmm{ sofern d|e geplan- Der Hmwe;se werden zur Kenntms ge .
dam ... [20.10.99: . |ten Leilungs- und Zugangsrechte nicht verandért werden;.. I nommen:- Andérungen an der Slcherswf _

Fir Heizung und Warmwasser kann Erdgas zur Verfugung ge- Iung der Versorgung smd mcht beabsmh

slellt werden;’ : : : tlgt :

.- {Vorhandene Le:iungen dLlrren hicht uberbaut werden Zur Um— . _
| verlegung “sind - Verirdge “abzuschlieRen, “die "Kosten trigt deri™. -1
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.' .| Verkehesflchen befindeny -

Antragsteller (Aus den Bestandskanen vom 21 09 1995 geht S S

hervor, - dass’ sich’ Kabel- 3USSCh|IEB|ICh unterhalb bffentllcher RN

Brandenburgisches Lan-

desamt f0r Denkmai-- :
pﬂege S T

22.10.89 .

Die Bebauung Gutenbergstra&e 2:= 6 muls stra&ensemg auf

die’ vorhandene Formi. von- 2 Geschossen ‘mit " ausgebautem

Satteldach’ be| gegebener ‘Trauf: und. Flrsthohe festgeschrie-
ber - werden: For " die moghche BebaUUng {Flurstick 351/8)
mul die Fortfuhrung ‘der. Empassung ven: Neéubauten 'in dle
Struktur des barocken StraBenraums emgehaiten werdan

Durch den uber mehr 218 2!3 der Gebaude-_._-
grundfiiche vorliegenden Dachausbay ist

' 'gepfanter Wiedererrichtung der Gebaude

" [abzistimmen. Fir das 2ulssige Gebaude

die Geébiudezeile im Bestand drmgeschos
5|g “Um den Bedenken Rechnung 7 tra:”
gen; soll-ginge Festsetzung erfoligen, dass
das 3. Voilgeschoss zuklnftig entspie- -
chend des Bestandes rur im Dachraum:-
realisierbar ist und mcht hauptsachhch zur
Stralle ausgerichtet ist; d.h: Aur unterge
ordnet in Erscheinung tritt. Die Erganwng '
des Plans durch die Festsetzung von Traufﬁ'
und Firsthéhe ist dann entbehrlich. Die
Errichtung von Gebiuden ist aufgrond des
Denkmalschutzgesetzes bei Abgang und.

zeile mit der zustindigen Denkmaibehorde :

auf dem Flurstiick 351/8 wird einé em
sprechende Uberarbeitunig erfolgen. ™

(13

Staatlicher Munitions-
bergungsdienst = ..

08.10.99 und
16,1199

Das Vorhaben beflndet 5|ch m emem kampfmlttelbelastetem
Gebiet,. " L

Eine Kampfmntelbelastung fur d|e Flache des Vcrhabens ist
nicht bekannt.: Solltery: dennoch Kampfmittel: gefunden wer-

nomrnen. o

Ein-entsprechender Hinweis wird in dne
Begrundung zum Bebauungsplan aufge*

den, so-sind Bauarbeiten sofort emzustei{en und dle entspre- -

L chenden Mafsnahmen elnzule:ten

- Datum der

meinschaft Havelland- :
Flammg s

03.11.99.

Reguonalplanung

-Nachbargemeinden | _ N Wesentllcher Inhalt der Stel!ungnahme - Abwagung
e P Stellungnahme L
Regionale Planungsge--

Der Bebauungsman entspncht den Grundsatzen und Z:eten der

Der Hnnwe;s W|rd zus Kenmms genommen
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Amter der Stadt

Datum der..

R R Wesentllcher Inhalt der Stellungnahme
- Stellungnahme™ | - . o

Abwagung

ten

Amt Tar Llegenschaf-__

09.11.1999°

Es wurd darauf hmgemesen, dass bemg!sch des
Grundstickes 315/8 eing Zuordnung ins' Vermogen
der GEWOBA beabsu:ht:gt :st em Verfugungsrecht
der Stadt besteht poch..-
Soweit Geh-, Fahr oder Le;tungsrechte zu ent- ;

schadigen sind; ist das betreffende Amt zur Etat: |
anmeldung verpflichtet. Da kein Grunderwerb dUrch

die 6ffentliche Hand’ beabsu:htlgt |st wurd dem
Bebauungsplan zugestimmt..

Kulturemrlchtung emzuschranken

Dle Hmwmse werden zur Kenntms genommen Fur due_
Fliche E ist es beabsichtigt, die einzutragenden - - 1
Grunddienstbarkeiten auf die Nutzer und Besucher derf}_ '

Aml fur Wurtschafts-
forderung C

23091999 .

Da keine einschrinkaenden Konsequenzen fur due
am Standort ansdssigen Untemehmen erkennbar
sind oder angesprochen werden, solite der Sach-
verhalt der Planungs- und Funktionssicherheit fur_
Unternehmen ausdriicklich hervorgehoben werden.

Erganzungen smd mcht erforderlnch

Der Hsnwels werd zur Kenntnls genommern, Das die ..
Erhaltung des Bestands ein wesentliches Ziel der Pla---'-
nung ist, ist mehrfach in der Begrundung erwahm E

“[Ordnungsamt

75.10.2000 .

Die Aussagen zu 4.1.6 widersprechen der gelten-: -
den Szra&enverkehrsordnung und sind zu korr:g:e--
ren. Die Aussage auf Seite 24 zur Reservigrang von

| stellplatzen fir den Wirtschaftsverkehr ist falsch.. -

DIE Hsnwelse wurden be| der Uberarbeltung der Be
gritndung zum Bebauungsplan beachtet. Die planen Lor
schen Grundiberlegungen sind’ jedoch von der Uberar-__

beitung nicht betroffen, da die stadtische Verkehrs
konzeption fOr deri Bereich nicht in Frage steht,-

Naturschutz . .

Amt fir Umwelt- und

62.11 99 N

= zulegen

Die geplanten Dach- und Fassadenbegrinungen: in

den Hofinnenbereichen sind die einzige Maglichkeit
der tkologischen Verbesserung im Geltungsbareich.
Sie sind daher |nnerhalb des BGbauungsplanes zu
bewerten:. :

Es sind’ 5 Baumstandorte |m Geltungsberelch fest
zusetzen. -

Der: Standort des Trafokastens dlrekt dnter. den
85umen thinter GutenbergstraBeQ?ist bm Neuanla
ge der Leitungen 20 entfernen. :
Die nicht Uberbaubaren: Grundstucksﬂachen smd
gértnerisch’ anzulegen und zu unterbalten.

Zur Reduzierung der Bodenvermegelung |st foigende
Festsetzung abfzunehmen: ., Die befestigten Hoffla-
‘chen’ smd m|t wasserdurchlassrgen Matenaiten an

Der Behauungsplan bereitet keina okcloglschen Elngnf _
fe vor, da alle geplanten Gebiude nach z.Z. ge!tendem 1
Baurecht zulissig sind. Eine Ausgleich ist somit nicht
u | erforderlich: - Aus- diesem’ Grund. ist “eine- Be'w'e“r'zun'g

tkologisch wirksamer MaBnahmen nicht ntwendig, . |
Der Bebauungsplan: sieht vor, anstatt bzsher 5 Baume
zukUnftig 8 Baume festzusetzen: '
Zur Sicherung der ErschheBung des Berelches kann auf :
die’ Festsetzung einer (berbaubaren: Fliche,;
Betreiber. des Trafos. PI’a’nUngs’s’ichérheit;.'gibt,:’."
verzichtet werden: Aufgrund' des Abstandes von ca. 2
m. zwischen  dém: nichstgelegenen: Baum' (nd “dem|
Gebaude: wird. davon "ausgegangen, dass zukiinftige

BaumaBnahmen. und.’der: Erhalt 'der.” Biume. durch|
SchutzmaBnahmen mltemander m Emklang U brmren '_
smd

“die dem | .
nicht .-
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28.17.1995 und

baldige Umsetzung der Planing nicht’ zu erwarten.
Um die dkologischen Verbesserungen zu erreichen,
|st eme Verembarung mlt dem Elgentumer zu sch!:e-
Dig Iarmschutzende texthche Fesxsetzung |st mchz
ausreichend.” Eine. Konkretlsmrung ist" erforderlich
(Vorschlag: in: Stellungnahme enthalten: Lirm’ von
baulichen An%agen der Ku!turemrlchtung soll’ gemaf?,
TA Larm §5 dB[A} tags und 40 dB{A) nachts mcht
uberschreiten]

Fur d:e Grundstucke Gutenbergstraf&e 2 6 ist-eine

2 {Uber die zeitiiche’ Umsetzung der pfanenschen inha!re

| einer’ stddtischen Geselischaft, so dass der Abschtuf& k

2 Uber. die- ‘geplante Festsetzung hmausgehende Rege

Aufgrund der Verdnderongen der planerischen Uberle- |
gungen: zu” Zuldssigkeit von' Stellplitzen- werden  FIa- |
chen.'zum’ Anpflanzen im Bebauungsman festgesetzt |
werden. Die nicht: Gbérbaubaren ‘Grundstlicksflachen,
die’ nlcht durch Nebenaniagen oder Stellplatze genutzt -
werden smd gemaB Bauordnung gar{nertsch anzule
gen.. : ' CRE
Die geforderte Festsetzung 2ur Bodenversuegeiung wwd
nur fir Wege ‘innerbally der Flichen zum: ‘Anpflanzen |’
Uberpommen,” da " der Bebauungsplan keirien: dkologi- .
schen- Eingriff- verursacht urd. somit 'die' Grundiage fir |-
eine weitergehende in die Verfigungsgewalt der Eigen- |
tmer "eingreifende’ Festsetzung nicht vorliegt.: Ferner |
bestehen Sicherheitsbedenken.: da- die Nutzung. emes_;.‘_
Gebdudes als Theater moghcherweuse eine’ befesugte%'
Zuwegung’ erfordert .

trifft der Bebauungsp!an keine Festsetzung. Die betrof-
fenen- Grundstiicke. befinden sich jedoch in- der Hand ¢

von Vereinbarungen méglich ist::

lungen zum Larmschutz sind nicht geplant Gnd wurden

vom Amt fir Immissionsschutz ‘auch- nicht gefordert. .
Die Regelungen der TA Lirm sind’ antagenbezogen und
in der Bauausfiihrung einzuhaiten.- : '

Rettungswesen .

Amt f. Brandschutz U

15.10.99 -

Im 1. Schreiben wird eine maximale Brustungshohe
fur Fenster'von 8 'm gefordert, da ansonsten ein
weiterer Rettungsweg erforderlich wird: P
Im 2. Schreiben werden In brandschutztechmscher
Hinsicht Hinweise’ zur “erforderlichen’ Loschwasser-
versargung;: zurAnordniing. “der’ Entnahmestellen,
zur Aufteilung der Verkehrsfldchen und zur Prifung
der Mcghchkeuten von Notrufemnchtungen gege-
ben.... . :

Bei Gebauden mut e:nem Abstand von mehr als 50
m zur StraBe w|rd eme Durchfahrt geforder BRI

m) existiert bereits’ eine Zufahrt, die auch fir k!emere

Die Hinweise werden zur Kenntnls genommen betref _
fen aber Uberwiggend nicht den. Regelungsgehalt des
Bebauungsplans;: sondern finden ihre ' Beachturig im |’
Baugenehm:gungsverfahren bzw |n der Ausfuhrungs

‘planung.”

Eir die Gebaude, dre 5|ch mehr als 50 m von e:ner
dffentlichen Verkehrsflache entfernt befinden [Grund
stck Hermann-Elflein-Strake 10 Entfernung ca: 65

Rettungsfahrzeuge geeignet ist (nicht far Feuerwehr- ;
fahrzeuge). Der Zigang zum Gebdude ist durch gine-'

entsprechende Fastsetzing sicherdestellt. Dig maxirha?
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--:'3_ geln ist; Das bestehende Gebaude rmt selner Nutzung .'

le Brﬁstungshéha ist bei-der beabsichtigten maximalen:
Dreigeschossigkeit des Geb&udes problemlos einzuhal-
teén und erfordert Keine Festsetzung,; da dies bei Vorla
ge eines Gebiudeentwurfes besser im Baugenehm:- -
gungsverfahren bzw; der Ausflihrungsplanung. zis re-

hat Bdstandsschutz:

Stadwverwaltung -
Potsdam, Amt fije- -
‘Denkmalpflege =

20.10.99

Def Verbinder und. der linke- Seiténflugez der: Hér-

‘mann-Elfiein- S{ra{?,e 10 snnd a!s Emzeldenkmal zu

kennzeichnen.
In der Gutenbergstrarse 2 6 :st das 3 Vo[lgeschofs
als ‘Dachfidche ausgebildet: Die" zukunfuge Bebau-
ung: an ‘dieser: Stelle: sollte diesas: Pr|n2|p aufneh
men,  aber’ die  barocke, - medngere Dachnmgung
Ubernehmen:’ Die: Neubebauung m der Gutenberg
stralle 1-6° diirfte. keine: hohere : Firsthéhe: als “die
barocken Typenhauser haben. Die Emschrankungen
zur Bebauung GutenbergstraBe 1-8 mit Reduzieruing
auf. zweieinhalb Vollgeschosse mit barockem Dach-

‘gefdlle und den Abwalmungen zu den Brandgassen

sind im Bebauungspian zu vermerken, .
Eine dreigeschossige zur Strale’ grundstucksbund:-"

‘ge Bebiauung in der Gutenbergstra{se 1 wurde das

barocke Traufgesums ‘welches ‘sich’ um die Ecke

verkropft”, zerstéren. Daher ist hier nur'eme zwm

geschossige Bebauung erlaubmsfahlg
Denkmalrechtlich wird die hundertprozentlge
8ebauung der ehemaligen’ Hausgrundflache '
gefordert, Durch die Walmdachfliche zur- .
ehemaligen Brandgasse: wird der Hinterkiof Scho-
penhauerstrale 18 nicht zu sehr’ verschattet

‘i prdgenden BlockauRenkanten soilen durch die Festsat-
‘des Gebdudes ist mit den denkmalpflegerischen Belan-

zust:mmen

Die Kennzeichnung von Denkma!ern im Bebauungsplan
berieht- sich. auf die- Grundsticke,- nicht- auf- einzelne | -
Bauteile.- Zusatzhche Emtragungen smd daher n:cht
erforderlich. . I
Zu den’ Gebaudehohen vgt Abwagungsergebn:s zur -
Ifd.-Nr. 7 - "
Dig Ausfuhrungen zur Verschattung werden nlcht ge :
teilt, da das Gebiude Schopenhauerstra@.e 18 zur
betreffenden Seite einen Zugang sowie Fenster hat :
Selbst wenn an dieser Stelle eing historisch beeng:e
Situation vorgelegen hat; kann der’ Bebauungsp!an

nicht die Wiederherstéllung eines stidtebaulichen

Miftstands zum' [nbalt haber. Dig éffentlich besonders

zung einer Bautinie gesichert werden: Die’ Gesta!tung

gen im Rahmen des Baugenehmugungsverfahrens ab---

S:adtpanungsamt, Ver
: kehrsplanung

ERI

Die Begriindung ist zu erganzen:’
20 2.2.37¢ Die’ Steigerung der Stelip!atznachfrage ist
wahrscheinlich - und im. StraBenraum: abzudecken.
Das - praknzmrte Anwohnerparken (emschl Wirt-
schaftsverkehr! isT somit beizubehalteri,”
Die Tendenz, Anwohner= und: Gebuhrenparken em—

Dle Hmwetse smd im Grundsatz bere;ts in der Begrun-

'(vgl Auswertungsergebms Idf Nr 29}
zufuhren fuhrt fakusch U’ verstarktem Druck auf -

dung zum- Bebauungsplfan: enthalten. .und. werden beu e
der Uberarbeltung der Begriindung konkretisieri,

Dia Anlage von Stellplitzen soll in germgfug@em Um
fang auf den Grundsticken zukunftrg moghch sem :
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dre Bewohnerste[%platze und damlt 2y Mehrfahrten TR
im Gebiet. T ' _ e

Zu 4.1.6:. Das Verkehrskonzept smht die Reserwe—
rung fir Parken auf StraRenverkehrstlichen vor:: o
Der rechnerische Nachweis’ der’ Stellplétze hat” auf
‘den Grundstiicken zu erfolgen Dort’ mcht reahs;erte
. L g L | Stellpldtze sind abzuldsén. : e R e e e T T ST T e T T
27. | Kataster-. und Vermes- 25‘10‘99_ ... |Eine 80denordnungsma[3nahme |st mcht erforder-- Die Abgrenzung des Bebauungsplans aufgrund der -
sungsamt Co b e iehs L : - - | bestehenden Grundstiicke ist unschidlich fir den Pian
Lo S T Empfehlenswert be; der Abgrenzung des Beba inhalt, auch wenn sich die Grundstiicke auf emem '
ungsplans ist die vollstdndige Einbeziehung der- gemeinsamen Flurstick befinden, Die Teilung von -
Flurstiicke bzw d|e Vornahme der. Tellung {Flur - [ Grundsticken ist'nicht Regelungsinhalt des Bebau
's:uck 351!1) R AR - lungsplans. Im Kapitel ,,E;gentumsverhaltmsse" erfoigz
: L die Klarstellung, dass sich das Flurstuck 35};’1 nur
S : i i e e T st Fanteilig im Geltungsbereich befindet. T
2%, iTiefbauamt = 28.10.98. . . - |Bei der Innenfia‘ichenauftellung (E)- ist-nicht zu~ er-{ Die Eintragung eines Wendekreises ist nachz erforder .
b el T e Tkennen, dass em Wenden auf dem’ Grundstuck lich, ‘da“die Fliche E. lediglich: durch - Fatirzséuge des
moglich ist. - _ - | Betreibers der Kultgreinrichtung' die ‘durch die Flache E{ -
Die- evemuelle Feuerwehrzuwegung bei der. Uber- | erschlossen wird, genutzt werden' soll: Diese kénnen| -
- Ibauung’ der Grundstuckszufahrt an der Gutenberg- mnerhalb der Fliche: far- die kilturelle: NutZung wen:
‘[ strafie ist zu bedchten,’ den, D|es emspnchz weltgehend der vorhandenen S:

Bei Stellplatzen sollte. mcht dse Ablosung |m Vcr- tuation.’ :

dergrund stehien, sondern die. Untersuchung nach Die Feuerwehrzufahrt tst durch d:e geplante Festset
grundstiicksbezogeren’ Losungen Ll zung eines Luftgeschosses gesichert... C

Unter den sonstigén’ Festsetz:mgen so!¥te uberpruft Die - geplanten Festsetzungen des’ Bebauungsplans ent
'werden ob auf das Fahrrecht bestanden werden Sprechen den: Zuelsteliungen der. Verkehrskonzeption. |-
Muss: L S - | Wesentliche. Potentiale. an- Stellplatzfiichen. auf: den
S - | Grundsticken sind nicht vorhanden. Umn Méglichkeiten |-
‘Jzur - Entschérfung’ der - Situation anzubieten; - solfen |
Stellplétze punktuell und: Garagen innerhalb’ der Gber-
baubaren Flichén zukdnftig zuldssig sem Der Bebau-
ungsplan wird entsprechend gedndert. - wg
.- | Alle Festsetzungen von Fahrrechten’ smd 2ur Erschhe

| Bung der beglinstigten Grundstiicke und Nutzungen .
erforderhch Der BebauunQSplan wird nicht geandert

:'_5 Alle’ mchz aufgefuhnen Behorden und Stel!en haben smh mnerhalb der _Beteah

_ gungsfnst zur Planung mchl geéuﬂ,eri bzw stlmmten der Planung ohne Bedenken Anre--
gungen und Hmwe:sen U : S . . .



