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A.

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan SAN — P 11 ,Block 21 — Nordbereich” fur die Grundstiicke Branden-
burger StralRe 19-28, Dortustralle 54-57, Jagerstralle 17-21 und Charlottenstral3e 94-97
sowie fur Teilflachen der Brandenburger Stral3e und der Dortustral3e gemal3 8 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuches (BauGB) v,

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung wurde gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans SAN — P 11 ,Block 21 — Nordbereich* war
die beabsichtigte Erweiterung und Umstrukturierung des Geschaftshauses auf dem Grund-
stiick Brandenburger StrafRe 21/22 zu einer grof3flachigen Einzelhandelseinrichtung mit ei-
ner Geschossflache von ca. 2.200 mz2, die zum Erhalt, zur Erweiterung und zur Sicherung
der Funktionsfahigkeit der Innenstadt als gesamtstadtisches Einkaufszentrum beitragen
soll.? Dariiber hinaus soll der Bebauungsplan der Steigerung der gewerblichen Bedeutung
des gesamten Bereiches der Brandenburger StralRe dienen. Des Weiteren soll die Sanie-
rung und Instandsetzung der historischen Bausubstanz im Bereich des Blockes 21, welche
nicht vom grof3flachigen Einzelhandel tangiert wird, untersttitzt werden.

Teile des Geltungsbereiches (Grundstiicke Brandenburger Stral3e 19-28, Dortustral3e 56
und 57, JagerstralRe 17 und 18) waren Bestandteil des Bebauungsplans SAN — P 05, der
als Textbebauungsplan die Art der baulichen Nutzung sichert. Er regelt jedoch keine Stel-
lung von Baukoérpern und ermdglicht nicht die Ansiedlung von grof3flachigen Handelsein-
richtungen. Durch die fir diesen Bereich veranderten Planungsziele (Entwicklung von
grol¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen, Regelungen zur Stellung von baulichen Anlagen
sowie die Sanierungsziele konkretisierende Festsetzungen) wurde eine Reduzierung des
Bebauungsplans SAN — P 05 entsprechend der Uberschneidung beider Geltungsbereiche
notwendig, um die gewlnschte Entwicklung planungsrechtlich vorzubereiten. Der Textbe-
bauungsplan SAN — P 05 konnte die Planungsziele nicht adaquat steuern.

Mit der Heraustrennung des Bebauungsplans SAN — P 11 aus dem Textbebauungsplan
SAN — P 05 wurden die Planungsziele nach einer fein gegliederten Steuerung der Nut-
zungsart nicht aufgegeben. Der Bebauungsplan enthalt daher weiterhin die Baugebiete
gliedernde und Nutzungen ausschlieBende bzw. reglementierende Festsetzungen, sofern
dadurch Gefahren fir die Wohnnutzung vermieden werden kénnen. Ziel des Bebauungs-
plans ist die vertragliche Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen mit dem
Schwerpunkt Handel und Dienstleistungen entsprechend der zentralen Stadtlage.

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans begriindet sich auch
darin, dass die Mdglichkeiten zur baulichen Arrondierung auf dem Grundstiick Branden-
burger StraRe 25 durch ausdriickliche Festsetzungen geklart werden mussten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Moéglichkeit zur Realisierung dieser und
weiterer Einrichtungen geschaffen. Gleichzeitig wird ein geordnetes und stadtebaulich ver-

1

2)

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Die BaumafRnahme wurde wéhrend des Planaufstellungsverfahrens entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans realisiert.
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2.1

2.2

tragliches Miteinander von Wohn- und Gewerbenutzungen im Block 21 gesichert und dau-
erhaft erhalten.

Im Plangebiet galt bis zur Festsetzung des Bebauungsplans SAN — P 11 kein festgesetzter
Bebauungsplan (der Bebauungsplan SAN — P 05 befand sich bei der Herauslésung der be-
troffenen Grundsticke noch im Aufstellungsverfahren). Im Geltungsbereich war somit von
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemal § 34 BauGB auszugehen. Mit dieser
Grundlage war insbesondere die Steuerung der Art der baulichen Anlagen und der
Uberbaubaren Grundsticksflache nicht in ausreichendem Umfang méglich, so dass die
Aufstellung eines Bebauungsplans geboten war. Der Bebauungsplan enthélt keine bauli-
chen Erweiterungen, die zu einer wesentlichen Erhéhung des historischen Maf3es der bau-
lichen Nutzung fihren. Alle festgesetzten Grundstiicksentwicklungen orientieren sich am
historischen Nutzungsmald sowie der umgebenden Bebauung. Der Bebauungsplan dient
somit auch der Sicherung der historischen nutzungsstrukturellen Kontinuitat des Blockes
21 (inkl. der aufgrund veranderter Anforderungen angepassten Entwicklung).

Der Bebauungsplan sichert zusatzlich einen Teilabschnitt der Brandenburger Stral3e als
FuRgangerbereich und die ErschlieBung des Geltungsbereiches durch o6ffentliche Ver-
kehrsflachen entsprechend des Bestandes.

Plangebiet
Lagebeschreibung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der 2. Barocken Stadterweiterung, dem heuti-
gen Zentrum der Stadt Potsdam, im Block 21.

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Brandenburger Stral3e (Grundstiicke Brandenbur-
ger StralRe 19-28) im Norden, die JagerstralRe (Grundstiicke Jagerstrale 17-21) im Osten,
die CharlottenstraRe (Grundstiicke Charlottenstraf’e 94-97) im Suden und die Dortustralle
(Grundstiicke DortustraRe 54-57) im Westen. Die Flache des Geltungsbereiches betragt
ca. 1,25 ha, die des gesamten Blockes ca. 1,55 ha. In der Geltungsbereichsflache sind
Teilflachen der Brandenburger Stral3e und der Dortustral3e enthalten.

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN — P
02, im Westen an den Geltungsbereich des Textbebauungsplans SAN — P 05 und im Os-
ten an den Bebauungsplan SAN — P 08. Trotz unterschiedlicher Aufstellungszeitpunkte be-
fanden sich die 3 Bebauungsplane zeitgleich im Aufstellungsverfahren, so dass die Pla-
nungsinhalte aufeinander bezogen sind. Sie wurden durch Festsetzung im Jahr 2006 ab-
geschlossen.

Bestand Ausgangssituation

2.2.1 Historische Entwicklung der 2. Barocken Stadterweiterung

Die 2. Barocke Stadterweiterung von 1733 stellt ein in sich geschlossenes stadtebauliches
Ensemble dar und formuliert das Bild einer autonomen Idealstadt. Zwar werden die Achsen
der 1. Barocken Stadterweiterung von 1722 zum Teil aufgenommen, jedoch tritt der kon-
zeptionelle Neuansatz deutlich hervor. Die gewéhlte Form gleicht der des romischen
Castrums: ein begrenztes Rechteck, in das unterschiedliche raumbildende Elemente inte-
griert werden kdnnen.

Die Eigenstandigkeit der rdumlichen Figur spiegelt sich in deren innerem Aufbau wieder,
die auf minimiertem Flachenverbrauch basiert. BlockgroRe und Parzellenform sind so di-
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mensioniert, dass die Blockflache mit Vorderhaus, Seitenfligel und Quergebauden weitge-
hend Uberbaut werden konnte. Nutzer waren Handwerker, die keine umfangreichen Block-
innenflachen bendtigten.

Das historische Parzellierungsschema ist noch heute in Teilbereichen erkennbar. Die Vor-
gehensweise der Aufteilung sah eine Teilung der Blocke in Ost-West-Richtung durch eine
Mittellinie vor, auf die von den Ost-West-Stral3en ausgehend hin parzelliert wurde. Von den
Nord-Sud-StrafRen aus wird die von ihnen ausgehende Querparzellierung eingeschoben.
Die unverwechselbare Eigenart der Baublocke der 2. Barocken Stadterweiterung wird
durch eine sekundare Rhythmisierung der Parzellierung erzeugt. Dies geschah aus asthe-
tischen Griinden zur Herstellung eines einheitlichen Bildes der jeweiligen Blockfront. Mittig
in der Blockfront sitzen auf den Langsseiten jeweils eine oder zwei gréRere Parzellen, die
von ein bis drei kleineren Parzellen eingerahmt werden. Der Abschluss wird durch eine
Eckparzelle gebildet. Bei den querliegenden Blockseiten sitzt in der Mitte eine kleinere Par-
zelle, die beidseitig von grolReren Parzellen gerahmt ist, die ihrerseits an kleinere Parzellen
angrenzen. AnschlieBend folgen die Eckparzellen.

Die Eigenstandigkeit der 2. Barocken Stadterweiterung setzt sich auf der Ebene der Ge-
baudetypologie fort. Es wurde nur ein einziger Gebaudetyp zugrunde gelegt, der je nach
Lage Abwandlungen hinsichtlich Maf3, Ausstattung und bautechnischem Standard erfuhr.
Grundtyp war ein zweigeschossiges, flinfachsiges, traufstéandiges Haus mit Mittelganger-
schlielBung und Dachstube (Zwerchgiebel). Aufgrund des hohen Wasserstandes wurden
statt einer Unterkellerung unter einer der hinteren Kammern niedrige, nur einen Meter in
die Tiefe gehende Raume eingebaut (hollandisches Vorbild). Die Fassaden wurden einheit-
lich komponiert, um eine zusammenfassende Rhythmisierung unter Hervorhebung der
Blockecken und Mitte zu erzeugen.

Der 6konomische Druck auf den LangsstraBen fiihrte zu einer Uberzeichnung des dort
urspriinglich vorhandenen Gebaude- und Parzellenrhythmus, wahrend er in den Querstra-
Ren noch in eindrucksvollem AusmaR erhalten ist.3)

Wahrend der Griinderzeit wurden umfangreiche Verdichtungen innerhalb der 2. Barocken
Stadterweiterung durchgefthrt, die durch Errichtung von Nebengebauden zur Veranderung
der Blockstruktur und der Erhéhung der baulichen Dichte gefiuihrt hat. Einzelne urspringli-
che Gebaude wurden durch eine héhere Bebauung ersetzt (u.a. Brandenburger Stral3e 20,
28, JagerstralRe 17, 20).

2.2.2 Bestand im Geltungsbereich

Auf die Entstehungszeit um 1734 zuriickgehend und als barocke Typenh&user errichtet,
sind alle Geb&aude entlang der Brandenburger Strale mit Ausnahme der Gebaude auf den
Grundsticken Nr. 23, 24 und 28. Die barocken Typenhauser wurden im Laufe der Zeit z.T.
stark verandert und aufgestockt (z.B. Gebaude Brandenburger StralRe Nr. 19). Das Gebau-
de Brandenburger Strafe 23 wurde als birgerliches Wohnhaus im Jahre 1838 errichtet, die
Hauptgebaude der Grundstiicke 24 und 28 wurden 1892 als Wohn- und Geschéaftshauser
erbaut.

Entlang der Dortustral3e ist die urspriingliche Typenhausbebauung weitgehend erhalten,
die Gebaude sind jedoch — mit Ausnahme des Gebaudes auf dem Grundsttick Nr. 57 — im
Laufe der Zeit aufgestockt worden.

3)

Realisierungswettbewerb Warenhaus Karstadt - Potsdam, Ausschreibung, Sanierungstrager Potsdam, 1994
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Die Gebaude entlang der Charlottenstrafl3e 94-96 bilden eine zusammenhangende Einheit.
Sie wurden als birgerliche Wohnhauser im Jahre 1781 errichtet. Das Gebaude auf dem
Grundstick Nr. 97 wurde 1895 als Wohn- und Geschéftshaus erbaut.

Entlang der Jagerstralle befinden sich Gebaude unterschiedlicher Epochen: Die Hauser
Nr. 19 und 20 sind barocke Typenhduser aus dem Jahr 1735, das Gebaude Nr. 19 wurde
stark verandert und im Jahr 1895 aufgestockt. Das Gebaude Nr. 20 ist in den letzten Jah-
ren saniert worden. Die Hauser Nr. 17 und 18 stellen Neubauten aus den neunziger Jahren
des 20. Jahrhunderts dar. Das Geb&ude Nr. 19 ist aufgrund von Vernachlassigungen in ei-
nem instandsetzungsbeduirftigen Zustand. Beim Haus Nr. 21 wurde nach dem Rohbau mit
der Sanierung aufgehort.

Nach vernachlassigungsbedingten Problemen sind Teile der Substanz in den 1990er Jah-
ren erneuert worden oder befanden sich wéhrend des Aufstellungsverfahrens in Sanie-
rungsarbeiten.

Die noch teilweise vorhandene Hofbebauung der einzelnen Parzellen (Seitenfligel, Remi-
sen, Schuppen) stammt weitgehend aus der Phase griinderzeitlicher Verdichtungen.

Der Baubestand im Geltungsbereich ist weitgehend durch eine Mischung aus Wohnen und
gewerblichen Nutzungen gepragt, die auf fast allen Grundstticken im Geltungsbereich an-
zutreffen ist. Aufgrund der zentralen Lage des Gebietes handelt es sich bei den gewerbli-
chen Nutzungen in der Regel um Laden. Das Blockinnere ist gepragt durch mehrere Ne-
bengebaude, die gewerblich genutzt werden bzw. wurden. Alle StralRenraume weisen einen
geschlossenen Zustand auf.

Von Seiten des Betreibers des vorhandenen Einzelhandelsgeschéfts auf den Grundstiicken
Brandenburger Stra3e 21/22 wurde im Jahr 2002 eine Erweiterung zu einer groR3flachigen
Einzelhandelseinrichtung umgesetzt. Das Grundstiick wird Uber die Brandenburger Stral3e
erschlossen, der in den 70er Jahren zur FuRgangerzone umgebauten Hauptachse des Stadt-
teils. Sie ist die wichtigste Einkaufs- und GeschéftsstralBe der Stadt und verbindet den
Bassinplatz im Osten mit dem Brandenburger Tor im Westen. Das Grundstiick befindet sich
gegeniber des Warenhauses in der Brandenburger Stral3e 49-52 (Bebauungsplan SAN — P
02) und in der Nahe des ehemaligen Einrichtungshauses in der Brandenburger Strafl3e 30-31
(Bebauungsplan SAN — P 08), das als Geschaftshaus mit z.T. gro3flachigen Einrichtungen
umgebaut ist. Die Einrichtung befindet sich somit in integrierter Geschéftslage.

Die abstandsrechtlichen Regelungen des § 6 BbgBO werden durch die bestehenden Gebaude
teilweise erheblich unterschritten.
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Karte 1: Ubersichtsplan Potsdam, 2. Barocke Stadterweiterung ca. 1:5.000

7

o
r/}'/é*r‘»'-'é s
- ""ﬁ E

2.2.3 ErschlieBung

Die Erschlielung des Gebietes erfolgt Uber die angrenzenden offentlichen Verkehrsfla-
chen. Wahrend die Jager- und die Dortustral3e reine Anliegerfunktion besitzen, ist die
Charlottenstral3e als Sammelstral3e eingestuft.

Die Charlottenstral3e, die in ost-westlicher Richtung verlauft, bildet eine wichtige Verbin-
dung fir den offentlichen Verkehr (zwei StralRenbahn- und sieben Buslinien), und hat fr
den motorisierten Individualverkehr eine Uber die reine Grundstiickserschlieung hinaus-
gehende Bedeutung.

Die in der Charlottenstral3e befindlich Bahn- und Buslinien des Stadt- und Regionalver-
kehrs stellen Verbindungen zum Hauptbahnhof, den anderen Stadtgebieten sowie ins
westliche Umland her. Weitere Verbindungen (auch Regionalbusse) befinden sich in weni-
ger als 100 m entfernt in der Friedrich-Ebert-Stral3e. Die Erschliefung des Geltungsberei-
ches durch den o6ffentlichen Personennahverkehr kann somit als sehr gut bezeichnet wer-
den.

Die in den 70er Jahren zur FuRgangerzone ausgebaute Brandenburger Straf3e ist in der
Zeit von 19:00 bis 11:00 Uhr fir den Lieferverkehr befahrbar. Dementsprechend sind die
auf die Brandenburger StralBe zuflihrende Jagerstrale und die Dortustraf3e fir den allge-
meinen Verkehr und fir den Lieferverkehr au3erhalb dieser Zeit Sackgasse.

Die Entwicklung des innerstadtischen Quartiers lasst bedingt durch die Wiederherstellung
verfallener oder ungenutzter Substanz eine Steigerung der Stellplatznachfrage Uber das
jetzige Mal3 erwarten. Die flachendeckend eingefiihrte Parkraumbewirtschaftung sieht in

9
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den angrenzenden Stral3en folgende Regelungen vor: Dortustraf3e und Charlottenstral3e
Gebuhrenparken (8 - 20.00 Uhr) und Jagerstralie Anwohnerparken. Dariiber hinaus wur-
den am Rand der Innenstadt mehrere Parkhauser bzw. Tiefgaragen errichtet und durch ein
Leitsystem miteinander verbunden. Die Tiefgaragen Wilhelmgalerie, Luisenplatz, Kutsch-
stall und Werner-Alfred-Bad sowie die Parkhduser Hegelallee und HebbelstraRe sind be-
reits in Betrieb. Diese weisen eine sehr unterschiedliche Auslastung auf, sie dienen insbe-
sondere auch der Stellplatzversorgung der Innenstadtkunden. Die Versorgung mit fuRlaufig
erreichbaren offentlichen Stellplatzen ist unter den gegebenen Randbedingungen gut. Die
Ansiedlung weiterer grol¥flachiger Einzelhandelsunternehmen wird aber weiteren Stell-
platzbedarf erzeugen.

Ein grundstiicksbezogener vollstandiger Nachweis der notwendigen Stellplatze, die sich
aus der Entwicklung der besonderen Wohngebiete in diesem innerstadtischen, dicht be-
bauten Gebiet ergibt, ist nicht mdglich. Aufgrund der problematischen Freiflachensituation,
die die Anforderungen an ein Wohnumfeld erfiillen muss, ist die Anlage von Stellplatzen in
den Blockinnenbereichen in der Regel nicht méglich. Zudem verfligen nicht alle Grundst-
cke Uber Zufahrten. Das Freihalten oder Freiraumen von Grundstiicken zur Stellplatznut-
zung ware kontraproduktiv zu den stadtebaulichen Zielen des Gebietes bzw. ware eine un-
angemessene Harte fir einzelne Eigentiimer zugunsten der Nutzbarkeit anderer. Fir bauli-
che Veranderung ist aber im Zuge der einzelnen Bauantragsverfahren die Ermittlung der Zahl
der notwendigen Stellplatze fur Kfz und Fahrrader entsprechend der aktuellen Stellplatzsatzung
vorzunehmen. Kfz-Stellplatze, die nicht auf dem Grundstiick hergestellt werden kénnen, sind
durch Zahlung einer in der Stellplatzsatzung festgelegten Geblihr abzuldsen.

2.2.4 Eigentumsverhéltnisse

Ein Eigentimerverzeichnis liegt in der Stadtverwaltung Potsdam im Bereich Stadterneue-
rung vor. Danach befinden sich die Stralenverkehrsflachen in 6ffentlichem Eigentum. Alle
Ubrigen Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.

2.2.5 Technische Infrastruktur / Leitungen

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich sind versorgungstechnisch erschlossen. Die hierzu
notwendigen Leitungen befinden sich tGberwiegend innerhalb der 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen.

Mit Realisierung der Planung sind Umverlegungsmalnahmen vorhandener Leitungen auf
dem Grundstick Brandenburger StralRe 25 zu erwarten. Bei Verlegung der Leitungen ist
eine Abstimmung zwischen dem Bauherrn und dem zustandigen Unternehmenstrager er-
forderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Fernwarmevor-
ranggebietes?.

2.2.6 Boden / Altlasten

Eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor. Aus der historischen Entwicklung heraus (Ver-
zicht auf Keller) ist aber davon auszugehen, dass unglnstige Baugrundverhaltnisse vorlie-
gen. Der HGW (htchster gemessener Grundwasserstand) von 1 m ist sehr hoch, der

4)
10

Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung in der Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Oktober 1993.
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durchschnittliche Grundwasserstand liegt bei ca. 2-2,5 m unter Gelande. Baubeschrankun-
gen aufgrund wasserwirtschaftlicher Bedenken bestehen nicht.

Bei der Realisierung von BaumaRnhahmen, insbesondere Kellern oder Tiefgaragen, kann
es zu Problemen kommen. Herkdmmliche Grundwasserabsenkungsmalinahmen kdnnen
Schadigungen an bestehenden Gebauden hervorrufen. Die Investitionswilligen missen
damit rechnen, dass fir ihre Bauvorhaben Baugrundgutachten zu erstellen sind. Gegebe-
nenfalls sind grundwasserschonende bzw. -absenkungsfreie Bauweisen zu wahlen.

Aufgrund bestehender oder vergangener Nutzungen ist keine akute Altlastengefahr er-
kennbar. Wahrend des Verfahrensschrittes der Beteiligung der Behtrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange wurde ein Abgleich mit dem Altlastenverdachtsflachenkataster
vorgenommen. Verdachtsflachen existieren demnach nicht. Dennoch wird empfohlen, in
Bereichen mit dauerhafter gewerblicher Nutzung im Rahmen der Bauantragsverfahren ei-
nen erneuten Abgleich mit dem Altlastenkataster des Umweltamtes vorzunehmen.

Nach einer pauschalen Einschatzung des Munitionsbergungsdienstes kann trotz der bauli-
chen Verdichtung sowie der Baumalnahmen nach dem Krieg nicht davon ausgegangen
werden, dass der Geltungsbereich kampfmittelfrei ist, so dass bauvorhabenbezogene An-
trage zu stellen sind. Beim Auftreten von Verdachtsmomenten sind eventuelle Bauarbeiten
einzustellen und die zustandigen Behdrden zu benachrichtigen.

2.2.7 Okologie / Freiflachen

Aufgrund der bestehenden Uberbauung durch Geb&aude bzw. des Versiegelungsgrades der
Freiflachen, die bei einigen Grundstiicken bei 100% oder nur knapp darunter Iiegt5), existie-
ren derzeit sowie zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses kaum 6kologische oder frei-
raumrelevante Strukturen innerhalb des Geltungsbereiches.

Die Hofe im Blockinneren des Geltungsbereiches sind Uberwiegend durch Betonplatten,
Betonpflaster oder Kleinpflaster versiegelt. Die vorhandene Vegetation innerhalb des Plan-
gebietes besteht Uberwiegend aus gartnerisch gestalteten Rabatten und Rasenflachen, ei-
nigen Ruderalflachen, Einzelbdumen und bewachsenen Wanden, Mauern und Zaunen.

Die vorhandenen unversiegelten Freiraumstrukturen lassen sich zum Planungsbeginn in
drei unterschiedliche Flachenbiotope inedernG).

Auf den Grundstiicken DortustralRe 55 und 56, Brandenburger Stral3e 25, JagerstraRel?
und 18 sowie Charlottenstral3e 96 befinden sich Freiflachen als Abstandsgrin, die teilweise
Gehoélzpflanzungen besitzen. Bei den gartnerisch angelegten Freiflachen handelt es sich
um kleinere Hofflachen mit Zierrasen oder Rabatten unterschiedlicher Gestaltung, in denen
kaum Wildpflanzen vorkommen. Teilweise sind die Flachen mit Zierstrduchern bepflanzt.
Vorhandene Mauern und Z&aune sind haufig mit Kletterpflanzen begrtint.

Einige Flachen werden bzw. wurden nicht gepflegt, so dass sich ruderale Staudenfluren
unterschiedlicher Pflanzengesellschaften ausgebreitet haben. Teilweise haben sich auch
einzelne, noch junge Geholze angesiedelt. Die einzelnen Teilflaichen befinden sich vorwie-
gend auf den Grundstiicken Brandenburger StralR3e 22-25, wurden aber inzwischen wieder
weitgehend beseitigt. Sie unterschieden sich hinsichtlich ihrer Artenzusammensetzung nur
wenig voneinander. Lediglich durch die unterschiedliche Pflege wechselt das Erschei-
nungsbild dieser Biotopflachen.

5)
6)

Dortustral3e 57, Brandenburger Strafle 21, 24 und 28, Charlottenstral3e 94, 95, Jagerstrale 17 und 21
Gesellschaft fir Planung: Bebauungsplan Potsdam SAN — P11, Biotopbestand, Februar 2002
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Baumbestand befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches stral3enbegleitend entlang
der Dortustral3e und vereinzelt im Blockinneren. Die vorhandenen Baume — Uberwiegend
Ahorn- und Lindenb&ume - sind alle gemafR Baumschutzverordnung geschitzt. Die vor-
handenen Baume entlang der Dortustralle unterliegen dartiber hinaus den Bestimmungen
des Alleeschutzes.

Die naturschutzfachliche Bewertung (Brandenburger Biotopschlissel), die im Rahmen ei-
ner im Februar 2002 durchgefiihrten Biotopkartierung vorgenommen wurde, zeigt, dass die
innerhalb des Plangebietes vorliegenden, abgegrenzten Biotope nur eine geringe (Ab-
standsflachen) bis mittlere Einstufung (ruderale Staudenfluren) erreichen. Der Bewertung
lagen folgende Kriterien zugrunde7):

¢ Natdrlichkeit / Naturnahe als Mal3 anthropogener Eingriffe und die daraus resultieren-
den Veranderungen der Vegetation

e Gefahrdung / Seltenheit des Biotops
¢ Intaktheit / Vollkommenheit der Auspragung des Biotops

e Ersetzbarkeit / Wiederherstellbarkeit (unter Berlicksichtigung der zeitlichen und rdum-
lichen Komponente)

Die gartnerisch gestalteten Abstandsflachen haben lediglich eine eingeschrénkte Bedeu-
tung fur die Ansiedlung von Pflanzen, Bodenfauna und Insekten. Vor allem im Winterhalb-
jahr kdnnen sie Nahrungshabitat fir beeren- und samenfressende Vogel sein, soweit ver-
wertbare Pflanzenarten vorhanden sind. Die Begriinung von Fassaden, vorhandenen Z&u-
nen und Mauern wirkt sich durch eine damit verbundene Erhéhung der Biomasse sowie
durch ausgleichende mikroklimatische Wirkungen positiv auf die Biotopqualitat der einzel-
nen Flachen aus. Negative 6kologisch wirksame Effekte werden durch Diingereintrage er-
zeugt, so dass die 6kologische Bedeutung der Flachen insgesamt nur eine geringe Wert-
einstufung erlangt. Dagegen erlangen die ungenutzten Ruderalflachen aufgrund ihrer ho-
heren Artenvielfalt und Individuendichte als in den starker anthropogen beeinflussten Ab-
standsflachen eine mittlere naturschutzfachliche Einordnung. Dieses Biotop wurde jedoch
in der Zwischenzeit vom Eigentimer der Flache weitgehend beseitigt.

Geschutzte Biotope gemaR § 32 BbgNatSchG sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhan-
den. Die vorhandenen Baume und Straucher sind jedoch potenzielle bzw. tatsachliche
Nist-, Brut- und Lebensstétten.

Es liegen derzeit keine konkreten Anhaltspunkte oder Daten vor, die das Gebiet als Le-
bensraum besonders geschitzter Arten belegen. Der Zustand und die Nutzung der Ge-
baude (kein Leerstand vorhanden) weisen nicht auf das Vorkommen von Fledermausen
oder Schleiereulen hin. Der Nachweis von Brutplatzen des Mauerseglers, die sich haufig in
alten Gebauden befinden, konnte zum Zeitpunkt der Biotopkartierung nicht nachgewiesen
werden. Obwohl mit dem Vorhandensein von Vdgeln zu rechnen ist, werden keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf den Vogelbestand erwartet, da die Grundstruktur des Quartiers er-
halten bleibt und die Geltung der Baumschutzverordnung unberthrt ist. Da diese Einschat-
zung aber einer raschen zeitlichen Veranderung unterliegen kann, wurde auf weitergehen-
de artenschutzrechtliche Untersuchungen im Bebauungsplanverfahren verzichtet. Die ent-
sprechenden Nachweise gemal den gesetzlichen Bestimmungen der Naturschutzgesetz-
gebung sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dazu wurde der folgende Hin-
weis in die Planzeichnung aufgenommen:

7

12

a.a.0., Februar 2002

Fir jedes Kriterium wird eine fiinfstufige Werteskala definiert: 1-sehr gering, 2-gering, 3-mittel, 4-hoch, 5-sehr
hoch. Bei der Gesamtbewertung eines Biotops werden die jeweils wertbestimmenden Kriterien gleich gewich-
tet. Der jeweils héchste Wert bestimmt anschlieRend die Gesamteinstufung des Biotops in die entsprechende
Bedeutungsklasse (Schwellenwertverfahren).
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Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fleder-
mause) gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andern-
falls sind bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrén-
kungen/ Auflagen fur die BaumalRnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstel-
lung von Ersatzquartieren).

Der Hinweis dient dazu, die Eigentiimer und Bauwilligen darauf aufmerksam zu machen,
dass die gesetzlich vorgeschriebenen artenschutzrechtlichen Bedingungen einzuhalten
sind, auch wenn im Bebauungsplan bereits vorhandene Gebaude planungsrechtlich gesi-
chert werden und davon ausgegangen wird, dass i.V.m. den denkmalrechtlichen Restrikti-
onen Abrissmal3nahmen / Neubau in nennenswertem Umfang nicht stattfinden wird. Es soll
sichergestellt werden, dass den Eigentiimern / Bauwilligen bekannt ist, dass sich die arten-
schutzrechtlichen Anforderungen nicht nur auf Eingriffe in Vegetationsbestande beziehen,
sondern ausdriicklich auch auf die Sanierung bestehender und planungsrechtlich gesicher-
ter Gebaude.

2.3 Planerische Ausgangssituation

2.3.1 Gemeinsame Landesplanung / Raumordnung / Flachennutzungsplan (FNP)

Die Ziele des Bebauungsplans decken sich mit den Darstellungen aus den vertraglichen
Vereinbarungen mit dem Land Berlin zum Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B)®. Der Geltungsbereich befindet sich nach der Festlegungskarte 1 innerhalb des
Gestaltungsraums Siedlung des Oberzentrums Potsdam und nach der Festlegungskarte 2
innerhalb eines stadtischen Kernbereiches.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam sind die Flachen des Geltungsbereiches als
besonderes Wohngebiet der Stufe 4 (durchschnittliche GFZ zwischen 0,8 und 1,2) sowie
als Kerngebiet der Stufe 3 (durchschnittliche GFZ zwischen 0,8 und 1,2) dargestellt. 9

Die festgesetzte Baugebietsentwicklung stimmt mit den Entwicklungsabsichten der Fla-
chennutzungsplanung tberein, obwohl sich Abweichungen hinsichtlich der im FNP ange-
strebten Dichten ergeben. Dies liegt darin begriindet, dass die Grundstiicke bereits im Be-
stand zu einem Teil deutlich héhere Dichtewerte aufweisen (z.B. Jagerstral3e 21: GFZ ca.
3,5, CharlottenstralRe 97: GFZ 3,3). Trotz der errechneten durchschnittlichen GFZ von ca.
2,1 im gesamten besonderen Wohngebiet und ca. 1,9 im Kerngebiet gilt der Bebauungs-
plan als aus dem FNP entwickelt, da umfangreiche Abrissmalinahmen oder der Verzicht
auf vertragliche Erganzungen zur Erreichung der durchschnittlichen Zielwerte im Block
nicht mit den stadtebaulichen Zielstellungen der Sicherung und Verbesserung des zentra-
len Bereiches in Einklang zu bringen sind. Zudem beruhen die Darstellungen des FNP fur
das besondere Wohngebiet noch auf einer anders geregelten VoIIgeschossdefinition10) bei
der die Rdume im Dach nicht anrechenbar gewesen sind. Die Umstellung des Vollge-
schossbegriffesll) fuhrte demnach zu einer Steigerung der GFZ, ohne dass sich an den
Gebauden etwas verandert hat.

8)
9)

10)
11)

Vorordnung tber den Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg (LEP B-B) -Berlin vom 31.03.2009, GVBI.
I, 2009, S. 186

Flachennutzungsplan vom 04. Oktober 2001, Amtsblatt Nr. 10 / 2001, S.1 i.V.m. 28. Anderung des FNP,
Amtsblatt Nr. 7 / 2006, S. 17

landesrechtlicher Vollgeschossbegriff in der bis zum 31.08.2003 geltenden Fassung

§ 2 Abs. 4 BbgBO in der derzeit geltenden Fassung der Bauordnung

13
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Der am 30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene FNP
(12/SVvV/0696) wird voraussichtlich zwischen der Einbringung der Beschlussvorlage des
Bebauungsplans und dem Beschluss des Bebauungsplans durch die héhere Verwaltungs-
behdrde genehmigt werden. Er sieht fir den gesamten Bereich der 2. Barocken Stadter-
weiterung die Darstellung als gemischte Bauflache M1 (GFZ 0,8 - 1,6) in Verbindung mit
einer Kennzeichnung als zentraler Versorgungsbereich gemal Einzelhandelskonzept vor.
Dies kommt insbesondere hinsichtlich der hoheren Nutzungsmalle der Realitat im Gebiet
naher, als die bisherige Darstellung. Dennoch sind damit keine faktischen Anderungen der
Entwicklungsziele verbunden, da die tberwiegende Mehrzahl der Grundstiicke im Bestand
weiterhin oberhalb dieser Zielwerte bebaut ist. Auch in Bezug auf die zu entwickelnde Nut-
zungsart figen sich die Festsetzungen in diese Darstellung ein, da besondere Wohngebie-
te eine groRe Schnittmenge mit Mischgebietsregelungen enthalten. Die Entwicklung von
Kerngebieten aus gemischten Bauflachen ist ohnehin regelmallig zulassig. Mit der Be-
schlussfassung des Flachennutzungsplanentwurfes und dessen Offentlichkeitsbeteiligung
gilt dieser Entwurf als Grundlage fiir den Bebauungsplan.

2.3.2 Bebauungsplan SAN — P 05

Die Grundstlicke Brandenburger Stra3e 19-28, Dortustralle 56 und 57 sowie Jagerstrafie
17 und 18 waren bis zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Bestandteil des
Bebauungsplans SAN — P 05. Die seinerzeit geplante Festsetzung flr die betroffenen
Grundstiicke sah die Entwicklung als besonderes Wohngebiet vor, in dem der Wohnanteil
mindestens 50 % betragen sollte. Des Weiteren waren mehrere Ausschliisse von Nut-
zungsarten vorgesehen. Der Bebauungsplan SAN — P 05 sichert als Textbebauungsplan
jedoch keine Stellung von Baukérpern und ermdglicht nicht die Ansiedlung von grof3flachi-
gen Einrichtungen. Mit den fiir diesen Bereich veranderten Planungsabsichten, die u.a. die
Entwicklung einer (zwischenzeitlich realisierten) grof3flachigen Einzelhandelseinrichtung
beinhalten und auch Regelungen zur Stellung von baulichen Anlagen, war somit auch die
Reduzierung des Bebauungsplans SAN — P 05 entsprechend der Uberschneidung beider
Geltungsbereiche notwendig. Der Textbebauungsplan SAN — P 05, neben dessen Festset-
zungen Uber die Art der baulichen Nutzung nur die Bestimmungen des § 34 BauGB gelten,
hatte die Planungsziele fiir die 0.g. Grundstiicke nicht adaquat steuern kénnen.

2.3.3 Satzungen

Sanierungsgebiet

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Bereiches der 2. Barocken Stadt-
erweiterung, fir die eine Sanierungssatzung Rechtskraft erlangt hat.? Die Sanierungsziele
wurden wahrend des Aufstellungsverfahrens tberarbeitet und an die eingetretenen Entwick-
lungen angepasst. Festgelegt ist u.a., dass der Gewerbeanteil auf jeder Parzelle 50 % nicht
Uberschreiten darf, mit Ausnahme der Grundstiicke an der Brandenburger Stral3e, die einen
Gewerbeanteil von 70 % aufweisen dirfen. Die Grundstiicke im MK 1 sind wegen ihrer Funk-
tion als groR¥flachiger Einzelhandelsstandort vom Wohnanteil ausgenommen.

Die gewerblichen Nutzungen sollen neben zentralortlichen Angeboten die Versorgung der
umliegenden Wohnbereiche mit Waren des taglichen Bedarfs sichern. Ausgeschlossen
sind zentrale Einrichtungen, Geschéafts- und Birogebaude sowie Vergnigungsstatten. Es
ist Ziel, die vorhandene stadtebauliche Dichte zu erhalten und die Qualitdten des Quartiers
weiter zu entwickeln. Dies schliel3t die 6kologische Aufwertung ein.

12)

14

Satzung uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,2. Barocke Stadterweiterung” der Landes-
hauptstadt Potsdam vom 11. Mai 1993, geandert am 04. April 2007, ABI. 7/2007, S. 2
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen mit den Sanierungszielen in Einklang und
sind aus diesen abgeleitet.

Erhaltungsgebiet

Mit Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Potsdam vom 21. August 1992, geandert und
erganzt mit Amtsblattverdffentlichung am 21. September 1992, wurde der Geltungsbereich
unter die Anwendungsvoraussetzungen einer Erhaltungssatzung gestellt. Ziel der Erhal-
tungssatzung ist die Sicherung und Erhéhung des Wohnanteils im gesamten Bereich der 2.
Barocken Stadterweiterung sowie die Sicherung der Bewohnerstruktur. Ferner werden
durch sie der Abbruch, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung von
Neubauten unter Genehmigungsvorbehalt gestellt.

Denkmalschutz

Der gesamte Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung steht bereits seit 25. September
1979 als Flachendenkmal unter Schutz. Die Ubernahme erfolgte gemaR § 34 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz Brandenburg (DSchGBB) vom 22. Juli 1991. Entsprechend § 9 Abs.
6 BauGB werden die in der Denkmalliste verzeichneten Denkmale (konstituierende Be-
standteile des Bereiches als Flachendenkmal) nachrichtlich in den Bebauungsplan uber-
nommen.1® Es handelt sich um die historischen Vordergebaude auf den Grundstiicken
Brandenburger Stralle 19-28, Jagerstrale 19-20, Charlottenstrale 94-97 sowie
DortustraRe 54-57. Auf den § 15 BbgDSchG ,Erlaubnispflichtige MalRnahmen* wird hiermit
hingewiesen.

Die Belange des Denkmalschutzes umfassen auch den Schutz von Bodendenkmalen.
Zwar sind z.Z. keine Bodendenkmale im Geltungsbereich bekannt, mit ihrem Auftreten bei
Tiefbauarbeiten ist jedoch zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass alle Bauvorhaben
innerhalb des Geltungsbereiches mit denkmalpflegerischen Gesichtspunkten in Einklang
zu bringen und entsprechend dem Denkmalschutzgesetz des Landes Brandenburg zu be-
urteilen sind.

Werbesatzung

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich der Werbesatzung der Landes-
hauptstadt Potsdam — Teilbereich Innenstadt14

In der Werbesatzung werden Werbeanlagen unter einen Erlaubnisvorbehalt gestellt, sofern
sie die GroRRe von 1 m2 Uberschreiten. Werbeanlagen, die sich nicht an der Stétte der Leis-
tung befinden sind unzulassig.

2.3.4 Verfahrensbestimmungen zur Eingriffsbewertung und zum Umweltbericht

In Ubereinstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde war fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans zum Planungsbeginn festgelegt worden, dass die Bearbeitung eines ge-
sonderten Eingriffs-/ Ausgleichsgutachtens gemafll des gemeinsamen Erlasses der Mini-
sterien MUNR und MSWV1® Ziffer 5 Nr. 1, 3 und 61¢ nicht erforderlich ist, da die beste-
hende Situation im Block mit Versiegelungsgraden, die oftmals 100 % erreichen, eine dko-
logische Bestandsaufnahme im Sinne eines externen Gutachtens nicht sinnvoll macht.

13)
14)
15)
16)

ABI. 12/2000, S. 4 vom 07.09.2000
Amtsblatt Nr. 9 vom 04.07.2006, S. 15
heute: MIR

Amtsblatt Nr. 20 vom 23.05.1997, S. 410
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Vom vorgefundenen Zustand ausgehend, bot der Geltungsbereich in dkologischer Hinsicht
nur wenig Bestand und war verbesserungsbedurftig. Es wurde daher davon ausgegangen,
dass die Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer dkologischen Verbesserung, mindes-
tens aber zu keinem negativen Ergebnis fiilhren. Die Bewertung der Belange des Umwelt-
schutzes sollten im Rahmen der grundsatzlichen Abwagung zum Bebauungsplan gemal §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgen.

Nachdem das Planverfahren nicht bis zum 20. Juli 2006 abgeschlossen werden konnte,
erfolgte eine Uberleitung ins aktuelle Bauplanungsrecht (BauGB, geandert durch das Eu-
roparechtsanpassungsgesetz Bau). Dies hatte die Durchfiihrung einer Umweltprifung und
die Anfertigung eines Umweltberichtes erfordert.

Das BauGB wurde zum 1. Januar 2007 erneut geandert (Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte). Im neu eingefuhrten § 13a BauGB
wird in Absatz 2 Nr. 4 bestimmt, dass alle Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung von Be-
bauungsplanen fir die Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Da der Be-
bauungsplan SAN — P 11 alle Aufstellungsvoraussetzungen des § 13a BauGB erfiillt, wur-
de entschieden, das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans im dort geregelten be-
schleunigten Verfahren abzuschlieBen. Somit ist die Durchfiihrung einer Eingriffsbilanzie-
rung weiterhin entbehrlich, da ein darauf aufbauender Ausgleich nicht erfolgen kann.

Tatséchliche negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind durch diese Bestimmung
nicht zu erwarten. Die Regelung, dass Eingriffe in den Naturhaushalt nur dann auszuglei-
chen sind, wenn sie nicht auch ohne die Planung zulédssig waren, galt bereits zum Aufstel-
lungsbeschlusszeitpunkt. Der Bebauungsplan SAN — P 11 beabsichtigt keine nachteiligen
baulichen Entwicklungen i.S. des Naturschutzes (z.B. Nutzungsmaf), die nicht bereits zum
Aufstellungsbeschluss zulassig waren.

Vergleichbares gilt fur die Erarbeitung eines Umweltberichtes. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung im beschleu-
nigten Verfahren abgesehen.

Auch dabei ergeben sich keine tatsachlichen Auswirkungen auf die 6kologischen Belange.
Entsprechende Untersuchungen wurden innerhalb des Aufstellungsverfahrens durchge-
fuhrt und kamen zum Ergebnis, dass die Planung keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Umweltbelange erzeugt. Fir das festgesetzte Kerngebiet wurde zudem in einem friihen
Planstadium eine Prifung der Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung durch-
gefuihrt, da der Bebauungsplan eine Einrichtung sichert, deren Flache oberhalb des
Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache gemaf Punkt 18.8 in Verbindung mit Punkt
18.6.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) liegt, so-
wie deren raumliche Ausdehnung innerhalb des festgesetzten Kerngebietes nicht aus-
schlief3t.

2.3.5 Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam

Die Erh6hung der Zentralitat der Innenstadt ist neben der Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung Ziel der Einzelhandelskonzeption.1” Um dieses Ziel zu erreichen, wurde im
zentralen Bereich nach Potenzialflachen gesucht, die es mdglich machen, die Verkaufsfla-
chen vertraglich zu erweitern und zu qualifizieren. Eine der innerstadtischen Potenzialfla-
chen befindet sich im Block 21, im Bereich der Brandenburger Strafl3e 25. Im Bebauungs-

17)

16

Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH /
Landeshauptstadt Potsdam, April 2008.
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plan ist diese Entwicklung durch die Festsetzung von Kerngebietsflachen und
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die eine grol3e zusammenh&ngende Entwicklung einer
Verkaufsflache ermdglichen, bericksichtigt.

17
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans SAN — P 11 ,Block 21 — Nordbereich” als Teil
der Innenstadt ist Bestandteil der 2. Barocken Stadterweiterung von 1733, die ein in sich
geschlossenes stadtebauliches Ensemble darstellt. Die Brandenburger Stral3e als Ful3-
géngerzone nimmt dabei die Funktion als wichtigste Einkaufs- und Geschéftsstral3e der
Stadt ein.

Die Flache des Geltungsbereiches ist als formlich festgesetztes Sanierungsgebiet ausge-
wiesen und bedarf zur Erreichung bzw. der Sicherung der Sanierungsziele planungsrechtli-
cher Klarung. Vor dem Hintergrund der beabsichtigten, meist gewerblichen Bauvorhaben
verschiedener Bauherren sowie der geplanten (z.T. bereits vollzogenen) baulichen Um-
strukturierung und Erweiterung der Einzelhandelsgrundstiicke entlang der Brandenburger
StralRe 21-23 und 25 gilt es gerade an dieser sensiblen zentralen Lage Potsdams, das be-
stehende diffizile Gleichgewicht zwischen Stadtstruktur und groRR3flachigem Einzelhandel zu
stabilisieren und dauerhaft zu sichern.

Im Geltungsbereich besteht sowohl die Méglichkeit, innerstadtischen Wohnraum zu aktivie-
ren, als auch das lebendige kommerzielle Potsdamer Ortszentrum weiter zu entwickeln und
gegentber konkurrierenden Standorten zu erhalten. Ziel der Planung ist, das Konfliktpoten-
tial von gewerblichen Nutzungen in diesem auch durch Wohnnutzung gepragten Quartier
zu reduzieren und die zum Wohnen notwendigen Mindesterfordernisse an Freirdumen zu
gewabhrleisten.

Fur die Grundstlicke Brandenburger Straf3e 21/22 wurde wahrend des Aufstellungsverfah-
rens ein Erweiterungskonzept erarbeitet. Dieses sah vor, das zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses auf dem Grundstiick der Brandenburger Stral’e 21 ansassige Beklei-
dungshaus um ca. 1.000 m2 auf ca. 2.200 m2 zu einer grof3flachigen Einzelhandelseinrich-
tung zu erweitern. Die Planung deckte sich mit den Intentionen des Bebauungsplans, so
dass das Vorhaben entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes inzwi-
schen realisiert wurde. Die Erweiterung des Geschaftshauses ist durch einen Neubau er-
folgt, der im Blockinneren durch Anbau an die Vorderhéduser und an das Hinterhaus auf
dem Grundstiick Nr. 21 errichtet worden ist, so dass sich insgesamt ein kompakter Bau-
korper ergibt. Die Umstrukturierung und Erweiterung der bestehenden Einzelhandelsein-
richtung dient der Belebung der Brandenburger Stral3e als innerstadtische Einkaufsstral3e,
zu der insbesondere auch die zentrale Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem Wa-
renhaus in der Brandenburger StraBe 49-52 (Bebauungsplan SAN — P 02) und dem ehe-
maligen Einrichtungshaus in der Brandenburger Strale 30-31 (Bebauungsplan SAN — P
08) beitragt.

Weitere konzeptionelle Uberlegungen gibt es fiir das Grundstiick Brandenburger Straf3e
25, die gewerbliche Nutzungen (Geschéafte und Blros) sowie Wohnungen zum Inhalt ha-
ben. Die stadtebaulichen Uberlegungen hierzu, die im Laufe des Verfahrens auf Eigentu-
meranregung mehrfach geandert wurden, haben Eingang in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans gefunden.

Als einziges Grundstick in den besonderen Wohngebieten verfigt das Grundstiick Jager-
straRe 20 Uber Entwicklungspotentiale, fir die der Bebauungsplan planungsrechtliche Kla-
rung herstellen soll. Die Uberlegungen sehen die Errichtung einer grenzstandigen Bebau-
ung zu den Grundsticken Brandenburger Straf3e 25 und Charlottenstraf3e 97 und 98 vor,
mit der an vorhandene oder geplante Brandwande dieser Nachbarn angebaut werden
kann. Gleichzeitig wird dadurch eine gemeinsame und grundstiickstbergreifende Entwick-
lung ermdglicht, sofern die Eigentimer dies wiinschen.
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3.

Die zum Zweck der Konkretisierung der Sanierungsziele zum Verfahrensbeginn beabsich-
tigten Festsetzungen zur Erweiterung der zulassigen Nutzungsarten sind durch die zwi-
schenzeitlich erfolgte Uberarbeitung der Sanierungsziele entbehrlich geworden.

Intention des Plans

Entsprechend den Erlauterungen des Flachennutzungsplans ist die Bereitstellung von
Wohnraum durch Modernisierung sowie die Aufwertung des Wohnumfeldes ein Leitsatz
der Flachennutzungsplanung. Dies soll unter Wahrung der historischen Qualitaten erfol-
gen. Gleichzeitig soll die Funktion des Stadtzentrums als Schwerpunkt fir Angebote des
héheren Bedarfs gesichert werden.

Die beabsichtigte und in Teilen bereits auf Grundlage geplanter Festsetzungen vorgenom-
mene Weiterentwicklung des bestehenden Einzelhandels auf den Grundstiicken Branden-
burger Stral3e 21-23 und 25 dient der Stabilisierung und Entwicklung der Zentrumsfunktio-
nen. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung dieses Kon-
zeptes war eine wesentliche Voraussetzung zur Realisierung der Sanierungsziele. Die Nut-
zungskonzeption im Planbereich ist Bestandteil einer Uberlegung zur Belebung der Innen-
stadt mit Geschéafts- und Dienstleistungsnutzungen, in der den peripheren Einkaufszentren
ein adaquates innerstadtisches Angebot entgegen gestellt werden soll.

Beiden Anséatzen wurde im Bebauungsplan gleichwertig Rechnung getragen. Dementspre-
chend setzt der Bebauungsplan neben der Zulassigkeit einer grof3flachigen Einzelhandels-
einrichtung (Brandenburger StralRe 21/22) und der baulichen Verdichtung auf den Grund-
stiicken Brandenburger StrafRe 23 und 25 die weiteren Grundstiicke entlang der Branden-
burger StralRe in Richtung JagerstralRe sowie die Grundstiicke Jagerstrale 17 und 18 als
Kerngebiet fest. Alle tibrigen Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches werden als be-
sonderes Wohngebiet festgesetzt.

Mit dem Ausschluss bzw. der Einschrankung bestimmter stadtebaulich unvertraglicher Nut-
zungen entlang der Brandenburger Stral3e wird einer geordneten wirtschaftlichen Entwick-
lung in diesem Bereich Rechnung getragen. Ziel ist es, die Stral3e als attraktives Handels-
zentrum stadtebaulich, gestalterisch, vor allem aber nutzungsstrukturell zu stéarken.

Zur Bewahrung der baulichen Charakteristik des Gebietes ist es beabsichtigt, vorrangig
eine Bestandssicherung zu verfolgen. Zweck dieser Zielstellung ist die Sicherung der
Wohnnutzung unter Beibehaltung der gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten im Potsda-
mer Stadtkernbereich.

Wesentlicher Planinhalt

3.1 Artder baulichen Nutzung

3.1.1 Besonderes Wohngebiet

Entsprechend des Planungsziels und zur Sicherung der bestehenden und zu erhaltenden,
fur den Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung charakteristischen verdichteten Mi-
schung aus Wohnen, Einzelhandel, kleineren Handwerksbetrieben und anderen kleinfla-
chigen gewerblichen Nutzungen werden alle Grundstiicke mit Ausnahme der Grundstticke
Brandenburger StralRe 21-28 und Jagerstrale 17-18 als besonderes Wohngebiet (WB)
gemal 8§ 4 a BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der festgesetzten Abstufung des realisierbaren Gewerbeanteils sowie wegen der
differenzierten Festsetzung zulassiger Nutzungen erfolgt eine Untergliederung in WB 1

19
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(Brandenburger Strafe 19-20 und Dortustraf3e 56-57) und WB 2 (WB 2.1: Dortustral3e 54-
55, WB 2.2: Jagerstral3e 19-21 und Charlottenstralle 94-97).

Sicherung der Wohnnutzung

Um die stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu erhalten, die gepréagt ist durch ein eng
gemischtes Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten, und um die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung zu sichern, ist gemald den Zielstellungen der Sanierungs- und Erhal-
tungssatzung in der Regel ein Wohnanteil von mindestens 50 % auf den Baugrundstiicken
zu gewabhrleisten, sofern keine davon abweichende Regelung existiert. Aufgrund der Be-
stimmungen, die auf Grundlagen der 88 142 und 172 BauGB geregelt sind, ist fir die Teile
des Geltungsbereiches, die nicht Bestandteil der abgestuften Schwerpunktbildung zur ge-
werblichen Nutzung sind (besondere Wohngebiete 2.1 und 2.2), eine dieser Zielsetzung
entsprechende Regelung im Bebauungsplan nicht erforderlich. Diese Regelungen stellen
unmittelbar geltendes Recht dar. Der hier vorliegende Rechtszusammenhang wird im Be-
bauungsplan als Hinweis dargestellt. Die Zielstellung hat dartiber hinaus zur Festsetzung
von besonderen Wohngebieten fir Teile des Geltungsbereiches gefuhrt, die gemal § 4a
Abs. 1 Satz 2 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dienen.

In Ubereinstimmung mit den Festlegungen der Sanierungssatzung wird fiir das besondere
Wohngebiet WB 1 ein reduzierter Wohnanteil von 30 % an der Geschossflache festgesetzt
(textliche Festsetzung Nr. 12). Die Reduzierung erfolgt, um eine der Bedeutung der
Brandenburger StraRe angemessene Nutzungsverteilung zu erzielen. Sie spiegelt den
héherrangigen Bereich fur die gewerbliche Entwicklung in der Potsdamer Innenstadt, be-
stehend aus der gesamten Brandenburger Straf3e mit Ausnahme der als Kern- oder Son-
dergebiet gesondert geregelten Teilflichen sowie der auRerhalb des Geltungsbereiches
gelegenen Friedrich-Ebert-StraRe zwischen Nauener Tor und Wilhelmgalerie im Gegensatz
zu den wohngepragten lbrigen Stral3en in der Innenstadt, wieder. Die Reduzierung des
Wohnanteils auf 30 % zugunsten der gewerblichen Entwicklung in der Brandenburger
Stral3e beeintrachtigt nicht das Oberziel Erhalt der Wohnnutzung in der Innenstadt. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 12 wird eine weiterhin wirksame Pragung durch Wohnungen
erreicht. Sofern innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke, z.B. in hinteren oder seitlichen
Gebauden ein hoherer Wohnanteil realisiert wird, kann an anderer Stelle auf die Umset-
zung des Wohnanteils in der entsprechenden Gréf3e verzichtet werden. Dies ist auch dann
mdoglich, wenn z.B. Uber eine Grunddienstbarkeit geregelt wird, dass ein anderes Grund-
stiick im besonderen Wohngebiet einen entsprechend héheren Wohnanteil dauerhaft ga-
rantiert. Mit dieser Regelung wird eine héhere Flexibilitat erzielt, die den unterschiedlichen
Bedirfnissen der jeweiligen Nutzung zu Gute kommen kann, z.B. hoherer Wohnanteil in
abgeschirmten Gebauden, hoherer Gewerbeanteil in besonders exponierten Lagen.

Die Festsetzung Nr. 12 wird fur die Vorderhduser Brandenburger Stralle 20 und
DortustraRe 57 durch eine weitere Regelung erganzt bzw. raumlich konkretisiert. In den
sog. ,Barocken Typenhéausern“ wird im Sinne der historischen Kontinuitat, aber auch wegen
der guten Wohnverhéltnisse in diesen Gebauden sowie zur dauerhaften Sicherung und
sichtbaren Pragung einer bewohnten Innenstadt festgesetzt, dass das 2. Vollgeschoss voll
fur Wohnzwecke zur Verflgung zu stehen hat und andere Nutzungen nur ausnahmsweise
zulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 13). Wie die textliche Festsetzung Nr. 12 auch,
dient dies dem Planungsziel, die Innenstadt in den Rand- und Nachtzeiten sichtbar belebt
zu halten. Sie soll der in Innenstadten nicht untiblichen nachtlichen Verédung (unbeobach-
tete Raume) entgegenwirken. Uber die Zulassigkeit anderer Nutzungen ist im Einzelfall zu
entscheiden, z.B. nur anteilige Wohnnutzung im 2. Vollgeschoss, sofern eine Wohnnutzung
im Dachgeschoss stattfindet, die vom Straldenraum erlebbar ist, so dass das o0.g. Pla-
nungsziel eingehalten ist. Der in der textlichen Festsetzung 12 geregelte Mindestwohnanteil
gilt auch fur diese Grundstiicke und wird von der Steuerung der Lage der Wohnnutzung im
Gebaude nicht beeinflusst. FUr die Anwendung der textlichen Festsetzung 13 im barocken



FB Stadtplanung und Stadterneuerung Bebauungsplan
Begrindung zum Bebauungsplan SAN - P 11 ,Block 21 — Nordbereich®

Typenhaus Dortustrafe 57 bedeutet dies, dass zusatzlich zu den Wohnungen im Dachge-
schoss auch in einem anderen Geschoss Wohnnutzung stattfinden muss, da andernfalls
der festgesetzte Mindestwohnanteil nicht erreicht werden kann. Fir das barocke Typen-
haus Brandenburger StralRe 20 gilt dies nicht zwingend, da hier noch ein mit dem Vorder-
haus verbundener Seitenfliigel besteht. Die Festsetzungen kénnen auch so ausgelegt wer-
den, dass sich die notwendige Wohnnutzung vom Dachgeschoss in den Seitenfliigel her-
umzieht.

Die Festsetzungen entsprechen der lagebezogen zu erwartenden, stadtebaulich gewiinsch-
ten und realisierbaren Wohnnutzung. Nicht nur weil der gewerbliche Veranderungsdruck auf
die Wohnnutzung erheblich ist, sondern weil auch einige Grundstiicke nicht fir hdhere
Wohnanteile geeignet sind. Ein Teil der Grundstiicke verfugt nur tber kleine Grundstiicksfla-
chen. Hier hatte eine hthere Wohnnutzung Schwierigkeiten bei der Bewaltigung der Anforde-
rungen an die gesunden Wohnverhaltnisse. Das besondere Wohngebiet 1 ist Bestandtelil ei-
nes innerstadtischen Bereiches, der nach planerischer Untersuchung mit Ausnahme einzel-
ner Grundstiicke im Kreuzungsbereich der Jagerstral3e mit der Brandenburger Stral3e bisher
immer als besonderes Wohngebiet eingestuft wurde und somit Teil eines besonderen Wohn-
gebietes ist, das nahezu die gesamte Innenstadt umfasst. Entsprechende Festsetzungen sind
im FNP sowie in allen Bebauungsplanen des Innenstadtbereiches vorhanden oder geplant.
Eine Festsetzung der zulassigen Nutzungsart als Mischgebiet wurde verworfen. Mischgebiete
verfligen Uber eine noch starkere gewerbliche Pragung als das besondere Wohngebiet, mit
entsprechenden Auswirkungen. Dies wird Verdrangungsprozesse eher beschleunigen als
verhindern. Zudem besteht in Mischgebieten nicht die flexible Mdglichkeit der Festsetzung ei-
nes Wohnanteils, wie im besonderen Wohngebiet. Die wohnsichernde Zielsetzung eines An-
teils Uber dem in der Rechtsprechung entwickelten Schwellenwert von Wohnnutzung im
Mischgebiet, bevor das Baugebiet seine Zweckbestimmung verliert, der bei 20-30 % liegt, wa-
re nur durch eine geschossbezogene Festsetzung mdglich, jedoch nicht, wie vorliegend, pau-
schal. Diese Art der Festsetzung wirde jedoch die Flexibilitat der Nutzungsanordnung der Ei-
gentimer behindern. Gewilinscht ist jedoch die Sicherung eines grundstiicksbezogenen
Wohnanteils im Geltungsbereich. Abweichungen davon sollen die Ausnahme sein. Zudem
besteht Uberwiegend kein stadtebauliches Erfordernis fir eine geschossweise Regelung. Die
Wohnnutzung soll an geeigneter Stelle auf den Baugrundstiicken geschehen, aber nicht
durch eine starre Regelung fir einzelne Geschosse. Diese kénnte ohne die parallele Festset-
zung von Nutzungsmafen starke Ungleichgewichtungen zur Folge haben, da im Ergebnis ein
grundstiicksbezogen unterschiedlicher Wohnanteil die Folge ware, der in Einzelfallen auch 0
sein kdnnte. Diese Entwicklung wiirde die beabsichtigte Zielstellung verkehren.

3.1.2 Kerngebiet

Zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt beabsichtigt und inzwischen vollzogen, ist die Um-
strukturierung und Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes auf dem Grund-
stiick der Brandenburger StraBe 21 unter Einbeziehung der benachbarten Grundsticke
Brandenburger Straf3e 22 und 23 zu einem groR3flachigen Einzelhandelsbereich.

Auf dem Grundstiick Brandenburger StralRe 25 bestehen Uberlegungen, durch Erweiterung
des Gebaudebestandes im Hofbereich insbesondere weitere Gewerbeeinrichtungen (L&-
den, Einzelhandel) mit einer mdglichst grofien zusammenhangenden Flache zu realisieren.
Dies erméglicht die Errichtung einer groReren Ladeneinheit® entsprechend dem Bedarf an
groReren Einrichtungen in der Innenstadt, aber auch mehrerer kleinerer Laden. Dabei ist
das Erreichen bzw. die Uberschreitung der Schwelle zur GroRflachigkeit (§ 11 Abs. 3

18)

Bei einer zulassigen Uberbaubaren Flache im MK 3 von ca. 1.050 m2 ist die Entwicklung einer Verkaufsflache
von maximal ca. 700 m? anzunehmen. Bei Erweiterung auf benachbarte Grundstiicke sind auch gréRRere Ein-
heiten vorstellbar. Die Entwicklung von Verkaufsflache in darliber liegenden Geschossen wird als unwahr-
scheinlich angesehen.
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BauNVO) nicht ausgeschlossen und nutzungsstrukturell durchaus erwiinscht. Aus diesem
Grund erfolgt fiir diesen Bereich des Bebauungsplans die Festsetzung eines Kerngebietes
gemalR 8§ 7 BauNVO, da die zukiinftig erwiinschte Nutzung in seiner Art und seinem Um-
fang eine kerngebietstypische Regelnutzung darstellt.

Die Grundstiicke Brandenburger Straf3e 24, 26-28 und Jagerstralle 17-18 werden ebenfalls
als Kerngebiet gemal § 7 BauNVO festgesetzt. Diese Grundstiicke verfiigen aufgrund ih-
rer Lage in dem Teil der Brandenburger Stral3e, der von den grof3flachigen Einrichtungen
dominiert wird (Geschéafts- und Birohaus im ehem. Einrichtungshaus MANOS, Karstadt-
Warenhaus, H & M) Uber eine vom Regelfall der Brandenburger Straf3e abweichende ho-
here gewerbliche Bedeutung.

Sicherung der Wohnnutzung

Die Beschreibung der Sanierungsziele nimmt unter Bezug auf die Ansiedlung von Einzel-
handelsangeboten von Uberdrtlicher Bedeutung besonders in der Brandenburger StralRe
GroRRobjekte des Handels von der Verpflichtung zur Wohnraumschaffung aus. Diese Nut-
zungen sind wegen der imagefordernden und wohnumfeldverbessernden Wirkung, der his-
torischen Kontinuitat, vor allem aber, weil die Einrichtungen zur Stlitzung der Funktion des
Stadtzentrums mit der zentralen Ful3gangerzone dringend bendtigt werden, von dieser Re-
gelung ausgenommen. Aus diesem Grund erfolgt keinerlei Regelung firr die Grundstlicke
innerhalb des Kerngebietes MK 1.1. Wohnungen sind demnach entsprechend den Rege-
lungen aus § 7 BauNVO allgemein (fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und -leiter) zulassig. Sonstige Wohnungen kdnnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

Fur die Grundstiicke Brandenburger Stral3e 28 und JagerstralRe 17, die ebenfalls als Kern-
gebiet festgesetzt werden (MK 2), jedoch nicht Bestandteil einer grof3flachigen Einrichtung
sind, bleibt Wohnen auch weiterhin zulassig. Aus diesem Grund wird gemaR § 7 Abs. 2 Nr.
7 BauNVO festgesetzt, dass im Kerngebiet MK2 maximal 30 % der zulassigen Geschoss-
flache fir Wohnungen verwendet werden dirfen (textliche Festsetzung Nr. 14). Die
Grundstiicke im Kerngebiet eignen sich zwar im Grundsatz nicht gut fir Wohnnutzung, un-
gesunde Wohnverhaltnisse liegen jedoch nicht vor und sind auch nicht zu beflirchten. Eine
Nutzungsénderung soll jedoch planungsrechtlich méglich sein.

Fur die Grundstiicke Brandenburger Straf3e 24-28 und Jagerstralle 18, die ebenfalls als
Kerngebiet festgesetzt werden (MK 3), konzeptionell jedoch nicht Bestandteil einer grol3fla-
chigen Einrichtung sind, wird die Wohnnutzung gemal} 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO auf min-
destens 20 % und maximal auf 30 % der Geschossflache festgesetzt (textliche Festset-
zung Nr. 15). Die Festsetzung sichert die planungsrechtliche Zuléssigkeit der vorhandenen
Wohnungen im MK 3, ohne zukinftigen Entwicklungen in diesem Bereich entgegen zu
stehen und steht in Einklang mit den Sanierungszielen. Sofern innerhalb der einzelnen
Baugrundstiicke, z.B. in hinteren oder seitlichen Gebauden ein héherer Wohnanteil reali-
siert wird, kann an anderer Stelle auf die Umsetzung des Wohnanteils in der entsprechen-
den GroRe verzichtet werden. Dies ist auch dann mdglich, wenn z.B. Uber eine Grund-
dienstbarkeit geregelt wird, dass ein anderes Grundstiick im Kerngebiet einen entspre-
chend hdéheren Wohnanteil dauerhaft garantiert. Mit dieser Regelung wird eine héhere Fle-
xibilitdt erzielt, die den unterschiedlichen Bedurfnissen der jeweiligen Nutzung zu Gute
kommen kann, z.B. htherer Wohnanteil in abgeschirmten Gebauden, hdéherer Gewerbean-
teil in besonders exponierten Lagen. Der Bebauungsplan konkretisiert dieses Sanierungs-
zZiel durch die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen zueinander.
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3.1.3 Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

Ziel des Bebauungsplans ist es, die bestehende Mischung aus Wohnen, Handel und
Handwerk zu erhalten und zu starken. Die Brandenburger Stral3e soll sich als attraktives
Handelszentrum entwickeln kdnnen. Die Ansiedlung z.B. mehrerer Banken ist sichtbarer
Ausdruck der einsetzenden Verdrangung von Geschaften in der Haupteinkaufsstralie.

Als mit dem Gebietscharakter unvertraglich und um die historische Charakteristik sowie die
kleinteilige stadtebauliche Struktur des Geltungsbereiches zu sichern und um die Wohn-
nutzung im Allgemeinen und die Belange von Familien im Besonderen zu schitzen, aber
auch zur Sicherung des gewerblichen Mietspiegels und des Niveaus der Einkaufsstral3e
und der Wohngegend werden gemaf} § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO bestimmte allgemein oder
ausnahmsweise zulassige Nutzungen in ihrer Zuldssigkeit eingeschrankt bzw. ausge-
schlossen. Zur Vermeidung negativer Konzentrationen problematischer Nutzungen wird ei-
ne Abstufung getroffen, die den Bereich entlang der Brandenburger Stral3e (Hauptein-
kaufsbereich) besonders schitzt. Die Anziehungskraft des Haupteinkaufsbereiches beruht
unter anderem auf der Attraktivitat der Schaufenster. Diese wird durch die Monotonie von
Bank- und Bironutzungen sowie von Vergnligungsstatten nivelliert. Es entsteht dadurch
eine Haufung von Meidezonen, die dem Charakter des Boulevards als Erlebniseinkaufs-
stralRe entgegenstehen und letztlich die Zukunft des Handelszentrums als solches gefahr-
den. Der Druck schadlicher Nutzungen auf Ansiedlung besteht teilweise nur hier. Es kann
demnach davon ausgegangen werden und ist durch die Entwicklungen der letzten Jahre
auch erkennbar, dass wenn eine Ansiedlung im Kernbereich der Ful3géngerzone nicht oder
nur eingeschrankt moglich ist, eine Konzentration an anderer Stelle nicht erfolgt. Da die be-
troffenen Nutzungen zielgerichtet aufgesucht werden und folglich auf Laufkundschaft nicht
angewiesen sind, liegt durch die Verdrangung dieser Nutzungen in die Seitenstralen keine
unzumutbare Harte vor. Die Festsetzung kann der Belebung der Umgebung dienen und
den geschaftlichen Nutzungen auf3erhalb des engen Bereiches der Ful3gangerzone Kun-
den zufihren.

In den besonderen Wohngebieten WB 1, WB 2.1 und WB 2.2 sind die allgemein zulassi-
gen Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zulassig. Dies ist erforderlich, da sich Sportanla-
gen nicht mit dem stadtischen Charakter des Quartiers decken und in Konflikt (Larm) zur
Wohnnutzung stehen (textliche Festsetzungen Nr. 2).

Die im besonderen Wohngebiet WB 1 ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir zentrale
Einrichtungen der Verwaltung sind nicht zuldssig (textliche Festsetzungen Nr. 5). Die
Festsetzung dient dem Erhalt des v.a. kleinteilig gepragten Einzelhandelsstandorts, der
zum Funktionieren des gesamten innerstadtischen Zentrums beitragt, und unterstiitzt damit
die erhaltenswerte Charakteristik des Gebietes.

In den innerhalb besonderer Wohngebiete und Kerngebiete allgemein zulassigen sonstigen
Gewerbebetrieben sind Bordellbetriebe, die Schaustellung von Personen sowie jede Art
von Sexshows nicht zulassig (textliche Festsetzungen Nr. 1 und 10). Die Festsetzung
dient der Sicherung des Niveaus der 2. Barocken Stadterweiterung. Die genannten Einrich-
tungen sind aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld stadtebaulich
nicht mit den festgesetzten Zielstellungen des Bebauungsplans, der Entwicklung der
HaupteinkaufsstraBe sowie eines innerstadtischen hochwertigen Zentrums, in Einklang zu
bringen.

Tankstellen, die in den besonderen Wohngebieten ausnahmsweise und in den Kerngebie-
ten allgemein (im Zusammenhang mit GroRgaragen und Parkhausern) und ausnahmswei-
se zulassig sind, werden ausgeschlossen. Diese Festsetzung ist erforderlich, da sich
Tankstellennutzungen nicht mit dem stadtischen Charakter des Quartiers und der Ge-
schlossenheit der Bebauung decken und in Konflikt zur Wohnnutzung stehen. Eine hdhere
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Verkehrsbelastung in den Anwohnerstra3en ware unvermeidlich (textliche Festsetzungen
Nr. 3 und 9).

Im besonderen Wohngebiet 1 und in den Kerngebieten 1 und 3 sind bei den allgemein zu-
lassigen sonstigen Gewerbebetrieben Bankfilialen und Finanzdienstleistungen ausge-
schlossen (textliche Festsetzung Nr. 4 und 11), da sich diese Einrichtungen nicht mit der
stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Struktur der Fu3gangerzone in Einklang bringen
lassen (Vermeidung der Umstrukturierung des Hauptgeschaftszentrums in einen tertiaren
Dienstleistungsbereich auf3erhalb der gesondert geregelten Bereiche) und die Gefahr eines
Verdrangungswettbewerbs auslosen. Moglichkeiten zur Realisierung derartiger Einrichtun-
gen in zentraler Lage bestehen in ausreichendem Mal3e innerhalb der umgebenden Sei-
tenstraf3en. Die Unzulassigkeit der Finanzdienstleister bezieht sich ausschliel3lich auf zen-
tralisierte Nutzungen, die aufgrund lhrer Gré3e negative stadtebauliche Auswirkungen ha-
ben kénnen, z.B. Agenturen, Verwaltungen, Bausparkassen. Das Freiberuflerprivileg ge-
maf § 13 BauNVO ist hiervon nicht betroffen. D.h. freiberufliche Vermdgensberater, Versi-
cherungsmakler o0.a. Berufe sind zulassig.

Die in den Kerngebieten allgemein und in den besonderen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen bzw. eingeschrénkt. In den Kern-
gebieten und im besonderen Wohngebiet WB 1 sind Vergniigungsstatten nicht zuléassig, da
hierdurch eine negative Entwicklung flr die Ful3gangerzone zu beflrchten ist (textliche
Festsetzungen Nr. 6 und 8). In den besonderen Wohngebieten WB 2.1 und WB 2.2 sind
Vergnugungsstéatten nur bis zu einer maximalen Grof3e von 120 m? pro Baugrundstiick zu-
lassig (textliche Festsetzung Nr. 7). Durch die Festsetzung einer maximalen GroR3e, die
etwa der durchschnittlichen GroRe einer Gebadudeetage der historischen Bebauung ent-
spricht, wird erreicht, dass die Kleinteiligkeit und Charakteristik der baulichen Situation ge-
wahrt bleibt und einzelne Grundstiicke nicht durch Vergnigungsstatten dominiert werden.
Negative Auswirkungen werden minimiert. Die Festsetzung einer Zulassigkeit bis maximal
120 m? Flache gilt nicht fir Vergnigungsstatten, die der Schaustellung von Personen die-
nen sowie fur jede Art von Sexshows und Spielhallen: derartige Einrichtungen sind nicht
zuldssig, da von diesen Einrichtungen Stérungen verursacht werden kénnen, die sich nicht
mit den beabsichtigten Planungszielen in Einklang bringen lassen (Schutz des Milieus und
des Images der Innenstadt).

Im Kerngebieten MK 1 sind die allgemein zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 8). Die Festsetzung tragt dazu bei, die histori-
sche Kontinuitét des groRRflachigen Einkaufsstandortes zu wahren. Eine nutzungsstrukturel-
le Umwidmung dieses zentralen Bereiches in ein Grol3hotel der heute iblichen Art ist stad-
tebaulich zu verhindern, da groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen das Funktionieren des
innerstadtischen Zentrums wesentlich beeinflussen. Die Ansiedlung im kleinraumig geprag-
ten Bereich des Stadtzentrums (MK 2 und MK 3) ist unproblematisch und daher zulassig.

3.1.4 Verkehrsflachen
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Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden o6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen sind durch die Festsetzung von Straldenbegrenzungslinien gesichert. Fir die Abgren-
zung zur Jager- und Charlottenstral3e entspricht die Geltungsbereichsgrenze der Stral3en-
begrenzungslinie (textliche Festsetzung Nr. 26). Die Einteilung der StralRenverkehrsfla-
chen ist nicht Gegenstand der Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 27).

Fur den Bereich der Fuligangerzone in der Brandenburger StraRe wird eine Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich” festgesetzt, die die dauerhafte
Sicherung der bestehenden Ful3gdngerzone gewahrleistet.
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3.2

Das festgesetzte Kerngebiet fir die Grundstiicke Brandenburger Stralle 21/22, in dem eine
grol¥flachige Einrichtung zulédssig und bereits vorhanden ist, wird tber die Brandenburger
Stral3e beliefert. Die Brandenburger Straf3e ist in der Zeit von 19:00 bis 11:00 Uhr fir den
Lieferverkehr befahrbar, so dass die ErschlieBung und Anlieferung der vorhandenen und
geplanten Einrichtungen gesichert sind.

Malf3 der baulichen Nutzung

Bauliche Anlagen sind in den Kerngebieten und in den besonderen Wohngebieten nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen der festgesetzten reinen Baukorperfestset-
zungen zulassig. Das Mal3 der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ergibt
sich durch die Ausweisung von Baukérpern, deren Grundflache vollstandig Giberbaubar ist
(textliche Festsetzung Nr. 18) in Verbindung mit der differenziert dargestellten zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse.

Die Geschossigkeiten in den besonderen Wohngebieten und den Kerngebieten entspre-
chen den bestehenden Baukorpern. Die festgesetzten Baukoérper auf den Grundsticken
Brandenburger StraRe 21-23 und 25 sowie Jagerstralle 20 sind aus dem Bestand abgelei-
tet.

Wegen der Anderung des Vollgeschossbegriffes wahrend des Aufstellungsverfahrens war
es erforderlich, Regelungen Uber die Zulassigkeit des Dachausbaus in den Bebauungsplan
aufzunehmen, die gemal der Regelung der Bauordnung in der vor dem 01. September
2003 geltenden Fassung entbehrlich waren. Entsprechend der Ausgangslage wurden ge-
mafn § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB folgende objektbezogene Festsetzungen entwickelt:

1. Regelung zur Sicherstellung der bisherigen Baurechte: Abweichend von der festgesetz-
ten Zahl der Vollgeschosse ist ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich um ein
Geschoss handelt, welches inkl. Konstruktion tUber 2/3 seiner Grundflache eine Hohe von
2,3 m nicht Uberschreitet (textliche Festsetzung Nr. 19).

2. Regelung zur Sicherung der bestehenden Dachausbauten: Das oberste Vollgeschoss
darf seine aus der bis 31.08.2003 geltenden Bauordnung abgeleitete Zuléassigkeit, dem
sog. 2/3-Dach, nicht Gberschreiten (textliche Festsetzung Nr. 20).

Diese Festsetzungen dienen der Gleichbehandlung mit den benachbarten Grundsticken,
die nicht innerhalb eines Bebauungsplangebietes liegen. Hier sind Dachausbauten regel-
mafig nach § 34 BauGB zulassig. Die Festsetzungen stehen gleichzeitig in einem engen
sachlichen Zusammenhang mit gestalterischen Regelungserfordernissen, die gemal § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 BbgBO in der Bebauungsplan aufgenommen werden
(siehe Kap. 3.6 Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften). Fiir die bereits ausgebauten
Déacher wird ausgeschlossen, dass sich aus der ge&nderten Vollgeschossdefinition der
Bauordnung neue Baupotenziale ergeben. Damit wirden die Ziele der Denkmalpflege nach
einer einheitlichen Ensembleentwicklung und das stadtebauliche Ziel einer Erhaltung der
gestalterischen Einheit des Ensembles, die gerade auch durch die Dachansichten gepragt
ist, gefahrdet.

Fur einige Gebaude bzw. Gebaudeteile erfolgt keine Regelung des Dachausbaus. Hier ist
somit nicht auszuschliel3en, dass Flachdacher errichtet werden. Hierbei handelt es sich um
Gebaude, die nicht vom StralRenraum einsehbar sind (hintere Gebaude, Anbauten) bzw.
um hohe Gebaude, die den StralRenraum durch ihre Fassaden préagen, aber nicht durch die
Dacher (z.B. Brandenburger Stral3e 28).
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Besonderes Wohngebiet

Entsprechend der Umrechnung der Baukorperfestsetzung in Dichtewerte kann es in den
besonderen Wohngebieten grundstiicksbezogen zu teilweise deutlichen Uberschreitungen
der Obergrenzen der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO kommen. Der maxi-
male GRZ-Wert betragt 1,0 fur das Grundstick Charlottenstral3e 94 (Bestandssicherung),
der Minimalwert betragt 0,6 GRZ in der Dortustraf3e 55. Auf die Gesamtflache der beson-
deren Wohngebiete berechnet, wird eine GRZ von ca. 0,75 erreicht. Die Obergrenze ge-
mafd Baunutzungsverordnung betrdgt GRZ 0,6. Die starke Differenzierung des grund-
stiicksbezogenen zulassigen MalRes der baulichen Nutzung ist erforderlich, um unter stark
divergierenden Grundstickszuschnitten (teilweise sehr kleine Grundstiicksflachen) die
stadtebaulichen Zielstellungen zu erreichen. Gleiches gilt fir die Geschossflachenzahl, die
zwischen den Extrema 3,5 in der Jagerstrale 21 (Bestandssicherung) und 1,4 in der J&-
gerstral3e 20 schwankt, und auf die gesamten besonderen Wohngebiete bezogen, die zu-
lassige Obergrenze von GFZ 1,6 mit einem Wert von ca. 2,1 GFZ um 0,5 Uberschreitet.
Die erreichten NutzungsmaRel9 kénnen als aus dem FNP abgeleitet betrachtet werden, da
die Einhaltung des maximalen Dichtewertes von 1,6 GFZ zu umfangreichen Abrissmal3-
nahmen im Bestand — betroffen waren fast alle Grundstticke — fihren musste. Dies wider-
spricht den allgemeinen Zielstellungen (siehe Kap. I.2.3.1).20)

Die Uberschreitung der Obergrenzen des Mafes der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs.
1 BauNVO fur besondere Wohngebiete ist gemal? § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO zur Siche-
rung der stadtebaulichen und historischen Eigenart und der kleinteiligen Charakteristik
ebenso notwendig, wie die Unterschreitung der nach 8 6 BbgBO erforderlichen Abstands-
flachen bis auf mindestens 0,05 H. Diese wird gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 81 Abs. 2, 9 und 10 BbgBO in den Bebauungsplan aufgenommen (Ubernahme landes-
rechtlicher Vorschriften Nr. 2.1). Umfangreiche AbrissmaRnahmen zur Gewahrleistung
dieser Werte sind durch den Bebauungsplan nicht beabsichtigt und wirden der Zielstellung
des Plans widersprechen. Eine Gefahrdung der Belange Brandschutz, gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und Wohnruhe ist durch die Uberleitung wesentlicher Teile des Bestan-
des in Planungsrecht nicht zu befiirchten. Der Bebauungsplan sichert durch seine Festset-
zungen auf jedem Grundstiick eine Mindestflache, die von Bebauung freizuhalten ist bzw.
Wohnumfeldfunktion tbernehmen kann (Terrassenflachen), so dass die Auswirkungen auf
die Umwelt und somit auf das Kleinklima des Wohnumfeldes minimiert werden.

Zur Sicherung der fur die Wohnnutzung erforderlichen Freiflachen ist festgesetzt, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu begrenzen (textliche Festsetzung Nr. 16). Ge-
mal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sind Nebenanlagen in den besonderen Wohngebieten
nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Ausnahmsweise kann die Errichtung von
Nebenanlagen aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen werden, sofern ein Fl&-
chenanteil von maximal 30 % der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht tiberschrit-
ten wird, die betroffene bauliche Anlage durch eine Fassadenbegriinung eingegriint ist und
die in 8 19 Abs. 4 BauNVO verankerte Kappungsgrenze von 0,8 GRZ nicht Uiberschritten
wird. Die Festlegung von 30 % Flachenanteil sichert einerseits einen ausreichenden Fla-
chenanteil fir ,griine Nutzungen“ und andererseits bietet sie ausreichend Méglichkeiten flr
nicht vermeidbare bauliche Anlagen aul3erhalb der Uiberbaubaren Flachen.

Darliber hinaus ist sichergestellt, dass in den Baugebieten gemaR 8§ 12 Abs. 6 BauNVO
auRerhalb der Uberbaubaren Grundflachen sowie der daflir festgesetzten Flache St im WB
2.1 keine Stellplatze oder Garagen entstehen. Die festgesetzte Flache St2 ist so dimensio-
niert, dass 2 Stellplatze untergebracht werden kénnen. Garagen und Stellplatze sind zu

19)
20)
26

alle Werte gerundet )
Dies gilt auch im Verhaltnis zum FNP in der vorliegenden Anderungsentwurfsfassung (siehe Kap. 1.2.3.1)
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begriinen, da hier eine besondere Vertraglichkeit mit der Wohnnutzung hergestellt werden
soll (textliche Festsetzung Nr. 17).

Kerngebiet

Entsprechend der Umrechnung der Baukérperfestsetzung in Dichtewerte wird auf die Ge-
samtflache der Kerngebiete eine GRZ von ca. 0,73 erreicht, die damit unterhalb der Ober-
grenze des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO liegt. Mit einer zulassigen Geschossflache (GR x Zahl der
zu erwartenden Vollgeschosse), die einer GFZ von ca. 1,9 entspricht, wird die Obergrenze
von GFZ 3,0 deutlich unterschritten.22).

Aus stadtebaulichen Grinden sowie zur Sicherstellung der Vertraglichkeit zwischen ge-
werblichen und Wohnnutzungen (auch benachbarter Grundstiicke) ist die Geschossigkeit
in der Flache C2 im Kerngebiet 3 auf 2 Vollgeschosse zuzlglich eines dritten Vollgeschos-
ses im Dachraum beschrankt.

Zwar liegen keine Nutzungsmaliberschreitungen vor, es wird jedoch die Unterschreitung
der nach 8§ 6 BbgBO erforderlichen Abstandsflachen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 81 Abs.2, 9 und 10 BbgBO in den Bebauungsplan aufgenommen (Ubernahme
landesrechtlicher Vorschriften Nr. 1). Die Unterschreitung der nach § 6 BbgBO erforder-
lichen Abstandsflachen bis auf mindestens 0,25 H ist zur Sicherung der stadtebaulichen
und historischen Eigenart und der kleinteiligen Charakteristik notwendig. Umfangreiche Ab-
rissmalihahmen zur Gewahrleistung dieser Werte sind durch den Bebauungsplan nicht be-
absichtigt und wirden der Zielstellung des Plans widersprechen. Der Bebauungsplan si-
chert durch seine Festsetzungen auf jedem Grundstick eine Mindestflache, die von Be-
bauung freizuhalten ist bzw. Wohnumfeldfunktion tbernehmen kann (Terrassenflachen), so
dass die Auswirkungen auf die Umwelt und somit auf das Kleinklima des Wohnumfeldes
minimiert werden (gilt wegen der engen Nachbarschaft zu den bewohnten Grundstiicken
sinngemal auch fir das MK 1). Eine Geféahrdung der Belange Brandschutz, gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Wohnruhe ist durch die Uberleitung wesentlicher Teile
des Bestandes in Planungsrecht nicht zu befirchten.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sowie zur Gewahrleistung der Einpas-
sung der Kerngebiete in die wohngenutzte Umgebung wird festgesetzt, dass gemaf § 12
Abs. 6 BauNVO auRRerhalb der Uberbaubaren Grundflachen sowie der daflr festgesetzten
Flache Stl im MK 1 keine Stellplatze oder Garagen entstehen. Die gesondert festgesetzte
Flache Stl soll auf maximal 6 Stellplatze beschréankt werden. Garagen sind zu begriinen
(textliche Festsetzung Nr. 17). Die Vertraglichkeit der 6 zulassigen Stellplatze in der Fla-
che Stl zum sudlich benachbarten Wohngrundstiick wird tber eine Festsetzung zur Be-
grinung hergestellt (Flache H1). Da eine Bepflanzung mit Baumen zur Sicherung der
Wohnumfelderfordernisse stadtebaulich zur Sicherung einer Mindestfreiraumqualitat not-
wendig ist (im MK 3 ist ein Mindestwohnanteil festgesetzt), wird zusatzlich eine Bepflan-
zung mit 2 Bdumen im MK 3 festgesetzt (Flache H2). Die Flachen H1 und H2 sollen rGum-
lich aneinandergrenzend festgesetzt werden, so dass optisch der Eindruck einer grof3eren
Freiflache entsteht (textliche Festsetzung Nr. 24). Durch die Festsetzung ist gesichert,
dass die dort bereits stehenden Baume auch bei einem Abgang nachgepflanzt werden
mussen.

21)

alle Werte gerundet
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3.3

3.4

28

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise werden im gesamten Geltungsbereich reine Baukorperfestsetzungen geman
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt.

Es ist beabsichtigt, durch die Festsetzungen den baulichen Bestand im Geltungsbereich zu
sichern, der im Kerngebiet 1 ein fir die gesamte Innenstadt wichtiges grol3flachiges Ein-
zelhandelsobjekt enthalt. Der Geltungsbereich insgesamt stellt ein erhaltenswertes und ge-
schitztes historisches Ensemble unterschiedlicher Epochen dar. Sein Ursprung geht bis in
die Zeit um 1733 zuriick. Umfangreiche Eingriffe in den Bestand - z.B. zur Herstellung gro-
RBerer Freiflachen - sind daher nicht mdglich. Die genaue Festsetzung der Hofbebauung
(Quergebaude und Seitenflligel) ist daher stadtebaulich und zur Wahrung der historischen
Kontinuitat erforderlich, auch wenn hier mittels Baugrenzen eine grol3ere Flexibilitat in den
Festsetzungen vorhanden ist.

Die zulassige Geschossigkeit in den Baugebieten orientiert sich an den Hohen der Be-
standsgebéude und liegt bei maximal zulédssigen funf Vollgeschossen (bestehende Situati-
onen).

Zur Gewahrleistung eines geschlossenen Blockrandes sind entlang der Blockkanten fast
ausnahmslos Baulinien festgesetzt, die die historische Blockstruktur sichern und wieder-
herstellen. Eine zusatzliche Sicherung der denkmalgeschitzten Vorderhauser erfolgt durch
die Festsetzung einer rickwartigen Baulinie. Von diesem Prinzip wurde auf dem Grund-
stiick Brandenburger Stral3e 24 abgewichen. Das hier errichtete griinderzeitliche Gebaude
steht nicht in der riickwartigen Flucht des Nachbargebédudes Brandenburger StralBe 23,
sondern weicht dahinter zurtick. Der Bebauungsplan soll geringfliigig Raum fir eine weitere
Entwicklung der im Haus vorhandenen Wohnnutzung geben, wie sie in anderen Grundstii-
cken bereits vollzogen ist. In Verbindung mit den Bestimmungen des § 23 Abs. 3 BauNVO
wird dadurch z.B. der Anbau von ausreichend tiefen Balkonen ans bestehende Geb&aude
maoglich.

Um eine architektonische Gliederung durch Balkone, Erker, Loggien, Wintergéarten und
ahnliche Bauteile zu ermdglichen, ist gemaR § 23 Abs. 2 BauNVO in einem engen Rahmen
die Uberschreitung der Baulinien oberhalb des ersten Vollgeschosses ausnahmsweise zu-
lassig (textliche Festsetzung Nr. 21). Es ist festgesetzt, dass die zulassigen Uberschrei-
tungen der Baulinie durch Reglementierungen (maximal 1 m Tiefe, maximal 10 m Abschnit-
te, maximal 35 % der Gebaudeldnge) so eingeschrankt werden, dass sie eindeutig in den
Hintergrund treten. Im Genehmigungsverfahren ist darauf zu achten, dass sich Bauvorha-
ben in die denkmalgeschiitzte Umgebung einfiigen. Der Sicherung der ebenfalls denkmal-
geschitzten Baustruktur im Blockinneren ist durch die Festsetzung von Baukoérperauswei-
sungen mit Baugrenzen ausreichend Rechnung getragen.

Grunfestsetzungen

Um die Qualitat der grundstiicksweise nur beschrankt fur die Bewohner zur Verfligung ste-
henden Freiflachen zu starken sowie aus wohnnutzungsbedingt 6kologischen Griinden
(Verbesserung des Mikroklimas, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, Luftreinigung) erfolgt ge-
manR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB die Festsetzung von Fassaden- und Dachbegriinungen
(textliche Festsetzungen Nr. 22 und 23). Die sich hieraus ergebenden Nachteile - gering-
flgiger baulicher Mehraufwand; ein pflegerischer Mehraufwand ist nicht zwangslaufig - sind
hier den Vorteilen der MalBhahme zugunsten der Bewohner der Grundstiicke, wie Aufent-
haltsqualitat und erlebbare Biomasse (messbare 6kologische Verbesserungen sind nur ge-
ring nachweisbar), unterzuordnen. Da sich die bauliche Ausnhutzung der Grundstiicke we-
gen der Kleinteiligkeit der Blockstruktur am oberen vertretbaren Mal3 orientiert, liegt eine fi-
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nanziell unzumutbare Harte nicht vor. Auch eine Beschrankung der Nutzbarkeit oder der
Lebensdauer der Déacher ist nicht nachweislich. Die Festsetzung einer durchwurzelbaren
Substratschicht von 10 cm ist ausreichend fur die mit der Planung verbundene Absicht. Zur
Sicherung der Funktionalitéat der Geb&ude werden Flachen fir die Beleuchtung, technische
Aufbauten und Dachterrassen von den Festsetzungen ausgenommen. Die Fassadenbe-
grinung wird in Absprache mit der unteren Denkmalpflegebehdrde ausschlieRlich fur die
den Verkehrsflachen abgewandten Fassaden und nur zu einem geringen Flachenantell
festgesetzt. Dies eroffnet die Moglichkeit, die Festsetzung in Einklang mit den denkmal-
rechtlichen Anforderungen zu bringen, indem wertvolle Fassadenteile von Begriindungen
zugunsten einer erhéhten Begrinung an anderer Stelle freigehalten werden kénnen. Da
die Festsetzung im Einvernehmen mit der unteren Denkmalpflegebehdrde realisiert werden
muss, kann es im Einzelfall auch dazu kommen, dass einzelne Gebaude nicht oder nicht in
vollem Umfang begrtint werden kénnen.

Zur Stitzung der Wohnqualitat und zur Sicherung 6kologisch wirksamer Griin- und Freifla-
chen sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch anzulegen. Eine textliche
Festsetzung hierzu ist jedoch nicht erforderlich. Gemaf3 § 7 Abs. 1 BbgBO sind alle nicht
Uberbauten Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Festsetzungen maximal
Uberbaubarer Flachen sichern demnach auch die gartnerische Anlage der Freiflachen.

Durch die Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die
Uberbaubaren Flachen sowie die Flachen St, wird sichergestellt, dass die Freiflachen der
Erholung dienen. Die gestalterische Einbindung der Stellplatze oder Garagen wird gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB durch Baume oder Pergolen bzw. durch Bepflanzungen gesi-
chert (textliche Festsetzungen Nr. 17 und 24). Eine wahrend des Aufstellungsverfahrens
erfolgte Erweiterung der Stellplatzanlage im Kerngebiet entspricht nicht den planerischen
Zielstellungen und wird daher in den Festsetzungen nicht entsprechend gesichert.

Die zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt bestehenden und stadtebaulich unbedingt erhal-
tenswerten Baume auf privaten Flachen werden planungsrechtlich gesichert. Es wird daher
eine Bindung zum Erhalt von insgesamt 4 Einzelbdumen auf den Grundstiicken
DortustraRe 56 (2 Baume), Dortustraf3e 55 (1 Baum), Brandenburger Straf3e 26 (1 Baum)
festgesetzt. Die Baume unterliegen alle der Baumschutzverordnung und sind ein wichtiges
Okologisches Potential innerhalb des Geltungsbereiches.

Darlber hinaus erfolgt aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden die Festsetzung
der Erhaltung eines Baumes im Kreuzungsbereich Dortustraf3e / Brandenburger Stral3e.
Der Baumstandort stellt in Zusammenhang mit den nicht im Geltungsbereich befindlichen
Baumen eine fir die 2. Barocke Stadterweiterung typische Kreuzungsbetonung dar. Im Fall
des Abgangs ist er zu ersetzen.

Neben den festgesetzten Einzelbaumen soll die Flache H1 zum Anpflanzen durch 5 Baume
gepragt werden. Da innerhalb dieser Flache bereits Baume vorhanden sind, die auf die
Festsetzung anrechenbar sind, ist auch fir diese Baume von einem Erhalt auszugehen.
Ein bisher innerhalb der Flache St als zu erhaltender festgesetzter Baum, der wahrend des
Aufstellungsverfahrens entfernt worden ist, hat zu einer Erhéhung der notwendigen
Baumzahl in der Flache H1 geflihrt (vorher 4 Baume). Dazu ist die Pflanzung von 2 weite-
ren Baumen in der Flache H2 erforderlich, die der Begrinung des Wohnumfeldes (MK 3,
festgesetzter Wohnanteil) dienen sollen.

Zur Gewabhrleistung der Nutzbarkeit der Flachen H1 und H2 sind Wege und Aufenthalts-

nutzungen, sofern sie in wasser- und luftdurchlassigen Materialien angelegt sind, jeweils
bis zu 25 % der Flachengrof3e zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 24).
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Aufgrund der bisherigen und zukinftig zuldssigen gewerblichen Nutzungen erfolgt keine
Festsetzung der Versickerung fur auf Dachflachen anfallendes Regenwasser (Kontaminie-
rungsgefahr des hoch anstehenden Grundwassers). Dies dient auch der uneingeschrank-
ten Nutzung der Freiflachen fur die Bewohner.

Sonstige Festsetzungen

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze und Garagen innerhalb des Geltungsberei-
ches nur eingeschréankt zulassig. Mit der Regelung, dass Stellplatze und Garagen nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Flachen bzw. innerhalb der Flachen St zuldssig sind, wird si-
chergestellt, dass die Freiflachen tatséchlich der Erholung dienen kbénnen (textliche Fest-
setzung Nr. 17, gilt nicht fir das Kerngebiet 2).

Fur die Regelungen Uber die Ablésung von Stellplatzen gelten die rechtlichen Bestimmun-
gen. Sofern auf die Ausnutzung von Baumdglichkeiten zugunsten freistehender Stellplatze
oder Garagen verzichtet wird, ist die gestalterische Einbindung der Stellplatze in den be-
sonderen Wohngebieten durch Baume und Begriinungen gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB gewahrleistet.

Zur Sicherung der Zufahrt zu den bereits genehmigten Stellplatzen auf dem Grundstiick
DortustraRe 55 sowie zur Sicherung der bestehenden Zufahrt der Grundstiicke Branden-
burger StraRe 21-23 Uber das Grundstick Dortustral3e 55 wird gemal® 8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB die Flache G festgesetzt, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer
der angrenzenden Stellplatzflichen zu belasten ist (textliche Festsetzung Nr. 25).

Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB, nachrichtliche
Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB und Hinweise

Die Sicherung der bestehenden Baustrukturen durch die entsprechende Festsetzung von
Uberbaubaren Grundsticksflachen i.V.m. den aus dem Bestand abgeleiteten zulassigen
Geschossigkeiten bedingt die Reduzierung der nach § 6 Abs. 5 BbgBO erforderlichen Ab-
standsflachen auf das in der Realitdt bestehende Abstandsflachenmald gemal § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 2 BbgBO (Ubernahme landesrechtlicher Vorschrif-
ten Nr. 1). Weitere Erlauterungen hierzu sind dem Kap. 11.3.2 zu entnehmen.

Die Festsetzung gestalterischer Bestimmungen im Bebauungsplan erfolgt nur in dem Mal3,
wie es zur Grundsicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes erforderlich ist. Auf-
grund der sich aus dem Denkmalrecht ergebenden konkreten Einflussnahmemaglichkeiten
auf einzelne Bauvorhaben kann auf Festsetzungen z.B. zu Fassadengestaltungen, Fens-
terformaten etc. verzichtet werden. Lediglich fir die die stadtebauliche Eigenart wesentlich
bestimmenden Faktoren (Uberschreitung der Baugrenzen und -linien, Eingriinung von Bau-
teilen, Dachflachen) werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen. Auf die Lage des
Geltungsbereiches in seiner Gesamtheit als Teil eines Bereiches, der als Denkmal ausge-
wiesen ist, wird hingewiesen, zusatzlich wurden alle im Geltungsbereich liegenden Bau-
denkmale nachrichtlich in der Planzeichnung gekennzeichnet (nachrichtliche Ubernah-
men und Hinweise Nr. 1). Neben der Struktur des Blockes inklusive der Nebengebaude
sind alle historischen Vorderhduser — mit Ausnahme der Grundstiicke Jagerstra3e 17, 18
und 21 - zudem als einzelne Baudenkmale geschiitzt. Alle Bauantrage sind in gestalteri-
scher Hinsicht grundséatzlich mit der zustdndigen Denkmalbehorde abzustimmen und im
Einzelfall zu entscheiden. Die gilt wegen des Umgebungsschutzes auch fur die genannten
Einzelgrundstiicke, die nicht Baudenkmale sind.
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Um die Ziele der Denkmalpflege nach einer einheitlichen Ensembleentwicklung und das
stadtebauliche Ziel der Erhaltung der gestalterischen Einheit des Ensembles, die gerade
auch durch die Dachansichten gepragt ist, zu sichern, werden gemafi 8 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 81 Abs. 1 BbgBO die folgenden gestalterischen Regelungen fir die
Dachgestaltung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Fur ein einzelnes Bauteil auf dem Grundstiick Brandenburger StralRe 25 wird festgesetzt,
dass eine Uberdeckung nur als Glasdach zulassig ist (Ubernahme landesrechtlicher
Vorschriften Nr. 2). Dies betrifft die mit gd bezeichnete Uberbaubare Grundsticksflache.
Die Regelung wurde auf Anforderung der unteren Denkmalschutzbehoérde in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Durch sie wird es mdglich, die denkmalgeschitzte Struktur
der Gebaude erlebbar zu machen, ohne das Planungsziel, die Schaffung einer grof3en zu-
sammenhangenden Flache, die als gréRere Ladeneinheit genutzt werden kann, aufzuge-
ben.

In den im Bebauungsplan mit B1 — B4, C1 — C6 und E1 — E5 gekennzeichneten
Uberbaubaren Grundstiicksflichen muss das oberste Vollgeschoss als Dachgeschoss aus-
gebildet werden. In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehorde wird dariber hin-
aus geregelt, dass die Dacher auf unterschiedliche Weise auf mindestens 2 Seiten, in den
berbaubaren Grundstiicksflachen C4 und C5 nur auf einer Seite2?), geneigt sein missen
(Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften Nr. 3). Die spezielle Regelung zu Anzahl der
geneigten Dachflachen stellt klar, dass die Gebaude, die regelmaRig grenzstandig errichtet
sind, in voller Hohe aneinandergebaut werden durfen. Es soll verdeutlicht werden, dass die
visuelle Wirkung Grundlage der Festsetzung ist, die Dacher dirfen daher an der Riickseite
auch Uber gerade AuRRenwénde verfligen. Die optische Erscheinung des Stadtbildes soll je-
doch u.a. durch geneigte Dachflachen gepragt werden.

In den im Bebauungsplan mit F1 — F7 gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen befinden sich Gebaude mit sehr ausgepragten Dachausbauten. Aus stadtgestalteri-
schen Griinden muss auch hier jeweils das oberste zur 6ffentlichen Strale ausgerichtete
Vollgeschoss, in der Flache F7 sogar die obersten beiden Vollgeschosse, als Dachge-
schosse ausgebildet werden (Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften Nr. 4). Diese
Festsetzung betrifft Gebdude deren oberstes Geschoss ohne Einschrankung auf Flachen
oder Hohen visuell als Dachraum in Erscheinung treten sollen. Die vorhandenen Gebaude
entsprechend dieser Festsetzung bereits, sie betrifft die Gebaude, die stral3enseitig mit ei-
ner anderen Geschossigkeit in Erscheinung treten, als hofseitig, aber Uber 2 geneigte
Dachseiten verfugen. In den Geb&auden Charlottenstra3e 95 und 96 sind die Dachneigun-
gen so stark voneinander abweichend, dass die Gebaude riickseitig um 2 Geschosse ho-
her sind, als stral3enseitig. Durch die Festsetzung wird gesichert, dass das optische Er-
scheinungsbild der Stadt, das u.a. durch die deutliche sichtbare Dachlandschaft gepragt
wird, erhalten bleibt. Aus diesem Grund wird die stralRenseitige Ansicht besonders geregelt,
da diese den o6ffentlichen Raum besonders préagt.

Wegen des besonderen Genehmigungsvorbehaltes fiir Vorhaben in festgesetzten Sanie-
rungsgebieten (88 144, 145 BauGB) wird darauf hingewiesen, dass sich der Bebauungs-
plan innerhalb eines festgesetzten Sanierungsgebietes befindet (nachrichtliche Uber-
nahmen und Hinweise Nr. 2).

Fur den gesamten Bereich gelten ferner eine rechtskraftige Erhaltungssatzung gemaf §
172 BauGB, auf die ebenfalls hingewiesen wird (nachrichtliche Ubernahmen und Hin-

22)

Die Flache C4 verfugt nur Uber eine zum Grundstiick ausgerichtete Seite, da der Verbinder auf dem eigenen
Grundstiick eine gréRere Hohe hat, so dass hier ohne Dachneigung angebaut werden kann. Das Gebaude in
der Flache C5 ist im Gegensatz dazu ein Winkelgebdude und verfigt demnach tber 2 zum eigenen Grund-
stiick ausgerichtete Dachflachen.
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weise Nr. 3) sowie eine Werbesatzung gemal § 81 Abs. 1 BbgBO a.F. (2003) (nachricht-
liche Ubernahmen und Hinweise Nr. 4).

Ebenfalls von Bedeutung fir die Zuldssigkeit von Bauvorhaben sind die gesetzlichen Be-
stimmungen zum Artenschutz aus dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Vor der
Durchfiihrung eines Bauvorhabens sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande zu
prufen, ggf. sind bei der zustandigen Fachbehotrde die notwendigen Ausnahmen zu bean-
tragen (nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise Nr. 5).
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3.7 Flachenbilanz

Besondere Wohngebiete

davon WB 1
davon uUberbaubar

davon WB 2.1
davon uberbaubar
davon Flache St
davon GF23
davon WB 2.2
davon uberbaubar

insgesamt Uberbaubar WB 1, 2.1, 2.2

Kerngebiete

davon MK 1

davon Uberbaubar

davon Flache St

davon GF24

davon Flache zum Anpflanzen

davon MK 2
davon uUberbaubar

davon MK 3
davon Uberbaubar
davon Flache zum Anpflanzen

insgesamt Uberbaubar MK 1, 2, 3

Offentliche Verkehrsflache

davon Ful3gangerbereich

Gesamtflache?25)

1.005

1.010
35
215

1.870
3.885

1.485
270
60
290

150

2.185

175
3.820

1.370

m2

m2
m2

m2

m2

m2
m2

m2

m2

m2

m2

1.340

1.510

2.285

2.175

350

2.925

m2

m2

m2

m2

m2

m2

5.135 m?

5.450 m?2

1.920 m?

12.505 m?2

23)
24)
25)

GF: Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der angrenzenden Flachen fur Stellplatze.

ebenda
alle Werte sind gerundet.
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4, Abwagung
4.1 Abwagungsbelange

Der Bebauungsplan soll eine geordnete, nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sowie
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewéahr-
leisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet sowie miteinander und untereinan-
der in Einklang gebracht:

¢ Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
e Belange der Fortentwicklung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
e Belange der Denkmalpflege

e Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit
Grund und Boden

e Belange der Wirtschaft und der verbrauchernahen Versorgung sowie des Verkehrs
e Private Belange

4.1.1 Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

34

Mit der Festsetzung von besonderen Wohngebieten sowie eines Kerngebietes mit Min-
destwohnanteil wird den Belangen nach Schaffung bzw. Sicherung von Wohnraum in zent-
raler Lage nachgekommen. Bestehende Defizite in der Nutzungsmischung werden redu-
ziert. Wesentliches und préagendes Element der 2. Barocken Stadterweiterung war, dass
hier immer ein Wohnbereich mit hohem gewerblichem Anteil war. Dies kommt u.a. durch
die Festsetzung der besonderen Wohngebiete zum Ausdruck. Innerhalb dieser Struktur hat
sich der Geltungsbereich zum Haupteinkaufsbereich mit einem besonders hohen Gewer-
beanteil entwickelt.

Die festgesetzten 6kologisch wirksamen Vorgaben (Dach- und Fassadenbegriinungen)
kommen nicht nur zukinftigen Bewohnern zu Gute, sondern stellen eine wesentliche Ver-
besserung der Wohnsituation fir die gegenwartigen Bewohner dar. Dariiber hinaus beste-
hen in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich die 6ffentlichen Griinflachen Schlosspark
Sanssouci — ca. 700 m, Griinzug in der Hegelallee — ca. 300 m, Platz der Einheit — ca. 200
m und Bassinplatz — ca. 350 m. Innenstadttypische Defizite in der Versorgung mit Freifla-
chen kénnen damit ausgeglichen werden. Wegen der engen Verflechtung zwischen Woh-
nen und Gewerbe ist die Festsetzungsintensitat fiir Begriinungen in den besonderen
Wohngebieten und den Kerngebieten gleich. Eine Benachteiligung der Gewerbegrundstu-
cke wird darin nicht gesehen, da diese die Anspriiche an ein gesundes Arbeitsumfeld ge-
wahrleisten missen und sich dariiber hinaus in die bewohnte Struktur einzupassen haben.

Den Belangen von familiengerechtem Wohnen wird durch die Einschrankung bestimmter
Nutzungen im Geltungsbereich Rechnung getragen.

Die Unterschreitung der erforderlichen Regelabstandsflachen in den besonderen Wohnge-
bieten sowie die Nachbarschaft zum Kerngebiet flihren nicht zu unzumutbaren oder schwer
beeintrachtigten Wohnbedingungen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird
eine historische Situation, die im Bereich der 2. Barocken Stadterweiterung mehrmals an-
zutreffen ist, planungsrechtlich gesichert. Die Erfahrungen im Geltungsbereich sowie in
vergleichbaren Situationen in unmittelbarer Umgebung zeigen, dass eine hohe Wohn- und
Arbeitszufriedenheit in dieser Umgebung anzutreffen ist. Dies beinhaltet auch die Stellen,
an denen im Bestand die Regelmindestabstandsflache von 3 m nicht eingehalten wird. Ab-
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rissmal3nahmen am fast 280 Jahre alten denkmalgeschitzten Bestand bzw. der Verzicht
auf Wiederherstellungsmal3nahmen werden nicht in Erwagung gezogen. Im Kerngebiet er-
folgt die planungsrechtliche Sicherung der grenzstandigen Bebauung zu den besonderen
Wohngebieten entsprechend des vorhandenen Bestandes, der unter nachbarschaftlicher
Zustimmung entstanden ist und zu keinen wesentlichen Einschrankungen fir die benach-
barten Nutzungen gefihrt hat.

Die zulassige Erweiterung der Baumadglichkeiten um ca. 0,6 m auf dem Grundstiick Bran-
denburger StralR3e 24 (Festsetzung einer rickwartigen Baugrenze in Fortsetzung der hinte-
ren Bauflucht des Nachbargebaudes Brandenburger Stral3e 23) wurde in den Plan aufge-
nommen, weil dadurch — in Verbindung mit den Bestimmungen des § 23 Abs. 3 BauNVO —
der Anbau von ausreichend tiefen Balkonen an das bestehende Geb&ude mdglich wird.
Dies kommt der Aufwertung der im Geb&ude befindlichen Wohnungen entgegen und damit
der Beibehaltung der engen Mischung aus Wohnen und Gewerbe. Zwar besteht nun auch
die grundsatzliche Mdglichkeit, das Gebaude selbst zu verbreitern, dies wird angesichts der
geringfligigen Nutzflachengewinnung aber als nicht wahrscheinlich eingeschatzt, da fur die
Verbreiterung des Gebaudes selbst der § 23 Abs. 3 der BauNVO nicht anwendbar ist (Zu-
lassigkeitsregelung als Ausnahme fur geringfiigiges Uberschreiten von Teilen eines Ge-
baudes).

Die sich aus den Festsetzungen ergebende Uberschreitung der Obergrenzen des Nut-
zungsmalles gemalf § 17 Abs. 1 BauNVO steht im Einklang mit den Anforderungen an die
gesunden Lebensverhaltnisse. Die Abwagung zur Reduzierung der Abstandsflache gilt hier
sinngemaR. Die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze (einzelfallbezogen um iber 200 %)
hat sich wahrend des Aufstellungsverfahrens deutlich erhdht, ohne dass sich die Festset-
zungen inhaltlich gedndert haben. Dies liegt an der wahrend des Verfahrens umgestellten
GFZ-Berechnung, die sich auf den landesrechtlichen Vollgeschossbegriff bezieht. Mit In-
krafttreten der neuen Bauordnung am 01.09.2003 wurde der Vollgeschossbegriff dahinge-
hend verandert, dass nunmehr alle Geschosse in die Berechnung einzubeziehen sind. Bis
dahin galt eine Regelung, die Nutzflachen im Dachgeschoss unter bestimmten Bedingun-
gen von der Einbeziehung in die Geschossflachenberechnung ausgenommen hat. Die
Uberschreitung der Obergrenze ist gemafR § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO erforderlich, um die
erhaltenswerte Eigenart und die historische Bedeutung des Gebietes zu bewahren.

Die verkehrlichen Belange sind sichergestellt, alle Grundstiicke sind erschlossen. Sie verfi-
gen Uber grundstiicksbezogene Freiflachen, deren Mindestqualitat festgesetzt wird bzw.
liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zu 6ffentlichen Parkanlagen. Tatsachliche Eingriffe in
Natur und Landschaft liegen nicht vor. Sonstige 6ffentliche Belange, die der Planung ent-
gegenstehen, z.B. Brandschutz, wurden nicht vorgebracht und sind nicht bekannt.

Durch den Ausschluss von Nutzungen mit erhéhtem nachbarschaftlichem Stérungspotential
wird die Qualitat des besonderen Wohngebietes erhdht und der Minderung ungesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung getragen.

Aus planerischer Sicht bestehen im Hinblick auf die Larmbelastungen der Bewohner keine
Bedenken gegen die Sicherung der bereits bestehenden Wohnnutzung bzw. deren Wie-
derherstellung in Nachbarschaft zur Einzelhandelsnutzung. Zwar ist eine geringfligige Er-
hoéhung der Zahl der Bewohner im Geltungsbereich anzunehmen, weil freie Potentiale ent-
wickelt werden, jedoch stellt der Geltungsbereich mit den gegenuberliegenden Grundsti-
cken - mit Ausnahme der Charlottenstrae und Teilen der Jagerstral3e - einen gewerbli-
chen Einzelhandelsschwerpunkt fir die Gesamtstadt dar, der beliefert werden muss (Kun-
denverkehre sind wegen fehlender Stellplatze nicht zu erwarten). Im Vergleich zur beste-
henden Situation sind nur unwesentliche Veranderungen zu erwarten, da die verursachen-
den Nutzungen zwar ausgebaut werden kdnnen, aber bereits vorhanden sind und die Ent-
wicklung einer guten Wohnlage nicht behindert haben. Beziiglich der Grundstiicke Brand-
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enburger Stral3e, insbesondere in den Kerngebieten mit seinen Moglichkeiten zur Entwick-
lung grofR¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen gilt, dass die Belieferung der Grundstiicke,
z.B. der als ,Einzelhandelsmagnet” zu bezeichnende Textilhandel Brandenburger Stral3e
21/22, der zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt bereits vorhanden war und wahrend des
Aufstellungsverfahrens lediglich erweitert wurde, bereits heute Uber die Brandenburger
Stral3e erfolgt, ohne dass dies unvertraglich ist. Zwar ist die Einrichtung mit einer Ge-
schossflache von ca. 2.200 m? als grol3flachig zu bewerten, sie ist jedoch nicht so grol3, als
dass hierdurch unzumutbare Belastungen durch Lieferverkehr vorIiegen.ZG)

Des Weiteren ist die umliegende Bebauung so angeordnet, dass sich Grundrisse mit von
den Verkehrsflachen abgewandten Aufenthaltsrdumen bilden lassen. Zur Sicherung der
nachbarschaftlichen Ruhebedirfnisse kdnnen zuséatzlich im Rahmen der Bau- oder Be-
triebsgenehmigung Auflagen erteilt werden, die unzumutbare Belastigungen des Standor-
tes fur seine Nachbarn ausschlieen. Festlegungen im Bebauungsplan sind nicht erforder-
lich. Diese kénnen im Rahmen der rechtlichen Bestimmungen auch zuklnftig (z.B. bei Nut-
zungsénderungen) konkret im Betriebsgenehmigungsverfahren und damit sehr viel genau-
er als im Rahmen eines generellen Bauleitplanverfahrens maglich, erlassen werden. Zum
ausreichenden Schutz der Anlieger waren hier Annahmen zu treffen, die von einer voll-
stédndigen Nutzung aller Einrichtungen mit Geschaften mit hohen und kurzfristigen Waren-
umschlagen ausgeht. Diese Annahme kann zwar nicht ausgeschlossen werden, erscheint
jedoch aufgrund der Grof3e und Vielzahl der Einrichtungen sowie des gerade erst erfolgten
Umbaus der grofdten Einrichtung im Geltungsbereich als unwahrscheinlich, so dass eine
derartige Voraussetzung zu einer ungerechtfertigten Harte gegenliber den Betreibern der
Geschéfte fuhren wirde oder die Grundannahme bericksichtigt einen Mittelwert oder die
derzeitige Nutzung eines Textilhandlers. Dies ware aber bei einer mdglichen Nutzungsan-
derung ggf. nicht weitreichend genug. Somit sind evtl. Auflagen hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes in Bezug auf die angrenzende Wohnbebauung auf die Genehmigungsebene
zu verlagern. Es wird davon ausgegangen, dass sich die im Geltungsbereich befindlichen
vorhandenen und zuléssigen Einrichtungen mit den Belangen der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in Einklang bringen lassen, auch wenn gesonderte Festsetzungen hier-
zu als nicht erforderlich betrachtet werden.

Dartber hinaus ist zu bericksichtigen, dass das Gebiet bereits heute nicht als ruhige
Wohnlage einzustufen, es befindet sich in absoluter Stadtmittenlage, und ist durch die be-
stehenden Strukturen entsprechend vorbelastet. Die Einhaltung der Orientierungsschall-
werte nach DIN 18005 kann bei Beibehaltung der vorhandenen Nutzungsstruktur nicht ge-
wahrleistet werden. Den Bewohnern dieses Gebietes sind hohere Belastungen als in
Wohngebieten in anderen Stadtlagen zuzumuten, entsprechende Standortvorteile stehen
dem gegeniiber (z.B. Anbindung an den OPNV, kurze Einkaufswege, wohnungsnahe
Unterhaltungsmaoglichkeiten). Die Festsetzungen fihren zu keiner Konfliktverscharfung,
denn der Bebauungsplan enthalt keine Verénderung der gegenwartigen Strukturen (die Er-
richtung von Wohnungen im Kerngebiet wéare nach 8§ 34 BauGB bereits zulassig). Dem ge-
genubergestellt wird davon ausgegangen, dass die vorhandene Larmbelastung weit ent-
fernt davon ist, als erheblich belédstigend angesehen zu werden. AuRergewohnliche Fluktu-
ationen von Einwohnern oder Missstadnde wurden nicht bekannt und von den Bewohnern
des Geltungsbereiches auch nicht derart vorgebracht, dass eine Herunterstufung der be-
stehenden Gebaudenutzung vorgenommen werden miusste. Mogliche Veranderungen in
der zukinftig zu erwartenden Larmbelastung sind somit nicht planverursacht, sondern re-
sultieren aus der historisch gewachsenen Nutzungsstruktur. Bereits die Festsetzung als
Wohngebiet fur den Gberwiegenden Teil des Geltungsbereiches verdeutlicht, dass Gewer-
bebetriebe — auch aulRerhalb der Wohngebiete und in der Umgebung aufRerhalb des Gel-
tungsbereiches - nur dann zulassig sind, wenn sie mit der Wohnnutzung in Einklang zu

26)

36

Die Geschossflache bezieht sich auf die AuRenmalle der Gebaude und enthalt auch Personalrdume und ande-
re Flachen, die nicht unmittelbar Verkaufsflache sind.
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bringen sind. Grundsatzliche und messbare Verbesserungen sind nur dann zu erwarten,
wenn die Nutzungsstruktur nachhaltig gedndert wirde. Dieser Gedanke hétte jedoch die
Aufldsung des Stadtzentrums zugunsten einer Zersiedelung und dartber hinaus auch eine
erhebliche verkehrserzeugende Wirkung mit entsprechender Erhéhung der Gesamtlarmbe-
lastung zur Folge und wird daher nicht weiter verfolgt.

Die Darlegungen zum Verhaltnis Wohnen / Einzelhandel gelten sinngeméaf auch fir Ver-
kehrslarm. Die Brandenburger StralRe ist Ful3gangerzone und die Dortustralle und die Ja-
gerstral3e sind Anliegerstraf3en ohne Durchgangsverkehr, die aul3erhalb der freigegebenen
Lieferzeiten in der Brandenburger Strale Sackgassen sind. Verkehrslarmemissionen kon-
nen daher vernachlassigt werden. Lieferbedingte Emissionen sind Bestandteil der Larmbe-
trachtung zur Einzelhandelsentwicklung (s.0.). Die Charlottenstral3e ist zwar gut ausge-
baut, dies ist jedoch in der vergangenen Funktion begriindet. Heute ist die Charlottenstra-
Re wegen einer veranderten Verkehrsfiihrung vom Durchgangsverkehr befreit2?. Die Stra-
Be enthélt jedoch Strallenbahngleise und hat dementsprechend eine hohe Bedeutung fur
den offentlichen Verkehr. Dennoch enthdlt der Bebauungsplan keine grundrissregelnde
Festsetzung bzw. keine Regelung zum Schallddmmmal. Samtliche Nutzungen sowie die
Gleisanlagen sind bereits vorhanden. Zwar gehen von der Tram Emissionen aus, die Uber
den Werten der DIN 18005 Iiegen28), aber weder verursacht der Plan eine Konfliktverschar-
fung, noch wurden Missstande festgestellt oder vorgebracht. Aufgrund der Fahrpldne der
Stral3enbahn sind die fir die Wohnnutzung besonders stérenden nachtlichen Beeintrachti-
gungen nicht wesentlich. Ausgehend von diesem Bestand, der durch den Bebauungsplan
nicht gedndert wird, werden ungiinstige Verhaltnisse fur die angrenzende Wohnnutzung,
die nicht zwingend zur StralRe ausgerichtet sein muss, nicht erwartet. Nennenswerte Belas-
tungen durch insgesamt 6 zulassige Stellplatze sind ebenfalls nicht zu erwarten. Dartiber
hinaus befindet sich das Gebiet in absoluter Innenstadtlage, so dass hier eine nutzungs-
strukturelle Vorbelastung vorliegt. Dies ist aufgrund der Lagegunst (z.B. gute Anbindung an
den OPNV, kurze Einkaufswege, wohnungsnahe Unterhaltungsmdglichkeiten) offensicht-
lich, den Bewohnern des Gebietes zumutbar und von diesen scheinbar auch erwiinscht, da
larmbezogene negative Aussagen bisher unbekannt sind. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans fiihren somit zu keiner Konfliktverscharfung innerhalb des Plangebietes. Fir
die einzelnen benachbarten Nutzungen liegen somit keine Veranderungen im Vergleich zur
bestehenden rechtlichen Situation vor.

Eine Festsetzung zu passiven SchallschutzmaRnahmen, z.B. Dammwerte von Fassaden
und Fenstern, ist nicht erforderlich. Wegen der einzuhaltenden Warmeschutzwerte ent-
sprechen die bei Sanierungsarbeiten ohnehin einzubauenden Fenster der Larmschutzstufe
2 bis 3. Ferner ist anzunehmen, dass mit der sukzessiven Umstellung der StralRenbahn-
fahrzeuge auf einen modernen Stand eine leichte LA&rmminderung eintreten wird, so dass
die fortgeltende Immissionsschutzfestsetzung ungerechtfertigt ware.

Wegen der durch die Planung verursachten zuséatzlichen Verkehrsmenge werden keine
Veranderungen an StraBenraumaufteilungen erforderlich, so dass sich keine schalltechni-
schen Anforderungen auf Grundlage der 16. BImSchV2? ergeben.

Die Grundstiicke Brandenburger Straf3e 28 und Jagerstraf3e 17 mit einer Gesamtflache
von nur ca. 350 mz, die im Bestand bereits nahezu vollstandig tberbaut sind und deren Be-
lichtung durch die bestehende angrenzende Bebauung eingeschrankt ist, befinden sich in
einer Lage, die nur schwierig fir Wohnungen geeignet ist. Aus diesem Grund erméglicht
der Bebauungsplan — unter planungsrechtlicher Sicherung der Zuldssigkeit von Wohnun-
gen — eine gewerbliche Umnutzung der Grundstlicke.

27)
28)

29)

Umsetzung der LArmminderungsmaf3nahme ,Verkehrsableitung tiber die Dortustraf3e”

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan SAN — P 01, VIC Potsdam, i.A. Sanierungstrager Pots-
dam, Potsdam 1996

16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung)
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Die Festsetzung Uberbaubarer Flachen auf dem Grundstiick Brandenburger Stralle 25
steht nicht im Widerspruch zu einer bestehenden Grunddienstbarkeit und einer eingetra-
genen Baulast, die einen Rettungsweg zugunsten des Grundstiickes Jagerstralle 18 si-
chert. Die Grunddienstbarkeit ist als bestehendes Recht in die Ausfihrungsplanung zu Ge-
bauden auf dem Grundstick Brandenburger Strafl3e 25 einzubeziehen und kann z.B. durch
ein Luftgeschoss oder einen Fluchttunnel berticksichtigt werden. Entsprechende Festset-
zungen sind jedoch nicht erforderlich, um der konkreten Ausfilhrung Spielraume zu belas-
sen.

4.1.2 Belange der Fortentwicklung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Grundlage der vorgenommenen Festsetzungen des Bebauungsplans sind die bestehenden
historischen Strukturen und Charakteristika der Blockflache. Das Bebauungsplankonzept
wird u.a. durch folgende Anspriiche charakterisiert:

Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Nutzungsstrukturen

Aufnahme und Vermittlung der Bauhdhen

Erhalt und Entwicklung von grinen Hofraumen

Behutsame stadtebauliche Weiterentwicklung auf dem Grundstiick Brandenburger
Stral3e 25 unter Einbeziehung der erhaltenswerten Gebaude

Durch den Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass das bereits vorhandene hoch-
wertige und attraktive Stadtbild erhalten und verbessert wird.

4.1.3 Belange der Denkmalpflege

38

Der Bebauungsplan sichert durch seine Festsetzungen die bestehenden besonders erhal-
tenswerten Strukturen und Ensembles. Die Festsetzungen wurden mit den Belangen der
Denkmalpflege in Einklang gebracht (z.B. Fassadenbegrinung nur fur die den Verkehrsfla-
chen abgewandten Seiten, Darstellung der Wertigkeiten durch Festsetzung von Baulinien
fur die Vorderhauser und Baugrenzen fir die inneren Strukturen). Reglementierende ge-
stalterische Festsetzungen erfolgen in einem sehr geringen Umfang. Die denkmalpflegeri-
schen Belange sind aufgrund der Bestimmungen der Denkmalschutzgesetzgebung in Ver-
bindung mit der Festsetzung einer Erhaltungssatzung ausreichend berucksichtigt, so dass
einvernehmlich weitestgehend auf gestalterische Festsetzungen im Bebauungsplan ver-
zichtet wird und lediglich einige grundsatzliche Festsetzungen mit gestalterischen Auswir-
kungen getroffen werden. Alle Bauantrage sind der zustdndigen Denkmalpflegebehoérde
vorzulegen, die im Genehmigungsverfahren ohne gestalterische Vorgaben aus dem Be-
bauungsplan konkreter, aber auch flexibler entscheiden kann.

Die Festsetzungen auf dem Grundstiick Jagerstral3e 20, die Veranderungen am Bestand
beinhalten, sind mit der unteren Denkmalbehdrde abgestimmt. Das abzureilende Seiten-
gebaude ist ohne denkmalpflegerischen Wert. Gleiches gilt auch fur die Festsetzungen auf
dem Grundstiick Brandenburger StraRe 25, auf dem umfangreiche Erweiterungen vorge-
nommen werden sollen. Hier kdnnen die Anforderungen nach gréReren Ladenflachen mit
den Anforderungen nach Erkennbarkeit der baulichen Strukturen durch die Festsetzung ei-
nes Glasdaches in Einklang gebracht werden.

Bodendenkmale sind im Geltungsbereich derzeit nicht bekannt, mit einem Auftreten bei
Tiefbauarbeiten kann jedoch gerechnet werden. Festsetzungen hierzu sind nicht erforder-
lich. Sich hieraus ggf. ergebende Konsequenzen sind mit der Denkmalpflegebehdrde im
Einzelfall abzustimmen.
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Der denkmalrechtliche Schutz umfasst auch die StraRenr&ume. Diese bleiben in ihrer Auf-
teilung unveréandert. Die Festsetzungen des Bebauungsplans regeln nicht die Einteilung der
StraRenverkehrsflache, jedoch sind keine MafRnahmen beabsichtigt, die eine Anderung der
Stral3eneinteilung erfordern.

4.1.4 Belange des Umweltschutzes , des Naturschutzes und der Landschaftspflege, spar-

samer Umgang mit Grund und Boden
Verzicht auf den Umweltbericht

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird von der
Umweltprifung im beschleunigten Verfahren abgesehen. Die Erarbeitung eines Umweltbe-
richtes mit Angaben nach 8 2a Nr. 2 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Eingriffe in den Naturhaushalt gemaR 8 1 a BauGB — Verzicht auf eine Bilanzierung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind alle Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung von Be-
bauungsplanen fiir die Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder gelten als zulassig. Dies andert
nicht die im gesamten Aufstellungsverfahren verfolgte Linie. Bereits zum Verfahrensbeginn
wurde mit der unteren Naturschutzbehérde vereinbart, dass die Anfertigung eines Eingriffs- /
Ausgleichsgutachtens zur Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsproblematik nicht
erforderlich ist. Die Vereinbarung wurde getroffen, da bauliche Entwicklungen in Bezug auf
das Mal3 der Nutzung innerhalb des gesamten Geltungsbereiches auch nach § 34 BauGB
genehmigungsfahig wéren (der Bebauungsplan ist zur Sicherung der Art der Nutzung sowie
der Stellung der Baukdrper im denkmalgeschitzten Bereich erforderlich) und somit keinen
ausgleichspflichtigen Eingriff im planungsrechtlichen Sinne gemaf § 1a BauGB darstellen.

Im Geltungsbereich sind nur wenige 6kologische Strukturen vorhanden, die dariiber hinaus
im Rahmen einer durchgeflihrten Biotopkartierung lediglich mit einer geringen bis mittleren
Werteinstufung bewertet wurden.39 Der Bereich ist bereits sehr dicht bebaut oder bebaubar,
vorhandene nicht bebaute Flachen verschiedener Grundstiicke sind oftmals versiegelt.
Grundstiicke mit erheblichem Griinbestand sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Bei
planungsrechtlicher Ubernahme der geringen vorhandenen schiitzenswerten Strukturen (Si-
cherung von Einzelbdumen sowie nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache) ist davon auszuge-
hen, dass sich mit Umsetzung der Regelungen des Bebauungsplans (Dach- und Fassaden-
begrunung, Flache zum Anpflanzen) eine Verbesserung der 6kologischen Situation einstellt.

Untersuchung der Umweltbelange

Dem Verzicht auf den formellen Grinordnungsplan liegt nicht nur die mangelhafte Be-
standssituation zugrunde, sondern auch die stddtebauliche Notwendigkeit, fur die pla-
nungsrechtliche Sicherung weiter Teile des Geltungsbereiches als Wohnstandort trotz der
hohen baulichen Dichte ein entsprechendes Wohnumfeld herzustellen. Bei Sicherung des
Erhalts der vorhandenen Strukturen kann davon ausgegangen werden, dass eine Ver-
schlechterung der tatsachlich vorhandenen dkologischen Bilanz nicht mdglich ist und statt-
dessen eine Verbesserung der Situation zu erwarten ist. Der Bebauungsplan setzt daher
fest, die teilweise stark versiegelten Grundstiicke mit Fassaden- und Dachbepflanzungen
zumindest soweit zu begrunen, dass der Anspruch an das Wohnumfeld innerhalb eines be-
sonderen Wohngebietes und an ein attraktives Arbeitsumfeld erftllt sind. Durch die Fest-
setzungen sowie der zukinftig zu erwartenden gartnerischen Anlage der nicht
uberbaubaren Grundstiicksflachen der nach und nach sanierten Grundstiicke werden die

30)

a.a.O., Februar 2002
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Temperatur- und Feuchteverhéltnisse im Quartier und damit die Lebensverhdltnisse positiv
beeinflusst. Sie werden in Hinsicht auf Bodenversiegelung, Vegetation und Fauna als posi-
tiv verdndernd eingeschétzt.

Fur 5 aufgrund ihrer besonderen Lage und Ausmal3e besonders wertvolle Baume erfolgt
eine Sicherung als Einzelbaume. Mehrere weitere BAume befinden sich innerhalb einer
Pflanzflache und sind somit ebenfalls gesichert, jedoch nicht standortgenau. Bei 6 BAumen
wurde auf eine planungsrechtliche Sicherung verzichtet. Ein Baum befindet sich zu nahe
an einem Gebaude, um stadtebaulich gesichert zu werden. Vier weitere Baume wurden
wahrend der Aufstellungsverfahrens gefallt, so dass keine stadtebauliche Sicherungserfor-
derlichkeit gegeben ist. Die genannten B&dume sind bzw. waren durch die Baumschutzver-
ordnung geschiitzt und befinden sich auRerhalb Gberbaubarer Flachen. Ein Erhalt einzelner
Baume ist somit nicht ausgeschlossen. Dadurch und durch die zukinftig zu erwartende
gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen einschlie3lich der Pflan-
zung von mindestens 2 weiteren Baumen innerhalb der Flache H23Y kann erreicht werden,
dass die Temperatur- und Feuchteverhaltnisse im Quartier und damit die Lebensverhalt-
nisse positiv beeinflusst werden. Des Weiteren entstehen Lebensrdume, insbesondere fir
Vogel und Insekten, aber auch fur Kleinsduger. Die Entfernung eines als erhaltenswert
eingeschatzten Baumstandortes auf dem Grundstick Brandenburger StralRe 22 hat im Ver-
fahren zu einer Erhéhung der Pflanzanforderungen an die Flache H1 gefihrt.

Die Lage eines vorhandenen Baumes (Birke) innerhalb einer Uberbaubaren Flache (Jager-
straRe 20) steht den positiven Schlussfolgerungen der Schutzgutbetrachtung nicht entge-
gen. Der Baum ist durch die Baumschutzverordnung geschutzt, bei seiner Entfernung sind
entsprechende Ersatzpflanzungen gemal der Potsdamer BaumSchVO vorzunehmen, so
dass ein adaquater Ersatz sichergestellt ist. Aufgrund der raumlichen Verhaltnisse ist es
nicht auszuschlieRen, dass die Ersatzpflanzung nicht auf dem Grundstiick selbst gepflanzt
werden kann.

Die Grundwassersituation ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans als unveréan-
dert zu betrachten, da die Uberbaubaren Grundsticksflachen nahezu unverandert bleiben.
Eine Erweiterung der Bebauung auf dem Grundstiick Jagerstral3e 20 ist zu geringfligig, um
spurbare Auswirkungen zu erzeugen. Durch die erganzenden Festsetzungen (z.B. Fassa-
denbegrinung) wird der Vegetationsanteil im Geltungsbereich erhéht, so dass sich die Fil-
terfunktion des Bodens verbessert. Eine Versickerung der Dachflachenwasser ist aufgrund
der gewerblichen Nutzungen, des hochanstehenden Grundwassers (Minderung der Boden-
filterfunktion) und wegen der beabsichtigten uneingeschrankten Nutzbarkeit der Freiflachen
fur die Bewohner nicht vorgesehen, aber im Grundsatz auch nicht ausgeschlossen.

Klimatologisch ist das Planungsgebiet in eine Zone méaRiger bis hoher klimatischer Belastung
einzuordnen. Obwohl eine Anderung der bestehenden Nutzungen nicht beabsichtigt ist, kann
aufgrund der Verbesserung technischer Standards, der Zugehdérigkeit des Blockes in einen
Vorrangbereich der Fernwarmeversorgung32 sowie der Erhdhung der Biomasse im Blockin-
nenbereich (Fassaden- und Dachbegriinung) fiir diesen Belang von einer geringfigigen Ver-
besserung der bestehenden Situation ausgegangen werden. Die Festsetzung einer Fassa-
denbegrinung steht nicht in Widerspruch zu den denkmalrechtlichen Belangen. Sofern die
Bepflanzung eines Gebaudeteils aus denkmalrechtlichen Griinden nicht méglich ist, kann der
Anteil an einem anderen Gebaudeteil so erhéht werden, dass der pro Baugrundstick erfor-
derliche Wert von 25 % der den Verkehrsflachen abgewandten Fassaden (mit Ausnahme
technischer Einrichtungen und Beleuchtungsflachen) eingehalten werden kann.

31)

32)
40

Der Bebauungsplan regelt nur die stadtebaulichen Belange nach der Mindestanzahl von Baumen. Die bei ggf.
notwendigen Fallungen grundstiicksweise zu ermittelnden erforderlichen Ersatzpflanzungen richten sich nach
der Baumschutzverordnung und kénnen héher sein. Uber Standorte ist im Rahmen der Fallgenehmigung zu
entscheiden.

Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung in der Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Oktober 1993.
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Das Schutzgut ,Ortsbild* ist durch die festgesetzten MalRnahmen nicht betroffen, da der
Blockrand in den besonderen Wohngebieten bereits geschlossen ist.

Wegen der eingeschrankten ¢kologischen Ausgangssituation ist davon auszugehen, dass
eine Bedeutung als Lebensraum lediglich fir Vogel, Insekten und Kleinsduger vorhanden
ist. Aufgrund der nahezu vollstandigen Sicherung der vorhandenen nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen, der Sicherung vorhandener Bdume sowie den Fassaden- und Dach-
begriinungen ist die Verbesserung der Lebensbedingungen fir Tiere im Geltungsbereich
anzunehmen, so dass dieser Belang insgesamt als verbessert gelten kann.

Von der Planung sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit europai-
scher Bedeutung oder européische Vogelschutzgebiete betroffen.

Die geplanten MaRnahmen mit 6kologischen Folgewirkungen, insbesondere die Verbesse-
rung des Mikroklimas, kommen auch den Menschen im Gebiet zu Gute. Die Planung si-
chert die bestehenden guten und gesunden Wohnverhéltnisse und verbessert diese in ei-
nem geringfiigigen Umfang, obwohl der Bebauungsplan die baulichen Nutzungen im Ge-
biet nicht wesentlich beschrankt. Dabei wird davon ausgegangen, dass alle geltenden
technischen Bestimmungen und Anforderungen an die Errichtung und den Betrieb von An-
lagen eingehalten werden, so dass ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern
erfolgt und Emissionen nur im nétigen Umfang entstehen.

Auf die Untersuchung spezieller faunistischer Arten im Bebauungsplanverfahren wurde
verzichtet, auch wenn Siedlungsgebiete potenzieller Lebensraum geschitzter Arten sind.
Zur Sicherstellung, dass Lebensraume geschiitzter Arten in der Planungsumsetzung nicht
vernichtet oder einzelne Tiere getodtet oder gefahrdet werden, ist ein Hinweis auf die Pflich-
ten der Eigentimers / Bauwilligen in die Planzeichnung aufgenommen worden. Diese Vor-
gehensweise wurde auch deshalb gewahlt, weil die Kenntnis Uber Lebensrdume im Plan-
verfahren keine Auswirkungen auf die Festsetzungen haben wiirde: Die Gebéaude, die po-
tenzieller Lebensraum sein kénnten (z.B. Dach, unverputzte Mauern), sind durch Baugren-
zen und Baulinien ausnahmslos planungsrechtlich gesichert, weitere Festsetzungen sind
nicht mdglich, um die Lebensstatte auf der Bauleitplanebene zu schiitzen. Damit unter-
scheidet sich der Bebauungsplan vom Regelfall der Bauleitplanung, bei der im wesentli-
chen die Neuinanspruchnahme von Boden erfolgt oder die Umstrukturierung von Gebieten
(Abriss und Neubau). Der vorliegende Bebauungsplan enthélt nur einen geringen Umfang
an Neubaupotenzialen und sieht ansonsten die bauliche Sicherung aller vorhandenen Ge-
baude (inkl. Anbauten und Hofgeb&uden) vor. In diesem Sonderfall muss die Sicherung
des tatsachlichen Lebensraumes in der Umsetzung der Planung (also der Gebaudesanie-
rung) auf Grundlage der naturschutzrechtlichen Bestimmungen inkl. der
Ordnungswidrigkeitensanktionierung erfolgen.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu anderen Planen mit naturschutzrelevanten
Inhalten.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die 6kologischen Folgen der zulassigen
Baumalinahmen in den tatsachlich vorhandenen Naturhaushalt im Vergleich zur Aus-
gangslage in den besonderen Wohngebieten und in den Kerngebieten ausgeglichen bzw.
verbessert sind.

b. Umweltvertraglichkeitsvorprufung

Gemall § 13a BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nur méglich, so-
fern der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, fir die eine Umwelt-
vertraglichkeitspriufung durchgefihrt werden muss. Kerngebiete ermdglichen Einzelhan-
delseinrichtungen, deren Flache oberhalb des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossfla-

41



Bebauungsplan FB Stadtplanung und Stadterneuerung
SAN - P 11 ,Block 21 — Nordbereich*” Begrindung zum Bebauungsplan

che gemafl Punkt 18.8 in Verbindung mit Punkt 18.6.2 der Anlage 1 zum Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) liegt. Die Erforderlichkeit einer Umweltvertraglich-
keitsprifung kann daher nicht ausgeschlossen werden und ist demzufolge untersucht wor-
den. Die vorliegende Beurteilung ersetzt gemaR § 17 UVPG ein gesondertes Verfahren
hierzu. Die im Rahmen der Bauleitplanung nicht bekannten, sich ggf. aus spateren Nut-
zungsanderungen ergebenden Auswirkungen sind im jeweiligen Genehmigungsverfahren
auf ihre Umweltvertraglichkeit zu prifen und ggf. zu beauflagen.

Bestandssituation — Merkmale des Vorhabens

Das festgesetzte Kerngebiet liegt in seiner Gesamtheit im bisher unbeplanten Innenbereich
und ist durch eine mittlere Nutzungsintensitat gepragt. Die vorhandene GRZ betrégt ca.
0,73. Nennenswerte dkologische Strukturen sind mit Ausnahme von 7 Baumen33 nicht vor-
handen. Bei der prifausldsenden Festsetzung handelt es sich um die Mdglichkeit der Er-
richtung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben. Auf dem Grundstick Brandenburger Straf3e
21/22 ist die Erweiterung des vorhandenen Textilgeschafts von ca. 1.400 m2 Verkaufsfla-
che auf ca. 2.200 m? Geschossflache beabsichtigt34), weitere Erweiterungen innerhalb der
uberbaubaren Flachen sind moglich.

Die Festsetzungen sehen die Sicherung und Weiterentwicklung der baulichen Strukturen
im zentralen Bereich vor. Die sich im mittleren Rahmen der Regelnutzungsmal3e der Bau-
nutzungsverordnung festgesetzten Werte der baulichen Dichte dienen der Starkung des
innerstadtischen Zentrums und helfen, freie Bereiche inner- und aufRerhalb der Innenstadt
von baulichen Nutzungen aufgrund des mangelnden Angebots an Verkaufsflache im Stadt-
zentrum dauerhaft freizuhalten.

Besondere vorhabenbezogene Merkmale in Hinsicht auf die Nutzung und Gestaltung von
Wasser, Boden, Natur und Landschaft sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
im Vergleich zum Bestand nicht feststellbar.

Beim zu erwartenden anfallenden Abfall dirfte es sich im Wesentlichen um Verpackungen,
Papier und Speisereste handeln. Die ordnungsgemé&fie Wiederverwendung bzw. Beseiti-
gung dieser unproblematischen Stoffe ist glltiger Standard und wird vorausgesetzt.

Umweltverschmutzungen oder Beldstigungen wesentlicher und lber das bestehende Maf3
hinausgehender Art sind mit der Planung nicht verbunden. Das Umweltrisiko wird als sehr
gering eingeschatzt.

Bestandssituation — Standort des Vorhabens

Durch die Planung entsteht keine Veranderung in Hinsicht auf die 6kologische Wertigkeit
des Gebietes, es werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen, die eine
nennenswerte 6kologische Wertigkeit aufweisen oder noch natirliche Urspriinge besitzen
und landschaftlich gepragt sind. Mit Ausnahme der Erweiterungsmoglichkeiten in den hin-
teren Grundstiicksteilen der Grundstiicke Brandenburger Straf3e 21, 22, 23 und 25 sowie
Jagerstralie 20, die sich nahezu vollstandig auf bereits versiegelter Flache befinden, exis-
tieren bereits alle Gebaude. Die vorgefundene Situation ist demnach ohne nennenswerte
Qualitaten in Bezug auf Tiere, Pflanzen, Wasser, Boden, Luft, Klima und Landschaft sowie
deren Wechselbeziehungen. Zuséatzliche unwiederbringliche Zerstérung von Lebensraum
ist nicht zu befiirchten. Die im Kerngebiet vorgefundenen Qualitaten fir die Menschen kon-
nen in Bezug auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse insgesamt als gut eingestuft werden.

33)

34)
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zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme, wéahrend des Planverfahren geféllte Baume, die planungsrechtlich fest-
gesetzt sind, sind zu ersetzen.
Im Aufstellungsverfahren bereits vollzogen
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Der Geltungsbereich umfasst oder beruhrt keine Vogel- und Naturschutzgebiete, National-
parks, Biospharenreservate, gesetzlich geschitzte Biotope, Landschafts- und Wasser-
schutzgebiete sowie Gebiete mit nicht eingehaltenen Umweltnormen. Stattdessen befindet
sich das Gebiet innerhalb eines verdichteten Raumes mit Vorrang fur die bauliche Entwick-
lung im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des Raumordnungsgesetzes sowie in einem Be-
reich, der unter erheblichen denkmalrechtlichen Restriktionen steht. Vorhaben durfen die-
sen nicht widersprechen. Die Festsetzung einer Fassadenbegriinung steht nicht in Wider-
spruch zu den denkmalrechtlichen (kulturellen) Belangen. Ist die Bepflanzung eines Ge-
baudeteils aus denkmalrechtlichen Grinden nicht mdglich, kann der Anteil an einem ande-
ren Gebaudeteil so erhoht werden, dass der pro Baugrundstiick erforderliche Wert einge-
halten werden kann. Nachhaltige Eingriffe in Kulturgiter sind somit nicht zu erwarten.

Merkmale der moglichen Auswirkungen

Da die im Bebauungsplan festgesetzten Geb&ude und Nutzungen bereits weitgehend exis-
tieren und genutzt werden, sind durch die Planung auch keine wesentlichen zusatzlichen
Belastungen verkehrlicher Art verbunden. Anlieferverkehr der vorhandenen und benach-
barten Einrichtungen ist bereits vorhanden. Weitere Stellplatze Uber die festgesetzten 6
Stick innerhalb der Flache St sind nicht zu erwarten oder gehen zu Lasten der Nutzflache.
Sie waren im Kerngebiet nur Uber Grundstiicke in den besonderen Wohngebieten zugang-
lich, da die Brandenburger Stral3e wahrend der Hauptgeschaftszeiten Ful3géangerzone ist.
Die tatsachliche Realisierung erscheint daher ausgeschlossen.35)

Larmbelastungen durch zu erwartende Kihlsysteme sind technisch — durch Dammungen
und Abschirmungen — zu minimieren. lhr Umfang kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
ermittelt werden, da er stark nutzungsabhangig ist und sich verandern kann. Die Auswir-
kungen von diesen Einrichtungen sind somit in den jeweiligen Genehmigungsverfahren zu
beurteilen und mit den Belangen der Anwohner in Einklang zu bringen.

Sonstige Umweltverschmutzungen sind nicht zu beflirchten, da der Standort nicht der Pro-
duktion, sondern in erster Linie dem Handel dient. Insofern beschrankt sich das mit den zu-
lassigen Vorhaben verbundene Unfallrisiko auf die Gefahr der Freisetzung von Stoffen aus
Klimaanlagen, Heizmittel etc. Diese sind jedoch nur in einem beschréankten Ausmaf3 und in
vielfach verwendeten und normierten Anlagen in Kombination mit Auffangwannen zu er-
warten und bedingen keine erhdhte Gefahrdung in Sinne des Gesetzes. Etwaige Unfélle
sind somit nur in begrenztem Umfang und in enger Begrenzung auf die Bevdlkerung und
die Umwelt zu erwarten. Insgesamt wird die Schwere, Komplexitat und Wahrscheinlichkeit
moglicher Auswirkungen als gering eingestuft. Somit gilt auch fur die Dauer, Haufigkeit und
Reversibilitat moglicher Auswirkungen eine geringe Einstufung.

Auswirkungen auf sonstige Sachguter konnten nicht ermittelt werden.

Fazit

Bei Betrachtung der Ausgangssituation ist davon auszugehen, dass eine Verschlechterung
des o6kologischen Zustands in den Kerngebieten durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht zu erwarten ist. Stattdessen ist eine Verbesserung der Situation anzustreben
und durch die Festsetzungen auch zu erwarten. Die planungsrechtlichen Festsetzungen
werden somit als ohne wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt eingeschéatzt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung wird nicht durchgefihrt.

35)

Die wahrend des Aufstellungsverfahren vorgenommene Erweiterung der Stellplatzanlage auf eine Flache, die
als Griinflache abschirmende Funktion Gbernehmen sollte, soll planungsrechtlich nicht Glbernommen werden.
Die Anlage einer Grinflache an dieser Stelle (Wiederherstellung), wie zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt
vorhanden, bleibt weiterhin planerische Zielstellung.
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Der Bebauungsplan entspricht den Zielen nach einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik
und setzt die gesetzlichen Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden um, indem er ein bestehende intensive Nutzung eines hocherschlossenen inner-
stadtischen Geschaftszentrums mit einem hohen Wohnanteil dauerhaft sichert und keine
der beiden Nutzungen in andere Flachen verdrangt.

4.1.5 Belange der Wirtschaft, der verbrauchernahen Versorgung und des Verkehrs

Der Bebauungsplan sieht vor, die bestehende gewerbliche Nutzungsmischung dauerhaft
zu sichern. Die Festsetzung von Kerngebieten mit dem Ziel der Entwicklung auch grof3fla-
chiger Einzelhandelseinrichtungen sichert die Attraktivitdt der Potsdamer Innenstadt als gut
erreichbaren Einkaufsbereich, dient aber auch der Nahversorgung der Quartiersbewohner.
Ferner wird durch die Festsetzung von besonderen Wohngebieten sichergestellt, dass eine
Diversifizierung des vorhandenen Branchenmix maoglich ist.

Der festgesetzte Ausschluss diverser unvertraglicher Nutzungen sichert das Niveau des
Bereiches als Einkaufszone und hat somit auch Schutzwirkung fir die bestehende gewerb-
liche Nutzungsstruktur.

Die Festsetzung von maximalen Verkaufsflachen oder Sortimenten ist nicht erforderlich,
weil die unterschiedlichen Grundstlicksverhéltnisse sowie die zulassigen lberbaubaren
Flachen zwar groR3flachige Einrichtungen ermdglichen, jedoch auf3erhalb der Grundstlicke
Brandenburger StralRe 21-23 nicht zu erwarten sind. Die addierte Geschossflache dieser
Grundstticke inkl. ausgebauter Dachflachen erreicht mit ca. 3.000 m2 keinen Wert, der die
Gefahrdung irgendwelcher Belange erwarten lasst. Die daraus zu schatzende maximale
Ladenflache betragt ca. 1.600 mz2.3¢) Da die Grundstiicke fiir Kunden nicht direkt anfahrbar
sind, erscheinen die realisierbaren Sortimente ohnehin auf ,kleine* und ,leichte* Guter be-
schrankt (z.Z. Uberwiegend Textilien). Grundsatzlich soll sich der Standort in Bezug auf die
Sortimente frei entfalten kénnen, da er in Konkurrenz zu wesentlich groReren Standorten
(u.a. Warenhaus gegenuber, groR3flachiger Einzelhandel im Nachbarblock) steht. Eine an
die Grenze der Grofiflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO heranreichende Ent-
wicklung ist bei Ausnutzung aller zur Verfiigung stehender Flachen im Erdgeschoss (1.
Vollgeschoss) und optimaler Raumnutzung allenfalls noch auf dem Grundstiick Branden-
burger StralRe 25 erreichbar. Hier betragt die Geschossflache des 1. Vollgeschosses ca.
1.250 m2, aus denen eine Verkaufsflache von ca. 700 mz2 als erzeugbar erscheint. Fir die-
se Entwicklung gilt die o0.g. Darstellung auch in der Summe der Verkaufsflachen. Wegen
der nutzungsstrukturellen Schwéache der Innenstadt, es fehlen grof3flachige Einrichtungen
(vgl. Einzelhandelskonzeption der Landeshauptstadt, Kap. 2.3.5) ist die Zusammenlegung
von Ladeneinheiten durchaus gewunscht, da die durch eine sehr grof3e Einrichtung (Ein-
kaufszentrum mit Warenhaus Karstadt u.a.), wenigen gré3eren Einheiten (H & M im Gel-
tungsbereich, Kaisers-Verbrauchermarkt) und vielen kleinen und kleinsten Laden gepragte
Innenstadt dringend eine Starkung durch sog. ,Magneten* bendétigt.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber die Charlotten-, Dortu- und die Jagerstralie.
Die Brandenburger Strafl3e dient ausschlie3lich zur Anbindung fur FuRganger sowie in der
Zeit von 20:00 bis 10:00 Uhr fur Radfahrer. In der Zeit zwischen 19:00 und 11:00 Uhr darf
die Brandenburger Stral3e zur Belieferung befahren werden. Die Festsetzung von Straf3en-
verkehrsflachen entspricht der bestehenden Situation und stellt die ErschlieBung sicher.
Die Anbindung an das Netz des OPNV besteht tiber verschiedene Bus- und StralRenbahn-
linien, die sich in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich befinden (Charlottenstralie,
Friedrich-Ebert-Straf3e).

36)
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GF = AuRenmalde, Nutzflache = 80 % der GF, Ladenflache = 2/3 der Nutzflache
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Die wahrend des Aufstellungsverfahrens erfolgten Anderungen in der Bewdéltigung der
verkehrlichen Anforderungen an die Innenstadt als gesamtstadtisches Zentrum des Einzel-
handels mit hohem Wohnanteil, hier insbesondere die flachendeckende Einfiihrung der
Parkraumbewirtschaftung (zeitlich beschranktes Gebiuhrenparken bzw. Anwohnerparken)
sowie die Inbetriebnahme mehrerer Parkhduser bzw. Tiefgaragen am Rand der Innenstadt,
die durch ein Leitsystem miteinander verbunden sind, unterstitzen die Ziele der Bauleitpla-
nung fir den Geltungsbereich und seine Umgebung und stehen damit in einem engem
sachlichen Zusammenhang.

Von besonderer Bedeutung fir den innerstadtischen Parkraumnachweis ist die Umsetzung
des Parkhaus- und Tiefgaragenkonzeptes am innerstadtischen Ring. Mit der Er6ffnung der
Anlagen ,Wilhelmgalerie und ,Luisenplatz* sind erste Mal3hahmen hiervon bereits verwirk-
licht. Zwei weitere Parkhauser (Gelande der Stadtverwaltung, Hegelallee und
HebbelstralRe) wurden Ende 2004, bzw. 2010 erdffnet. Das Parkhaus in der Hegelallee
steht im Zusammenhang mit dem nur wenige Meter entfernt liegenden Einkaufszentrum in
der Brandenburger Stralle (Warenhaus Karstadt, ca. 50 m vom Geltungsbereich entfernt).

In den festgesetzten Kerngebieten existierten zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt keine
Stellplatze. Die aufgrund der baulichen Ergdnzungen auf den Grundstlicken Brandenbur-
ger Strale 21-23 beabsichtigte Festsetzung von maximal 6 Stellplatzen auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen (wurden inzwischen angelegt) ist moglich, weil die Grundstiicke im
Bestand uber eine Zufahrt vom Grundstlick Dortustraf3e 55 verfiigen. Die zuséatzlich zu den
beiden auf diesem Grundstiick genehmigten 6 Stellplatze erhéhen die Belastung der An-
wohner auf dem Grundstliick nicht wesentlich, da die Grundstlicke der Brandenburger
Strafe faktisch bereits Uber die Dortustraf3e 55 angefahren werden. Fir die zusatzlich vom
Eigentimer wahrend des Aufstellungsverfahrens angelegten 6 weiteren Stellplatze soll
keine planungsrechtliche Sicherung erfolgen, da sie den planerischen Zielen fur den
Standort widersprechen.

Die Versorgung der vorhandenen und zu erwartenden Einzelhandelseinrichtungen mit
Kundenparkplatzen erfolgt somit tiber die gut erreichbaren 6ffentlichen Einrichtungen. Dies
entspricht den planerischen Zielen fir die Innenstadt. Diese gehen davon aus, dass grof3-
flachige Standorte nur dann vertraglich sind, wenn der tberwiegende Teil der Besucher-
verkehre in den Stellplatzanlagen am Innenstadtrand verbleibt und nicht in die Anlieger-
straBen oder auf die Grundstlicke gefuhrt wird. Das Anliegerstralennetz der Innenstadt,
das aus dem 18. Jahrhundert stammt und nicht erweitert werden kann, wére bei einem
ortsbezogenen Nachweis von Stellplatzen so Uberlastet, dass eine Funktionslosigkeit
(Dauerstau) zu erwarten ist. Darliber hinaus wird mit der Schaffung zentraler Parkplatzan-
lagen das stadtebauliche Ziel verfolgt, bestimmte Seitenstral3en der Innenstadt, die bisher
nur gering fuBgangerfrequentiert sind, in ihrer Bedeutung aufzuwerten. Das inzwischen seit
einigen Jahren entsprechend laufende System belegt das Funktionieren des Verkehrskon-
zeptes.

Die Einschrankung von Stellplatzen und Garagen innerhalb der besonderen Wohngebiete
tragt dazu bei, die festgesetzten Wohn- und Gewerbeentwicklungen so miteinander in Ein-
klang zu bringen sind, dass trotz der erheblichen baulichen Dichte grundstiicksbezogene
Erholungsmdoglichkeiten machbar sind.

Fur die Anlage von grundstiicksbezogenen Stellplatzen im Geltungsbereich gilt, dass das
Freihalten von z.Z. leerstehenden Grundstiicksteilen oder das Freiraumen von Grundstu-
cken von Gebauden zur Sicherung von Stellplatzen als Gemeinschaftsanlage kontrapro-
duktiv zu den stadtebaulichen Zielen des Gebietes ware. Darliber hinaus wirde dies eine
unangemessene Harte flr einzelne Eigentiimer (fehlende bauliche Nutzung) zugunsten der
Nutzbarkeit anderer Grundstticke (Stellplatznachweis) bedeuten.
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Die Anlieferung des Kerngebietes tber die Jagerstral3e und wahrend der zulassigen Zeiten
auch in der Brandenburger StralRe ist moglich und vertraglich, wenn der Giberwiegende An-
teil an Parksuchverkehr im Netz der Hauptverkehrsstral3en verbleibt. Durch die zu erwar-
tende Gliederung des Standortes in verschiedene Einrichtungen und Nutzungen ist davon
auszugehen, dass die Belieferung der Geschéafte nicht ausschliel3lich durch Sattelziige er-
folgt, sondern auch durch kleinere Fahrzeuge. Die Belieferung Utber die Brandenburger
StraRe und deren Uberfahrung ist nur innerhalb der Zeit von 19:00 — 11:00 Uhr méglich.

Der denkmalrechtliche Schutz umfasst auch die Stral3enraume. Diese bleiben in ihrer Auf-
teilung unverdndert. Die Festsetzungen des Bebauungsplans regeln zwar nicht die Eintei-
lung der StraRenverkehrsflache, jedoch sind keine MalRnahmen beabsichtigt, die eine An-
derung der Straf3eneinteilung erfordern.

Zur Sicherung der Zufahrt zu den bereits genehmigten Stellplatzen auf dem Grundstiick
DortustraRe 55 sowie zur Sicherung der bestehenden Zufahrt der Grundstiicke Branden-
burger Strale 21-23 iber das Grundstiick Dortustraf3e 55 (gleicher Eigentiimer) soll die
Flache G mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der angrenzenden Stell-
platzflachen belastet werden. Die Festsetzung verdeutlicht die geplante Grundstiickser-
schlieBung, schliefdt jedoch eine theoretisch denkbare andere Zufahrt Gber Fremdgrund-
stiicke nicht aus. Eine Zufahrt Gber die Brandenburger StraRe ware in der Nutzbarkeit stark
eingeschrankt, da die Brandenburger Stral3e als Ful3gangerzone ausgebildet ist und nur
auRRerhalb der Hauptgeschaftszeiten zwischen 19:00 und 11:00 Uhr befahrbar ist, so dass
eine derartige Anbindung, die planerisch unerwiinscht ist, ausgeschlossen erscheint.

4.1.6 Ergebnisse sonstiger stadtebaulicher Planungen

Alle Festsetzungen sind mit den bestehenden stadtebaulichen Planungen abgestimmt und
in Einklang gebracht.

Die Nutzungsart regelnde Festsetzungen werden aufgrund der Zielstellungen der festge-
setzten Sanierungs- und Erhaltungssatzungen erforderlich.

Die verkehrlichen Festsetzungen entsprechen dem beschlossenen Verkehrsrahmenplan
der Stadt Potsdam fur den Innenstadtbereich.

Die Entwicklung von Verkaufsflachenpotenzialen in der Innenstadt entspricht den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt und tragt dazu bei, die Potenziale kurzfristig realisie-
ren zu kdnnen.

4.1.7 Private Belange

46

Durch die Festsetzung Uberbaubarer Flachen, durch die sich bauliche Dichten erreichen
lassen, welche die oberen Werte der Baunutzungsverordnung grundstiicksbezogen teil-
weise deutlich Gberschreiten, wird den Belangen nach einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit
der Grundstiicke ausreichend Rechnung getragen.

Die daraus resultierenden notwendigen Festsetzungen mit dkologischen Wirkungen sind
erforderlich, um die realisierbaren baulichen Dichten stadtebaulich vertraglich einordnen zu
kénnen. Sie dienen somit der wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstiicke und stellen
die Mindestanforderungen an die Entwicklung eines positiven Wohn- und Arbeitsumfelds
dar.
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Die damit verbundenen Einschrankungen der privaten Verfugbarkeit sind somit wirtschaft-
lich vertretbar und stellen keine unzumutbare Belastung der Eigentiimer dar, auch wenn im
Einzelfall nicht auszuschliel3en ist, dass damit finanzielle Mehraufwendungen verbunden
sind (z.B. Pflege von Dach- und Fassadenbegriinungen).

Die Festsetzung eines Wegerechtes sichert die bereits bestehende Zufahrt fur die Grund-
stiicke Brandenburger Stral3e 21/22 sowie Dortustraf3e 55 (gleicher Eigentiimer) fur die
Nutzer der angrenzenden Flachen fur Stellplatze im Bestand. Die Mithutzung diese Flache
fur die NachbarerschlieBung schrénkt zwar die private Verwertbarkeit des betroffenen
Grundstuickes ein, aufgrund der geringen Anzahl von angehangten Stellplatzen ist jedoch
nicht davon auszugehen, dass die Flache dadurch fir die Bewohner des Grundstiickes
unnutzbar ist, zumal die Flache bereits als eigene Zufahrt angelegt ist.

Auf dem Grundstiick Brandenburger Stral3e 23 wurden wahrend des Aufstellungsverfah-
rens Stellplatze angelegt, die nicht den Planungszielen fiir diese Flache entsprechen und
auch nicht mit den geplanten Festsetzungen uUbereinstimmen. Diese regeln, dass auf der
Flache hinter den Grundstiicken Brandenburger StraRe 21-23 insgesamt 6 Stellplatze in-
nerhalb der Flache St angelegt werden dirfen. Diese Regelung dient dazu, die geplante
Kerngebietsentwicklung mit den benachbarten Wohnnutzungen in Einklang zu bringen und
vermeidbare Stérungen zu unterlassen. Zwar wurde in der letzten Anderung der Planinhal-
ten die Flache St an die (abweichend) angelegten Stellplatze angepasst, aber die vollzoge-
ne Stellplatzerweiterung wird nicht tibernommen. Die Anpassung der Abgrenzung der 6 seit
langem geplanten Stellplatze in diesem Bereich ist geboten und verhaltnismaRig. Die nur
geringfligig an die Wohnbebauung herangeschobenen Stellplatze dirften keine wesentlich
abweichende Wirkung auf die benachbarten Wohnungen entwickeln. Bei der Verdoppelung
der Anzahl der Stellplatze ware dahingehend eine wesentliche Verschlechterung im Ver-
haltnis von Wohn- zu Kerngebiet nicht auszuschlieBen. Dariiber hinaus soll die tatsachlich
fur Stellplatze angelegte Flache griin angelegt eine Pufferfunktion zwischen dem groR¥fla-
chigen Einzelhandel im Kerngebiet zum besonderen Wohngebiet einnehmen.

Gleiches gilt sinngeman fir die festgesetzte Sicherung und Erweiterung des Baumbestan-
des in diesem Bereich. Ein durch Festsetzung gesicherter Baum innerhalb der Flache St
wurde entfernt. Dies wurde durch die Erhéhung der Baumfestsetzung fir die Flache H1
kompensiert.

Die Erweiterung der Flache H auf das Grundstick Brandenburger Stral3e 25 (Flache H2)
erfolgt, um die im Kerngebiet geplanten Wohnungen besser ins Umfeld einzubinden und
mit einer grundstiicksbezogenen Freiflache zu versorgen. Die Festsetzung ist vor dem Hin-
tergrund der guten wirtschaftlichen Auslastung des Grundstiickes fur den Eigentimer ver-
haltnismafig. Sie sichert die gute Wohnlage und widerspricht damit den Eigentiimerinte-
ressen nicht.

4.2 FOrmliche Beteiligungsverfahren

4.2.1 Fruhzeitige Beteiligung der Burger

Die friihzeitige Beteiligung der Blurger gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
15. April bis 26. April 2002 durchgefuhrt. Die 6ffentliche Darlegung wurde durch Amts-
blattvertffentlichung ortsiblich bekannt gemacht und fand in der Stadtverwaltung Pots-
dam im Fachbereich Stadterneuerung und Denkmalpflege statt.37

37)

Heute Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
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Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden insgesamt 2 AuRRerungen schriftlich
eingereicht. Sie bezogen sich im Wesentlichen auf folgende Themen:

- Bauliche Ergdnzung auf dem Grundstiick Brandenburger Strafl3e 25 (Geschossigkeit)
- Bauliche Erganzung des Grundstiicks Brandenburger Strale 20 als grolReres Bau-
feld fUr einen eingeschossigen Seitenfligel

Unter Wirdigung der vorgebrachten Anregungen, Hinweise und Bedenken war keine
Uberarbeitung der Planung erforderlich, die die Zielstellung des Bebauungsplans be-
rahrt hat.

4.2.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden gemali § 4 Abs. 1
BauGB a.F.3® an der Planung beteiligt. Der Beteiligungszeitraum war gemafd Schreiben
vom 28. Marz 2002 auf einen Monat ab Eingang des Schreibens beim Tréger / bei der Be-
horde befristet.

Insgesamt wurden 25 Behdrden, Stellen, Nachbargemeinden und stadtische Amter an der
Planung beteiligt. Innerhalb der Beteiligungszeit haben sich 16 Stellen zur Planung geau-
Bert. Bei 9 Stellen ist davon auszugehen, dass ihre Belange nicht von der Planung berihrt
werden, bzw. wurden bestatigende Stellungnahmen eingereicht.

Unter Wiirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden die folgenden An-
derungen an der Planung erforderlich:

Hinweis auf die Lage innerhalb eines Fernwdrmevorranggebietes
Festsetzung der ErschlieRung der Stellplatzflachen im Blockinneren

Keine Berlicksichtigung in der Planung fanden u.a. Forderungen nach Immissionsschutz-
festsetzungen, Sicherung von Einrichtungen fur die technische Infrastruktur und Verzicht
auf Baumaglichkeiten zur Verbesserung der Umweltsituation.

Die vorgenommenen Anderungen betrafen keine wesentlichen Planinhalte und beriihrten
die Grundzlge der Planung nicht.

4.2.3 Offentliche Auslegung und Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB a.F.3? wurde in der Zeit vom 11. No-
vember bis 13. Dezember 2002 durchgefiihrt und fand im Stadterneuerungsamt Potsdam
statt.40 Aufgrund eines Verfahrensmangels, der die Information der Trager 6ffentlicher Be-
lange Uber den Offenlegungszeitraum betraf, wurde im Zeitraum vom 10. Marz bis 11. April
2003 eine Wiederholung der offentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB a.F. durch-
gefuhrt.

Von Seiten der Birger wurde eine Stellungnahme vorgebracht. Diese betraf insbesondere
folgende Inhalte:

38)
39)

40)
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BauGB in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 15. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3762)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL. I, S. 2141), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850)
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- Fehlende Angabe von First-, Traufhohen und Dachneigungen (es gibt mehrere Mog-
lichkeiten, die vorgegebene Geschossanzahl einzuhalten und trotzdem mehr Geb&u-
dehdhe und Raum zu erbauen):

Der Anregung wird nicht gefolgt. Aus der sachlich stimmenden Schlussfolgerung wird
kein Regelungsbedurfnis erkannt, da aufgrund der Denkmalschutzbestimmungen eine
negative Entwicklung des Gebietes nicht zu beflirchten ist.

- Festlegung der niedrigen Obergrenze fir den Wohnungsanteil im MK 3 nicht nachvoll-
ziehbar wegen Interesses an Wohnungen im Innenbereich:

Um die Funktion des Stadtzentrums insbesondere der Ful3gangerzone zu stitzen und
zu starken, soll von der bisherigen Mindestverpflichtung eines Wohnraumanteils abge-
wichen werden. Da die Brandenburger Str. 24 zudem in dem Teil der Ful3gangerzone
liegt, der von grol3flachigen Einzelhandelseinrichtungen dominiert wird, soll dies durch
eine entsprechende Festsetzung als Kerngebiet berticksichtigt werden. Da fir alle Ge-
baude mit ihren derzeitigen Nutzungen unbefristeter Bestandsschutz besteht, ist eine
Umwandlung von Wohnungen in gewerbliche Raume nicht zwingend. Der Bebauungs-
plan eroffnet lediglich eine entsprechende Option, die insbesondere auf dem fir
Wohnzwecke unginstigen Grundstick Brandenburger Stral3e 24 von Interesse sein
konnte.

- Das Grundstick Brandenburger Str. 24 ist sehr klein, und bereits das erste Stockwerk
ist bewohnt. Der derzeitige Zustand kénnte verschlechtert werden, da die Gefahr be-
steht, dass im Hofbereich des Nachbargrundstiickes Nr. 23 die Gebaudehothe trotz
Eingeschossigkeit ohne die Festlegung einer Firsthohe vergroRert wird. Ahnliches gilt
fur das Nachbargrundstiick Nr. 25, auf welchem sogar ein zweigeschossiges Gebaude
ausgewiesen wurde. Die Folge ware eine Verschlechterung der Belichtung der unteren
Stockwerke auf dem Grundstlick Nr. 24. Aus diesen Grinden sollten auf der Flache
des westlichen Gebéaudes eine Eingeschossigkeit und eine Firsthhe festgesetzt wer-
den:

Die auf3erhalb des Stadtebaurechtes geltenden nachbarschitzenden Bestimmungen
z.B. des Bauordnungsrechtes sichern die Belange des Eigentiimers Brandenburger
Stral3e 24 ausreichend. Dariiber hinausgehende Regelungen zur Einschrankung der
Verfligbarkeit zu Ungunsten der Nachbargrundstiicke werden nicht in Erwagung gezo-
gen. Sie entsprechen auch nicht der Zielstellung der Starkung der gewerblichen Ent-
wicklung im Stadtzentrum. Die Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse fir die be-
treffenden Grundstiicke entspricht dem seit Jahren vorhandenen Bestand und stellt
somit keine Verédnderung des Zustandes dar. Da eine ungesunde Wohn- und Arbeits-
situation und ein 6ffentliches stadtebauliches Interesse an der Verédnderung des bauli-
chen Bestandes nicht vorliegen, besteht kein Grund fir einen schwerwiegenden Ein-
griff in die Bausubstanz auf dem Grundstiick Brandenburger Str. 25, der mit erhebli-
chen UmbaumalRnahmen verbunden waére, ohne dass dem betreffenden Eigentiimer
daraus ein ersichtlicher Vorteil erwachsen wirde

- Die Zufahrt zum Grundstiick Brandenburger Str. 25 wurde nicht gel6st. Friher konnte
von der DortustraRe in Verlangerung der Flache ,,C* gefahren werden. Es sollte tUber
die Flache ,St* eine Anfahrtsmoglichkeit bis zum Grundstiick Nr. 25 vorgegeben wer-
den:

Die Darstellung ist nicht richtig. Da die Zufahrt von der Dortustraf3e 55 in den Blockin-
nenbereich im Bebauungsplan als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache dargestellt
wird, ist eine Anfahrtsmoglichkeit zum Grundstiick Nr. 25 weiterhin gegeben. Dartber
hinaus besitzt das Grundstiick eine Tordurchfahrt zur Brandenburger Stral3e, die zu
den festgelegten Zeiten (19:00 bis 11:00 Uhr) benutzt werden kann. Da die Anlage von
Stellplatzen aufgrund der geplanten Festsetzungen nicht zu erwarten ist, werden die
Zufahrtmdoglichkeiten als ausreichend eingeschatzt.
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Von den Uber den Offenlegungszeitraum informierten Behérden und Trager offentlicher
Belange haben sich 3 Stellen an der Planung beteiligt, die jedoch lediglich Hinweise auf
ihre Schreiben aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (formliche Tragerbeteiligung
nach dem BauGB a.F.) gaben. Diese sind in die Abwagung bereits eingegangen und
hatten demnach keine Auswirkungen auf die Planung.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Anregungen, Hinweise und Bedenken war keine
Uberarbeitung der Planung erforderlich.

Redaktionelle Uberarbeitungen

Aufgrund der mit dem Inkrafttreten einer zum 01.09.2003 novellierten Bauordnung verbun-
denen Anderungen in der Begriffsbestimmung des Vollgeschosses war es erforderlich, den
Bebauungsplan redaktionell zu tberarbeiten. Dies betraf die Erh6éhung der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse um 1 bei einem Teil der Geb&aude sowie die Einfigung von textlichen
Festsetzungen uber die Zulassigkeit des Dachausbaus sowie dessen Gestaltung. Die vor-
genommenen Anderungen fiihrten dazu, dass der Planinhalt im Vergleich zur Offenlage-
fassung sowie dem davor liegenden Stand der Abwagung unverandert ist, da die vor dem
01.09.2003 geltende Bauordnung die Realisierung eines ,privilegierten Daches” zuliel3, das
unter bestimmten Voraussetzungen nicht als Vollgeschoss galt und demnach auch keine
GFZ-Relevanz hatte. Die mit der Einbeziehung nutzbarer Dachrdume in die Geschossfla-
chenberechnung nun deutlich héheren erzielbaren baulichen Dichten (GFZ) fihren zu kei-
ner Anderung des Planinhaltes im Sinne des BauGB, da durch die vorgenommenen An-
passungen das Abwagungsergebnis weiterhin Bestand hat. Beteiligungen aus diesem
Grund waren daher nicht erforderlich.

Anpassungen in der Festsetzung der Abgrenzung unterschiedlicher Geschossigkeiten zu-
einander sind geringfligig und stellen lediglich eine zeichnerische Anpassung an die Gege-
benheiten her.

4.2.4 Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden

50

Der Bebauungsplan wurde nach der Offenlage und der Wiederholung der Offenlage in
mehreren Punkten gedndert, weil sich in der Fortfihrung der Planungszieldiskussion fir die
gesamte Innenstadt (Bereich 2. Barocke Stadterweiterung) Aktualisierungsbedarf fir die
Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben hat. Die wesentlichen Ziele der Planung wa-
ren dadurch nicht beriihrt. Betroffen waren die folgenden Festsetzungen:

- Ausschluss der Zulassigkeit von Banken im Kerngebiet 2
- Sonderregelung fur Wohnungen in den ,Barocken Typenhausern“ auf den Grundsti-
cken Brandenburger StraRe 20 und Dortustraf3e 57 im besonderen Wohngebiet 1

Des Weiteren haben die fortgesetzten Uberlegungen zum Larmschutz innerhalb der Innen-
stadt dazu gefiihrt, dass eine grundrissregelnde Festsetzung fir die Grundstiicke an der
Charlottenstral3e nicht mehr notwendig ist. Der Plan wurde entsprechend reduziert.

Durch die Anpassung der Sanierungsziele an die aktuelle Zielstellung im Sanierungsgebiet
wurden Festsetzungen uber die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen oberhalb des 1. Voll-
geschosses entbehrlich. Die Nutzbarkeit der Grundstiicke wurde durch die Planung flexibi-
lisiert.

Die Anderung von maximalen Geschossigkeiten von Geb&uden auf den Grundstiicken
Brandenburger StralRe 19 und 23 entspricht der tatsachlichen Situation. Auf dem Grund-
stiick Brandenburger Stral3e 25 wurde im zulédssigen ,Neubauteil“ angrenzend ans Grund-
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stick Jagerstraf3e 20 eine Reduzierung der Geschossigkeit vorgenommen, um die Grenz-
bebauung besser vertréaglich zu gestalten.

Fur das Grundstiick Brandenburger StraRe 20 wurde eine bereits genehmigte geringfigige
Erweiterung des Vorderhauses um 10 m2 in den Bebauungsplan tibernommen.

Die Anderungen der Festsetzungen machten die Durchfiihrung einer erneuten Offentlich-
keitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB4? notwendig. Die Trager offentlicher Belange
wurden vom Offenlagezeitraum informiert und gleichzeitig erneut zur Stellungnahme zur
geéanderten Planung aufgefordert. Der Beteiligungszeitraum war vom 7. November bis 9.
Dezember 2005 befristet.

Ergebnis der Stellungnahmen der Birger
Seitens der Burger wurde 3 Stellungnahmen vorgebracht.

Birger 1 und 2 regen an, dass Eigentiimerstellungnahmen von Grundstticken, die nur an
das Plangebiet angrenzen und erst zuklnftig Verwertung finden, nicht als Einwand gegen
den B-Plan betrachtet werden:

Gemal BauGB hat jeder Birger das Recht Stellungnahmen zu einem Bebauungsplan ab-
zugeben, die in die Abwagung einzustellen sind.

Burger 2 wendet zusatzlich ein, dass das Planungsziel nicht dadurch unterlaufen werden
darf, dass private Belange von Grundsticken aufRerhalb des Geltungsbereiches Uber die
offentlichen Belange im Geltungsbereich gestellt werden. Art. 14 GG schitzt nicht die zu-
kunftige Profitmaxime:

Gemall BauGB sind offentliche und private Belange im Bebauungsplan gerecht gegenei-
nander abzuwégen, ein automatischer Vorrang der o6ffentlichen Belange existiert nicht.
Gleichzeitig hat der Bebauungsplan auch die nach aufRen erzeugte Wirkung in die Abwa-
gung einzustellen. Insofern kennt das BauGB auch keine Unterschiede zwischen Anregun-
gen von Grundstickseigentimern innerhalb oder auRerhalb des Geltungsbereiches. Ge-
mal 8§ 3 Abs. 2 BauGB sollen sich die Birger am Aufstellungsverfahren beteiligen. Dass es
keinen Anspruch auf Gewinnmaximierung im Baurecht gibt, steht auRer Frage. Wenn der
Bebauungsplan eine ungeldste bodenrechtliche Spannung mit einem benachbarten Grund-
stick erzeugt, liegt ein Abwagungsfehler vor. Die Rechtsposition benachbarter Grund-
stuckseigentumer, z.B. nach wirtschaftlicher Verwertbarkeit gemafll 8 34 BauGB ist ein
schutzwirdiges Interesse, selbst dann, wenn Baurechte noch nicht ausgeschopft wurden.

Birger 3 gibt folgendes zu den Planinhalten zu bedenken:

Wir fuhren die Sanierung des Hauses CharlottenstralRe 98 durch, die familiengerechten
Wohnraum mit Garten und Terrasse schafft. Eine zur Grundstiicksgrenze liegende Remise
wird abgerissen, um ausreichende Belichtung und Wohnqualitat zu gewahrleisten. Dort ist
eine vorgesehene Grenzbebauung als Anbau dann nicht mehr méglich. Der Wohnraum ist
nur schwierig zu verwenden, wenn eine Bebauung in der vorgesehenen Form durchgefihrt
wirde. Die Belichtung und die Wohnqualitat waren nicht mehr in ausreichendem Malf3 ge-
wahrleistet. Eine Bebauung der jetzigen angrenzenden Freiflache ist auch deshalb abzu-
lehnen, da es durch die enge Bebauung und der spateren gewerblichen Nutzung zu Larm-
belastigungen kommt, hier insbesondere durch Klimaanlagen etc.:

Der Anregung nach Verzicht oder Verschiebung von Bauflachen wird nicht gefolgt. Da die
besagte Bauflache an die Nord bzw. Nordostseite des Grundstiicks Charlottenstralie 98
angrenzt, ist eine Verschlechterung der Belichtung nicht zu erwarten. Die Verschattung des
Anbaus findet durch die auf dem eigenen Grundstiick gelegene sidliche Bebauung statt.

41)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), ge&ndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 3. Mai 2005 (BGBI. I, S. 1224)
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Somit sind Einschrankungen in der Nutzbarkeit der nérdlich auf dem Grundsttick gelegenen
Garten- und Terrassenflache nicht erkenntlich. Auch der Abriss eines Geb&udeteils (Ver-
kirzung der Bestandsbebauung) auf dem eigenen Grundstiick ist kein Argument, auf der
Gegenseite auf Bebauung zu verzichten. Der Verzicht auf ein bestehendes Baurecht hat
keine Auswirkungen auf die Bebaubarkeit der benachbarten Grundstiicke, die die grenz-
standige Bebauung der CharlottenstralRe 98 auf deren West- bzw. Siidseite Jahrzehntelang
zu dulden hatten. Vielmehr sieht der Bebauungsplan vor, eine in der Hohe angepasste Be-
bauung zu ermdglichen, die Ricken an Ricken gegenseitige Beeintrdchtigungen aus-
schlief3t. Es wird darauf hingewiesen, dass die grenzstandige Bebauung im Bereich der In-
nenstadt ortstypisch ist und keine Besonderheit darstellt. Eine tGiber § 34 BauGB hinausge-
hende Bebauung enthalt der Bebauungsplan auf dem 06stlich angrenzenden Grundstick
Jagerstral3e 20 nicht. Die Schlussfolgerungen zur entstehenden Belastung gehen von fal-
schen Tatsachen aus. Im nérdlich benachbarten Kerngebiet sind mindestens 20 % der Ge-
schossflache fur Wohnungen zu verwenden. Da diese Wohnungen einen Anspruch auf
Schutz und Ruhe haben, ist das Kerngebiet in seiner Auspragung limitiert. Gewerbliche
Einrichtungen sind im Kerngebiet nur zuldssig, wenn sie nicht erheblich belastigend sind,
auch hinsichtlich au3erhalb des Geltungsbereichs liegender benachbarter Nutzungen. Die
Annahme, dass die gewerblichen Nutzungen im Kerngebiet nicht zur Brandenburger Straf3e
ausgerichtet werden, sondern zum Nachbargrundstiick CharlottenstraRe 98 ist nicht realis-
tisch. Daher ist kein von der Planung ausgehender Konflikt zu erwarten.

Unter Wiirdigung der vorgebrachten Anregungen sind keine Anderungen an den Festset-
zungen des Bebauungsplans erforderlich.

Ergebnis der Stellungnahmen der Behtrden und Trager offentlicher Belange

Es wurden 23 Behdrden und Trager offentlicher Belange zur Stellungnahme aufgefordert.
Insgesamt 15 Trager 6ffentlicher Belange, Nachbargemeinden und Fachbereiche / Berei-
che der Stadtverwaltung haben sich innerhalb der Beteiligungsfrist nicht mit einer Stellung-
nahme an der Planung beteiligt oder um Fristverlangerung gebeten, so dass gemaf
Schreiben vom 1. November 2005 davon ausgegangen wird, dass der Planung ohne Anre-
gungen, Bedenken oder Hinweisen zugestimmt wird. Weitere 7 Stellen haben ihr Einver-
standnis mit der Planung erklart oder Hinweise gegeben, die keine Auswirkungen auf die
Festsetzung haben, sondern umsetzungsbezogen und in der Ausflihrungsplanung zu be-
achten sind.

Neben einem Hinweis, dass keine Daten auf das Vorkommen geschitzter Arten hinweisen,
der Eingang in die Begriindung findet, bringt das Landesumweltamt Brandenburg Beden-
ken bezlglich des Immissionsschutzes vor:

- Wiederholt werden die Forderungen des Landesumweltamtes aus den vorausgegan-
genen Beteiligungsschritten, insbhesondere nach Anfertigung eines Larmgutachtens:

Diese Forderungen waren bereits Bestandteil des Abwagungsvorgangs und hatten
Anderungen und Anpassungen in der Begriindung zum Bebauungsplan zur Folge.
Neue Sachverhalte, die eine Anderung des bisherigen Abwagungsvorgangs nahele-
gen, werden nicht vorgebracht. In der Begrindung ist ausfihrlich dargelegt, aus wel-
chen Grinden ein abstraktes LaArmgutachten nicht sinnvoll ist. Der Trager stellt pau-
schale Behauptungen auf und verzichtet auf den Nachweis. Der kostenintensive (nicht
vom Trager zu finanzierende) gutachterliche Nachweis, dass eine bestehende Situati-
on, in der keine Beschwerden vorliegen, untersucht werden muss, wird als unange-
messen zuriickgewiesen. Vielmehr ist in diesen Fallen von einer Vertraglichkeit der
existierenden Nutzungen auszugehen. Bei einer Nutzungsdnderung muss eine erneute
einzelfallbezogene Betrachtung der Auswirkungen erfolgen. Die Vertraglichkeit wird
nur fur die vorliegende konkrete Nutzung als Textilhandlung festgestellt.
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- Des weiteren beméngelt das Landesumweltamt, dass unter Punkt 4.1.1 in der Begrin-
dung zum Bebauungsplanentwurf festgestellt wird, dass die Schallorientierungswerte
der DIN 18005 im Plangebiet nicht eingehalten werden kénnen, auf weitergehende
Festsetzungen wird jedoch verzichtet. Zwischenzeitlich wurde eine Grundrissorientie-
rung an der Charlottenstralle in den Plan eingearbeitet und wieder entfernt:

Die zwischenzeitlich eingefugte passive Schallschutzfestsetzung war auf Grundlage
der Anregung des Tragers vom 2.5.2002 in den Plan aufgenommen worden. Sie war
begriindet mit den hohen Immissionen aufgrund von Durchgangsverkehr in der Char-
lottenstralRe. Da dieser inzwischen jedoch durch die Dortustral3e gefuhrt wird und den
Geltungsbereich damit nicht mehr berihrt, wurde die Beibehaltung der Festsetzung als
unangemessen eingeschatzt.

- Weiterhin beklagt der Trager, dass die Verkehrslarmimmissionen und auch lieferbe-
dingte Emissionen entgegen der Auffassung der Begrindung nicht vernachlassigbar
sind. Auch mit der Begriindung, dass diese nicht planverursacht und schon immer vor-
handen sind, kénnen Belastungen nicht einfach unberiicksichtigt bleiben. Die Belas-
tungen sind spatestens im Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen und es sind
geeignete Schallschutzmal3hahmen vorzunehmen:

Die Darstellung ist aus dem Zusammenhang gerissen. LaArmemissionen sind nicht
grundsétzlich im Bebauungsplan vernachlassigbar, sondern nur im vorliegenden Ein-
zelfall eines Gebietes, das von einer Fu3gadngerzone, 2 Sackgassen und einer vom
Durchgangsverkehr befreiten Anliegerstral3e begrenzt wird und den Kernbereich der
historischen Stadtmitte bertihrt. Des Weiteren fuhrt die Begriindung ausfihrlich aus,
dass bestehende und historische Gemengelagen eine vermehrte Ricksichthahme er-
fordern. Dass im Einzelfall Stérungen auftreten kdnnen, die das tolerierbare Mal} Gber-
schreiten, ist mdglich, aber nicht gegenwartiger Zustand. Erst in diesem Fall (Nut-
zungsanderungen) kann es zu notwendigen Auflagen kommen. Es ist jedoch abwegig
anzunehmen, dass jede Nutzungsanderung nur noch in Verbindung mit einem Schall-
gutachten zulassig ist. Dies kann in angemessener Weise erst gefordert werden, wenn
die angekiindigte Nutzung eine derartige Annahme aufdrangt oder Beschwerden die
Unvertraglichkeit annehmen lassen.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Anregungen sind keine Anderungen an den Festset-
zungen des Bebauungsplans erforderlich.

4.2.5 Dritte 6ffentliche Auslegung und erneute Behdrdenbeteiligung

Der Bauausschuss der Stadtverordnetenversammlung hat in seiner Sitzung am 25.04.2006
beschlossen, dass Bankfilialen und filialisierte Finanzdienstleistungen nur in den Bereichen
des Kerngebietes zulassig sein sollen, in denen sich bereits entsprechende Einrichtungen
befinden. Das bisherige Konzept, diese Einrichtungen dort zuzulassen, wo sie vorzugswei-
se in Konkurrenz stehen zu (groRflachigen) Handelseinrichtungen, wurde dadurch modifi-
zZiert.

Anstelle der Unzulassigkeit von Bankfilialen und filialisierte Finanzdienstleistungen in den
Kerngebieten 2 und 3 sind diese Einrichtungen nunmehr in den Kerngebieten 1 und 3 unzu-
lassig.

Diese Plananderung berihrt in Teilen die Grundziige der Planung und macht die Durchfih-
rung einer erneuten offentlichen Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB42 erforderlich. Aufgrund der geringen sachlichen und rdumlich eingeschréankten Be-
troffenheit dieser Anderungen im Geltungsbereich, die lediglich die geanderten Zulassig-

42)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 21 Dezember 2006 (BGBI. I, S. 3316)
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keitsvoraussetzungen von Bankfilialen und filialisierten Finanzdienstleistungen im Kernge-
biet (textliche Festsetzung 11) zum Inhalt hatten, wurden die wesentlichen Planungsziele
(Entwicklung eines lebendigen Stadtzentrums, Sicherung und Entwicklung von innerstadti-
schen Wohnungen) nicht berthrt.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen betrafen die ge&nderten Festsetzungen
nicht, hatten jedoch andere Sachverhalte zum Inhalt, die in der Planung bericksichtigt
werden sollen.

Ergebnis der Stellungnahmen der Birger
Seitens der Burger wurden 3 Stellungnahmen vorgebracht.

Burger 1 méchte, dass der hintere Teil des rechten Seitenfliigels des Grundstiicks Jager-
straRe 19 ausbaut werden kann. Dabei soll das Dach angehoben werden, so dass ein drit-
tes Vollgeschoss entsteht, wie es im vorderen Teil des Seitenfligels schon besteht.

Der Anregung wird gefolgt. Die Erhéhung des Nutzungsmafes auf dem Grundstick ist
stadtebaulich vertretbar, sofern diese auf den betreffenden Teil des Seitenfligels be-
schrankt bleibt (Stdausrichtung des neuen Geschosses). Da das angrenzende Gebaude
bereits dreigeschossig bebaubar ist, ergeben sich daraus auch keine Veranderungen fir
den nordlichen Nachbarn.

Biirgerin 2 regt an, dass auf dem Grundstiick JagerstraRe 20 folgende Anderungen vorge-
nommen werden:

Erhohung der Geschossigkeit von II auf Il im hinteren Geb&aude und der Geschossigkeit
von | auf Il Geschosse des Vorbaus am hinteren Gebaude, Erhéhung der tberbaubaren
Grundflache

Der Anregung wird teilweise gefolgt. In Verbindung mit der Anregung des benachbarten
Grundstuckseigentimers (Birger 3) wurden die stadtebaulichen Zielsetzungen fiur die
Grundstiicke untersucht und verdndert. Die Geschossigkeit wird entsprechend der Anre-
gung erhoht, fur das dreigeschossige Bauteil jedoch nur insoweit, als dass das 3. Vollge-
schoss in einem ausgebauten Dachraum zuldssig ist. Die Erhdhung der lberbaubaren
Grundstucksflache soll jedoch nicht erfolgen, da die bauliche Ausnutzung des Grundsti-
ckes eine Wirtschaftlichkeit gewahrleistet und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
bei einer weiteren Verdichtung nicht mehr gesichert wéaren.

Burger 3 mdchte fir das Grundstiick Brandenburger StraRe 25 groRRflachige Gewerbefla-
chen mit Anbindung an die Brandenburger Stral3e entwickeln (,Minikaufhaus®). Er mdchte
dazu eine weitestgehende Verbindung zwischen dem Vorderhaus und den hinteren Ge-
baudeteilen.

Gewilinscht werden zusatzlich die Reduzierung der im Plan enthaltenen Abstandsflache
und die partielle Erhéhung der Geschossanzahl von I auf ,II“ an der Grenzbebauung zum
Grundsttick Jagerstrafie 20.

In Verbindung mit der Anregung von Blrgerin 2 wurde eine Neubewertung des Grund-
stiicks vorgenommen. Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Der Bebauungsplan wird
dahingehend Uberarbeitet, dass die Realisierung einer grofien zusammenhangenden La-
denflache von der Brandenburger Strale mdglich ist, die um einen Hof angeordnet ist.
Dies fuhrt zu Veranderungen im dreigeschossig zu bebauenden Bereich, dessen Freiflache
nun nicht mehr nérdlich vom Gebaude liegt, sondern sudlich davon, so dass die Anregung
nach einer Abstandsflachenminimierung zum sidlichen Nachbar nicht gefolgt wird. Der An-
regung nach einer Erhéhung der Geschossigkeit zum Nachbargrundstiick Jagerstral3e 20
wird ebenfalls nicht gefolgt, damit das geplante dreigeschossige Gebaude, fir das eine
Wohnnutzung ermdglicht werden soll, tGber eine zweiseitige Ausrichtung verfigen kann, so
dass sich besonders gute Wohnverhaltnisse entwickeln lassen.



FB Stadtplanung und Stadterneuerung Bebauungsplan
Begrindung zum Bebauungsplan SAN - P 11 ,Block 21 — Nordbereich®

Ergebnis der Stellungnahmen der Behtérden und Trager dffentlicher Belange

Es wurden 24 Behdrden und Trager offentlicher Belange zur Stellungnahme aufgefordert.
Insgesamt 10 Trager oOffentlicher Belange, Nachbargemeinden und Fachbereiche / Berei-
che der Stadtverwaltung haben sich innerhalb der Beteiligungsfrist nicht mit einer Stellung-
nahme an der Planung beteiligt oder um Fristverlangerung gebeten, so dass gemafl
Schreiben vom 27.12.2007 davon ausgegangen wird, dass der Planung ohne Anregungen,
Bedenken oder Hinweisen zugestimmt wird. Weitere 13 Stellen haben ihr Einverstandnis
mit der Planung erklart oder Hinweise gegeben, die keine Auswirkungen auf die Festset-
zung haben, sondern umsetzungsbezogen und in der Ausfuhrungsplanung zu beachten
sind bzw. redaktionelle Uberarbeitungen ohne Auswirkungen auf die Planinhalte und die
Abwégung zum Inhalt hatten. Inhaltliche Bedenken gegen die Planung in Verbindung mit
allgemeinen Hinweisen wurden lediglich von einer Behdrde (Landesumweltamt Branden-
burg) gedulert.

Die wichtigsten Hinweise betrafen das Verhdltnis zwischen der Bebauungsplanung und
dem inzwischen geénderten Bundesnaturschutzgesetz. Hier ist inzwischen bestimmt wor-
den, dass nach § 42 Abs. 5 BNatSchG fiir nach den Vorschriften des BauGB zulassige
Vorhaben nach § 21 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG die Verbote des 8§ 42 Abs.1 BNatSchG fur
die ,nur* national geschiitzten Arten entfallen. Diese sind ab sofort ausschlie3lich im Rah-
men der Eingriffsregelung zu behandeln. Da im konkreten Fall die baurechtliche Zulassig-
keit bereits nach § 34 BauGB vorliegt, die Eingriffsbetrachtung gemal3 § 1a BauGB daher
entfallt, entfallt auch die Behandlung der ,nur* national geschitzten Arten im Zuge der Auf-
stellung dieses B-Plans. Im Rahmen des besonderen Artenschutzes ist die Einhaltung der
Verbotstatbestande des § 42 Abs.5i.V.m. § 42 Abs.1 BNatSchG fir Tier und Pflanzenarten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie bzw. flr alle europaischen Vogelarten im Bauleitplan-
verfahren zu betrachten. GemaR Darstellung in Kapitel 1.2.2.7 liegt ein Nachweis entspre-
chender Arten bislang nicht vor. Zulassige Vorhaben nach 88 30, 33 und 34 BauGB sind im
Rahmen der Baugenehmigung nochmals hinsichtlich der Betroffenheit europarechtlich ge-
schitzter Arten (Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) i.S.d. §
42 Abs. 5i.V.m. § 42 Abs. 1 BNatSchG zu Uberprifen.

Auswertungsergebnis:

Die Hinweise haben Eingang in die Begriindung gefunden. Nach dem derzeitigen Kennt-
nisstand ist das Vorhandensein geschiitzter Arten mit Ausnahme von Vdgeln nicht zu er-
warten. Da diese Einschéatzung aber einer raschen zeitlichen Veranderung unterliegen
kann, sind die entsprechenden Nachweise im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Mit der Errichtung genehmigungsfreier Gebaude ist in der vorliegenden Gemengelage nur
in geringfugigem Umfang zu rechnen. Hinsichtlich des Vogelbestandes werden keine nach-
teiligen Auswirkungen erwartet, da die Grundstruktur des Quatrtiers erhalten bleibt und die
Geltung der Baumschutzverordnung unbertihrt ist.

Das Landesumweltamt Brandenburg &uf3ert weiterhin Bedenken bezuglich des Immissi-
onsschutzes und wiederholt seine Forderungen insbesondere nach Anfertigung eines
Larmgutachtens. Es verweist auf seine bisherigen Stellungnahmen.

Auswertungsergebnis:
Der Anregung wird nicht gefolgt. Die genannten Stellungnahmen waren Bestandteil des
Abwagungsvorgangs. Neue Sachverhalte, die eine Anderung des bisherigen Abwagungs-
vorgangs nahelegen, wurden nicht vorgebracht. Da der Bebauungsplan eine bestehende
Gemengelage nicht dahingehend auflésen kann, dass eine Nachbarschaft zwischen Woh-
nen oder Gewerbe nicht mehr besteht, wird an der Auffassung festgehalten, dass der Im-
missionskonflikt nur durch eine Einzelfallbetrachtung im Genehmigungsverfahren gelost
werden kann. Dies wird umso deutlicher, wenn man den Zuldssigkeitsrahmen eines Kern-
gebietes in Betracht zieht. Im Gegensatz zur Planung eines Sondergebietes, auf das sich
der Trager sinngemal immer bezieht, waren in einem Kerngebiet unzéhlige gewerbliche
Auspragungen durchzuprifen, auch wenn sie derzeit noch gar nicht existieren. Die Be-
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grindung enthalt daher eine Darstellung, dass bei einer Nutzungsénderung eine erneute
einzelfallbezogene Betrachtung der Auswirkungen erfolgen muss. Die Vertraglichkeit wird
nur fur die vorliegende konkrete Nutzung als Textilhandlung festgestellt.

Ergebnis der erneuten Offenlage mit Behdrdenbeteiligung sowie weitere redaktionel-
le Uberarbeitungen

Im Ergebnis der Beteiligung der Birger wurden die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen bzw.
die zulassigen Geschossigkeiten und in der Folge auch das Nutzungsmal auf den folgen-
den Grundstiicken geandert:

Jagerstralie 19
Jagerstralie 20
Brandenburger Stral3e 25

Aufgrund dieser Anderungen und der damit einhergehenden Auswirkungen, auch auf be-
nachbarte Grundstiicke, erfolgte eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der be-
troffenen Behorden.

Des Weiteren wurden die folgenden redaktionellen Anderungen in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Abgeleitet aus einem Gerichtsurteil zu einem benachbarten Bebauungsplan wurden die
textlichen Festsetzungen zur Sicherung des Wohnanteils konkretisiert. Anstelle der Ausfiih-
rung in der Begriindung zum Bebauungsplan in welcher Form einzelne Abweichungen vom
festgesetzten Mindestwohnanteil moglich sind, erfolgt dies nun unmittelbar in der Festset-
zung.

Die Uberprifung der Wirksamkeit der textlichen Festsetzung 13, mit dem Ziel der Steue-
rung des Wohnanteils in 2 barocken Typenhausern (Dortustrale 57, Brandenburger Stral3e
20) in Verbindung mit einer Steigerung Uber den Mindestwohnanteil hat ergeben, dass u.U.
das Regelungsziel nicht erreicht worden ware. In der Folge ware der grundstickbezogene
Wohnanteil unter 30 % gesunken. Aus diesem Grund wurde die textliche Festsetzung 12,
in der die betroffenen Grundstiicke von dieser Regelung ausgenommen wurden, geandert,
so dass der Mindestwohnanteil von 30 % der Geschossflache nun fur alle Grundstiicke im
besonderen Wohngebiet gilt.

Die Erh6hung der festgesetzten Zahl der anzupflanzenden B&dume in der Flache H1 ist fol-
ge der Fallung eines als zu erhaltenden Baumes innerhalb der Flache St. Auf die Beibehal-
tung der Festsetzung mit der Folge, dass der Grundsttickseigentiimer seine Stellplatzanla-
ge auch an dieser Stelle verdndern muss, wurde wegen der damit verbundenen Haérte ver-
zichtet.

Die vom Eigentiimer vorgenommene Erweiterung der Stellplatzflache in stdlicher Richtung
wird in den Bebauungsplan Ubernommen, allerdings nur fir die Grundstticke Brandenbur-
ger StralRe 21/22. Die Erweiterung ist geringfligig, die Beibehaltung der bisherigen Festset-
zung mit dem langfristigen Ziel des Rickbaus ware wegen des nur geringen Nutzens un-
verhaltnismangig.

4.2.6 Vierte offentliche Auslegung und erneute Behdrdenbeteiligung

Aufgrund der Anderungen, die auf den Grundstiicken JagerstraBe 19, Jagerstrae 20 und
Brandenburger Straf3e 25 vorgenommen wurden, war die Durchfihrung einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung geméanR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB43 erforderlich.
Die Beteiligung fand in der Zeit vom 07. Dezember 2009 bis zum 15. Januar 2010 in den

43)
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Raumen der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Stadterneuerung, statt. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27. November 2009 zur
Stellungnahme aufgefordert.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen betrafen die ge&nderten Festsetzungen
nicht, hatten jedoch andere Sachverhalte zum Inhalt, die in der Planung beriicksichtigt
werden sollen.

Ergebnis der Stellungnahmen der Birger
Seitens der Birger wurden 2 Stellungnahmen vorgebracht.

Birger 1 méchte eine im MK gelegene Teilflache, an der er ein Sondernutzungsrecht be-
sitzt, vollstdndig Uberbauen kénnen. Er regt zusatzlich an, die festgesetzten Wohnanteile
auf die hinteren Grundstiicksteile zu verlagern und sein Grundstiick aus der Flache H aus-
zunehmen und stattdessen eine kleinere Flache an anderer Stelle unterzubringen. Zu den
Baukorperfestsetzungen werden konkrete Veranderungsvorschlage fur die einzelnen Bau-
korperfestsetzungen vorgebracht.

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Aufgrund der engen raumlichen Situation und der bau-
lichen Dichte soll kein Grundstlick vollstandig tGberbaubar sein. Damit der 6ffentliche Raum
aulRerhalb der Geschéftszeiten nicht verddet, soll auf eine wirksame Pragung des Straf3en-
raumes mit Wohnungen nicht verzichtet werden. Die Flache H dient dem Nachweis der
stadtebaulichen Vertraglichkeit zusatzlicher Bebauung mit Wohnungen in der Innenstadt
(Kerngebiet). Sie ist daher nicht verzichtbar oder reduzierbar.

Bilrgerin 2 regt weitere Erweiterungsmaglichkeiten auf dem Grundstiick JagerstraRe 20 fur
die Seitenfliigel (Dachausbau, Breitere Anbindung ans Vorderhaus) an.

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Der Bebauungsplan tGbernimmt die vorhandene Be-
bauung und sichert diese planungsrechtlich. Weiterhin erméglicht der Bebauungsplan eine
deutliche Verdichtung der vorhandenen Baumasse im hinteren Grundstiicksbereich. Dies
wurde mit der Eigentiimerin im Vorfeld entsprechend abgestimmt. Eine wesentliche Veran-
derung dessen widerspricht nicht nur den abgestimmten stadtebaulichen Uberlegungen,
sondern auch den Zielstellungen des Denkmalschutzes.

Weitere Stellungnahmen von Biirgern liegen nicht vor.
Ergebnis der Stellungnahmen der Beh6érden und Trager offentlicher Belange

Es wurden 24 Behdrden und Trager offentlicher Belange zur Stellungnahme aufgefordert.
Insgesamt 9 Trager offentlicher Belange, Nachbargemeinden und Fachbereiche / Bereiche
der Stadtverwaltung haben sich innerhalb der Beteiligungsfrist nicht mit einer Stellungnah-
me an der Planung beteiligt oder um Fristverlangerung gebeten, so dass gemal Schreiben
vom 27.11.2009 davon ausgegangen wird, dass der Planung ohne Anregungen, Bedenken
oder Hinweisen zugestimmt wird.

Weitere 10 Stellen haben ihr Einverstandnis mit der Planung erklart oder Hinweise gege-
ben, die keine Auswirkungen auf die Festsetzung haben, sondern umsetzungsbezogen
und in der Ausfiihrungsplanung zu beachten sind bzw. redaktionelle Uberarbeitungen ohne
Auswirkungen auf die Planinhalte und die Abwagung zum Inhalt hatten.

Inhaltliche Anregungen zur Planung z.T. in Verbindung mit allgemeinen Hinweisen wurden
von 5 Behodrden geaul3ert.
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Das Landesumweltamt Brandenburg verweist hinsichtlich des Immissionsschutzes auf sei-
ne bisherigen Stellungnahmen, in denen Bedenken geaul3ert wurden. Zusatzlich weist es
auf die fortdauernde Pflicht hin, dass Baumaflinahmen nicht gegen den Artenschutz ver-
stofRen durfen.

Auswertungsergebnis:

Der Anregung zum Immissionsschutz wird nicht gefolgt. Die genannten Stellungnahmen
waren Bestandteil des Abwéagungsvorgangs. Neue Sachverhalte, die eine Anderung des
bisherigen Abwagungsvorgangs nahelegen, wurden nicht vorgebracht. Der Hinweis auf den
Artenschutz wird auf der Planzeichnung bericksichtigt.

Der Bereich Recht der Stadtverwaltung merkt an, dass in den Festsetzungen zur Zulassig-
keit von Dachgeschossen gestalterische Regelungen mit Regelungen zum Nutzungsmal
vermengt wurden. Die fir die Festsetzungen verwendeten Rechtsgrundlagen sind daher
nicht korrekt.

Auswertungsergebnis:

Der Anregung wird gefolgt, die textlichen Festsetzungen und die Regelungen auf landes-
rechtliches Basis werden neu sortiert, der Bebauungsplan entsprechend tberarbeitet. Die
Anpassung ist redaktioneller Art und verandert den Regelungsinhalt der Festsetzungen
nicht.

Die Untere Naturschutzbehérde halt weitergehende Untersuchungen zum besonderen Ar-
tenschutz fur erforderlich und regt die Festsetzung von Nisthilfen bei Gebauden an.

Die Festsetzung 17 sollte allerdings um den Standard der Nutzung wasserdurchlassiger
Auf- und Unterbauten auf Stellplatzen erganzt werden.

Um die Umsetzbarkeit der Festsetzungen (insbesondere der grinordnerischen) zu befor-
dern sollte ggf. eine Frist, z.B. in Abhangigkeit des BebauungsplanBeschlusses (1 Jahr
nach ...) formuliert werden, da sonst die Gefahr besteht, dass Malinahmen aufgrund man-
gelnden Baugeschehens (Baugenehmigungsverfahren als i.d.R. einziger Anlass Auflagen
des Bebauungsplan umzusetzen und zu kontrollieren) nicht umgesetzt werden.

Eine Dachbegriinung von 10 cm Auflagenstarke fuhrt beim aktuellen Stand der Technik auf
keinen Fall zu Mehrbelastungen der Statik, da die einzusetzenden Materialien speziell auf
geringe Traglasten hin am Markt zur Verfliigung stehen. Insofern ist bei textlicher Festset-
zung 25 die Ausnahme, ,sofern statische Griinde nicht dagegen sprechen erlasslich und
sollte gestrichen werden.

Weiterhin sollte gepriift werden, ob bezogen auf eine ,nachhaltige Entwicklung“ des Stadt-
zentrums, die Anordnung von Solaranlagen bei Neubauten festgesetzt wird.

Auswertungsergebnis:

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Das Vorhandensein von gesetzlich geschitzten Arten
kann nicht ausgeschlossen werden und wird es auch nicht. Festgestellt wird, dass auf
Grundlage der Erhebungen (Bestandsaufnahme, Biotopkartierung und Artenschutzablei-
tung) keine Hinweise auf das Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten vorliegen. Eine wei-
tere Prifung lasst sich daher nicht begriinden. Dies reduziert die Anspriiche des besonde-
ren Artenschutzes nicht, sie gelten unabhangig von Planungsrecht und sind in den nachfol-
genden Zulassungsverfahren zu beachten. Insbesondere in Bereichen, in denen Uberwie-
gend die Sicherung der vorhandenen Baulichkeiten erfolgen soll und bauliche Erweiterun-
gen, die im Grundsatz gemalR § 34 BauGB genehmigungsfahig sind und durch den Be-
bauungsplan stadtebaulich konkretisiert werden sollen, ist der konkreten Untersuchung vor
dem Bauen der Vorzug zu geben gegeniber einer Untersuchung im zeitlich deutlich vorlau-
fenden Bebauungsplanverfahren. Ein Hinweis ohne Normcharakter wird in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Die Planung erzeugt keine Eingriffe im Sinne des 8§ 1a BauGB. Fur Uber die Festsetzung
stadtebaulich-stadtgestalterischer Festsetzungen mit dkologischer Wirkung hinausgehen-
der Regelungen (Solaranlagen, textliche Festsetzung 17) sowie fur die Erteilung von Bau-
geboten besteht keine Rechtsgrundlage.
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Die Ausnahmebestimmung zur Dachbegriinung, fur deren Inanspruchnahme der jeweilige
Bauherr nachweispflichtig ist, wurde in den Plan aufgenommen, um die Méglichkeit zu be-
ricksichtigen, den teilweise recht alten und denkmalgeschitzten baulichen Bestand, der
statisch nicht beliebig veréandert werden kann, bei Bedarf von einer Festsetzung auszu-
nehmen.

Der Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsplanung gibt neben verschiedenen Hinwei-
sen zur Planung die Anregung, auf der Planzeichnung darauf hinzuweisen, dass die ge-
setzlichen Bestimmungen des Artenschutzes einzuhalten sind.

Auswertungsergebnis:
Den Anregungen wird gefolgt, ein entsprechender Textbaustein wird als Hinweis auf die
Planzeichnung aufgebracht.

Die untere Denkmalschutzbehdrde gibt Anregungen zum Grundstick Jagerstrae 20,
rechtsbiindiges Hofgebaude. Auf diese Kelleranlage soll nicht nur ein Neubau mit einem
Geschoss errichtet werden. Auf die barocke Kelleranlageanlage gehdrt ein eingeschossi-
ges Gebaude mit Pultdach oder Mansarddach Der Verbinder zwischen Hofgebédude und
Vorderhaus muss eingeschossig bleiben. Zwischen Verbinder mit einem Vollgeschoss (I)
und dem Hofgebaude mit der zukiinftigen Geschosszahl (I B4) misste eine Baugrenze lie-
gen. Die Tiefe des Verbinders zwischen Vorderhaus und dem Hofgebdude kann von 3 m
auf 4 m vergroRert werden.

Einer Berankung von denkmalgeschitzten Fassaden wird denkmalrechtlich nicht zuge-
stimmt, wenn die verwendeten AufRenmaterialien an diesen Hoffassaden einen ortstypi-
schen Zeugniswert haben oder wenn die Hoffassade eine baugeschichtliche und architek-
tonische Gestaltqualitat besitzen.

Auswertungsergebnis:

Der Anregung zum Grundstick Jagerstral3e 20 wird gefolgt, die Planzeichnung wird ent-
sprechend geédndert. Eine eingeschrénkte Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
wird durchgefuhrt.

Die Stellungnahme zur Fassadenbegriinung hat keine Auswirkungen auf die Festsetzungs-
inhalte, sondern auf deren Umsetzung. An der grundsétzlichen Zielstellung der Fassaden-
begriinung wird festgehalten, ggf. ist eine abweichende Einzelfallentscheidung zu treffen.
Dies wurde entsprechend mit der Denkmalschutzbehérde abgestimmt.

4.2.7 Eingeschrankte Beteiligung nach der 4. Offentlichkeitsbeteiligung

Aufgrund der Anderungen von Festsetzungen auf dem Grundstiick JagerstraRe 20 wurde
eine eingeschrénkte Beteiligung gemalk § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgefiuhrt. Die Ver-
anderung der textlichen Festsetzungen aufgrund der Stellungnahme des Fachbereichs
Recht (Aufgliederung der Festsetzungen in Festsetzungen, die das Nutzungsmal regeln
und gestalterische Festsetzungen zum Dachausbau) sind redaktioneller Art. Die Regelun-
gen selbst waren im Bebauungsplan bereits enthalten und wurden lediglich korrekten
Rechtsgrundlagen zugeordnet.

Am 16. bzw. 17. November 2011 wurden die Eigentiimer des Grundstiickes Jagerstraflie 20
sowie des angrenzenden Grundstlickes und dartber hinaus 3 stadtische Fachbereiche an-
geschrieben, denen eine Beteiligungsfrist bis zum 31.12.2011 eingeraumt wurde.

Innerhalb dieses Verfahrensschrittes wurde nur eine Stellungnahme von einem stadtischen

Fachbereich eingereicht, die jedoch keine inhaltlichen AuBerungen enthalten hat. Stellung-
nahmen der betroffenen Biirger liegen nicht vor.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund der qualitativen Entwicklung der Freirdume kdnnen die 6kologischen Eingriffe im
Bebauungsplangebiet fir die dkologischen Teilaspekte als im Bebauungsplangebiet aus-
geglichen bzw. verbessert betrachten werden.

Nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des UVPG sind nicht zu befiirchten.
Auswirkungen auf geschuitzte Arten sind nicht zu erwarten, auf die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen wird hingewiesen, sie gelten unabhangig vom Bauplanungsrecht.

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse

Mit der Umsetzung der Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird zur
Verbesserung der Wohnsituation im Quartier und zur Schaffung von Wohnraum in zentra-
ler Lage beigetragen. Gleichzeitig wird die Versorgung der nédheren und weiteren Umge-
bung mit kommerziellen Handels- und Dienstleistungen gestarkt.

Die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden stadtebaulich notwendigen Unterschreitun-
gen der nach § 6 BbgBO notwendigen Regelabstandsflachen auf den Grundsticken sind
stadtebaulich notwendig und bauordnungsrechtlich zuldssig, da aufgrund der stadtebauli-
chen und 6kologischen Verbesserung im Vergleich zur bestehenden Situation sowie wegen
der Sicherung der historischen Charakteristik des Gebietes mit einem hohen Qualitatswert
eine ungesunde Entwicklung der Wohn-, Arbeits- und Lebensverhéltnisse nicht zu befirch-
ten ist. Die zur Unterschreitung der notwendigen Abstandsflache erforderliche ortliche Bau-
vorschrift geman § 81 Abs. 2 BbgBO wird gemal3 § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81
Abs. 10 BbgBO in diesem Bebauungsplan als Festsetzung tibernommen.

Die grundstiicksbezogen zum Teil tGberschrittenen Obergrenzen aus § 17 Abs. 1 BauNVO
sind stadtebaulich notwendig und durch begleitende Mal3nahmen ausgeglichen.

Ordnungsmaflnahmen

Zur Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan wird langfristig der Abriss von Ge-
bauden oder Teilen von Gebauden auf den Grundsticken Brandenburger Stral3e 25 sowie
Jagerstralie 20 erforderlich.

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde (ehem. stadtisches Amt fir Denk-
malpflege) wurde die Festsetzung gestalterischer Anforderungen auf das unbedingt not-
wendige MalR beschrank. Bauantrdge sind durch die Ausweisung als Flachendenkmal
grundsétzlich mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen (gilt auch fur Erdarbeiten). Die
denkmalrechtliche Entscheidung erfolgt im Einzelfall und ist dadurch flexibler als es starre
Festsetzungen eines Bebauungsplans es sein kdnnen. Die Beachtung ggf. auftretender
bodendenkmalpflegerischer Notwendigkeiten ist entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen mit der zustandigen Denkmalpflegebehdrde abzustimmen und durch den Bauher-
ren zu gewahrleisten.

Die Festsetzung einer Flache, die mit Grunddienstbarkeiten zu belasten ist, kann zur Ein-
tragung der entsprechenden Lasten fir dieses Grundstiick fihren.
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Die Umsetzung der Planung macht den Rickbau einer angelegten Stellplatzanlage im
Kerngebiet (Grundstiicke Brandenburger StralRe 21-23) erforderlich. Die Stellplatze ent-
sprachen zum Zeitpunkt der Realisierung nicht den planerischen Zielen und den Festset-
zungen. Sie gefahrden die ungestérte Nachbarschaft zwischen besonderem Wohngebiet
und Kerngebiet.

4. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Grunderwerb durch die o6ffentliche Hand aufgrund der Flachenausweisungen des Be-
bauungsplans ist nicht erforderlich.

Die Festsetzung der Erhaltung von Baumen fihrt nicht zu unzumutbaren Aufwendungen,
da hier lediglich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses bestehende, durch Baum-
schutzverordnung generell gesicherte Baume planungsrechtlich gesichert werden.

Die Festsetzung zum Anpflanzen von 2 Baumen auf dem Grundstick Brandenburger Stra-
Re 22 dient der Abschirmung der Stellplatzanlage auf dem Grundstiick zu den stdlichen
Nachbargrundstiicken und fihrt nicht zu unzumutbaren Aufwendungen.

Die Festsetzung von Fassaden- und Dachbegrinungen stellen zwar eine Einschrankung
der freien Verfugbarkeit der Grundstickseigentiimer dar, sind jedoch aufgrund der hohen
baulichen Dichte erforderlich, um die Anforderungen an eine gesunde Lebensumgebung
der Bewohner sicherzustellen.

Entschadigungsforderungen aufgrund der Festsetzungen sind gemal BauGB zu regeln,
sofern Uber das erforderliche MalR hinausgehende Aufwendungen oder wesentliche Wert-
minderungen der betroffenen Grundstiicke vorliegen. Mit der Begriindung derartiger Rech-
te ist nicht zu rechnen.

Die zulassige geringfligige Erweiterung des Wohnraumbestandes fiihrt zu keinem nen-
nenswerten Bedarf nach sozialer Infrastruktur. Standorte hierfur befinden sich in der nahe-
ren Umgebung des Geltungsbereiches.

Personelle Auswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.
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VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan SAN — P 11 ,Block 21 — Nordbereich* er-
folgte durch die Stadtverordneten der Stadt Potsdam am 06. Mérz 2002.

Die Veroffentlichung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt von Potsdam Nr.
04/2002 am 04. April 2002.

Die frihzeitige Beteiligung der Biirger an der Planung fand in der Zeit vom 15. April bis
zum 26. April 2002 im Bereich Stadterneuerung in der Stadtverwaltung Potsdam statt. Die
vorgebrachten Hinweise und Anregungen haben den Planinhalt in seinen Grundziigen
nicht beruhrt.

Die Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, die Nachbargemeinden
sowie die Fachbereiche und Bereiche der Stadtverwaltung wurden gemal 8§ 4 Abs. 1
BauGB a.F. mit Schreiben vom 28. Marz 2002 zur Stellungnahme aufgefordert. Die vorge-
brachten Hinweise und Anregungen haben den Planinhalt in seinen Grundzligen nicht be-
rahrt.

Die offentliche Auslegung gemaR3 § 3 Abs. 2 BauGB a.F. wurde in der Zeit vom 11. No-
vember bis 13. Dezember 2002 durchgefiihrt und fand im Stadterneuerungsamt Potsdam
statt. Aufgrund eines Verfahrensmangels, der die Information der Trager 6ffentlicher Be-
lange ber den Offenlegungszeitraum betraf, wurde im Zeitraum vom 10. Marz bis 11. April
2003 eine Wiederholung der offentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB a.F. durch-
geflhrt.

Anderungen an den Festsetzungen machten die Durchfilhrung einer erneuten Offentlich-
keitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB notwendig. Die Trager offentlicher Belange wur-
den vom Offenlagezeitraum informiert und mit Schreiben vom 1. November 2005 gleichzei-
tig erneut zur Stellungnahme zur geénderten Planung aufgefordert. Der Beteiligungszeit-
raum war vom 7. November bis 9. Dezember 2005 befristet.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht oder Anforderungen bekannt, die Anderun-
gen an der Planung zur Folge hatten.

Der Bebauungsplan wurde auf Beschluss des Bauausschusses der Stadtverordnetenver-
sammlung geringfligig, aber die Grundziige der Planung betreffend, gedndert. Die Mog-
lichkeit zur Ansiedlung von Bankfilialen und filialisierten Finanzdienstleistungen wurde ver-
andert. Aus diesem Grund war die Durchfiihrung einer erneuten Burgerbeteiligung erfor-
derlich.

Das BauGB wurde zum 1. Januar 2007 geandert (Gesetz zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte). Da der Bebauungsplan SAN — P 11 alle
Aufstellungsvoraussetzungen des § 13a BauGB erflllt, wurde entschieden, das Aufstel-
lungsverfahren des Bebauungsplans im dort geregelten beschleunigten Verfahren abzu-
schlieRen. Somit ist die Durchfihrung einer Eingriffsbilanzierung weiterhin entbehrlich, da
ein darauf aufbauender Ausgleich nicht erfolgen kann. Im neu eingefiihrten § 13a BauGB
wird in Absatz 2 Nr. 4 bestimmt, dass alle Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung von Be-
bauungsplanen fur die Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Gemall 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird von der
Umweltprufung im beschleunigten Verfahren abgesehen.
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Die erneute 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 07.
Januar bis zum 07. Februar 2008 in der Stadtverwaltung Potsdam. Die Ankiindigung er-
folgte ortstiblich im Amtsblatt Nr. 15/2007 am 27. Dezember 2007.

Die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27.12.2007 Gber
die Offentlichkeitsbeteiligung informiert und um Stellungnahme zu den geéanderten Planin-
halten gebeten.

In der erneuten Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen zu den
geénderten Planinhalten vorgebracht. Jedoch haben einige Blrger Hinweise zu ihren
Grundstuicken vorgebracht, die den Planungszielen entsprechen und unterstiitzen. Der Be-
bauungsplan wurde daher hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und mit Aus-
wirkungen auf das festgesetzte NutzungsmaR geadndert. Die Anderungen betrafen die
Grundstticke Brandenburger Stral3e 25, Jagerstral3e 19 und JagerstralRe 20. Daruber hin-
aus wurde das Planungsziel der Realisierung einer privaten Flache mit Anpflanzungen
ausdricklich bestatigt und auf das Grundstiick Brandenburger Straf3e 25 erweitert.

Wegen dieser Anderungen wurde der Offentlichkeit im Zeitraum vom 7. Dezember 2009
bis zum 15. Januar 2010 erneut die Gelegenheit gegeben, zur Planung Stellung zu neh-
men. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden am 27. November
2009 angeschrieben und um Stellungnahme gebeten sowie iiber die Offentlichkeitsbeteili-
gung informiert.

Da nach dieser Beteiligung eine erneute geringfiigige Anderung an der Planung vorge-
nommen wurde, ist eine eingeschrankte Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
durchgefuhrt worden. Am 16. bzw. 17. November 2011 wurden die von der Anderung be-
troffenen Grundstiickseigentimer sowie 3 stadtische Fachbereiche angeschrieben, denen
eine Beteiligungsfrist bis zum 31.12.2011 eingeraumt wurde.

Da innerhalb dieses Verfahrensschrittes keine Stellungnahmen vorgebracht wurden, die ei-
ne weitere Planungsanderung erfordern und auch sonst keine Anforderungen bekannt wur-
de, die eine Weiterbearbeitung des Bebauungsplans notwendig machen, wurde das Auf-
stellungsverfahren materiell abgeschlossen.

Uberleitungsvorschrift

Aufgrund der langen Verfahrensdauer des Bebauungsplanverfahrens galten zu den einzel-
nen Verfahrensschritten unterschiedliche Fassungen des Baugesetzbuches. GemaR den
Uberleistungsvorschriften fiir Bebauungsplanverfahren (88 233 Abs. 1 und 244 Abs. 1
BauGB) behalten alle durchgefiihrten Verfahrensschritte ihre Gultigkeit und das Verfahren
wird nach den derzeit geltenden Bestimmungen des BauGB abgeschlossen.
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10.

ANLAGE

Textliche Festsetzungen

In den besonderen Wohngebieten 1, 2.1 und 2.2 sind allgemein zulassige Nutzungen nach
8§ 4 a Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (sonstige Gewerbebetriebe) nur zul&ssig,
sofern es sich nicht um Bordellbetriebe, Einrichtungen zur Schaustellung von Personen
sowie jede Art von Sexshows handelt; Einrichtungen dieser Art sind nicht zul&ssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

In den besonderen Wohngebieten 1, 2.1 und 2.2 sind allgemein zulassige Anlagen fir
sportliche Zwecke gemal § 4 a Abs. 2 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 BauNVO)

In den besonderen Wohngebieten 1, 2.1 und 2.2 sind Ausnahmen nach 8 4 a Abs. 3 Nr. 3
der Baunutzungsverordnung (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 BauNVO)

Im besonderen Wohngebiet 1 ist die allgemein zuldssige Nutzung gemaR § 4 a Abs. 2 Nr.
3 der Baunutzungsverordnung (sonstige Gewerbebetriebe) nur zulassig, sofern es sich
nicht um Bankfilialen oder filialisierte Finanzdienstleistungsbetriebe handelt. Einrichtungen
dieser Art sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Im besonderen Wohngebiet 1 sind die ausnahmsweise zulédssigen Einrichtungen gemal §
4 a Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (Einrichtungen der zentralen Verwaltung)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im besonderen Wohngebiet 1 sind Ausnahmen nach § 4 a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungs-
verordnung (Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

In den besonderen Wohngebieten 2.1 und 2.2 sind Ausnahmen nach § 4 a Abs. 3 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung (Vergniigungsstatten) nur bis zu einer maximalen GréRRe von 120
m2 pro Baugrundstiick zuldssig. Dies gilt nicht fir Spielhallen, Einrichtungen zur Schaustel-
lung von Personen sowie jegliche Art von Sexshows. Einrichtungen dieser Art sind unzu-
lassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

In den Kerngebieten 1, 2 und 3 sind allgemein zulassige Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 2
der Baunutzungsverordnung nur zulassig, sofern es sich nicht um Vergnligungsstatten so-
wie im Kerngebiet 1 um Betriebe des Beherbergungsgewerbes handelt. Einrichtungen die-
ser Art sind nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

In den Kerngebieten 1, 2 und 3 sind allgemein zulédssige Nutzungen nach 8 7 Abs. 2 Nr. 5
der Baunutzungsverordnung (Tankstellen in Zusammenhang mit Parkhédusern und Grol3ga-
ragen) nicht zuldssig und Ausnahmen nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung
(Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

In den Kerngebieten 1, 2 und 3 sind allgemein zulassige Nutzungen nach 8 7 Abs. 2 Nr. 3
der Baunutzungsverordnung (sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe) nur zu-
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lassig, sofern es sich nicht um Bordellbetriebe, Einrichtungen zur Schaustellung von Perso-
nen sowie jede Art von Sexshows handelt, Einrichtungen dieser Art sind nicht zuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

In den Kerngebieten 1 und 3 ist die allgemein zulassige Nutzung gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 3
der Baunutzungsverordnung (sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe) nur zu-
lassig, sofern es sich nicht um Bankfilialen oder filialisierte Finanzdienstleistungsbetriebe
handelt. Einrichtungen dieser Art sind nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Im besonderen Wohngebiet 1 sind in Geb&auden mindestens 30 % der zulassigen Ge-
schossflache fur Wohnungen zu verwenden. Auf die Realisierung des Wohnanteils in ein-
zelnen Gebauden kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn der erforderliche Wohn-
anteil in anderen Gebauden des besonderen Wohngebietes 1 entsprechend héher und
dauerhaft gesichert ist.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

In Gebéauden in der Flache E1 und F3 sind im 2. Vollgeschoss andere Nutzungen als Woh-
nungen nur zulassig, sofern im zuldssigen 3. Vollgeschoss Wohnnutzung stattfindet.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Im Kerngebiet 2 sind Wohnungen auf maximal 30 % der zulassigen Geschossflache zulds-
sig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Im Kerngebiet 3 sind in Gebauden mindestens 20 % und maximal 30 % der zuldssigen Ge-
schossflache als Wohnungen zu nutzen. Auf die Realisierung des Wohnanteils in einzelnen
Gebauden kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn der erforderliche Wohnanteil in
anderen Gebéauden der Kerngebiete entsprechend héher und dauerhaft gesichert ist.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

In den besonderen Wohngebieten 1, 2.1 und 2.2 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Nebenanlagen
kénnen aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
ein Flachenanteil von maximal 30 % der nicht Gberbaubaren Flachen des Baugrundstiickes
nicht Uberschritten wird. Nebenanlagen aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen sind z. B.
durch eine Pergola oder selbstklimmende Pflanzen einzugriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 14 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den besonderen Wohngebieten 1, 2.1 und 2.2 sowie in den Kerngebieten 1 und 3 ist die
Anlage von Stellplatzen und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in-
nerhalb der Flachen St zuldssig. Innerhalb der Flache Stl im Kerngebiet 1 ist die Anlage
von maximal 6 Stellplatzen zulassig.

Dacher und AuRenwéande von Garagen sind vollstandig zu begrinen. Je 2,5 m Fassaden-
lange ist mindestens eine zur Fassadenbegrinung geeignete Kletterpflanze zu pflanzen.
Dies gilt nicht fur Beleuchtungsflachen und die Zufahrtsseite der Garage. Stellplatze in den
besonderen Wohngebieten 1, 2.1 und 2.2 sind durch eine Pergola in Verbindung mit ran-
kenden Pflanzen oder mit einem Laubbaum je angefangene 2 Stellplatze zu begrinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Der Flacheninhalt der Uberbaubaren Grundsticksflachen entspricht der zuldssigen Grofe
der baulichen Anlagen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3 BauNVO)
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In den mit B1 - B4 bezeichneten tUberbaubaren Grundstiicksflachen ist abweichend von der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn dieses
Uber héchstens 2/3 seiner Grundflache eine Hohe von 2,30 m - gemessen von der Ober-
kante seines FulRBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut - erreicht.

(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

In den mit E1 - E5 bezeichneten Uberbaubaren Grundstlicksflachen darf die Grundflache
des jeweils obersten zuldssigen Vollgeschosses auf hochstens 2/3 seiner Grundflache eine
Hohe von 2,30 m - gemessen von der Oberkante seines FuRbodens bis zur Oberkante der
Dachhaut - erreichen.

(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit 8 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

Uberschreitungen der Baulinie zur Bildung von Erkern, Wintergarten, Loggien, Balkonen
und ahnlichen Bauteilen kdnnen oberhalb des ersten Vollgeschosses ausnahmsweise bis
zu einer Tiefe von maximal 1 Meter zugelassen werden. Die Uberschreitungen der Baulinie
durfen 35 % der Gebaudeléange nicht tberschreiten und jeweils nicht langer als 10 m sein.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 2 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nicht den erschlieRenden Verkehrsfla-
chen zugewandten AuRenwandflachen der Gebaude mit selbstklimmenden, rankenden
oder schlingenden Pflanzen zu mindestens 25 % zu begriinen. Bei der Berechnung der zu
bepflanzenden Flache sind die AuBenwandflachen von technischen Einrichtungen wie Lif-
tungsschachte, Klimaanlagen oder Kiihlaggregate sowie Beleuchtungsflachen nicht einzu-
rechnen. Pro 50 m2 zu bepflanzender Wandflache ist mindestens eine zur Fassadenbegri-
nung geeignete Kletterpflanze zu pflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° sind zu begrinen.
Dabei ist, sofern statische Griinde nicht dagegen sprechen, ein durchwurzelbarer Dach-
aufbau von mindestens 10 cm aufzubringen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen
und Beleuchtungsflachen sowie bei Flachen fir Dachterrassen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der Flache H1 zum Anpflanzen von Baumen sowie in der Flache Stl sind insge-
samt mindestens 5 Baume zu pflanzen und zu erhalten. In der Flache H2 sind insgesamt 2
Baume zu pflanzen und zu erhalten. Die Flachen H1 und H2 sind gartnerisch anzulegen.
Die Anlage von Wegen und Terrassen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau ist bis zu
einem Flachenanteil von jeweils 25 % zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flache G ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der angrenzenden
Flachen fur Stellplatze zu belasten. Innerhalb der Flache G ist das Anpflanzen von Baumen
und Strauchern zulassig, sofern das Geh- und Fahrrecht in einer Breite von mindestens 3,0
m mit Anschluss an die Dortustral3e gesichert ist und die ErschlieBungsfunktion nicht be-
eintrachtigt wird.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches zwischen den Punkten P-Q-R-S-T-U-V-W-
X-Y-Z ist zugleich StraBenbegrenzungslinie.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften gemaR 8 9 Abs. 4 BauGB

Die nachfolgenden, zur Sicherung der bauhistorischen Bedeutung sowie der erhaltenswer-
ten Eigenart der 2. Barocken Stadterweiterung erforderlichen, nach § 81 Abs. 1 BbgBO
(Nr. 2 - 4) und § 81 Abs. 2 BbgBO (Nr. 1) notwendigen o6rtlichen Bauvorschriften zur Redu-
zierung der Abstandsflachen und zur Baugestaltung werden gemalR § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit 8 81 Abs. 10 BbgBO als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

Anstatt der erforderlichen Abstandsflachen werden solche mit geringerer Tiefe festgesetzt.
Es gelten die durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Grenzabstéande, die der Erhal-
tung und Wiederherstellung der historischen Bau- und Nutzungsstruktur dienen. Die Redu-
zierung der Abstandsflachen ist zulassig bis maximal

0,05 H zwischen den Punkten 53-54

0,1 H zwischen den Punkten 50-51, 61-62 und 63-64

0,15 H zwischen den Punkten 4-5; 22-23; 24-25 und 51-52 und 54-65

0,2 H zwischen den Punkten 1-2; 8-9; 12-13; 16-17; 18-19; 20-21; 44-45, 52-66 und 60-61
0,25 H zwischen den Punkten 29-30; 33-34 und 40-41

0,3 H zwischen den Punkten 25-26; 42-43; 46-47 und 58-59

0,35 H zwischen den Punkten 6-7; 10-11; 14-15; 27-28; 30-31; 35-36 und 56-57

0,4 H zwischen den Punkten 3-4; 32-33 und 62-63

0,45 H zwischen den Punkten 37-38; 39-40 und 55-56

0,65 H (2,60 m) zwischen den Punkten 48-49

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 2 BbgBO und § 81 Abs. 10
BbgBO)

In der mit gd bezeichneten Gberbaubaren Grundstucksflache ist die Errichtung von Gebau-
den nur mit einem Glasdach zul&ssig.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO und § 81 Abs. 10 BbgBO)

In den mit B1 - B4, C1 - C6 und E1 - E5 bezeichneten tberbaubaren Grundstiicksflachen
ist das jeweils zulassige oberste Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden. In den mit
B3 und B4 bezeichneten Flachen muss das Dachgeschoss auf mindestens 2 Seiten und in
den B1, B2, C1, C2, C3, C6 und E1 - E5 bezeichneten Flachen muss das Dachgeschoss
auf mindestens 2 gegeniberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen begrenzt sein. In
den mit C4 und C5 bezeichneten Flachen muss das Dachgeschoss mindestens auf der
zum eigenen Grundstick ausgerichteten Seite durch eine geneigte Dachflache begrenzt
sein.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO und § 81 Abs. 10 BbgBO)

In den mit F1 - F6 bezeichneten Uberbaubaren Grundstticksflachen ist das jeweils zulassi-
ge oberste Vollgeschoss und in der mit F7 bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache
sind die zuldssigen oberen 2 Vollgeschosse so auszubilden, dass sie stralRenseitig als
Dachgeschosse im Sinne der 6rtlichen Bauvorschrift Nr. 3 in Erscheinung treten.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO und § 81 Abs. 10 BbgBO)

nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Bereiches, der als
Einzeldenkmal ausgewiesen ist. Einzelne Gebaude oder Bauteile von Gebauden stehen als
konstituierende Bestandteile des Einzeldenkmals unter Denkmalschutz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Bereiches, der als
férmliches Sanierungsgebiet festgesetzt ist.
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3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Bereiches, fir den
eine Erhaltungssatzung férmlich festgesetzt ist.

4. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Bereiches, fir den
eine Werbesatzung formlich festgesetzt ist.

5. Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist

zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders geschutzte Tierarten (z.B. Vogel, Fleder-
mause) gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andern-
falls sind bei der jeweils zustandigen Behoérde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschran-
kungen/ Auflagen fur die Baumalinahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstel-
lung von Ersatzquartieren).
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