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Planungsgegenstand
Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass der Planung ist der Eigentimerwechsel der Grundstiicke in der Karl-
Marx-StraRe 16, 15b und VirchowstraRe 34-36 in der Villenkolonie Neu-
Babelsberg und die  Absicht des neuen Eigentiimers hier
Mehrfamilienwohnh&user zu realisieren.

Der fur die Grundstiicke im Februar 2000 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr.
45 Karl-Marx-Strafte“ sieht hier ein Sondergebiet fir die Gebietsversorgung und
einen Spielplatz vor. Die auf dem Grundstiick vorhandenen Geb&udeteile
verfielen in den letzten Jahren und eine wirtschaftliche Wiederbelebung der
Anlage unter den Voraussetzungen des glltigen Bebauungsplanes erwies sich
nicht als realisierbar. Der schlechte bauliche Zustand der Geb&ude sowie die
veranderten Rahmenbedingungen machen es erforderlich, eine stadtebauliche
Umplanung vorzunehmen, um das Gelénde einer Wiedernutzbarkeit zuzufihren.

Die Planung von Mehrfamilienwohnhdusern stellt eine stadtebauliche Anpassung
an die umgebende Wohnbebauung und deren planungsrechtliche Grundlagen
dar. Dazu bedarf es einer Anderung des gultigen Bebauungsplanes.

Da der Bedarf und die Moglichkeit fir die bisher festgesetzte Nutzung der
Gebietsversorgung offenbar nicht gegeben ist, lauft die aktuelle Festsetzung des
Bebauungsplanes faktisch ins Leere. Insoweit kann eine Anderung des
Bebauungsplanes zur Korrektur dieser Regelung nicht die Grundziige der
Planung beriihren. Vielmehr soll das Grundstiick an die allgemein geltenden
Grundztige der Gesamtplanung angeglichen werden.

Da die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45  Karl-Marx-Strale“ die
Voraussetzungen des 813a Abs. 1 BauGB erflillt, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs.4 BauGB durchgefiihrt.

Plangebiet
Stadtraumliche Einbindung

Der Bebauungsplan Nr. 45  Karl-Marx-StraRe“ umfasst das Gebiet der
ehemaligen Villenkolonie Neubabelsberg, stdwestlich des Griebnitzsees
zwischen S-Bahnhof Griebnitzsee und Babelsberger Park. Das Gelande des
Geltungsbereiches der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Karl-Marx-
Strale” befindet sich im mittleren Bereich des Plangebietes nord-ostlich der Karl-
Marx-Straf3e.

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
LKarl-Marx-Strafte“ beinhaltet die Flurstiicke 206, 210 und 211 der Flur 23 der
Gemarkung Babelsberg. Er wird begrenzt durch die VirchowstralRe, den Weg
zwischen Virchow- und Karl-Marx-StraBe, die Karl-Marx-Strale sowie die
Flursticke 201/1, 205 und 207 mit vorhandener Wohnbebauung. Der
Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfliche von ca. 6.570 m2. Die Lage des
Plangebietes ist im folgenden Planausschnitt ersichtlich.
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Bebauungsplan Nr. 45 "Karl-Marx-StraRe”
6. Anderung .
Teilbereich Karl-Marx-StraBe 16

Eigentumsverhaltnisse

Bei dem Grundstuck handelt es sich um das Geléande der ehemaligen Mensa der
Hochschule fur Staat und Recht. In Folge der deutschen Wiedervereinigung und
des Einigungsvertrages wurden die Grundsticke an die Alteigentimer
zurickubertragen und weiter veraul3ert.

Nutzung / Bestand des Gebietes

Auf dem verwilderten Grundstiick ist ein geringer Baumbestand vorhanden. Die
Umgebung ist durch eine villenartige, meist offene Wohnbebauung gepragt. Das
Grundstuck stellt aufgrund der Art und Grél3e der vorhandenen Bebauung ein
besonderes Gebiet innerhalb des stadtebaulichen Ensembles der Villenkolonie
dar.

Auf dem Grundsticksteil an der Karl-Marx-Stral3e befindet sich ein nach 1945
errichteter und seit langerem ungenutzter Saal nebst Anbau sowie ein
leerstehendes Wohngebaude. Die Gebaudeteile stehen nicht unter
Denkmalschutz, jedoch wurde der Saalbau zum Zeitpunkt der Bearbeitung des
Bebauungsplanes noch als erhaltenswert eingestuft.

Die Immobilienteile der bestehenden ehemaligen Mensa dienten zwischenzeitlich
verschiedenen Nutzungen, die sich wirtschaftlich als nicht tragfahig erwiesen. Sie
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stehen seit einigen Jahren leer. Die Gebdaudeteile verursachen aufgrund des
schlechten baulichen Zustands eine Beeintrachtigung des stadtebaulichen
Gesamtbildes der Villenkolonie.

Fir das Schadensbild und die Standsicherheit des Geb&udes und der daraus
folgenden Beurteilung des Aufwandes fir eine Sanierung wurde durch das
Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Joachim Obst ein Gutachten erstellt.
Entsprechend dem Gutachten vom 16.04.2007 wurde eine erhebliche
Schédigung der vorhandenen Bebauung festgestellt. Im Gutachten heil3t es
hierzu: ,Das Schadensausmall samtlicher Gebaude ist im Hinblick auf eine
mdogliche Sanierung des Bestandes als extrem aufwendig und unwirtschaftlich
anzusehen.”

Planungsrechtliche Grundlagen

Der Flachennutzungsplan der Stadt sieht fiir das Gebiet der 6. Anderung ein
allgemeines Wohngebiet vor.

Das bestehende Planungsrecht fir die betreffenden Grundstlicke ist im Februar
2000 mit die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Karl-Marx-Strafe®
geschaffen worden.

Ziel und Inhalt der Planung
Ziel der Planung

Ziel der Planung ist eine Wohnnutzung des Gebietes und damit verbunden die
stadtebauliche Eingliederung in die umgebende Bebauung.

Die bisher festgesetzten Baugrenzen entsprechen im Wesentlichen den
Abmessungen der vorhandenen Geb&ude und sind in ihrer Dimensionierung und
Lage nicht fur eine geplante Wohnbebauung geeignet. Dies gilt auch fir die
festgesetzte Art der Nutzung.

An Stelle der alten sollen neue Baufelder im stadtebaulichen Kontext des
gultigen Bebauungsplanes fur die geplante Nutzung ausgewiesen werden.

Planinhalt
Nutzung

Das bestehende Sondergebiet SO und der Spielplatz (teilweise) werden durch
ein allgemeines Wohngebiet WA 1 entsprechend der umgebenden Bebauung
ersetzt. Gegenstand der Anderung sind die Nutzungsart, die Baugrenzen sowie
die Anpassung des MalRes der Nutzung an die Dichte der benachbart
festgesetzten Parameter im allgemeinen Wohngebiet WA 1. Der Spielplatz
entlang des offentlichen Weges soll als teils offentlicher, teils privater Spielplatz
angelegt werden.



Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Karl-Marx-Strake* 6

2.2

2.2.3

224

2.25

2.3

231

Gestaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 ist durch Villen und
Landh&user der Jahrhundertwende sowie eine starke Durchgriinung gepragt. In
Vor- und Nachwendezeiten ist diese durch entsprechende Bebauung erganzt
worden.

Zum Erhalt der stadtebaulichen Eigenart enthalt der giltige Bebauungsplan
Gestaltungsvorschriften und wurde durch eine Erhaltungssatzung konkretisiert.

Freiraum

Inhalt des Ubergeordneten Grunordnungskonzeptes fir die Villenkolonie
Neubabelsberg war es, das gesamte Plangebiet als erlebbare naturrdaumliche
Einheit im Einklang mit ihrer stéadtebaulichen Struktur wieder herzustellen. Dies
beinhaltet unter anderem eine stark durchgriinte offene Baustruktur und ein
.grines Netz* offentlicher Rdume und Alleen zu entwickeln. Die Begriinung des
Kinderspielplatzes ist Teil dieses Konzeptes.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes fiigt sich der Teilbereich insgesamt
geeigneter in dieses Griinordnungskonzept ein als eine Sondergebietsnutzung
dieses ermdglicht hatte.

Verkehrskonzept

Die offentlichen StralBenverkehrsflachen der Karl-Marx-StraBe und der
Virchowstralle sowie der grundstiicksbegleitende oOffentliche Geh- und
Fahrradweg zwischen Karl-Marx-Straf3e und Virchowstraf3e sind im glltigen
Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stralle” festgeschrieben. Die Grundsticksteile
des Geltungsbereiches der 6. Anderung des Bebauungsplans kénnen in vollem
Umfang Uber diese erschlossen werden.

Eingriff

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45  Karl-Marx-Strale“ erflllt die
Voraussetzungen fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemafR §
13a Abs.1 BauGB und wird als solches durchgefiihrt. Da die zulassige
Grundflache des Geltungsbereiches der 6. Anderung weniger als 20.000 m2
aufweist, gelten gemaf § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als (im
Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB) vor der planerischen Entscheidung
zulassig. Damit ist kein Ausgleich erforderlich.

Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Bezlglich der Art der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich ein
allgemeines Wohngebiet WA gemal 8§ 4 in Verbindung mit 8 1 Abs. 4, 5, 6 und 7
und § 13 BauNVO festgelegt. Entsprechend der Umgebung wird ein WAL mit
hohem Wohnanteil festgeschrieben ( textliche Festsetzung Nr. 1).

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss zulassig :

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
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- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Raume fur freie Berufe

Réaume fir freie Berufe konnen ausnahmsweise oberhalb des 1. Vollgeschosses
zugelassen werden.

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

- Anlagen fur Verwaltungen
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur sportliche Zwecke

Unzulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke im Freien

Die Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung entsprechen denen des
rechtsgultigen Bebauungsplanes. Das Plangebiet soll entsprechend der
vorhandenen Nutzungsstruktur tiberwiegend als Wohnstandort gesichert werden,
ohne einen kleinen Anteil der Nichtwohnnutzungen ausschliel3en zu missen. Die
bisher im Sondergebiet ,Gebietsversorgung® vorgesehenen Funktionen kénnen
so weiterhin in kleinteiliger Form als der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaft sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
ermdglicht werden.

MalR der baulichen Nutzung

Durch die notwendig gewordene Anwendung der aktuell rechtsgiltigen
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003
(GVBI. 1/03 S. 210) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni
2006 (GVBI. /07 S. 74) ergibt sich eine wesentliche Anderung der Anwendung
des Vollgeschossbegriffes. Gegentber der Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBO) vom 2.Juni 1998 (GVBI. | S. 82), die zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes im Februar 2000 Giltigkeit besaf3, hat sich die Definition des
Vollgeschosses geédndert. Die Begriffsbestimmung Vollgeschoss ist nunmehr fiir
die Ermittlung des bauplanungsrechtlich zulassigen Malies der baulichen
Nutzung von Belang. So wurde die Grundflache von Dachgeschossen nach der
damalig glltigen Bauordnung nicht in der Geschossflachenzahl (GF2)
bertcksichtigt, wahrend nach der giltigen Brandenburgischen Bauordnung die
Grundflache anzurechnen ist, wenn ein Aufenthaltsraum im Dachgeschoss
maglich ist und dieses somit ein Vollgeschoss wird.

Um eine vergleichbare Bebauung mit der umgebenden Bebauung zu realisieren,
sind demnach die zulassige Geschossigkeit von 2 auf 3 heraufzusetzen und die
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 auf 0,4angehoben worden.

Die textlichen Festsetzungen wurden in der 6. Anderung dahingehend geandert,
dass bei der festgesetzten Dreigeschossigkeit das dritte mdgliche Geschoss als
Dachgeschoss auszubilden ist. Ein weiteres zuséatzliches Vollgeschoss ist
nunmehr nicht méglich.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.l BauGB) fur den
Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans wird folgendermalRen
festgeschrieben:

- 3 Vollgeschosse als Hochstmald (8 16 Abs. 4 BauNVO), wobei das dritte
mdogliche Vollgeschoss als Dachgeschoss entsprechend der textlichen
Festsetzung 5.2 auszubilden ist.

- Grundflachenzahl GRZ 0,15 als Hochstmal (§ 19 BauNVO)
- Geschossflachenzahl GFZ 0,40 als Hochstmal? (8 20 BauNVO)

Da fir die drei Wohnbauanlagen an der Karl-Marx-Straf3e alle notwendigen
Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden sollen, wird festgesetzt, dass die
Flachen der Tiefgaragen aufRerhalb der festgesetzten Baugrenzen nicht auf die
zulassige Grundflache gemaf § 19 (2) BauNVO anzurechnen sind.

Das Maf der zulassigen Uberbauung orientiert sich an der méglichen Bebauung
in der Umgebung und entspricht den Planungszielen des Bebauungsplans.

Die niedrigen GRZ- und GFzZ-Werte ermoglichen es, die durchgriinte
aufgelockerte Bebauungsstruktur weiterhin zu erhalten.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal der Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplans gelten fur dessen
6. Anderung auch die Festsetzungen zur Bauweise und Uberbaubarkeit (siehe
Textliche Festsetzungen Nr. 3.1 bis 3.5).

Die Festsetzungen zur GrundsticksgréRe und Grundstiicksbreite sind
erforderlich, um den Charakter der Villenkolonie mit stark durchgriinten,
parkahnlichen Grundstiicken zu erhalten.

Die Festsetzungen zum Baukodrper dienen der Angleichung an die typische
Profilierung der Gebaude in dieser Siedlung aus der Entstehungszeit Anfang des
20. Jahrhunderts.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Grundstiicksteile des Geltungsbereiches der 6. Anderung
des Bebauungsplans erfolgt Gber die vorhandenen o6ffentlichen Stral3en. Der
ruhende Verkehr fir die Wohnungen der drei Baukérper an der Karl-Marx-StralRe
ist in einer Tiefgarage unter den Baufeldern geplant. Zusatzlich sind 3
oberirdische PKW-Stellplatze fiur die bauliche Anlage auf dem Grundstick
Virchowstrale unter Bertcksichtigung der vorhandenen Magnolienbdume
vorgesehen.

Sicherung des Spielplatzes fiir die Offentlichkeit

In Anbetracht des nahegelegenen geplanten Uferparks erscheint die Flache fir
den Spielplatz im gultigen Bebauungsplan als Uberdimensioniert. Als Ersatz fir
die Uberplanung des im Bebauungsplan ausgewiesenen Offentlichen
Spielplatzes ist in der Anderung ein 6ffentlich zugénglicher, privat zu errichtender
und zu erhaltender Spielplatz mit 360 m2 Grundflache ausgewiesen. Dieser ist
vom Verbindungsweg zwischen Karl-Marx-Straf3e und Virchowstrafl3e zugénglich.
Erweitert wird diese Offentliche Spielplatzanlage durch die angrenzende private
Spielplatzflache.
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Die Realisierung dieser Mal3hahmen, sowie die erforderliche Bepflanzung der auf
dem Grundstick gekennzeichneten Flache fur Pflanzbindungen werden im
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem neuen Eigentimer
festgeschrieben.

Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften sind in den textlichen Festsetzungen Nr. 5.1 bis 5.9
geregelt. Sie sind dem gultigen Bebauungsplan Nr. 45  Karl-Marx-Strale®
entnommen worden, wo sie detailliert begriindet sind.

Grunfestsetzungen

Die auf dem norddstlichen Grundstiicksteil vorhandenen 4 Magnolien werden als
erhaltenswerte Baume festgesetzt und sind in der Planzeichnung der 6.
Anderung des Bebauungsplans ausgewiesen. Diese vergleichsweise alten
Magnolienbdume stellen schitzenswerte Ziergeholze dar. Sie sind zudem aus
stadtebaulichen Griinden erhaltenswert.

Die auf dem westlichen Grundsticksteil vorhandene Linde wird als
erhaltenswerter Baum festgesetzt und ist in der Planzeichnung der 6. Anderung
ausgewiesen. Der Baum hat eine grundstickstibergreifende stadtraumliche
Bedeutung.

Diese beiden Grinfestsetzungen sind Ergebnisse der Beteiligungs- und
Abwagungsprozesse im Verfahren.

Zusatzlich zu den in den textlichen Festsetzungen 4.1 bis 4.5 des
Bebauungsplanes Nr. 45 festgesetzten MaRRnahmen sollen in der 6. Anderung
des Bebauungsplans gemal textlicher Festsetzung 4.6 und 4.7 entlang des
Gehweges zwischen Karl-Marx-Strale und VirchowstraRe 11 klein- bis
mittelkronige Baume gepflanzt werden. Die oOffentliche und die private
Spielplatzflache sowie die Stellplatze an der Virchowstrale werden durch
Hecken aus einheimischen Strauchern eingefasst.

Diese Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Gestaltung des Wohngebietes
und der Einbindung des Teilbereiches in die Umgebung. Des Weiteren soll
durch die Heckenpflanzung eine Abschirmung des Spielplatzes zum Weg und
zur Wohnbebauung erreicht werden.

Die Pflanzungen werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem
neuen Eigentimer vereinbart.

Empfehlungen fir die Pflanzungen sind in den Pflanzlisten des gultigen
Bebauungsplanes enthalten und werden dem Eigentimer mit dem
stadtebaulichen Vertrag Gbertragen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliche Auswirkung

Das Brachliegen der Altgeb&ude innerhalb der Villenkolonie Neubabelsberg stellt
zur Zeit einen stadtebaulichen Missstand dar, der durch die 6. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e“ beseitigt werden kann.

Durch die Anderung wird die Grundlage fiir eine stadtebauliche Entwicklung des
Teilgebietes geschaffen.
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3.4

Die Ausweisung des Teilbereiches als allgemeines Wohngebiet ermdglicht eine
Bebauung, die sich in die Gesamtgestalt der Villenkolonie einfligt und dennoch
eine kleinteilige Gebietsversorgung zulasst.

Auswirkungen auf die Umwelt

Nach § 13 a Abs.2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe durch die Bebauung bereits
vor der planerischen Entscheidung als ausgeglichen und damit zulassig. Die
Festsetzungen des Anderungsplanes bewegen sich hinsichtlich der Art und des
Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb der umgebenden Bebauung in diesem
Rahmen und stellen keinen héheren Eingriff dar. Der Eingriff fallt eher geringer
aus, denn entsprechend der Gesamtbilanz ist eine Inanspruchnahme von nur
63% der vorher zulassigen Bebauung vorgesehen. Somit stellt der Eingriff keine
stadtebauliche Beeintrachtigung im Sinne der Erhaltung des Gebietscharakters
dar.

Auswirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen

Der durch die Realisierung der geplanten Wohnungen hohere Bedarf an
infrastrukturellen Wohnfolgeeinrichtungen im Gebiet kann durch die vorhandenen
Einrichtungen an der nahe gelegenen Rudolf-Breitscheid-Strale und im Zentrum
von Babelsberg gedeckt werden.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Der Landeshauptstadt Potsdam entstehen durch die Anderung des
Bebauungsplans keine Kosten, da der jetzige Eigentiimer sich zur Ubernahme
samtlicher Kosten fir die Planerarbeitung und die 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 45 vertraglich verpflichtet hat.

Die Folgekosten reduzieren sich dadurch fur die Stadt deutlich, da gegentber den
urspriinglich vorgesehenen 1337 m?2 fur den Kinderspielplatz nur noch 300 m?2
verbleiben. Die Herstellung des offentlichen Spielplatzes und der festgesetzten
Pflanzungen sowie die Unterhaltung wird vom neuen Eigentiimer Gbernommen
und in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Verfahren

Das Verfahren wird gemald § 13a Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB durchgefiihrt.

Dieses Verfahren wird angewendet, weil der Bebauungsplan der
Wiedernutzbarmachung der Flache dient und die Voraussetzungen nach § 13a
Abs.1 Nr.1 BauGB erflllt sind, d.h. die Grof3e der zulassigen Grundflache unter
20.000 m2 liegt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Die Bebauungsplananderung entspricht in ihren Zwecken und Zielen dem derzeit
gultigen Flachennutzungsplan.
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Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 04.04.2007 die
Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45  Karl-Marx-StralRe®,
Teilbereich Karl-Marx-Stra3e 16, gemall § 2 Abs.1 BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist im Amtsblatt Nr. 6 vom 26.4.2007 veréffentlicht worden
mit dem Hinweis, dass die Offentlichkeit sich zu der Planung informieren und bis
zum 18.5.2007 &uRRern kann.

Es sind drei AuRerungen von Biirgern zur Planungsabsicht eingegangen. In den
AuRerungen ging es im Zusammenhang des zuséatzlichen Baufensters auf dem
Grundstuck an der Virchowstraf3e um den Wunsch des Erhalts der Grinflache mit
Spielplatz und um den Erhalt von Baumen (Magnolien, Linde). Des weiteren
wurde der Erhalt der Moglichkeit von Einkaufseinrichtungen an dem Standort
gefordert.

Dem Wunsch der wenigen Vertreter der Offentlichkeit wurde im weiteren
Planverfahren teilweise entsprochen.

Beteiligungsverfahren

Im Dezember 2007 wurde der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme zur
6. Anderung des Bebauungsplanes im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
gegeben. Die Beteiligung der von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange an der Bauleitplanung erfolgte im Zeitraum vom
12.12.bis 28.12.2007.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde eine schriftliche
Stellungnahme abgegeben.

Die Stellungnahme bezieht sich auf die im nordwestlichen Grundstiicksteil
befindliche tber 100 Jahre alte Linde. Bisher war diese Linde lediglich als
vorhandener Baum in der Planung dargestellt Da diese Linde eine
grundstiickstibergreifende stadtebauliche Bedeutung fir die Nachbarschaft
darstellt, wird darum gebeten den Baum unter Schutz zu stellen.

Da sich der Baum auf3erhalb der ausgewiesenen Baufenster befindet und einer
madglichen Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes nicht entgegensteht, wird
vorgeschlagen den Baum zusatzlich zur rechtskraftigen Potsdamer
Baumschutzverordnung in der Planung der 6. Anderung als erhaltenswert zu
kennzeichnen. Die Anderung wird als einfache Anderung durchgefiihrt.

Lediglich ein Trager offentlicher Belange hat eine Stellungnahme zur 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Karl-Marx-Straf3e“ abgegeben. Von diesem wurden
keine Bedenken geédulert.

Da die geplante offentliche Spielplatzflache gleichzeitig eine Grinflache fir
Pflanzmaflinahmen darstellt, regt der Bereich Grinflachen der Stadtverwaltung
eine VergroBerung der in der Planung als Offentlicher Spielplatz
gekennzeichneten Flache an.

Die in der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 gekennzeichnete 6ffentliche
Spielplatzflache wird ca. 5,00 m in Richtung Nordwesten erweitert. Diese
geringflgige Anderung steht der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes
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nicht entgegen, und ist mit Zustimmung der Eigentimerin wird als einfache
Anderung durchgefuhrt worden.

5. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

- Verordnung  uUber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S.210),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. | S. 74)
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6. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemal § 4i.V.m. 8 1 Abs. 4,5, 6 und 7 und § 13 BauNVO
WA 1 mit hohem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss zulassig:

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Raume fur freie Berufe.

Raume fur freie Berufe konnen ausnahmsweise oberhalb des 1. Vollgeschosses
zugelassen werden.

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

- Anlagen fir Verwaltungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke im Freien.

2. Mald der baulichen Nutzung

Zulassigkeit von GRZ - Uberschreitungen geméan § 19 Abs. 4 BauNVO

Die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflichenzahl durch die Flachen von
Stellplatzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterhalb der Gelandeoberflache
liegenden bauliche Anlagen ist bis 50% zulassig, wobei die wasserdurchlassig

angelegten Stellplatze nur zu 50% anzurechnen sind.

Die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieRlich Zufahrten ist bis 50% zul&ssig.

3. Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
3.1 Mindestgro3e der Baugrundstiicke gemaf § 9 Abs.1 Nr.3 BauGB

Die Breite eines Baugrundstiicks muss mindestens 18 m betragen, welches gleichzeitig
eine Mindestgrol3e von 800 m? aufzuweisen hat.
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3.2 Langenbeschrankung der Gebaude gemal § 22 Abs. 4 und § 23 BauNVO

a) Einschlie3lich untergeordneter Bauteile durfen die maximal zuléssige Geb&audebreite
von 18 m und die maximale Gebaudetiefe von 22 m nicht Uberschritten werden.

Anmerkung:

Die Gebaudebreite im Sinne dieser Festsetzung ist die Lange der stral3enseitigen
Fassadenansicht einschlie3lich untergeordneter Bauteile, wobei die Stralde mal3geblich
ist, die als Adresse fiur das Baugrundstiick gilt. Die Gebaudetiefe ist die Lange der zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen orientierten Fassadenansicht einschlief3lich
untergeordneter Bauteile. Untergeordnete Bauteile im Sinne dieser Festsetzung sind die
Bauteile, deren Breite nicht mehr als 5 m betragt, und deren Gesamtbreite die Halfte der
jeweiligen AuRenwand nicht Gberschreitet.

3.3 Uberschreiten der Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Loggien
und Wintergarten um bis zu 2,5 m ist zulassig, wenn:

- einschlielich dieser vortretenden Bauteile die maximale Gebaudebreite von 18 m und

die maximale Gebaudetiefe von 22 m nicht tberschritten werden,

- von der AuBenwand dieser vortretenden Bauteile zur Grundstiicksgrenze ein

Mindestabstand von 5 m eingehalten wird und

- die Breite der vortretenden Bauteile die Halfte der Breite der betroffenen Fassade nicht
Uberschreitet.

Soweit im Plan nicht anders gekennzeichnet ist ein Uberschreiten der Baugrenzen durch
Tiefgaragen einschlie3lich Ein- und Ausfahrten bis zu 7 m zulassig. Tiefgaragen dirfen
ausnahmsweise auf3erhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden, wenn sie
vollstdndig unterhalb der Gelandeoberflache liegen und eine in der Planunterlage als
Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen erhalten wird.

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

In den Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO unzulassig.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

a) Milltonnenschranke

b) Gartenpergolen sowie Gartenpavillons, wenn sie Nebengebaude ohne
AufenthaltsrAume und Feuerstéatten mit einer Grundflache von insgesamt nicht mehr als
10 m? sind. Von diesen Anlagen ist ein Mindestabstand von 5 m von der
StralRenbegrenzungslinie und den seitlichen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Anmerkung:
Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache zwischen strafl3enseitiger
Gebéaudefront und StralRenbegrenzungslinie.
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3.5 Ausschluss von oberirdischen Garagen und Beschréankung ebenerdiger Stellplatze
geman § 12 Abs. 6 BauNVO

Oberirdische Garagen sind unzulassig, ebenerdige Stellplatze sind im beschrénkten
Umfang von 3 Stellplatzen je bauliche Anlage mit Hauptnutzung innerhalb der im Plan
gekennzeichneten Flachen zulassig.

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

4.1 Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Bei Abgang von B&umen, fir die der Plan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist
gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

4.2 Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken geman 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Je 300 m? Grundstiucksflache sind mindestens ein grofl3kroniger standortgerechter
Laubbaum oder zwei Obsthochstdmme zu pflanzen. Dabei werden vorhandene Baume
angerechnet.

4.3 Tiefgaragenbegriinung geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Teile von Tiefgaragen aul3erhalb der Umfassungsmauern der Gebéaude sind als Teile
der Gebaude, z.B. als Sockel und Terrassen bis maximal 1,0 m Uber Geldndeniveau
zulassig. Bei ganzlich unterirdischen Tiefgaragen bzw. -teilen aul3erhalb der
GebaudeauRenmauern soll ihre Oberkante mindestens unter einer Erdschicht von 0,8 m
unter der Gelandeoberflache liegen, die gartnerisch anzulegen und zu unterhalten ist.
Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Terrassen, Wege und Zufahrten.

4.4 Fassadenbegrinung geman 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fensterlose Gebdudewande von mehr
als 100 m2 GroRe sind je angefangene 100 m2 AuBenwandflache mit mindestens einer
rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanze zu begrinen. Die Verpflichtung zur
Begriinung besteht nicht fur technische Einrichtungen und Baudenkmaler.

4.5 Versiegelung auf Baugrundsticken 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Die nicht Giberbaubaren Flachen sind géartnerisch anzulegen. Stellplatze sowie alle Wege
mit Ausnahmen von Zufahrten und Hauptzugangswegen sollen mindestens 75% ihrer

Flachen mit einem luft- und wasserdurchlassigen Aufbau hergestellt werden, Zufahrten
und Hauptzugangswege mindestens zu 25%.

4.6 Zusatzliche Baumpflanzungen 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Entlang des Gehweges zwischen Karl-Marx-Straf3e und Virchowstraf3e sind 11 klein-
bis mittelkronige Baume gemaf den Pflanzempfehlungen der Liste 1 der textlichen
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Festsetzungen des glltigen Bebauungsplanes zu pflanzen.

4.7 Strauchpflanzungen 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die offentliche und die private Spielplatzflache sowie die Stellplatze an der
Virchowstrafe sind mit Strauchern einzufassen.

5. Gestaltungsvorschriften
(6rtliche Bauvorschriften gem&i 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

5.1. Dachform und Dachneigung geméanR § 81 BbgBO

Bei baulichen Anlagen mit einer Grundflaiche Uber 25 m2 werden folgende
Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher getroffen.

a) Der hochste Punkt des Gebaudes darf 13 m Uber der Gelandeoberflache nicht
Uberschreiten.

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

c¢) Flachdachanteile unter 7° einschlie3lich Dachterrassen dirfen héchstens 35% der
Gebéaudegrundflache ausmachen.

d) Geneigte Dachflachen eines Gebaudes incl. Dachaufbauten sind hochstens mit zwei
Arten von Materialien zu decken. Zulassig sind Ziegel, Glas und nichtglanzende
Metalldeckungen, wobei die Metalldeckungen nur auf vom 6ffentlichen Raum aus nicht
einsehbaren Flachen verwendet werden durfen.

5.2 Gestaltungsbindung fir das dritte Vollgeschoss geméanR § 16 Abs. 6 BauNVO
i.V.m. 8 2 Abs. 4 BbgBO

Bei der festgesetzten Dreigeschossigkeit mit hochgestelltem ,G* ist das oberste
Geschoss in einen Dachraum einzubauen.

5.3 Dachfenster gemal § 81 BbgBO

Fur die Dachfenster auf vom 6ffentlichen StralRenraum aus einsehbaren Dachseiten sind
folgende

Gestaltungsvorschriften einzuhalten:

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

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

c) Der Abstand der Dachfenster zu First und Graten muss mindestens 1 m betragen und
von der aufgehenden AufRenwand mindestens 50 cm zurtickgesetzt werden.

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

e) Die stehenden Dachfenster missen die Fensterachsen der betroffenen Fassade
aufnehmen.
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Die Dachfenster auf nicht vom Straf3enraum aus einsehbaren Dachseiten durfen bis zu
einem Dachflachenanteil von 40% zugelassen werden.

5.4 Trauf- und Firsthhen gemaf § 81 BbgBO

In Abhangigkeit zur Zahl der Vollgeschosse sind folgende Obergrenzen fur die
Traufhdhe und die Firsthéhe in Metern zulassig.

b) Bei Gebauden mit drei Vollgeschossen darf die maximale Traufh6he von 8 m und die
maximale Firsthéhe von 13 m nicht Uberschritten werden, wobei die H6he des Sockels
mindestens 40 cm betragen soll.

Anmerkung:

Als Traufh6he im Sinne dieser Festsetzung gilt gemdR & 6 Abs. 4 BbgBO die
AulRenwandhdhe.

Als Firsthohe im Sinne dieser Festsetzung gilt das Mal3 von der Gelandeoberflache bis
zum héchsten Punkt des Gebaudes oder bis zur Oberkante der Dachhaut.

5.5 Fassade gemal § 81 BbgBO

Jedes Gebdude muss mindestens einen vorgebauten untergeordneten Bauteil, z.B.
Erker oder Wintergarten, aufweisen.

Jede Fassade muss mindestens in drei Zonen - Sockel, Geschoss und Dachgeschoss
durch Gesimse, Einschnitte, Material- oder Farbwechsel optisch klar gegliedert sein.

5.6 Abgrabungen und Aufschittungen gemaf § 81 BbgBO

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

Sie sind ausnahmsweise vor den AuRenwanden, die sich zum Blockinneren hin
orientieren bzw. nicht von den o6ffentlichen StralBen sowie Wegen aus einsehbar sind,
bis zu einem Anteil von 25% der betroffenen Fassadenlange zuléssig, wenn sie in
Abhangigkeit der Lage und der topographischen Einbindung gartnerisch ausgebildet
werden.

5.7 Abstellplatz fur Millbehélter gemaf § 81 BbgBO
Abstellplatze fur Mullbehalter sind abzuschirmen. Sie sind als Teil des Gebaudes z.B. im
Hauseingangsbereich, oder als ein niedriger Mauerteil der Einfriedungen mit einer
maximalen H6he von 140 cm integriert zu errichten.
Ausnahmsweise dirfen sie im Zusammenhang mit ebenerdigen Stellplatzen errichtet

werden. In diesem Fall sind sie durch Rankenpflanzen einzugrinen.

5.8 Ebenerdige Stellplatze einschliel3lich Zufahrten und Wege gemal § 81 BbgBO
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Stellplatze auRRerhalb von Tiefgaragen sind ausschliel3lich offen oder in Form von
Carports zulassig.

5.9 Einfriedungen gemaf § 81 BbgBO

An der Stral3enseite des Grundstiicks sind Einfriedungen vorzunehmen. Die seitlichen
und rickseitigen Einfriedungen kdnnen entfallen. Werden sie jedoch vorgesehen,
missen sie sich den Gestaltungsregeln unterordnen, sofern sie von offentlichen Raum
aus einsehbar sind.

a) Fur stralRenseitige Einfriedungen sind:

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

- Wird ein Abstellplatz fur Millbehalter in Einfriedungen integriert, sind hierfiir Mauerteile
bis zu einer H6he von 140 cm zulassig.

b) Fur seitliche und rickwartige Einfriedungen sind:

- durchsehbare Metall- bzw. Holzgitter

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

d) Farbe der Einfriedungen:

- FUr die Bauteile aus Metall sind Farben Grau bis Dunkelgrau, Weil3, Beige, Braun und
Grin zulassig.

- Fur Sockel, Mauerteile sowie Pfeiler mit Mauerwerk sind helle warme Farbtone, z.B.
warmes Grau, Sandfarbe, Beige und abgetdntes Weil3 zulassig.

- Sichtmauerwerk ist mit roten bis braunen Klinkern auszufihren.

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



