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1 Planungsanlass

Anlass fir die Plandnderung ist die Absicht der bisherigen Eigentimerin, ihre Grundstiicke
und die darauf befindliche Villa Vorberg sowie das Landhaus "Zankapfel" an der Rosa-
Luxemburg-Strafe 13 und 14 nach denkmal- und gartendenkmalpflegerischen Gesichts-
punkten umzugestalten. Dieses schlief3t auch bei der vorzunehmenden Gartengestaltung ei-
ne Wiederanndherung an den verlorengegangenen historischen Senkgarten zwischen der
Jugendstilvilla und dem Landhaus ein; auch mit Bezug zur stral3enseitig gegeniiberliegenden
Villa "Tauber" mit ihrer Gartengestaltung einschliel3lich der Torgebaude.

Diesem Vorhaben steht jedoch ein im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 45 "Karl-Marx-
Stral3e" zwischen den beiden vorhandenen Gebduden entlang der Rosa-Luxemburg-Stral3e
festgesetztes Baufenster fur die Errichtung eines neuen Baukérpers entgegen. Die verschie-
denen Grundstiickseigentiimer beabsichtigen die bislang an der Stelle des ehemaligen
Senkgartens vorgesehene Bebauung denkmalpflegerisch vertraglich, wie auf dem nachfol-
genden stadtebaulichen Konzept dargestellt, auf dem Areal zu verteilen.

T L3 [ ANLAGE 4

A ;
o i “ } Stadtebauliches Konzapt
s . ] fr dhe vorgesohona Anderung
% ! - v o . des B-Planes im Teilbareich
i ’/ ™ £ Rosa-Luxamburg-Strassa 13-14
- .
o F - y
o R % 3 : y: LAGEPLAN
/ g ZEN A ;
T 4 ™\ T
- - S Cg.% M1 500
. . \ ‘z
\ \ : Auftraggatar

& . A 4 e o - FEG POTSDAM BABELSEERG GmibH

1 | Historischer Garten =
13/81018/8)9:9.8)

i
|

|

i

i

|

: i

| | Jugendstilvilla
|

{

{

{

{

{

{

Rosa-Luxemburg-Strafie - 4

i Taubervilla

Zur Herbeiftihrung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulédssigkeit dieser stad-
tebaulichen Umgestaltung hat die Stadtverordnetenversammlung auf ihrer Sitzung am
05.12.2007 die Durchfilhrung der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-
Stral3e", Teilbereich Rosa-Luxemburg-Stral3e 13-14 beschlossen.
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Bestehende Situation

Auf dem Areal der Grundstiicke befinden sich vier zu Wohnzwecken genutzte Bauten. Es
handelt sich um eine Jugendstilvilla und ein Landhaus an der Rosa-Luxemburg-Stral3e, bei-
de denkmalgeschutzt, ein als Remise bezeichnetes Gebaude im Blockinnenbereich sowie
ein weiteres, zur Eintragung in die Liste der Baudenkmale vorgesehenes Wohnhaus an der
Behringstral3e. Die Grundstiicke weisen entlang der stral3enseitigen Grundstlicksgrenzen ei-
ne starke Begriinung auf.

Die bestehenden Baurechte sind im Februar 2000 durch den Bebauungsplan Nr. 45 "Karl-
Marx-Stral3e" geschaffen worden. Der Bebauungsplan setzt hier erhaltenswerte Wohnbe-
bauung fest und erweitert die Wohnbebauung entlang der Rosa-Luxemburg-Stral3e auf vier
Wohngebaude und entlang der Behringstral3e auf zwei Wohngeb&ude. Im Quartiersinneren
und am Rand gibt es drei als erhaltenswert festgesetzte Baume.

Gesetzliche Voraussetzungen fiir die Anderung

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S. 3316) ist den Gemeinden die Mdglichkeit der Aufstellung von Be-
bauungsplanen der Innenentwicklung eréffnet worden. Die Verwaltung hat das Vorliegen der
Voraussetzungen gepruft und vorgeschlagen, die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
"Karl-Marx-Straf3e" im Sinne des 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB aufzustellen.

Die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung betragt weniger als 20.000 Quadratmeter. Auch ist ein enger sachlicher,
raumlicher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Bebauungsplanen nicht vorhanden.
Der 8§ 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB bestimmt, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren unzulassig ist, wenn durch ihn die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB ist daher ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan er-
kennbar ein UVP-pflichtiges Vorhaben nach der Anlage 1 zum UVPG ausweisen soll. Hierzu
zahlen neben den UVP-pflichtigen Einzelvorhaben die in Nr. 18.1 der Anlage 1 zum UVPG
genannten Bauvorhaben. Ob ein AusschlieRungsgrund vorliegt, ergibt sich aus dem Inhalt
des Bebauungsplans. In den Féllen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist insoweit zu
ermitteln, ob durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit eines Projekts begrindet wird, das
einer UVP-Pflicht unterliegt. Dieses ist fir die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
nicht gegeben. Die 9. Anderungsplanung verfolgt weiterhin die Festsetzung von Flachen fir
die Wohngebietsnutzung. Damit begriindet sich keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Einzelvorhabens als auch eines der in Nr. 18.1 der Anlage 1 zum UVPG genannten Bauvor-
habens, auch nicht eines Stadtebauprojektes nach der Nr. 18.7 der Anlage 1, da der unterste
Schwellenwert von 20.000 mz festgesetzter Grundflache nicht erreicht wird.

Daraus folgt die Erfullung der Voraussetzungen fur die Aufstellung eins Bebauungsplanes
der Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Die 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 45 darf somit im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden. Das wie-
derum bedeutet, dass Eingriffe, die auf Grund der Anderungsplanung zu erwarten sind, als
im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig gelten. Somit werden mdgliche Kompensationserfordernisse nicht Gegenstand der
Festsetzungen der Anderungsplanung. Auch ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3
S.1 BauGB eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.
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Die Stadtverordnetenversammiung folgte dem Vorschlag der Verwaltung und hat am
05.12.2007 die Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-Stralze"
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB beschlossen.

2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Stadtteil Babelsberg an der Rosa-Luxemburg-
StralR3e / BehringstralRe nahe der Karl-Marx-Stral3e. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ist umgeben von einzeln stehenden meist villenartigen Wohngebauden.
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Ubersichtsplan mit Darstellung des Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 45 und seiner 9. Anderung,

M 1:10.000

Quelle: Topographische Stadtkarte M 1 : 10 000 Potsdam Blatt 2 u. 4, Landesvermessungsamt Brandenburg, 2.
Auflage 1996

Der raumliche Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-
StralRe" beinhaltet die Flurstiicke 158, 159, 160, 161, 162, 163, 343, 344, 345, 346, 347, 349,
351, 352, 353, 354 der Flur 23 der Gemarkung Babelsberg. Er wird begrenzt durch die Rosa-
Luxemburg-Stral3e, die Behringstrale und die Flursticke 157, 167/2 und 167/3 mit vorhan-
dener Wohnbebauung. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha. Seine Lage
ist im oben abgebildeten Ubersichtsplan dargestellt. Die prazise Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.
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3 Ubergeordnete und andere Planungen
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam stellt fir den Geltungsbe-
reich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-StraRe" eine Wohnbauflache
(reines Wohngebiet) der Dichtestufe 1 (besonders geringe Dichte - GFZ < 0,3) dar. Entspre-
chend den im Kapitel 1.5 des Erlauterungsberichtes zum Flachennutzungsplan aufgefiihrten
Grundsétzen Nr. 1 und 2 fur die Entwicklung von Bebauungsplanen sind im Bebauungsplan
Nr. 45 und somit auch im Geltungsbereich der 9. Anderung aus der dargestellten Wohnbau-
flache (reines Wohngebiet) teilweise allgemeine Wohngebiete entwickelt worden. Die 9. An-
derung des Bebauungsplanes entspricht in seinen Zwecken und Zielen dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan.

Aufgrund des erheblichen Flachen- und Bevdlkerungszuwachses, der unterschiedlichen Ak-
tualitat der Flachennutzungsplane der im Jahre 2003 durch die vom Land Brandenburg ver-
anlasste kommunale Neugliederung nach Potsdam eingemeindeten Gemeinden sowie auf-
grund der Abstimmung auf gemeinsame, gesamtstadtische Ziele ist es notwendig einen
neuen Flachennutzungsplan aufzustellen, was die Stadtverordnetenversammlung der Lan-
deshauptstadt Potsdam am 02.03.2005 beschlossen hat.

Mit dem Beschluss Uber die Auslegung des Entwurfs des Flachennutzungsplanes hat die
Stadtverordnetenversammlung zugleich beschlossen, dass ab Auslegungsbeschluss der
Entwurf des Flachennutzungsplans Grundlage fir neu aufzustellende Bebauungsplane sein
soll. Der Entwurf vom Mérz 2008 des neu aufzustellenden Flachennutzungsplanes fir die
Landeshauptstadt Potsdam stellt fiir den Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungs-
planes eine Wohnbauflaiche W3 mit der stadtebaulichen Dichte "GFZ 0,2 - 0,5" dar. Die 9.
Anderung des Bebauungsplanes entspricht in seinen Zwecken und Zielen dem Entwurf des
neu aufzustellenden Flachennutzungsplans.

Anpassung des Bebauungsplanes an die Ziele der Raumordnung

In Beantwortung der nach Artikel 12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag zur 9. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-Straf3e" mit Schreiben vom 09.07.2008 erfolgten Anfrage
nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung teilte die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung folgenden Grundsatz und folgendes Ziel mit:

Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007:

- Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche

- Vorrang von Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen

Ziel 1.0.1 LEP eV:

- Vorrang von Erneuerung und Verdichtung

- Schnellstmogliche Beplanung und Nutzung brachliegender bzw. brachgefallener Baufla-
chen

In ihrer Bewertung stellt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung fest, dass der innerortli-
che, durch vorhandene Bebauung gepragte Geltungsbereich in einem zentralen Ort sowie im
Siedlungsbereich nach LEP eV liegt. Die dargelegte Absicht der 9. Plananderung steht somit
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in Ubereinstimmung mit dem o. g. Ziel und Grundsatz zur Innenentwicklung und Nutzung von
Brachflachen.

Weiterhin teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit: "Durch den Entwurf des Lan-
desentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 21.08.2007 liegen in Aufstellung
befindliche Ziele als sonstige Erfordernisse der Raumordnung vor. Nach LEP B-B Entwurf
soll die Stadt Potsdam Zentraler Ort und Gemeinde mit Gestaltungsraum Siedlung sein. Der
Gestaltungsraum Siedlung soll ein Raum sein, in dem auf landesplanersicher Ebene eine
Siedlungsentwicklung grundsatzlich ermdglicht werden soll. Durch die kommunale Pla-
nungsebene soll dann die mal3stabsgerechte Differenzierung erfolgen. Der betreffende Gel-
tungsbereich liegt im Gestaltungsraum Siedlung. Bis zum Inkrafttreten des LEP B-B bleiben
die Festlegungen des LEP eV verbindlich."

Im Zuge der Beteiligung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 13 Abs. 2 BauGB teilte die Raumordnungsbehdrde mit ihrem Schreiben
vom 06.08.2008 die Vereinbarkeit des Entwurfes der 9. Plananderung des Bebauungsplanes
mit den Zielen der Raumordnung mit.

Erhaltungssatzung

Der raumliche Geltungsbereich der 9. Plananderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-
Marx-StralRe" liegt vollstandig im raumlichen Geltungsbereich der rechtsverbindlichen Erhal-
tungssatzung "Bebauungsplan Nr. 45 Karl-Marx-StraRe" gemaR § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) vom 24. Juni
2004 (BGBI. Nr. 31 v. 30. Juni 2004, Teil I, S. 1359).

Schutzzweck der Erhaltungssatzung ist die Erhaltung der besonderen stadtebaulichen Ei-
genart des in dieser Satzung bezeichneten Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt.
Demnach bedurfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Er-
richtung baulicher Anlagen der vorherigen Genehmigung. Die Genehmigung kann versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen An-
lagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadte-
baulicher, insbesondere geschichtlicher oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmi-
gung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauli-
che Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

4 Planung
4.1 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, durch eine veranderte Konstellation der geplanten Neubauten die
Wiederherstellung des Senkgartens, zumindest jedoch eine Anndherung an das historische
Vorbild zu erméglichen. Dafir soll das Baufenster aus dem Bereich des Senkgartens in die
Behringstral3e verlagert werden, was wiederum eine Verschiebung der dort geplanten Bau-
fenster erfordert. Bei dieser stadtebaulichen Neuordnung sind die Mal3stablichkeit und die
Gestaltungsgrundsétze, die fur den gesamten Bebauungsplanbereich der Villenkolonie gel-
ten, auch in der Anderungsplanung in Ansatz zu bringen. Dies bedeutet u.a. die Beibehal-
tung des MalRes der Nutzung und der Nutzungsart, sowie die Beibehaltung der Festsetzung
zum Schutz der Baume.
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4.2 Wesentlicher Planinhalt

Der Geltungsbereich der 9. Bebauungsplananderung wird in einzelne Baugebiete (ein reines
Wohngebiet und allgemeine Wohngebiete) unterteilt. Mit der Festsetzung von Grundflachen-
zahlen sowie der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmald wird das Mal3 der
baulichen Nutzung der Baugebiete bestimmt. Mittels Baulinien und Baugrenzen werden die
Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt. In Ergdnzung der Planzeichnung werden
bauplanungs- und bauordnungsrechtliche, textliche Festsetzungen getroffen. Darin einge-
schlossen sind Bestimmungen zum Schutz von Natur und Landschatft.

4.3 Begrindung der Festsetzungen

Die nachfolgende Begriindung der Festsetzungen der Planzeichnung als auch der textlichen
Festsetzungen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-StraRe" umfasst
nur die gegentber dem rechtswirksamen Bebauungsplan geédnderten Planinhalte. Die Be-
grindung der aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 45 "Karl-Marx-Straf3e" unveran-
dert Ubernommenen Festsetzungsinhalte ist der Begriindung zum Bebauungsplan in der
Satzungsfassung vom Januar 2000 zu entnehmen.

Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines reinen und zweier allgemeiner Wohngebiete entspricht im Grundsatz
den Planinhalten des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Allerdings sind in der 9. Ande-
rungsplanung die Baugebietsgrenzen verandert worden. Dieses resultiert aus der stadtebau-
lichen Zielstellung, durch eine veranderte Anordnung von Baufenstern die Wiederherstellung
des auf den Flursticken 346 und 349 ehemals vorhandenen Senkgartens, bzw. eine Annéa-
herung an das historische Vorbild zu erméglichen. Der stadtebaulichen Intention folgend,
wird die Flache des an der Rosa-Luxemburg-Stral3e gelegenen Flurstiickes 346 dem allge-
meinen Wohngebiet WA 2 zugeordnet.

Ebenso wird mit der in der 9. Anderungsplanung im nérdlichen Blockinnenbereich vorge-
nommenen Festlegung der Abgrenzungen der verschiedenen Wohngebietsflachen die sich
so zwischenzeitlich eingestellte Eigentums- und Grundstiickssituation beriicksichtigt.

Fur das auf dem Eckgrundstiick Rosa-Luxemburg-Strafl3e / Behringstral3e festgesetzte all-
gemeine Wohngebiet WA 1a (Flurstiicke 343, 344 und 347) ist aufgrund einer abweichenden
Bestimmung zum Malf der baulichen Nutzung (siehe textliche Festsetzung Nr. 2) die Ab-
grenzung zum allgemeinen Wohngebiet WA 1 erforderlich.

Maf der baulichen Nutzung

GemalR den zwingenden Festsetzungsanforderungen des § 16 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse bestimmt. UbermaRige, stadtebaulich nicht gewollte Hohenentwicklungen sollen
damit ausgeschlossen werden. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist fir die stad-
tebauliche Ordnung im Plangebiet jedoch nicht erforderlich.
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Die Grundflachenzahlen von 0,15 entspricht den Planinhalten des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes. Die Obergrenze fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf
§ 17 der Baunutzungsverordnung (hier: Grundflachenzahl) werden deutlich unterschritten.

Mit der Bestimmung des MaRes der zulassig U-
berbaubaren Grundflaiche sowie der Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse als Hochstmafd wird die
erforderliche dreidimensionale Malfestsetzung
der baulichen Nutzung eindeutig bestimmt. Mit der
im Jahre 2003 stattgefundenen Novellierung der
Brandenburgischen Bauordnung ist der Vollge-
schossbegriff neu definiert worden (siehe hierzu
auch nachfolgende Erlauterungen). Diese neue
Begriffsbestimmung fiuhrt dazu, dass gegeniuber dem Bebauungsplan Nr. 45 "Karl-Marx-
StraRe" in der 9. Anderungsplanung die festzusetzenden Geschossflachenzahlen standort-
und bestandsbezogen neu ermittelt werden mussten. Im Ergebnis wirde dieses zu einer
Vielzahl von der bisherigen Festsetzungsintention abweichenden Geschossflachenzahlen
fuhren, was durch das eingangs dargelegte Mindesterfordernis bei der Bestimmung des
dreidimensionalen MaRRes der baulichen Nutzung jedoch nicht notwendig ist. Somit wird in
der 9. Anderungsplanung gegeniiber den Planinhalten des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-
Marx-StraBe" auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet.

? 2
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£

In Anwendung der Brandenburgischen Bauordnung ist bei einer planungsrechtlichen Fest-
setzung einer bestimmten Geschossigkeit zusatzlich ein ausgebautes und Aufenthaltsrdume
ermdglichendes Dachgeschoss nicht zulassig. Um jedoch bei der festgesetzten Geschossig-
keit mit einem ausgebauten, steilen Dach ausgebildete Gebaude zu erméglichen, wird ein
weiteres Vollgeschoss als Hochstmal® zugelassen, sofern es sich in einem Dachraum befin-
det und die AuRenwand am DurchstoR3punkt mit der Dachhaut nicht hoher als 1,0 m tber der
FuRbodenoberkante des obersten Geschosses ist. Hierzu wird eine bauordnungsrechtliche
textliche Festsetzung zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und ihrem Bezug zum Dach-
raum getroffen.

Die Kommentierung der Brandenburgischen Bauordnung 1 beschreibt unter dem Dachraum
den Raum, der durch das Dach, bestehend aus dem Tragwerk und der Dachhaut und der
Decke des obersten Geschosses gebildet wird.2

Wie in der nebenstehenden Abbildung dargestellt, kann der Dachraum auch durch einen so-
genannten Kniestock (auch haufig als Drempel bezeichnet) zwischen der Dachflache und
der Decke des obersten Geschosses erweitert sein.

Setzt das Dach jedoch auf AuRenwéande auf, die bereits hinreichend hoch ein Geschoss um-
schlieRen, ohne dass noch eine eigene Geschossdecke vorhanden ist, wird als Dachraum
nur noch der Raum angesehen, der durch das Dach und der gedachten Flache zwischen
den Schnittpunkten der AuRenkanten der Dachflachen mit den AuRenkanten der AulRenwan-
de gebildet wird. Somit ist ausgeschlossen, dass der hinreichend hohe und mit senkrecht

1 Jade / Dirnberger / Reimus: Brandenburgischen Bauordnung - Kommentar mit erganzenden Vorschriften, §
40 Rn 32 bis 36, Heidelberg / Minchen / Landsberg / Berlin

2 Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 20.11.1979 - X A 995/79 -, Baurechtssammlung -
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 35, 214
Oberverwaltungsgericht Bremen, Urteil vom 08.09.1981 - 1 BA 17/81 - Baurechtssammlung - Rechtspre-
chung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 38, 271
Oberverwaltungsgericht Berlin, Urteil vom 10.03.1989 - 2 B 4.87 -, Deutsches Verwaltungsblatt (Zeitschrift)
89, 1065
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ausgebildeten AuBRenwanden umschlossene Raum 3 des Geschosses, auf dem das Dach
ohne Geschossdecke aufsitzt, mit zu einem im Dachraum befindlichen, obersten Vollge-
schoss zahlt. Ware das nicht so, wirde ein im Dachraum eingebautes Vollgeschoss moglich
sein, welches raumhohe AufRenwénde besitzt. Der Durchstof3punkt der Aufienwand mit der
Dachhaut wirde in einer Hohe liegen, der das oberste Geschoss nach auf3en hin nicht als
Geschoss in einem Dachraum erscheinen lasst. Diese ist stadtebauliche jedoch nicht ge-
wollt.

Wesentlich ist, dass ein Dachraum nur unter geneigten Dachflachen vorhanden sein kann,
unabhangig davon, welche spezielle Dachform (Satteldach, Mansarddach, Pultdach, Walm-
dach, asymmetrische Dacher etc.) vorliegt. Unter dem Flachdach entsteht kein Dachraum.

Somit wird fir die Baugebietsflachen (reines Wohngebiet, allgemeine Wohngebiete) die Zahl
der Vollgeschosse in Verbindung mit einer baugestalterischen, textlichen Festsetzung?# als
HochstmalR auf drei und bei der Villa Vorberg (Rosa-Luxemburg-Stra3e 14) auf vier be-
schrankt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit orientiert sich an der Vorpragung der im
Plangebiet bestehenden Villen- und Landhausbebauung. Diese baugestalterische Struktur
wird mit der stadtebaulichen Planung aufgegriffen.

Durch die textliche Festsetzung zur Neigung der Décher in Verbindung mit der Definition des
Vollgeschossbegriffes in § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung darf jedoch bei ei-
ner vorhabenbezogenen Ausschépfung dieser Vollgeschosszulassigkeit der Hohlraum zwi-
schen der obersten Decke und der Bedachung AufenthaltsrAume gemal der 88 2 und 40 der
Brandenburgischen Bauordnung nicht erméglichen.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter Verwendung von Baulinien
und -grenzen wird eine Zonierung des Plangebietes in zu bebauende Bereiche vorbereitet.
Dabei wird die Einhaltung einer mindestens 5 m breiten Vorgartenzone angestrebt. Einzel-
gebaude, die unter Denkmalschutz stehen, werden entlang des Gebaudeumrisses mit einer
Baulinie versehen. Bei allen anderen bestehenden Hauptgebauden sowie bei den Baufens-
tern fur die Errichtung weiterer Gebaude werden die Gberbaubaren Grundstucksflachen mit
einer Baugrenze bestimmt. Diese planerische Vorgehensweise entspricht der des Bebau-
ungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-Straf3e".

Die mit einem Erhaltungsgebot versehene Rotbuche (Fagus sylvatica) und Stieleiche (Quer-
cus robur) reichen dicht an das neu konzipierte Baufenster auf dem Flurstiick 162 heran. In
der 9. Anderungsplanung sind die eingemessenen Baumkronendurchmesser bzw. -formen
fur die Festsetzungsdarstellung herangezogen worden. Zum Schutz der Buche wird das
Baufenster in diesem Bereich an seiner stidwestlichen Ecke um eine Flache von 1,9 x 5,1 m
eingezogen.

3 Im Sinne der Anforderungen an Raumhdhen von Aufenthaltsraumen gemaf Landesbauordnung.
Bauordnungsrechtliche textliche Festsetzung: "In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der
Vollgeschosse als Hochstmaf? mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zulassig oberste Voll-
geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein. Dabei darf die Aul3enwand am Durch-
stoBpunkt mit der Dachhaut nicht hdher als 1,0 m tber der FuBbodenoberkante des obersten Geschosses
sein.”
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Flachen fiur Stellplatze

Die Festsetzung von Flachen fur Stellplatze entspricht den Intentionen der Festsetzungen
der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-Straf3e". Hiermit wird die durch
eine Baukorperfestsetzung und textliche Festsetzung zur Unzulassigkeit von Stellplatzen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen vorgenommene Zonierung zur Sicherstellung
eines von Stellplatzen freien und somit begriinten Blockinnenbereichs aufgegriffen.

Erhaltung von Bdumen

Das Plangebiet ist in besonderer Weise durch wertvollen Altbaumbestand gepragt. Mit der
Festsetzung einer Bindung zur Erhaltung fur zwei besonders erhaltenswerte Altbdume sollen
ihre Bedeutung insbesondere fur das Orts- und Landschaftsbild, den Biotop- und Arten-
schutz sowie flr die Ubrigen Schutzgtter von Natur und Landschaft hervorgehoben und ihre
besondere Schutzwiirdigkeit dargestellt werden. Es handelt sich um eine Rotbuche (Fagus
sylvatica) sowie eine Stieleiche (Quercus robur) mit einem Stammumfang von jeweils Uber
3,0 m, die trotz ihres Alters eine gute Vitalitat aufweisen.

Bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan waren zwei BAume im Geltungsbereich der 9.
Anderung des Bebauungsplanes mit einer Bindung zur Erhaltung festgesetzt. Aufgrund feh-
lender Einmessung des Baumbestandes stimmte jedoch der Standort der Eiche nicht mit
dem tatsachlichen Standort im Gelande tiberein. Im Zuge der 9. Anderung des Bebauungs-
planes wurden die Standorte der beiden Baume - sowie auch die der ubrigen, gemaf der
Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO) geschitzten Baume - durch den Fach-
bereich Kataster und Vermessung der Stadtverwaltung Potsdam eingemessen und in den
als Bebauungsplangrundlage verwendeten Lage- und Hohenplan aufgenommen. Die Ande-
rung des Standortes der beiden mit Erhaltungsbindung belegten Altbdume wurde mit der Un-
teren Naturschutzbehdérde abgestimmt.

Aufgrund der an diese mit einem Erhaltungsgebot versehenen Rotbuche (Fagus sylvatica)
und Stieleiche (Quercus robur) dicht heranreichenden Baufenster sind die eingemessenen
Baumkronendurchmesser bzw. -formen fir die Festsetzungsdarstellung herangezogen wor-
den. Daruber hinaus werden die Baugrundstiicke durch einen umfangreichen Baumbestand
gepragt, der gemalR Baumschutzverordnung generell geschitzt ist. Es handelt sich hierbei
teilweise um Relikte der urspringlichen Gartengestaltung aber auch um Neupflanzungen
bzw. durch Selbstaussaat hinzugekommene Baume. Flr diese Baumbesténde gelten die
Vorschriften der Baumschutzverordnung.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmaler
nach Landesrecht als nachrichtliche Ubernahme

Im Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-StraRe" befin-
den sich folgende Denkmale, welche in der Denkmalliste des Landes Brandenburg aufge-
fuhrt sind und in die Bebauungsplandnderung nachrichtlich tbernommen werden:

1. Rosa-Luxemburg-Straie 13 Landhaus "Zankapfel"

2. Rosa-Luxemburg-Strale 14 Villa Vorberg

Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass fir das auf dem Grundstiick Behringstrafl3e 88
(Flurstiick 160 der Flur 23) stehende "Wohnhaus in Holzbauweise" nach Information der Un-
teren Denkmalschutzbehérde sowie des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpfle-
ge und Archaologisches Landesmuseum die Eintragung in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg vorgesehen ist. In der Planzeichnung der 9. Bebauungsplanénderung wird die-
ses Gebaude noch im Sinne eines Hinweises als erhaltenswert gekennzeichnet.
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Textliche Festsetzungen

TF 2 Malf3 der baulichen Nutzung
Zulassigkeit von GR- und GRZ- Uberschreitungen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl bzw. Grundflache durch
die Flachen von Stellplatzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterhalb der
Gelandeoberflache liegenden baulichen Anlagen ist bis 50 % und im allgemeinen
Wohngebiet WA 1a bis zu 75 % zuldssig, wobei die wasserdurchlassig angelegten
Stellplatze nur zu 70 % anzurechnen sind.

Die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieRlich Zufahrten ist bis 50 % zulas-
sig. Soweit eine in der Planunterlage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb
der festgesetzten uberbaubaren Grundstiicksflachen erhalten wird, ist die Uber-
schreitung durch Tiefgaragen einschlie3lich Zufahrten ausnahmsweise bis 100 %
zulassig, wenn die betroffenen Tiefgaragenteile vollstandig unterirdisch liegen.

Fur die bauliche und unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorzunehmende Umge-
staltung auf dem Grundstick Rosa-Luxemburg-StraRe 13 (Flurstiicke 343, 344 und 347 der
Flur 23 - allgemeines Wohngebiet WA 1a) liegt das in Kapitel 1 dargestellte und mit der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde vorabgestimmte stadtebaulich-architektonisches Konzept vor.
Dieses beinhaltet neben der Sanierung und dem Rickbau mit Erganzungen des denkmalge-
schitzten Landhauses "Zankapfel" ein fir die Wohnnutzung vorgesehenes Gartenhaus im
sudlichen Grundsticksbereich. Beide Geb&aude sollen mittels einer baulichen Garten- und
Freiraumgestaltung verbunden werden und an typische Gestaltelemente des Klassizismus in
Potsdam anknupfen.

Die Umsetzung dieses anspruchsvollen baugestalterischen und von der Denkmalpflege be-
flrworteten Konzeptes ist jedoch nicht mit den im Bebauungsplan vorgegebenen stadtebau-
lichen Parametern (hier: Grundflachenzahl) moglich. Wahrend die Grundflachen der Haupt-
gebaude die festgesetzte zuldssige Grundflache nicht Uberschreiten, ist fir Flachen von
Stellplatzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterhalb der Geldandeoberflache lie-
genden baulichen Anlagen eine Uberschreitung bis zu 75 % anstelle der bisher 50 %-igen
zulassig. Diese zusatzliche eingeraumte Versiegelung gegeniber den bestehenden
Baurechten entspricht ca. 91 m2. Im Teil 2 der Begrindung Umweltinformationen / Fachbei-
trag Natur und Landschaft wird dieser zusatzliche Eingriff in Natur und Landschaft, insbe-
sondere in das Schutzgut Boden bewertet.

TF 5.1 In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmall mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zuldssig oberste
Vollgeschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein. Dabei
darf die AuRenwand am DurchstoB3punkt mit der Dachhaut nicht héher als 1,0 m
Uber der FuRbodenoberkante des obersten Geschosses sein.

Begriindung siehe unter Abschnitt "Festsetzungen der Planzeichnung / Mal3 der baulichen
Nutzung"
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4.4 Ergebnisse der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und
den textlichen Festsetzungen, sowie die Begriindung haben gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m
§ 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07.2008 bis zum 05.08.2008 in
der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam offentlich ausgelegen und waren zu-
séatzlich im Internet einsehbar. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden von der Offent-
lichkeit keine Stellungnahmen abgegeben.

Jedoch hat sich der Grundstiickseigenttiimer eines unmittelbar an den Geltungsbereich der 9.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 angrenzenden Grundstiickes bereits zeitnah zur 6f-
fentlichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses zum 9. Plananderungsverfahren
schriftlich mit Hinweisen und der Bitte zur Beteiligung an der Bauleitplanung an die Stadt-
verwaltung gewandt. Seine Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Bezuglich seines Be-
teiligungswunsches ist auf die zum damaligen Zeitpunkt noch ausstehende offentliche Aus-
legung des Planednderungsentwurfes verwiesen worden. Im Zuge der offentlichen Ausle-
gung hat der Grundstiickseigentimer keine Stellungnahme abgegeben.

Mit Schreiben vom 08.07.2008 wurde das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege
und Archéologisches Landesmuseum und mit Schreiben vom 01.08.2008 die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg als Behérden und sonstige
Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann,
zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
"Karl-Marx-StralRe" in der Fassung vom 03.07.2008 aufgefordert.

Mit Schreiben vom 10.07.2008 wurden die Bereiche Umwelt und Natur, Grinflachen, Ver-
kehrsanlagen und Untere Denkmalschutzbehorde bei der Stadtverwaltung der Landeshaupt-
stadt Potsdam zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Entwurf der 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-StraRe" in der Fassung vom 03.07.2008 aufgefordert und tber
dessen offentliche Auslegung unterrichtet.

Im Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange sowie
der Bereiche der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam gingen von allen Beteilig-
ten je eine, vom Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischem
Landesmuseum (BLDAM) zwei Stellungnahmen ein, die bis auf die Abteilung Bodendenk-
malpflege des BLDAM und den Bereich Grinflachen der Landeshauptstadt Potsdam keine
Hinweise, Bedenken bzw. Einwendungen beinhalteten.

Die Hinweise der Abteilung Bodendenkmalpflege zum Umgang mit Bodendenkmalen gelten
unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes. In der Begriindung zur Planan-
derung wird ein Verhaltenshinweis beim Auffinden von Bodendenkmalen aufgenommen. Die
Stellungnahme des Bereiches Grunflachen, die auf eine Festsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 45 "Karl-Marx-Strae" zurtickzufthren ist, wird nicht bertcksichtigt, da diese nicht Ge-
genstand der 9. Plananderung ist. Die Begriindung wird redaktionell fortgeschrieben.
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5 Beriicksichtigung des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

5.1 Umweltschutzziele und ihre Bedeutung

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § la Abs. 3 Bau-
gesetzbuch in Verbindung mit 8 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes nicht beachtlich,
da es sich bei der 9. Anderungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 45 um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemald 813 a BauGB handelt. Dennoch ist die Behandlung der
Belange von Natur und Landschaft im Bebauungsplanverfahren zu bertcksichtigen. Im
Rahmen der Bebauungsplanung sind auch ihre Auswirkungen auf den angrenzenden Sied-
lungs- bzw. Landschaftsraum und die Schutzgebiete (Naturschutz-, Landschaftsschutz, Fau-
na-Flora-Habitat- und europaische Vogelschutzgebiete) zu betrachten.

Der Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes liegt in keinem Natur- und
Landschaftsschutzgebiet sowie in keinem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und in keinem europa-
ischen Vogelschutzgebiet. Er grenzt auch nicht unmittelbar an eines dieser Schutzgebiete
an. In der naheren Umgebung des Geltungsbereiches der 9. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 45 "Karl-Marx-Straf3e" befindet sich auf dem Gebiet des Landes Berlin mit einer Ent-
fernung von 500 m das LSG 33 "Duppeler Forst". In Anwendung der Verwaltungsvorschrift
der Landesregierung zur Anwendung der 88 19a bis 19f Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Brandenburg, insbesondere zur Vertraglichkeitsprifung nach der FFH-
Richtlinie, vom 24. Juni 2000 (Amtsblatt fir Brandenburg vom 18. Juli 2000, S. 358) ist zu
prufen ob ein Projekt / Plan im Sinne der Legaldefinition des 8 19a Nr. 8 vorliegt. Diese Pri-
fung schliel3t ein, ob das Vorhaben Uberhaupt geeignet ist, ein "Natura 2000"-Gebiet einzeln
oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten erheblich zu beeintrachtigen.
Im Ergebnis einer vorgenommenen Uberschlédgigen Einschatzung wird festgestellt, dass mit
der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 keine Auswirkungen auf FFH-Gebiete zu er-
warten sind. Der Projektbegriff ist nicht erfiillt und eine FFH-Vorprifung nicht erforderlich.
Von den zuléssigen Nutzungen der konzipierten reinen und allgemeinen Wohngebiete gehen
keine Gefahrdungen auf FFH-Gebiete aus.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei der Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter,
ist im vorliegenden Fall zwischen derzeitiger Realitat und dem planungsrechtlich zuléssigen
Zustand von Natur und Landschaft zu unterscheiden: Die betroffenen Grundstiicke im Gel-
tungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-StraRe" liegen - mit
Ausnahme des Flurstiickes 160 - seit langerer Zeit brach. Da der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan mit seinen Festsetzungen bereits Baurechte fur die Errichtung von insgesamt 3
Neubauten innerhalb des Geltungsbereiches der 9. Anderung festgesetzt hat, stellt nicht der
Ist-Zustand die Grundlage fur die Bewertung der Veranderungen von Natur und Landschaft
dar, sondern die laut Festsetzungen bereits bestehenden Baurechte.

Ziel der umwelt- und naturschutzfachlichen Bewertung ist es, die Auswirkungen der 9. Plan-
anderung gegenuber den bestehenden Baurechten auf die Schutzgiter von Natur und Land-
schaft aufzuzeigen. Im Folgenden soll auf die Verdnderungen eingegangen werden, die
durch die Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes verursacht werden. Auf-
grund der Aufstellung der 9. Plandnderung des Bebauungsplanes Nr. 45 im beschleunigten
Verfahren gemalR § 13 a Abs. 2 des Baugesetzbuches gelten Eingriffe, die auf Grund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor
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der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. KompensationsmafRnahmen fir mogli-
che nachteilige Umweltauswirkungen sind daher nicht zu bestimmen.

Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Erholungsfunktionen, Larm und Landschaftsbild) von Bedeutung.

Bewertung der Erholungsfunktion: Die Bedeutung des Plangebietes als Erholungsflache ist
als gering einzuschétzen. Es befinden sich weder o6ffentliche noch offentlich zugangliche
Grun- oder Erholungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches oder in dessen Nahe.
Bewertung der Larmsituation: Die in der direkten Umgebung bzw. innerhalb des Plangebie-
tes entstehenden Larmemissionen sind derzeit auf3erst gering und werden sich durch die
Festsetzungen der 9. Anderung des Bebauungsplanes nicht verandern.

Bewertung der Luftschad- und Abfallstoffe: Im Plangebiet sind unter Zugrundelegung der gul-
tigen Energieeinsparungsstandards und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Um-
weltauswirkungen und keine Beeintrdchtigungen der menschlichen Gesundheit durch eine
ungeordnete Abfallentsorgung zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Flachen des Untersuchungsgebietes stellen sich heute lUberwiegend als Siedlungsfla-
chen mit geringer baulicher Dichte dar. Eine Gartennutzung findet heute nur auf dem Flur-
stiick 160 statt. Die Ubrigen Grundstiicke wurden ehemals ebenfalls als Garten gepragt, die
Nutzung wurde jedoch mit der Aufgabe der Wohnnutzung aufgegeben, so dass sich die Fla-
chen zu Brachflachen entwickelt haben. Innerhalb dieser Flachen ware aber aufgrund des
bestehenden Planungsrechtes jederzeit eine zusétzliche Bebauung sowie die Intensivierung
der Gartennutzung maoglich bzw. zulassig.

Bewertung: Im Plangebiet filhren die Festsetzungen der 9. Anderung des Bebauungsplanes
planungsrechtlich betrachtet nur fir einen sehr geringen Flachenanteil zu einer Verschlech-
terung des Umweltzustandes:

Mit der Beibehaltung der maximal zulassig Uberbaubaren Grundstiicksflache von bis zu 15 %
fur die gesamten Baugebietsflachen werden zusatzliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan vermieden. Die Verlagerung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fihrt jedoch dazu, dass z. T. andere Flachen in An-
spruch genommen werden. Da es sich bei allen betroffenen Flachen mittlerweile um brach-
gefallene ehemalige Gartenflachen handelt, ist mit der Verdnderung der konkreten Flachen-
inanspruchnahme aus Sicht des Schutzgutes Tiere und Pflanzen keine zuséatzliche nachteili-
ge Beeintrachtigung zu erwarten.

Bei den geringfiigigen zusétzlichen Beeintrachtigungen handelt es sich um Flachen des
Grundstickes Rosa-Luxemburg-StraRe 13, auf denen durch die Festsetzung der Zulassig-
keit einer Uberschreitung der zulassigen tberbaubaren Grundflache um bis zu 75 % (statt
der sonst Ublichen 50 %) eine gréf3ere Versiegelung durch Nebenanlagen gemai § 19 Abs.
4 BauNVO ermdglicht wird, als dies vor Anderung des Bebauungsplanes zulassig gewesen
ware. Bei dieser zusatzlichen Versiegelung von ca. 90 m2 handelt es sich gemaR Festset-
zung auch um Flachen, die in wasser- und luftdurchldssigen Aufbau anzulegen und zu be-
festigen sind. Als Vegetationsflachen gehen diese Flachen den Schutzgitern von Natur und
Landschaft, in diesem Fall als Vegetationsstandort, verloren. Aufgrund der aul3erst geringen
FlachengrdéfZe mit unter 100 mz ist die Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen
jedoch als nicht erheblich zu bewerten.

15



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN 45 "KARL-MARX-STRASSE" 9. ANDERUNG / SATZUNG 06. OKTOBER 2008

Am 18.12. 2007 sind Anderungen des BNatSchG zu den Vorschriften des besonderen Ar-
tenschutzes in Kraft getreten. Die Zugriffsverbote nach § 42 Abs.1 BNatSchG gelten fir nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléassige Vorhaben im Sinne des § 21 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG fiur européische Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Alle
anderen besonders und streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung
nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB auf der Bauleitplanungsebene von der Gemeinde zu behandeln.

Dem Planaufsteller sind fur den Geltungsbereich der 9. Plananderung des Bebauungsplanes
Nr. 45 keine europaischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bekannt.
Das Planvorhaben ist nicht dazu geeignet, die Population einer geschitzten Art dauerhaft zu
gefahrden. Die mit der 9. Plandnderung des Bebauungsplanes Nr. 45 vorgenommene Ver-
schiebung eines Baufensters aus dem Bereich des Senkgartens an der Rosa-Luxemburg-
Stral3e an die BehringstralRe fuhrt zu keinen Abrissen von Gebauden. Ein in der Plangrund-
lage des Bebauungsplanes Nr. 45 dargestelltes Einzelgebaude an der Behringstral3e hat
zum Zeitpunkt der Aufnahme des Plananderungsverfahrens nicht mehr existiert. Auch unter-
liegen die im Geltungsbereich bestehenden Geb&ude derzeit entweder der Wohnnutzung
oder auf der Grundlage der bestehenden planungsrechtlichen Zulassigkeiten umfassenden
baulichen Verdnderungen. Somit kann ausgeschlossen werden, dass durch die 9. Planande-
rung Brut- und Niststatten sowie Lebensrdume von geschitzten Arten in ungenutzten Ge-
bauden gefahrdet werden. Wahrend des Aufstellungsverfahrens sind im Bereich der durch
die Planédnderung erforderlich werdende zusétzliche Fallung von Baumen keine Brutstatten
europaischer Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie festgestellt worden.
Sollten sich dennoch in diesen Baumen geschitzte Vogelarten einnisten, kann darauf im
Rahmen der weiterhin vom Vorhabentrager einzuholenden Fallgenehmigung reagiert wer-
den. Die Fallung einzelner Baume in diesem von der Wohnnutzung gepragten stark durch-
grunten Siedlungsraum fuhrt auf keinen Fall dazu, den Lebensraum einer geschuitzten Art
dauerhaft zu gefahrden.

Auswirkungen auf den Baumbestand

Besonders pragend stellen sich die teilweise eindrucksvollen Altbaumbestande innerhalb der
Garten bzw. brachgefallenen Garten dar. Bei dem vorhandenen, besonders erhaltenswerten
Baumbestand handelt es sich um Baume, die der urspriinglichen Gestaltung der Landhaus-
garten aus der Zeit der Anlage der Garten entstammen: Hierzu zahlen z.B. die beiden Linden
sudlich des Gebaudes Behringstrale 14, die den Ubergang vom Gebaude / Terrasse zum
ehemaligen Senkgarten markieren. Die beiden wertvollsten Bestandsbaume entstammen
vermutlich noch der Zeit vor Anlage der Landhausgarten und wurden in die damalige Gar-
tengestaltung aufgenommen. Es handelt sich um eine Rotbuche und eine Stieleiche, die
durch eine Bindung zur Erhaltung im Bebauungsplan einem besonderen Schutz unterstellt
werden. Der Ubrige Baumbestand ist aufgrund der Bestimmungen der Baumschutzverord-
nung der Stadt Potsdam grundsétzlich vor Beeintrachtigungen geschutzt.

Bewertung: Der Grof3teil des Baumbestandes wird auch nach der 9. Plananderung zu erhal-
ten sein. Dies gilt insbesondere flir die beiden besonders wertvollen Altbdume, die im Be-
bauungsplan zeichnerisch zu Erhaltung festgesetzt werden. Mit der Verlagerung der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen im Zuge 9. Bebauungsplananderung, andern sich jedoch teil-
weise die Auswirkungen auf den Baumbestand:

- Das ehemalige Baufeld zwischen Rosa-Luxemburg-StraRe 13 und 14 héatte - bei ent-

sprechender Beriicksichtigung von Baum- und WurzelschutzmalRnahmen wahrend der
Bauzeit - keinerlei Auswirkungen auf dem Baumbestand zur Folge gehabt.
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- Die Veranderung der Form des Baufeldes im Siden des Grundstickes Rosa-
Luxemburg-Stral3e 13 fihrt zu einer zusatzlich notwendigen Baumféllung: Hierbei han-
delt es sich um einen Spitzahorn (Acer platanoides) mit einem Stammumfang von 60
cm. Die rechtsverbindliche Planung hatte an diesem Standort vier Baumfallungen not-
wendig gemacht: Drei Spitzahorn (Acer platanoides) mit einem Stammumfang von 45
cm, 47 cm und 55 cm sowie einer Birke (Betula pendula) mit einem Stammumfang von
160 cm.

Diese Baumfallungen werden auch fir die Umsetzung der geanderten Planung notwen-
dig.

- Fur das sudliche Baufeld an der Behringstral3e wird voraussichtlich keine Baumfallung
erforderlich; der parallel zur Stral3e vorhandenen Baumbestand ist durch entsprechende
Maflnahmen zum Schutz der BAume und ihrer Wurzelbereiche jedoch zu berticksichti-
gen.

- Fur das nordliche Baufeld an der BehringstraRe wird voraussichtlich die Féallung von 6
Baumen erforderlich: Es handelt sich um eine 6-stammige Ulme (Ulmus minor), Stamm-
umfang 110 cm, 90 cm, 75 cm, 60 cm, 30 cm, 30 cm sowie 5 Spitzahorn (Acer platanoi-
des) mit einem Stammumfang von 40 cm, 40 cm, 60 cm, 55 cm, 45 cm. Im Gegenzug
lasst sich die Fallung einer Linde vermeiden, die jedoch durch starke Schéaden bereits in
ihrer Vitaliat eingeschrankt ist: Winterlinde (Tilia cordata) 2-stdmmig mit 32 cm und 25
cm Stammumfang.

Die mit der 9. Anderung des Bebauungsplanes notwendigen zusatzlichen Baumfallungen
stellen einen erheblich starkeren Eingriff in den vorhandenen Baumbestand dar, als dies
durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan erforderlich geworden wére. Die Behandlung
der Baumfallungen erfolgt im Zuge der Baugenehmigungsplanung nach konkreter Beantra-
gung der jeweiligen Fallgenehmigung.

Schutzgut Boden

Der reale, derzeitige Versiegelungsgrad der Grundstlcke ist sehr gering, das geltende Pla-
nungsrecht lieRe jedoch bereits heute eine geringfligige zusatzliche Versiegelung in einem
der Umgebung entsprechenden Maf3e von bis zu 15 % der Grundstticksflachen zu.

Bewertung: Dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz des sparsamem Umgangs mit
Grund und Boden wird durch die Festsetzung kunftiger Bauflachen innerhalb der bebauten
Ortslage entsprochen, in dem fir den Grol3teil der Flachen lediglich bestehendes Baurecht
bestimmt wird. Die ehemalige Nutzung der Grundstiicke durch Geb&ude und Géarten hat zu
einer Uberformung der natiirlichen Bodenstrukturen gefiihrt. Die geringe bauliche Dichte so-
wie die Erhaltung eines Grol3teils der Bestandsgeb&aude fiihrt bei Umsetzung des Baurechtes
jedoch nur zu einer geringflgigen zusatzlichen Flacheninanspruchnahme gegeniiber dem
heutigen Bestand. Hierbei wird der stdliche Baukorper an der Behringstral3e den Standort
eines ehemaligen, inzwischen abgerissenen Gebaudes nachnutzen, so dass dort die Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Boden minimiert werden. Eine tatséchliche Neuversiegelung
erfolgt lediglich auf dem Grundstiick Rosa-Luxemburg-Strafe 13. Dort wird mit der 9. Plan-
anderung die Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflache durch Nebenanlagen von
bisher 50 % auf 75% erhoht, was einer maximalen zusatzlichen Versiegelung von ca. 90 m?2
entspricht. Die betroffenen Flachen werden dem natirlichen Bodenhaushalt dauerhaft ent-
zogen und die Funktionen des Schutzgutes Boden gehen verloren. Die geringe GrélRe der
beeintrachtigten Flachen sowie die verfahrensseitige Zuordnung des zu andernden Planes
als Bebauungsplan der Innenentwicklung fiihren zu der Beurteilung, dass die entstehenden
Beeintrachtigungen nicht als erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten sind.
Ein Kompensationsbedarf entsteht somit nicht.
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Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-
scheiden. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Trinkwasserschutzzone.

Bewertung: Fir das Schutzgut Wasser gilt die durch die Festsetzungen der 9. Anderung des
Bebauungsplanes vorbereitete Neuversiegelung von bis zu 90 m? als geringfligige Beein-
trachtigung. Die Auswirkungen der Planung sind daher als gering zu bewerten.

Schutzgut Klima / Luft

Aus Kklimatischer und lufthygienischer Sicht betrachtet liegen innerhalb der Babelsberger
Siedlungsflachen keine nennenswerten Beeintrdchtigungen vor. Die Vorbelastungen des
Schutzgutes Klima sind als gering zu bezeichnen.

Bewertung: Die durch die 9. Plandnderung erstmals zuldssige Versiegelung von unter 100
m2 hat einen so geringen Umfang, dass Auswirkungen auf die lokalklimatische Situation nicht
zu erwarten sind. Dartber hinaus werden die klimatisch ausgleichend wirkenden Gehoblzbe-
stande, die das Lokalklima stark beeinflussen, zu einem grof3en Teil erhalten. Die Beein-
trachtigungen des Klimas durch die Planung sind als gering zu bezeichnen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Ortsbild des Plangebietes sowie der angrenzenden Siedlungsflachen ist durch seine
Struktur als Villen- und Landhaussiedlung mit groRen Grundstiicken, markantem Altbaumbe-
stand und charakteristischer, zum Teil denkmalgeschutzter Villen- bzw. Landhausbebauung
gepragt. Das Bild des Plangebietes wird jedoch durch derzeit brach liegende Grundstiicke
und leer stehende Gebaude bestimmt. Bei den leer stehenden Geb&auden handelt es sich um
denkmalgeschitzte Bausubstanz, deren historische Bedeutung vom Stra3enraum her ables-
bar ist. Die Flachen sind in ihrer Bedeutung fir das Ortsbild heute aufgrund ihres Zustandes
eingeschrankt wirksam, dennoch ist die Bedeutung sowie die Einbindung in die Villen- und
Landhaussiedlung im Umfeld wahrnehmbar.

Die Lage des ehemaligen Senkgartens auf dem Grundstiick Rosa-Luxemburg-Straf3e 14 ist
anhand des Gelandesprunges sowie des zur Strafle hin begrenzenden Baumbestandes
noch abzulesen. Im Stadtbild sind diese Relikte der Gartengestaltung jedoch heute nicht
wahrnehmbar. Pragend wirken auf das Landschafts- und Ortsbild auch die markanten alten
Baumbestande, die zum Teil auf die ehemalige Gestaltung der Landhausgarten zurlickge-
hen, teilweise damals schon vorhanden gewesen sein missen und in die Gartengestaltung
integriert worden sind, teilweise aber auch spater durch Pflanzung oder Selbstaussaat hin-
zugekommen sind.

Bewertung: Die festgesetzte, geplante Bebauungsstruktur nimmt die Villen- und Landhaus-
bebauung der Umgebung auf und setzt sie innerhalb des Plangebietes um. Die beabsichtigte
Rekonstruktion der pragenden, die gesamte Siedlungsstruktur bestimmenden Gartenele-
mente lasst sich durch den Bebauungsplan mittels Anordnung der Baufenstern unterstitzen.
So wird im Plangebiet mit der Festsetzung eines Baufensters im Bereich des ehemaligen
Senkgartens ein potentielles Baurecht geschaffen, welches bei Umsetzung die ehemaligen
Gartenstrukturen tiberbaut hatte. Mit der 9. Anderung des Bebauungsplanes wird die Zulas-
sigkeit eines Baukdrper aus dem Bereich des Senkgartens herausgenommen und an eine
andere Stelle im Geltungsbereich verlegt. So kann ein Potenzial zur Rekonstruktion genutzt
und die Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild aufgewertet werden. Gleichzeitig geht
die Verlegung des Baukoérpers an seinem neuen Standort mit dem Verlust an z. T. pragen-
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dem Baumbestand einher, was als Beeintrachtigung der Funktionen des Landschafts- und
Ortsbildes zu bewerten ist.

Die fur das Orts- und Landschaftsbild besonders pragenden Altbaume (Buche und Eiche)
werden durch den Bebauungsplan explizit geschiitzt. Die Standorte dieser beiden Baume
wurden bei der Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen auf den Grundstiicken an
der Behringstrafl3e berlcksichtigt um Beeintrachtigungen der Baume zu vermeiden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Im und an das Plangebiet angrenzend sind mit den Elementen der Baukultur sowie Bau-
denkmale im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes Kultur- und sonstige
Sachguter vorhanden.

Bewertung: Im Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes stehen zwei der vier
vorhandenen Bestandsgeb&aude unter Denkmalschutz. Die Anfang des 19. Jahrhunderts er-
bauten "Landhauser” waren zur damaligen Zeit von gestalteten Garten umgeben, die dem
Landhausstil zuzuordnen sind. Sie beinhalteten auch typische Gestaltungselemente des
Landhausgartens. Hier ist vor allem der ehemalige Senkgarten zwischen den denkmalge-
schitzten Gebauden Rosa-Luxemburg-Stralle 13 und 14 zu nennen. Relikte dieses Senk-
gartens sind im Gelande noch wahrnehmbar. Der heutige Grundstiickseigentiimer strebt die
Rekonstruktion des historischen Senkgartens an.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 45 schafft fir diesen Bereich mittels Baugrenze
ein Baurecht fiur die Errichtung eines zuséatzlichen Gebéudes. Dies wiirde dem o0.g. Konzept
zur Rekonstruktion des Senkgartens widersprechen. Mit der vorliegenden 9. Anderung des
Bebauungsplanes wird das nach rechtsverbindlichem Bebauungsplan vorhandenen
Baurecht verlagert, so dass sich in der Summe keine Erweiterung der zulassigen Bauflache
ergibt, sondern lediglich die Verlagerung des Standortes zulassiger Neubauten. Die Rekon-
struktion der ehemaligen Gartenstrukturen wird auf diese Weise erméglicht und dem Ziel der
Erhaltung bzw. Entwicklung charakteristischer Bau- und Freiraumelement entsprochen. Die
Festsetzungen der 9. Anderung des Bebauungsplanes stellen somit fiir die Schutzgiiter Kul-
tur- und Sachguter eine Verbesserung gegeniber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
dar.

5.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafe. Im vorliegenden Fall treten Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und kom-
plexe Wirkungszusammenhé&nge unter den Schutzguitern nicht auf. Mit der Planung sind die
unter Ziffer 5.1 ermittelten Umweltauswirkungen verbunden, die jedoch gréf3tenteils als nicht
erheblich zu bewerten sind. Aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gelten die Beeintrachtigungen dartiber hinaus als bereits
heute zulassig und ein Kompensationsbedarf entsteht durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht. Dies gilt jedoch nicht bezogen auf die Auswirkungen auf den Baumbe-
stand. Die flr die Umsetzung der Planung erforderlichen Baumféllungen von nach der Pots-
damer Baumschutzverordnung geschitzten Bestandsbaumen sind entsprechend den Vor-
schriften dieser Verordnung zu behandeln.
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Von der 9. Plandnderung gehen nach der o.g. Einschétzung keine negativen Beeintrachti-
gungen fir das Schutzgut Mensch im Planungsgebiet oder in dessen Umfeld aus. Malf3-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum Ausgleich sind nicht erforderlich.

Durch die Planung tritt eine geringe Veranderung der aktuellen Biotopstrukturen des
Schutzgutes Tiere und Pflanzen ein. Die brachgefallenen Garten werden wieder zu Garten
entwickelt, wobei aufgrund der GroRRe der Grundstiicke sowie der Einbindung in die Umge-
bung nur mit einer geringen Beeintrdchtigung der Qualitdt der Biotopstrukturen zu rechnen
ist. Dies ware jedoch bereits bei Umsetzung der vorhandenen Baurechte der Fall.

Die wesentlichen, besonders wertvollen Biotopstrukturen stellen die vorhandenen, beson-
ders markanten Altbdume dar, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes geschutzt
werden.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden und seines Bodenhaushaltes gehen vor allem
auf die Neuversiegelung von bisher unversiegelten Boden zuriick. Die zusatzliche Versiege-
lung entsprechend der 9. Plan&dnderung umfasst eine Flache von ca. 90 m2. Diese Flache ist
so gering und betrifft, wie auch das vorhandene Baurecht Grundsticksflachen, die bereits
friher einer baulichen bzw. géartnerischen Nutzung unterlagen, so dass die Auswirkungen als
sehr gering eingeschéatzt werden.

Wie bezlglich des Schutzgutes Boden beschrieben, wird durch die 9. Planédnderung nur eine
minimale zusatzliche Neuversiegelung zuldssig. Die Umweltfolgen dieser Plandnderung fir
das Schutzgut Wasser sind als gering zu bewerten.

Von der 9. Plananderung gehen nach der o.g. Einschatzung keine negativen Beeintrachti-
gungen fur das Schutzgut Klima / Luft im Planungsgebiet oder in dessen Umfeld aus.
Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum Ausgleich sind nicht erforderlich.

Mit der Verlagerung von Bauflachen als Ziel der 9. Plandnderung wird die Flache des ehe-
maligen Senkgartens der Landhausvilla Rosa-Luxemburg-Strale 14 von Bebauung frei-
gehalten und eine dem historischen Vorbild folgende Gartengestaltung ermdglicht. Dies fuhrt
zu einer Aufwertung des Landschafts- bzw. Ortsbildes. Die Festsetzungen zur baulichen
Dichte und Struktur nehmen die Festlegungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf
und vermeiden so Eingriffe in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild. Mit der Festset-
zung von Pflanzbindungen fir die wertvollsten Altbdume wird auch fur das Orts- und Land-
schaftsbild eine Vermeidung von Eingriffen erreicht.

Beziglich des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiter wird mit der Verlagerung einer

Bauflache aus dem Bereich des historischen Senkgartens heraus eine Uberformung vermie-
den und die Rekonstruktion des historischen Zustandes ermdéglicht.
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6 Flachenbilanz

Mit Beginn des Anderungsverfahrens ist fiir den Geltungsbereich der 9. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-StraRe" folgende Flachenaufteilung festgestellt worden:

Wohnbauflachen (reines und allgemeines Wohngebiet)

WR ca. 905 m?2 9,8 %
WA 1 ca. 6.586 m2 715 %
WA 2 ca. 1.723 m2 18,7 %
Summe der einzelnen Flachen 9.214 m2 100 %

Kunftige Flachennutzung: Fir den Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 45 "Karl-Marx-Straf3e" wird folgende kiinftige Flachennutzung festgesetzt:

Wohnbauflachen (reines und allgemeines Wohngebiet)

WR 1.021,4 m? %

WA 1 3.494,6 m? %

WA 1la 2.427,8 m? %

WA 2 2.269,9 m? %
Summe der einzelnen Flachen gerundet 9.214 m2 100 %
7 Auswirkungen der Plan&nderung

Mit der Umsetzung der durch die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-
StraRe" bestimmten Planinhalte werden die vorhandenen Baurechte weiterhin realisierbar.
Dartber hinaus wird auf dem Grundstiick Rosa-Luxemburg-Stral3e 14 eine Gartengestaltung
nach historischem Vorbild mdglich (Wiederannéherung an den verlorengegangenen histori-
schen Senkgarten).

Die Umsetzung des fur das Grundstick Rosa-Luxemburg-Strale 13 entworfenen an-
spruchsvollen baugestalterischen und von der Denkmalpflege beflirworteten Konzeptes er-
fordert beztiglich der zuldssigen Grundflache fur Flachen von Stellplatzen und deren Zufahr-
ten, Nebenanlagen und unterhalb der Gelandeoberflache liegenden baulichen Anlagen eine
Uberschreitung bis zu 75 % anstelle der bisher 50 %-igen.

Auswirkungen auf die verkehrliche Erschliel3ung sind nicht zu erwarten. Die Festsetzungen

der 9. Anderung des Bebauungsplanes haben keine Auswirkungen auf die Haushalts- und
Finanzplanung der Landeshauptstadt Potsdam.
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8 Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
5.12.2007 fur den Teilbereich Rosa-Luxemburg-Stral3e 13-14, begrenzt durch die Rosa-
Luxemburg-Stral3e, die BehringstralRe und die Flurstiicke 157, 167/3 und 167/2 der Flur 23
der Gemarkung Babelsberg die Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplans 45 "Karl-
Marx-Stral3e" beschlossen.

Im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam vom 27.12.2007 ist ortsiiblich bekannt ge-
macht worden, dass sich die Offentlichkeit beim Oberburgermeister der Landeshauptstadt
Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, Haus 1, Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten
und sich bis zum 18. Januar 2008 zu der Planung &uf3ern kann.

Da die beabsichtigte zuldssige Grundflache der Bebauung nicht tber 20 000 mz liegt, kann
das Anderungsverfahren als sonstige MalRnahme der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1i.V.m. 8§ 13a Abs. 4 BauGB durchgefiuihrt werden. Ei-
ne Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8§ 13 Abs. 3
S.1 BauGB nicht erforderlich. Der geanderte Bebauungsplan entspricht in seinen Zwecken
und Zielen dem Flachennutzungsplan (8 8 Abs. 2 S. 1 BauGB).

Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen u. sonstigen Erfordernissen der Raumordnung

Mit Schreiben vom 09.07.2008 ist die Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen und sonstig_en
Erfordernissen der Raumordnung nach Artikel 12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag zur 9. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-Strafl3e" gestellt worden.

Offentliche Auslegung des Entwurfs

Die offentliche Auslegung des Entwurfes der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
"Karl-Marx-Stra3e" ist durch Veroffentlichung im Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam
Nr. 10 am 26.06.2008 ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung sind
gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB folgende Hinweise gegeben worden:
Wahrend der Auslegungsfrist kénnen Stellungnahmen abgegeben werden. Nicht fristge-
recht abgegebene Stellungnahmen koénnen bei der Beschlussfassung uber die Ande-
rung des Bebauungsplans unberiicksichtigt bleiben. Ein Antrag nach § 47 Verwaltungs-
gerichtsordnung (VwGO) ist unzulassig, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht
werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdnnen.

Der Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und
den textlichen Festsetzungen, sowie die Begriindung haben gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m
§ 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07.2008 bis zum 05.08.2008 in
der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam oOffentlich ausgelegen.

Mit Schreiben vom 08.07.2008 wurde das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege
und Arch&ologisches Landesmuseum und mit Schreiben vom 01.08.2008 die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg als Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann,
zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
"Karl-Marx-Stra3e" in der Fassung vom 03.07.2008 aufgefordert.

22



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN 45 "KARL-MARX-STRASSE" 9. ANDERUNG / SATZUNG 06. OKTOBER 2008

Mit Schreiben vom 10.07.2008 wurden die Bereiche Umwelt und Natur, Grunflachen, Ver-
kehrsanlagen und Untere Naturschutzbehdrde bei der Stadtverwaltung der Landeshaupt-
stadt Potsdam zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Entwurf der 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 45 "Karl-Marx-Stral3e" in der Fassung vom 03.07.2008 aufgefordert und Uber
dessen offentliche Auslegung unterrichtet.

9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI.I/03
S.210), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juli 2008 (GVBI.I/08 S. 172)
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Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4i.V.m. 8 1 Abs. 4, 5, 6 und 7 und 8 13 BauNVO
WA 1 mit hohem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss zuléssig:

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

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Raume fur freie Berufe

Raume fiir freie Berufe kbnnen ausnahmsweise oberhalb des 1. Vollgeschosses zu-

gelassen 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 fir sportliche Zwecke im Freien

WA 2 mit reduziertem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss allgemein, oberhalb des 1.

Vollgeschosses ausnahmsweise zulassig:

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Raume fur freie Berufe

- nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen

Anlagen fur sportliche Zwecke kénnen ausnahmsweise bis zum 1. Vollgeschoss zu-

gelassen werden. Anlagen von Botschaften und Niederlassungen anderer Staaten

und Bundeslander sowie von Stiftungen kdnnen ausnahmsweise in allen Geschos-

sen zugelassen werden. Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen aus-

nahmsweise in allen Geschossen zugelassen werden.

Unzulassig sind:

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke im Freien

Reines Wohngebiet (WR) gemal § 3i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO

Alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlossen.
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2.

3.1

3.2

3.3

Malfd der baulichen Nutzung
Zulassigkeit von GR- und GRZ- Uberschreitungen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl bzw. Grundflache durch
die Flachen von Stellplatzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterhalb der
Gelandeoberflache liegenden baulichen Anlagen ist bis 50 % und im allgemeinen
Wohngebiet WA l1a bis zu 75 % zulassig, wobei die wasserdurchlassig angelegten
Stellplatze nur zu 50% anzurechnen sind.

Die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieRlich Zufahrten ist bis 50 % zulassig.
Soweit eine in der Planunterlage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen erhalten wird, ist die Uberschrei-
tung durch Tiefgaragen einschlieR3lich Zufahrten ausnahmsweise bis 100 % zulassig,
wenn die betroffenen Tiefgaragenteile vollstandig unterirdisch liegen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Mindestgrof3e der Baugrundstiicke gemaR § 9 Abs. 1 Nr.3 BauGB

Die Breite eines Baugrundstiicks muss mindestens 18 m betragen, welches gleich-
zeitig eine Mindestgrof3e von 800 m? aufzuweisen hat.

Langenbeschrankung der Geb&ude gemalR § 22 Abs. 4 und § 23 BauNVO

a) EinschlieRlich untergeordneter Bauteile dirfen die maximal zuldssige Gebaude-
breite von 18 m und die maximale Geb&udetiefe von 22 m nicht Uberschritten
werden.

b) Ausnahmsweise ist eine maximale Gebaudebreite von 30 m und eine Geb&aude-
tiefe von 25 m zuldssig, wenn es sich um die Anbaumdglichkeiten bei den denk-
malgeschitzten sowie bei den in der Planzeichnung mit "E" gekennzeichneten
und als erhaltenswert eingestuften Gebauden handelt.

Anmerkung: Die Gebaudebreite im Sinne dieser Festsetzung ist die Lange der stra-
Benseitigen Fassadenansicht einschliel3lich untergeordneter Bauteile, wobei die
StralRe maldgeblich ist, die als Adresse flr das Baugrundstiick gilt. Die Gebaudetiefe
ist die Lange der zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen orientierten Fassadenan-
sicht einschlie3lich untergeordneter Bauteile. Untergeordnete Bauteile im Sinne die-
ser Festsetzung sind die Bauteile, deren Breite nicht mehr als 5 m betréagt, und deren
Gesamtbreite die Halfte der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet.

Uberschreiten der Baugrenzen und -linien gemafR § 23 Abs. 2 u. 3i.V.m. § 16 Abs. 5
BauNVO

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Log-

gien und Wintergéarten um bis zu 2,5 m ist zulédssig, wenn

- einschlieBlich dieser vortretenden Bauteile die maximale Gebaudebreite von 18 m
und die maximale Geb&udetiefe von 22 m nicht Giberschritten werden,

- von der AuRenwand dieser vortretenden Bauteile zur Grundstlicksgrenze ein Min-
destabstand von 5 m eingehalten wird und

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

Ausnahmsweise kann bei den denkmalgeschitzten sowie bei den in der Planzeich-

nung mit "E" gekennzeichneten und als erhaltenswert eingestuften Gebauden die
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3.4

3.5

4.1

4.2
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Baulinie bzw. Baugrenze durch einen vortretenden Gebaudeteil um mehr als 2,5 m

Uberschritten werden, wenn

- einschlie3lich dieses und der vorhandenen vortretenden Bauteile die maximale
Gebaudebreite von 30 m und die maximale Geb&dudetiefe von 25 m nicht Uber-
schritten werden,

- von der AulRenwand dieses vortretenden Bauteils zur Grundstiicksgrenze ein
Mindestabstand von 5 m eingehalten wird und

- die Breite des vortretenden Bauteils die Halfte der Breite der betroffenen Fassade
nicht Uberschreitet.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Tiefgaragen einschlieRlich Ein- und Aus-

fahrten ist bis zu 7 m zulassig. Tiefgaragen dirfen ausnahmsweise auf3erhalb der

festgesetzten Baugrenzen errichtet werden, wenn sie vollstandig unterhalb der Ge-

landeoberflache liegen und eine in der

Planunterlage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der festgesetzten Uber-

baubaren Grundstiicksflachen erhalten wird.

Ausschluss von Nebenanlagen in Vorgartenzonen gem. § 14 Abs. 1 i.V.m. § 23 Abs.
5 BauNVvO

In den Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO unzuléssig. Aus-

nahmsweise kénnen zugelassen werden:

a) Mulltonnenschrénke

b) Gartenpavillons, wenn sie gemafld 8 6 Abs. 10 BbgBO Nebengebaude ohne Auf-
enthaltsraume und Feuerstatten mit einer Grundflache von insgesamt nicht mehr
als 10 m2 sind sowie Gartenpergolen. Von diesen Anlagen ist ein Mindestabstand
von 5 m von der Stral3enbegrenzungslinie und den seitlichen Grundstiicksgrenzen
einzuhalten.

Anmerkung: Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache zwischen

straRenseitiger Gebaudefront und StraRenbegrenzungslinie.

Ausschluss von oberirdischen Garagen und Beschrankung ebenerdiger Stellplatze
gemal § 12 Abs. 6 BauNVvVO

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

Baumerhaltungs- und Pflanzbindungen, MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

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

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

Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB
Je 300 m2 Grundstiicksflache sind mindestens ein groRRkroniger standortgerechter

Laubbaum oder zwei Obsthochstamme zu pflanzen. Dabei werden vorhandene
Baume angerechnet.
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4.3  Tiefgaragenbegrinung gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Teile von Tiefgaragen aufRerhalb der Umfassungsmauern der Gebaude sind als Teile
der Gebaude, z.B. als Sockel und Terrassen bis maximal 1,0 m tber Gelandeniveau
zulassig. Bei ganzlich unterirdischen Tiefgaragen bzw. -teilen aul3erhalb der Gebau-
deaufRenmauern 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 fiir Terrassen, Wege und Zufahrten.

4.4 Fassadenbegriinung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fensterlose Gebaudewande von
mehr als 100 m2 Gréf3e sind je angefangene 100 m2 AuRenwandflache mit mindes-
tens einer rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanze zu begriinen. Die Ver-
pflichtung zur Begrinung besteht nicht fir technische Einrichtungen und Baudenk-
maler.

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

5.1. In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
HoéchstmalR mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zuléassig oberste
Vollgeschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein. Dabei darf
die AuBRenwand am DurchstoB3punkt mit der Dachhaut nicht hoher als 1,0 m tber der
FuRbodenoberkante des obersten Geschosses sein.

5.2 Dachform und Dachneigung gemal3 § 81 BbgBO

Bei baulichen Anlagen mit einer Grundflache tber 25 m2 werden folgende Vorgaben

zur Gestaltung der Dacher festgesetzt.

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

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

¢) Ausnahmsweise sind flachgeneigte Dacher zulassig, wenn

- sie als Staffelgeschol3 ausgebildet sind und die Dachneigungen zwischen 7° und
25° liegen und die Grundflache des Staffelgeschosses 65 % der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses nicht Giberschreitet,

- die AuBenwénde des Staffelgeschosses zu allen Seiten hin um mindestens 1,5 m
eingertckt sind

- die Traufhthe des gestaffelten Daches, gemessen von der Oberkante der darun-
terliegenden Decke, maximal 2,5 m betragt.

d) Flachdachanteile unter 7° einschlie3lich Dachterrassen dirfen héchstens 35 %
der Gebaudegrundflache ausmachen.

e) Geneigte Dachflachen eines Gebaudes inkl. Dachaufbauten sind hdchstens mit
zwei Arten von Materialien zu decken. Zulassig sind Ziegel, Glas und auf vom 6f-
fentlichen Raum aus nicht einsehbaren Flachen nichtglanzende Metalldeckungen.

Abweichungen von den oben genannten Festsetzungen kdnnen zugelassen wer-
den, wenn es sich um die Wiederherstellung eines historischen Bauzustandes han-
delt.
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Dachfenster gemaR § 81 BbgBO

Fur die Dachfenster auf vom offentlichen StralRenraum aus einsehbaren Dachseiten

sind folgende Gestaltungsvorschriften einzuhalten:

a) Der Anteil der durch die Dachfenster abgedeckten Dachflache darf 30 % der be-
troffenen Dachseite nicht Uberschreiten, wobei der Anteil der durch die stehen-
den Dachfenster abgedeckten Dachflache 20 % der betroffenen Dachseite nicht
Uberschreiten darf.

b) Die gesamte Ansichtbreite, die diese Dachfenster ausmachen, darf 50% der be-
troffenen Trauflange nicht Gberschreiten.

¢) Der Abstand der Dachfenster zu First und Graten muss mindestens 1 m betra-
gen und von der aufgehenden AufRenwand mindestens 50 cm zurlickgesetzt
werden.

d) Die stehenden Dachfenster innerhalb einer Dachseite sollen einen einheitlichen
Abstand zur Traufe aufweisen u. dirfen maximal zwei unterschiedliche Groé3en
u. Arten aufweisen.

e) Die stehenden Dachfenster missen die Fensterachsen der betroffenen Fassade
aufnehmen.

Die Dachfenster auf nicht vom StralRenraum aus einsehbaren Dachseiten dirfen

bis zu einem Dachflachenanteil von 40% zugelassen werden.

Trauf- und Firsthbhen gemaf § 81 BbgBO

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

a) Bei Gebauden mit einem Vollgeschoss darf die maximale Traufhéhe von 4 m und
die maximale Firsth6he von 8,5 m nicht Giberschritten werden, wobei die Hohe des
Sockels mindestens 40 cm betragen soll.

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

¢) Bei Umbau und baulicher Ergdnzung von denkmalgeschutzten sowie von in der
Planzeichnung mit "E" gekennzeichneten und als erhaltenswert eingestuften Ge-
bauden gilt die vorhandene Traufhthe und Firsthohe als maximales Mal3.

Ausnahmsweise gelten die oben genannten Festsetzungen nicht, wenn es sich um

die Wiederherstellung eines historischen Bauzustandes handelt.

Anmerkung: Als Traufhéhe im Sinne dieser Festsetzung gilt gemall § 6 Abs. 4

BbgBO die Wandhéhe. Dabei sind Wéande von Staffelgeschossen, die mindestens

1,5 m hinter die darunterliegende Aufl3enwand zurlickversetzt sind, nicht einzurech-

nen. Als Firsthbhe im Sinne dieser Festsetzung gilt das Mal3 von der Geldndeober-

flache bis zum hochsten Punkt des Gebaudes oder bis zur Oberkante der Dachhaut.

Fassade gemal § 81 BbgBO

Jedes Gebaude 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.
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Abgrabungen und Aufschiittungen geman § 81 BbgBO

Abgrabungen und Aufschittungen um mehr als 0,5 m bezogen auf die Hohe der Ge-
landeoberflache sind unzulassig. Sie sind ausnahmsweise vor den Auf3enwanden,
die sich zum Blockinneren hin orientieren bzw. nicht von den 6ffentlichen StralRen
sowie Wegen aus einsehbar sind, bis zu einem Anteil von 25 % der betroffenen Fas-
sadenlange zulassig, wenn sie in Abhangigkeit der Lage und der topographischen
Einbindung gartnerisch ausgebildet werden.

Abstellplatz fur Mullbehalter gemal § 81 BbgBO

Abstellplatze fir Mullbehalter sind abzuschirmen. Sie sind als Teil des Gebaudes
z.B. im Hauseingangsbereich, oder als ein niedriger Mauerteil der Einfriedungen mit
einer maximalen Hohe von 140 cm integriert zu errichten.

Ausnahmsweise dirfen sie im Zusammenhang mit ebenerdigen Stellplatzen errichtet
werden. In diesem Fall sind sie durch Rankpflanzen einzugriinen.

Ebenerdige Stellplatze einschlie3lich Zufahrten und Wege gemaf § 81 BbgBO

Stellplatze aul3erhalb von Tiefgaragen sind ausschlielich offen oder mit Schutzda-
chern und ohne Wénde (Carports) zulassig.

Einfriedungen gemaR § 81 BbgBO

An der Stra3enseite des Grundstiicks sind Einfriedungen vorzunehmen. Die seitli-
chen und rtckseitigen Einfriedungen kénnen entfallen. Werden sie jedoch vorgese-
hen, missen sie sich den Gestaltungsregeln unterordnen, sofern sie vom 6ffentli-
chen Raum aus einsehbar sind.

a) Fur straBenseitige Einfriedungen sind durchsehbare Metall- und Holzgitter auf ei-
nem bis zu 40 cm hohen Sockel zu verwenden. Wird ein Abstellplatz fir Mullbe-
halter in Einfriedungen integriert, sind hierfir Mauerteile bis zu einer Hohe von
140 cm zulassig.

b) Fir seitliche und rickwartige Einfriedungen sind durchsehbare Metall- bzw. Holz-
gitter zulassig.

Durchgehende Mauern aus Beton oder verputztem Mauerwerk, Stein und Back-
stein sind nur in Form von Sitzb&nken mit einer Hohe von 40 cm zul&ssig.
c) Farbe der Einfriedungen
- Fur die Bauteile aus Metall sind die Farben Grau bis Dunkelgrau, Weil3, Beige
und Grin zulassig.

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

- Sichtmauerwerk ist mit roten bis braunen Klinkern auszufiihren.

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

Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und Empfehlungen

Hinweis Denkmalschutz

Bei der Anwendung des Denkmalschutzgesetzes konnen die 0.g. Gestaltungsvorschriften im
Einzelfall eingeschrankt werden.

29



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN 45 "KARL-MARX-STRASSE" 9. ANDERUNG / SATZUNG 06. OKTOBER 2008

Hinweis Bodendenkmalschutz

Da bei den Arbeiten unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kon-
nen, wird auf das "Gesetz tber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkma-
le im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai
2004, S. 215 ff.) hingewiesen. Demnach bestehen folgende Verpflichtungen:

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen 0.4.,
entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum an-
zuzeigen (8 11 Abs, 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehotrde ggf. auch dariiber hinaus, in unveréandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3
BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum zu ubergeben (8 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Die Bauausfihrenden
sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren. Die Stellungnahme erfolgt in Wahrneh-
mung der Aufgaben und Befugnisse der Fachbehorde fur Bodendenkmale als Tréager offent-
licher Belange (8 17BbgDSchG). Da bei dem Vorhaben auch Belange der Baudenkmalpflege
berihrt sein kdnnen, erhalten Sie aus unserem Hause ggf. eine weitere Stellungnahme.

Nachrichtliche Ubernahme

Die Alleen in der BehringstraRe und in der Rosa-Luxemburg-Strale sind nach 8§ 31
BbgNatSchG gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft und werden als
solche nachrichtlich tbernommen.

Empfehlung Pflanzliste

Im Planungsgebiet sollen standortgerechte, vorwiegend heimische Baum- und Straucharten.
Insbesondere Laubgehdlze gemal Pflanzliste 2 verwendet werden.

Liste 1: Empfohlene Gehdlze auf den Kinderspielplatzen
Acer negundo - Eschenahorn
Amelanchier laevis - Felsenbirne
Betula pendula - Sandbirke
Buddleja davidii - Sommerflieder
Cornus alba - Weil3er Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche
Corylus avellana - Haselnul3
Malus spec. - Apfel
Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin
Pyrus spec. -Birne
Salix aurita - Ohrchenweide
Salix purpurea - Purpurweide
Salix purpurea 'Nana" - Zwergpurpurweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Spirea vanhouttei - Prachtspiere
Syringa vulgaris - Flieder
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Liste 2;

Empfohlene Baume auf den Grundstiicken
Acer negundu - Eschenahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - Rol3kastanie
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Amelanchier laevis - Felsenbirne
Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus alba - Weil3er Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - Haselnul3
Crataegus monogyna - Weil3-/ Rotdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Malus spec. - Apfel

Pinus sylvestris - Waldkiefer

Populus Alba - Silberpappel

Populus x canadenis - Kanadische Schwarzpappel
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus spec. - Kirsche / Pflaume
Prunus spinosa - Schlehe

Pyrus spec. - Birne

Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix cinera - Grauweide

Salix purpurea - Purpurweide

Salix viminalis - Korbweide

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

Taxus baccata - Eibe

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus laevis - Flatterulme

Erhaltungskriterienkatalog fir die Charakteristik

- Gebaudetypologie:

- Dachlandschaft:

Villen- und Landhausarchitektur mit geneigten Dachern

Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher und Mansardda-

cher mit untergeordneten Dachaufbauten; Dachneigung von 45°

bis 50°;

- Geschossigkeit: bis zu zwei Vollgeschossen
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- Gebaudegrundriss: kompakt dimensionierter "Kernteil" mit vorspringenden unterge-
ordneten Bauteilen, ein rechteckiges Format, Geb&audebreite von
14-15 m, Gebaudetiefe von 10-18 m, Ausnahme bilden die Ge-
baudebreite von 18-30 m und die Gebaudetiefe von 12-15 m auf
den wasserseitigen Grundstiicken

- Fassaden: Lochfassaden mit geschlossenem Charakter

- Dreiteilige Zonung der Fassade; Sockel, Geschol3, Dachge-
schol?

- Horizontale Gliederung durch geschoRweise differenzierte Off-
nungsformate und -formen, Fensterreihung, Gesimse sowie
Ornamente

- Vertikale Gliederung durch auf einer Achse Ubereinanderlie-
gende Fenster

- Reiche Plastizitat durch untergeordnete Bauteile, Geschol3- und
Fenstergesimse und sonstige Schmuckelemente sowie Stuck-
verzierungen

- Stehende rechteckige Fensterformate

- Parzellen: Grofe von 1000 - 2000 m2, Schmalseite der Parzellen zur StralRe
hin bei einer Breite von 18-40 m und einer Tiefe von 60-80 m

- Gebaudeanordnung: zur StralRe hin ausgerichtete Einzelgebaude im vorderen Grund-
sticksbereich, relativ groB3e Seitenabstédnde zwischen den Ge-
bauden

- Blockinnenbereich: Freiflachen mit groRstdmmigem Altbaumbestand

- Vorgartenzone: Rasenflachen mit einer Tiefe von in der Regel 5-10 m
- Einfriedungen: Metallgitter auf einem Sockel, Durchschnittshbéhe zwischen 1 m
und 2,20 m

- Offentliche StraBenraume: dichte Alleebaumpflanzungen, Baumbeetstreifen zwischen der
Fahrbahn und dem Gehweg

- Platzbildung: der StralRenstruktur untergeordnete Rasenflachen

- Bebauungsstruktur:  offene Bauweise mit grol3zigigen Abstanden zwischen Einzelge-
bauden, vor- und rickspringendem Verlauf der Baufluchtlinie

Erhaltungskriterienkatalog fir Einzelobjekterfassung

- Gebaude: Alle in der Planzeichnung mit E gekennzeichnete Gebaude

- Einfriedungen: Alle in der Planzeichnung mit E gekennzeichnete Einfriedungen
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