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Stadt Potsdam . Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Ganen"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaBt vor allem das Areal, das von 1945 bis 1994 von der Sowjetunion
-als Zentrale fur den Geheimdienst KGB genutzt wurde. Um eine Gesamtkonzeption fur das Ge-
biet vornehmen zu kénnen, wurde der gesamte Bereich zwischen GroBer Weinmeisterstraiie
und Am Neuen Garten einbezogen, ebenso die gegentiberliegende (nordwestliche) Seite der
Groften Weinmeisterstralle, die Persiusstrae und das Ensemble der Pfingstkirchengemeinde.
Auch der Pfingstberghang wurde einbezogen sowie das Grundstick der Villa Henckel, wo eine
Umnutzung gezielt gesteuert werden soll,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 48 "Am Neuen Garten" umfait damit ein ca. 40
ha groRes Gebiet zwischen den Parkanlagen des Neuen Gartens und des Pfingstbergs. Die
Grenze verlauft wie folgt: ; ' : S

- im Norden entlang der nordlichen Stralbenbegrenzungslinie der Strale Am Pfingstberg und
der Groflen Weinmeisterstrale _ . o :

- Im Osten entlang der éstiichen StraRenbegrenzungslinie der Straie "Am Neuen Garten® von
ihrer Kreuzung mit der GroRen Weinmeisterstrale nahe des Jungfernsees bis zur erneuten
Kreuzung im Stden ' _

- im Sudwesten in 5 m Abstand paralle! zur westlichen StraRenbegrenzungslinie der GroRen
Weinmeisterstralle, dann entlang der westlichen Strallenbegrenzungslinie der Kleinen
Weinmeisterstralie bis zum Schnittpunkt mit der gedachten Verlangerung der nérdlichen
Grundstiicksgrenze Grole Weinmeisterstrale 57 und dann entlang deren hinteren Grund-
sticksgrenzen, die Grundstiicke an der Persiusstraie umfassend

- im Westen - um das Grundstiick der Pfingstkirche - entlang des Pfingstbergs zur Strafle an

- der Viila Henckel '

. Gegentber der urspringlichen Abgrenzung des Plangebiets 'zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses wurde das Gebiet noch vor der frihzeitigen Blrgerbeteiligung um das Ge-
baude und den Garten der Villa Henckel (Flurstiicke 404/1 und 404/2 teilweise) erweitert, da
hier eine Nutzungsanderung beabsichtigt ist, deren Auswirkungen auf das Plangebiet durch den
Bebauungsplan gesteuert werden sollen. Nach der frihzeitigen Burgerbeteiligung und der Be- _
teiligung der Trager offentlicher Belange wurde das Gebiet um die Grundstiicke entlang der.

Persiusstrae erweitert, da hier eine riickwartige Bebauung in zweiter Reihe verhindert und die =~

erhaltenswerten Bauten gesichert werden sollen.”

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungéplans Nr. 48 kann der Plan-
zeichnung entnommen werden. . :

Planungen in der Nachbarschaft

Fir das im Norden anschlieRende Gebiet am Jungfernsee wurde am 7.6.1995 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 60 "Bertinistrae” beschlossen. Mit der Aufstellung werden dhnliche
Ziele verfolgt, wie beim Bebauungspian Nr. 48. In Anbetracht der landschaftlich besonders
altraktiven Lage zwischen dem Ufer des Jungfernsees und dem Hohenriicken des Pfingstbergs
sollen insbesondere gestalterische Anforderungen an die zukunftige Bebauung formuliert wer-
den. Vor allem die Teilgebiete in Seenshe sollen fur die Nutzung durch Reprasentanzen natio-
-naler und internationaler Institutionen, Verbande und Unternehmen vorbereitet werden. Um den
fandschaftlichen Charakter zu bewahren, soll eine Neubebauung grundsétzlich nur in offener
Bauweise und mit geringer Dichte geplant werden. '

. Der Neue Garten gehtrt zu den 1991 in die Welterbekonvention der UNESCO aufgenommenen

- Bereiche. Das Plangebiet und der Pfingstberg mit Ausnahme der Grundsticke Groe Weinmei-

sterstrale 51 bis 57 sowie der Persiussiraie liegen im Geltungsbereich der Satzung zum

Schutz des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft vom. 30.10.1996. Die

Parkanlagen befinden sich in der Verwaltung der Stiftung Schidsser und Garten. Am Pfingst-

~ berg wurden bereits umfangreiche bauliche und gartnerische Rekonstruktionsarbeiten durch-

gefuhrt. Die Wiederherstellung des Wegesystems am Pfingstberghang und durch das Mirbach- -

watdCherT{FIaTSIieK 3T6) 15t gegenwartig in der Durchfihrung.

-.Begriindung ..o ... ' B ————— : _ ]



Stadt Potsdam ' ’ Bebauuhgsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten”

Plangrundlage

Als Plangrundlage dient ein Lageplan im MaQstab 1 : 1.000, der im April 1997 vom Ver-
messungsamt der Stadt Potsdam erstellt wurde. ,

Im Plan wurde bei einem Gebaude die Hausnummer nachgetragen und bei vier weiteren die
Hausnummerierung an die heute real verwendeten Ziffern angepaflt (Grolte Weinmeisterstrae
21a -> 21, Am Neuen Garten 33 und 34 -> LanghansstralRe 2 und 3, Am Neuen Garten 32 ->
Langhansstrale 8). ' : '

2. AnlaR und Erfordernis der Planaufstellung

Anlafl der Planung war die Aufgabe des Hauptteil des Plangebiets aus der Nutzung durch den -
sowjetischen, spater den GUS-Geheimdienst im Jahre 1994. Ein Teil der Gebaude ist heute
noch immer ungenutzt. Der Veranderungsdruck zur Umnutzung und Sanierung wie .zum -
Neubau auf freien Grundsticken ist aufgrund der attraktiven Lage und der Leerstinde und
Baultcken sehr hoch. Zunehmende Umnutzungen von Wohnungen zu Biroflachen und hohe
Bodenpreise sind ebenso Zeichen fir diesen Entwicklungsdruck wie zahlreiche Bauantrige und
Bauvoranfragen fir Nachverdichtungen im Bestand bzw. fiir Abrift und Neubau.

Aus diesen Grinden ist zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ziele die Aufsteliung eines
Bebauungsplanes ‘erforderlich, mit dem die Einzelvorhaben in eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung eingebunden werden konnen. Es soll gewshrleistet werden, daR die stidte-
baulichen Qualitaten des Bereichs auch unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkien wieder-
hergestellt werden und sich der Bereich in die umliegenden Teile der Potsdamer Kul-
“turlandschaft einflugt. , '

Die Abstimmung der Bauma3nahmen auf das denkmalgeschitzte stadtebauliche und gért-
nerische Umfeld im Gebiet ist eine wichtige Aufgabe. Bei der Gebaudesanierung und beim
- Neubau hat die Orientierung an den Gestaltungsprinzipien der Entstehungsphase des Gebiets
hohe Prioritat. Dies betrifft im stidlichen Teil die Struktur der offenen Villenbebauung aus dem
19. Jahrhundert und im n&rdlichen Teit die stadtebaulichen Struktur der Landhaussiedlung aus -
- den 30er Jahren dieses Jahrhunderts. : .

. Gleichzeitig ist eine Anpassung an neue Nutzungsanforderungen erforderlich. Die Attraktivitat
des Bereichs im Hinblick auf eine Nutzung als hochwertiger Standort fur Dienstleistungen und
Verwaltungen wird zuktnftig noch steigen. Ein Ziel des Bebauungsplans ist es deshalb, der
Gefahr einer iibermaligen Tertiarisierung entgegenzuwirken, die fur das Gebiet - typische
-Wohnnutzung zu entwickeln und langfristig zu sichern und dariberhinaus eine begrenzte Nut-
zung der Gebaude fur Buros und Verwaltungen zu erméglichen.

Bei der Beurteilung von Vorhaben nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) traten vor
- Beginn des Aufstellungsverfahrens Probleme auf, die die Art und das MaR der geplanten Nut-
zung betrafen. Auch auf die Stellung der Geb&ude auf den Grundstiicken sowie auf die Gebau-
degestaltung konnte bis dahin nur in geringem Mafe Einflul} genommen werden. Dies war aber
aufgrund der sensiblen Umgebung unzureichend. Es bedurfte genauer umsetzungsbezogener
rechtlicher Vorgaben, um die Einzelvorhaben in eine geordnete stddtebauliche Gesamtent-

wicklung des Bereiches einzubinden. Diese sollen durch den Bebauungsplan geschaffen wer-
den. ' ' ' '

Durch den Beschlufy einer Veranderungssperre fiir das Plangebiet konnte bereits wahrend der
Planaufstellung lenkend auf das Baugeschehen eingewirkt werden, da fur jedes Bauvorhaben

" gine Uberein‘stimmung mit' der geplanten. stadtebaulichen Entwicklung festgestellt werden
- mufife. '

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Granordnungsplan’ erarbeitet, der

Grundlagen fur die planerische Beurteilung von Freifiichen und zusatzlichen Bebauungspo-
- tentialen bietet.

T2 o - - Begriindung



Stadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten"

3. Ausgangssituation

3.1 Geschichtiiche Entwicklung des Gebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 48 "Am Neuen Garten" ist Teil der nordéstlich der
historischen Potsdamer Innenstadt gelegenen Nauener Vorstadt. Es zeichnet sich durch seine
attraktive Lage zwischen den Landschaftsparks des Neuen Gartens und des Pfingstbergs aus.
Aufgrund dieser Lage inmitten der in die Liste des Weltkulturerbes der UNESCO eingetragenen
"Parks und Schiosser von Potsdam-Sanssouci” ist es ein wichtiger und sensibler Bestandteil

der Potsdamer Stadtkulisse.

Ausgangspunkt der baulichen Entwicklung im Plangebiet war die Anlage von Weingérten und
einigen Winzerhdusern auf dem Gebiet des Neuen Gartens und den Pfingstberg hinauf (- da-
her stammt auch der Name WeinmeisterstralRe). Die Grundstucke waren streifenférmig und
bestanden aus einem Teil im Tal, wo das Winzerhaus stand, und einem Teil am Hang, als des-
sen Abschlull auf dem Pfingstbergriicken haufig eine Hitte als Aussichtspunkt stand. Auf ei-
nem Teil dieses Gebiets liel dann in den Jahren zwischen 1787 und 1791 Friedrich Wilhelm f1.
einen Landschaftsgarten anlegen. In der Zeit darauf entstanden in unmittelbarer Umgebung
dieses "Neuen Gartens" erste Villen fir die Angehorigen des Hofes. _ ' .
Schon 1801 hatte K.F. Schinkel inmitten eines Weinbergs am Pfingstberg einen Pomonatempel
gebaut, von dem -aus sich eine Aussicht iber weite Teile der Potsdamer Kulturlandschaft bot.
Friedrich Wilhelm IV, versuchte in der Mitte des 19. Jahrhunderts, diese Landschaft durch wei-
tere Hohepunkte zu bereichern. Dafir bot sich die Kuppe des Pfingstbergs an, und so entstand
hier in den Jahren zwischen 1847 und 1852 nach Entwdrfen von Friedrich Wilhelm V., L. Per-
sius und L.F. Hesse ein Belvedere. Dieses wurde nach 1862 durch P.J. Lenné in die Parkland- -
schaft eingebunden und uber ein Zwischenglied, das sogenannte Mirbachwéldchen, an die An-
lagen des Neuen Gartens angeschlossen, _ ,
Auf einem Plan aus dem Jahr 1869 erscheint das Plangebiet noch weitgehend unbebaut. Erst
in den Jahren nach 1870 vollzog sich in dem Gebiet sidlich des Mirbachwaldchens bis etwa auf
die Héhe der heutigen Glumestralie eine Bebauung als zusammenhangende Villenvorstadit.
~Inden ersten Jahren des Zwanzigsten Jahrhunderts fillte sich dann der Bereich bis zum Mir-
. bachwaldchen auf, 1902 wurde schlieRlich an seinem Rand die Kaiserin-Augusta-Stiftung als

. Bildungsanstalt far "hahere Téchter" gebaut

Der nérdliche Bereich bis zum Jungfernsee war weiterhin gepragt durch Wein- und Obstgarten.
Dort entstand erst zwischen 1929 und 1939 in einer ganz anderen architektonischen und
stédtebaulichen Haltung eine Landhaussiedlung mit niedrigerer Bebauung nach den Entwiirfen
O. v. Estorffs.. - '

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde ein grolier Teil des Gebietes von der sowjetischen Armee
bzw. dem Geheimdienst KGB genutzi.Von einer Mauer umgeben, war es fir die Offentlichkeit
nicht zu betreten. Einige Gebaude wurden wahrend dieser Zeit abgerissen, viele verfielen auf-
grund der schlechten Unterhaltung und sind heute in einem mangethaften Zustand. Zu Beginn
der achtziger Jahre entstanden an besonders empfindlichen Stellen am Hang des Pfingstbergs
- und direkt am Mirbachwaldchen zwei drei- bzw. viergeschossige groRle Wohnblocks, die die an-
sonsten niedrige offene Bebauung unterbrechen. Daneben wurden wahrend der militérischen
- Nutzung einige Baracken und Gerateschuppen errichtet, die zum Teil aber bereits wieder ent-
- femnt sind. Das Areal wurde 1994 an die Bundesrepublik- Deutschland und von dieser umgehend
an die Alteigentimer zurtickgegeben. -

. Historische Sichtbeziehungen

Die von Lenné geplanten Sichtverbindungen beziehen sich auf die Wahrnehmbarkeit
verschiedener Landschaftselemente und Bauwerke von bestimmten erhéht gelegenen Aus-
- sichtspunkten beziehungsweise von Wegen aus. Diese Veduten, also von Biumen gerahmte
Ansichten eines Gebaudes und dessen Umgebung, sind bedeutsam, weil sie charakteristisch
fur die, auf die gesamte Kulturlandschaft bezogenen Planunqen Lennés.si ind_Dig grofriumiass

slcntverbindungen vom und zum Pfingstberg und zum Turm der Villa Henckel laufen aufgrund
seiner Lage im "Tal" Giber den Planbereich hinweg. Deshalb ist hier vor allem von Bedeutung,
wie sich die Bebauung des Gebiets als "Ansicht" vom Neuen Garten, vom Pfingstberg und auch
- von den Verbindungswegen aus darstellt. Dies betrifft dann nicht nur die Hohe geplanter Bau-

" Begrindung _ ) o ' : S o 3



. Stadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten"

vorhaben in der Umgebung der Parks, sondern deren gesamte au3ere Erscheinung, aber auch
den historisch geplanten oder entstandenen stédtebaulichen Zusammenhang. Sanierung und
Neubau sind daher in direktem Bezug zum historischen Erscheinungsbild zu entwickeln.

3.2 Bebauung und Nutzung

Nach der Typologie der Bebauung sind im Plangebiet grob zwei Bereiche zu unterscheiden, die
sich aus der Entstehungsgeschichie ergeben:

- die Villenvorstadt im Siden des Gebiets bis zum Mirbachwaldchen und

- die Landhaussiediung im Norden bis zur Einfahrt zum Schloft Cecilienhof.

Diese weisen zwar an bestimmten Stellen Besonderheiten auf, sind aber ansonsten einheitlich
-strukturiert. Es bietet sich daher an, die Bebauungsstruktur des Gebiets fir die zwei Bereiche
getrennt darzustellen und daraus auch unterschiedliche Konzeptionen in der Planung zu ent- -
wickeln.

Die Villenvorstadt

- Die Gebaude in diesem Gebiet entstanden in den Jahren zwischen 1870 und 1910. Es handelt
. sich um grofbdrgerliche Villen im klassizistischen Stil, die trotz ihrer unterschiedlichen Archi-
‘tektur ein einheitliches Gesamibild ergeben. Sie sind zwei- oder dreigeschossig und haben zu-
meist abgewalmte Satteldscher. Sie stehen bis auf wenige Ausnahmen zur Strake hin orien-
. fiert hinter einem 4 - 10 m breiten Vorgarten. Die Blockinnenbereiche sind bis auf zwei Aus-
- nahmen (Borchert-Stiftung sowie ein Wohnhaus) von Bebauung freigehaiten und durch Grofl-
baumbestand gepragt. Frither vorhandene Remisen, die als Wohngebaude fiir Angestellte und
‘Unterstand fur Pferde und Fahrzeuge benutzt wurden, stehen nur noch an zwei Stellen (Am
Neuen Garten 22, 23 / GroRRe Weinmeisterstralle 14a und Grofle Weinmeisterstrale 17).

" Die Landhaussiediung

Das Landhausensemble "Am Neuen Garten" hat fur das Stadtbild Potsdams besondere Bedeu-
tung. Ein Gutachten des Amtes fiir Denkmalpflege kommt zu folgenden Ergebnissen: "Das
Landhausensemble entstand zwischen 1929 und 1939 nach Entwirfen der Architekten O. v.
Estorff und G. Winkler. Es ist nicht als einheitfiche Siediungsanlage geplant worden, sondern
hat sich aufgrund der pragenden architektonischen Handschrift der Architekten, aufgrund ein-
heitlicher Gestalt- bzw. Baukérpertypen und gleicher bzw, ahnlicher stadiebaulicher Zuordnung
von Haus und Garten zu einer baulichen und gértnerischen Gesamtanlage entwickelt. Die fichte
und durchgrinte stadtebauliche Anlage stellt eine Fortsetzung des Griinraums des Neuen Gar-
tens in die umgebende Landschaft dar. ... Zunachst entstanden in der Strale Am Neuen
Garten vorrangig eingeschossige Landhduser mit unterschiedlichen Grundrissen, deren auffal-
figstes Merkmal das weit auskragende und hoch aufragende Walmdach ist. Die Bebauung
setzte sich Mitte der dreiliger Jahre in der Langhansstrale fort und geht parallel zum Neuen
- Garten in eingeschossige Gebédude mit Satteldach auf vorwiegend rechteckigem Grundri} tber.
Lediglich die Hauser Am Neuen Garten 36, Langhansstrafe 2 und Groe Weinmeisterstraie 33
. und 34 weichen mit ihrer Zwelgesch055|gke4t von der typischen Bauh&éhe ab. Orientiert an die-
sen stédtebaulichen Gesichtspunkten sind - versetzt zu den Hausern - Garagen gleichzeitig
bzw. spater errichtet worden. Neben typischen Elementen der Architektur der dreiiger Jahre,
wie Fensterladen, Holzbalkonen und schmiedeeisernen Vergitterungen, werden die strallensei-
tigen Fassaden vor allem von einer symmetrischen Gliederung gepragt, die einen direkten Be- -
zug zur Potsdamer Bautradition des 18. Jahrhunderts herstellf. Die grof3en, das Erscheinungs-
bild wesentlich bestimmenden Décher, sind sehr sparsam, meist durch kleine stehende oder
Fledermausgauben gegliedert, die kleine Kammern im Dachraum belichten."

‘ _ Gebaudenutzung

Die Hauptnutzung des Gebiets ist das Wohnen. Zu Beglnn des Planverfahrens war erst ein Teil
der Gebaude bewohnt. Schon vor dessen Beginn hatten sich aber im Sdteil des Gebiets einige
Dienstleistungsfirmen angesiedelt. Mittlerweile sind die meisten Gebdude im Plangebiet
bewohnt, an einigen werden noch Sanierungsarbeiten vorgenommen. Nur im Block zwischen

Glume- und LeistikowstralRe stehen noch alle Gebaude leer. _
Das gebietspragende Gebaude der Augusta-Stiftung ist z.Zt. ungenutzt, ebenso die historisch
bedeutsamen Villen am Hang des Pfingstbergs (Villa Quandt, Villa Lepsius, Villa Weber).

T e T E - Begriindung



Stadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten”

3.3  Gemeinbedarfseinrichtungen

Aufgrund seiner geschichtlichen Entwicklung ist das Plangebiet mit Gemeinbedarfseinrich-
tungen schlecht versorgt. Im Gebiet selbst befindet sich -nur der Kindergarten der
Pfingstkirchengemeinde mit 30 Platzen. ) : '
Bei Beriicksichtigung des voraussehbaren Einwohnerzuwachses ist eine zusatzliche Einrich-
tung fur die Kinderbetreuung erforderlich. Dies wird auch in der Bereichsentwickiungsplanung
Nordliche Vorstadte vorgeschiagen, und zwar in Form einer integrierten Einrichtung mit 100
Platzen, in der rund 25 Krippen- und 75 Kindergartenplatze angeboten werden sollen. Als
Standort werden dort Flachen an der Glumestralte vorgeschiagen. :

- Weitere Gemeinbedarfseinrichtungen mit einem Einzugsbereich, der auch das Plangebiet um-
faldt, sind: ’

- die Jugendfreizeitstatte "Treffpunkt Feizeit" am Neuen Garten

-~ und das Jugendhaus "Erich Weinert". :
Offentliche Kinderspielplatze und Spiel- und Sportplatze fur Jugendliche, wie z.B. Bolzplatze
'sind im Plangebiet und dessen engerer Umgebung nicht vorhanden. ' :

Seit Herbst 1998 wird ein Gebaude der Pfingstgemeinde fir eine evangelische Grundschule
genuizt. Die weitere Versorgung des Gebiets wird derzeit durch Schulen im restlichen
Stadtgebiet geleistet. Je nach Schuleinzugsbereichen sind deshalb z.T. weite Schulwege
~erforderlich, was v.a. bei Grundschulen problematisch ist. Ein Oberstufenzentrum befindet sich
gut erreichbar in der Berliner Vorstadt. Durch die Planung grofler Wohngebiete im Potsdamer
Norden (Bornstedter Feld) wird es dort in den nachsten Jahren zu einem erheblichen Neubau'
von Schulstandorten und daraus resultierend zu ‘Verschiebungen der Schuleinzugsbereiche

kommen, die dann auch die Schulwege fur Kinder und Jugendliche des Plangebiets verkiirzen
werden. : : ' o '

Einkaufsfnégﬁchkeitén bestehen im Plangebiet nicht, vor allem die Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs in zumutbarer Entfernung ist unzureichend. Die Potsdamer Innenstadt mit ih-
‘ren Versorgungsangeboten ist in etwa 1 km Entfernung zu erreichen.

34 Griin-und F reifidchenversorgung

Das Plangebiet liegt eingebettet in die vor allem von P.J. Lenné gestalteten Parkanlagen der
Potsdamer Kulturlandschaft. Es wird gepragt durch die Lage am Hang des Pfingstbergs. Auf-
grund der aufgelockerten offenen Bebauung und der groRen Blockinnenbereiche fagt sich die
Bebauung in die Landschaft ein. ' B . '
Das Gebiet ist mit siediungsnahen Grunflachen (Entfernung zwischen Wohnung und Grunflache
max. 1000 m) gut versorgt. Die Parkanlagen kénnen als denkmalgeschitzte Bereiche aufgrund
der starken Einschrankung der Nutzbarkeit, die sich aus den gartendenkmalpflegerischen
Anforderungen fur die historischen Parks ergibt, jedoch nur zum Teil die zur Erholung der
Wohnbevolkerung erforderlichen Funktionen Gbernehimen. Dementsprechend kann auch .die
Versorgung mit wohnungsnahen Grinflachen (Entfernung < 500 m) trotz der Nahe der Parks zu
den Wohngebieten nicht durch diese Ubernommen werden. Die Nutzungseinschrankungen be-
treffen vor allem Aktivitaten wie Balispiele oder die Nutzung als Liegewiese. Dieses Defizit wird
allerdings durch das Vorhandensein grof3er privater Garten weitgehend kompensiert. ‘

3.5 Natur und Landschaft

' Vegetation und Biotope {Baumbestand)

Der wertvolle Bestand an Vegetation im Plangebiet ist begriindet in der tber 40-jahrigen gerin-
gen anthropogenen Nutzung. So weisen die Grundstiicke im Plangebiet heute einen dichten
Baumbestand auf. Die ehemalige Gestaltung als private Park- bzw. Gartenanlagen st nur noch -

- vereinzelt abzulesen, An vielen Stelien haben sich naturnahe Vegetationstypen entwickelt. Dies
betrifft v.a. die Blockinnenbereiche und mehrere unbebaute Grundstiicke, auf denen sich Bio-

tope der Typen "naturnaher Laubwald" oder “naturnahe Parkanlage" eingefunden haben. Dane--

en_kommen - Biotoptsmen-mit-mitierertis—oin T-Oedentung 1ur den Arten- und Blotopschutz

~Begrindung - e - _ o o T 5



Stadt Potsdam . Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten"

Das Mirbachwaldchen und Teile des Pfingstberggelandes weisen den Charakter von &ffent-
lichen Parkanlagen auf. Sie wurden im vergangenen Jahr bereits von stérenden Geb&uden be-
freit und grob rekonstruiert.

Der groldte Teil des Grundstiickes der Villa Henckel wird von einem naturnahen Laubwald aus
heimischen Baumarten eingenommen, der mehr oder weniger unzugénglich ist und daher einen
waldartigen Charakter aufweist. Dieser hat sehr hohe Bedeutung fir den Arten- und Biotop-
schutz.

Auf den dichten Baumbestand im Plangebiet wurde bereits hingewiesen. im bebauten Bereich
wurden mehr als 2.100 Baume - aufgenommen, die nach der Brandenburgischen
Baumschutzsatzung geschitzt sind. In dieser Zah! spiegelt sich die parkartige Struktur weiter
Teile des Plangebiets wieder. Im stdlichen Bereich steht ein Baum je 100 m2, im nordlichen
Bereich ein Baum je 70-140 m2. Im Griinordnungsplan wird der Baumbestand im Plangebiet als
aulerst wertvoll und erhaltenswert eingestuft. - ‘ '

Boden

Das Plangebiet weist sandige Bodenarten auf. Eine VerSIckerung des Regenwassers, z.B. in
dezentral angeordneten Muiden ist daher moglich.

Das Gebiet ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht stark versiegelt. Eine Bilanz wurde daher
nicht erstelit. Die grofflachigen Versiegelungen in den historischen Parkanlagen, dle von der
ehemaligen militarischen Nutzung herrithrten, sind bereits beseitigt worden.

Wasser -

Im Plangebiet steigt der Grundwasserflurabstand von Osten nach Westen hin an. An der

Grenze des Neuen Gartens betragt er knapp 5 m, an der Groken Weinmeisterstraie knapp 10

m und im Bereich der Parkanlagen des Pfingstberges steigt er auf uber 10 m an. Daraus resul-

tiert fur den bebaubaren Teil des Plangebiets eine relativ hohe potentielle Gefahrdung durch in .
den Boden eindringende Schadstoffe,

Einer Versickerung von Regenwasser steht der Flurabstand jedoch nicht entgegen, da die

Grenze fir die Versickerbarkeit von Regenwasser erst bei einem Flurabstand < 1 m liegt.
- Das Plangebiet liegt in keiner Wasserschutzzone.

‘3.6 . Altlasten

Durch die ehemalige militarische Nutzung eines Teils des Plangebiets durch die Streitkrafte der
Sowjetunion besteht in Bereichen, die nicht fiir Wohnen, 'Btiros oder Verwaltungen genutzt wa-
" ren, regelmaRig die Vermutung auf Altlasten. _

Dies betraf zum einen die Flachen am Pfingstberghang, auf denen sich Baracken und Un-
terstande fir Fahrzeuge befanden. Untersuchungen und die Sanierung wurden hier von der
Stiftung PreuBische Schidsser und Gérten bereits veranlafit. _
Auf folgenden weiteren Flachen wird vom stadtischen Umweltamt auf der Grundlage einer
.. “Untersuchung zur Ermittiung von Altlasten-Verdachtsflaichen auf den Liegenschaften der
Westgruppe der Truppen" aus dem Jahr 1995 und teilweise nachfolgender Einzeluntersu-
chungen Altlastenverdacht geduRert:

- GrofRe Weinmeisterstralle 53, 54/55 ungeordnete Ablagerung
- Am Neuen Garten 22 - Werkstatt, ungeordnete Ablagerung
- Am Neuen Garten 24 - 27 ungeordnete Ablagerung, Verbrennung
- Am Neuen Garten 35, 36 Werkstatt
- Langhansstralle 20, 21 Schrottplatz

Unabhangig von den aufgefithrien Altlastenverdachtsflachen kann auch auf allen anderen
Grundsticken der ehemaligen WGT-Liegenschaft aufgrund der militdrischen Vornutzung nicht
restfos ausgeschlossen werden, dafl verschiedenartige Verfillungen bzw. Ablagerungen anzu-
treffen sind. Deshalb solite vor Anlage von Kinderspielplatzen und Hausgérten mit Nutzpfian-
zenanbau Uberpraft werden, ob Belastungen im Oberbodenbereich (0 - 1 m) bestehen bzw. ob
ein Bodenaustausch mit unbelastetem Boden vorzunehmen ist. .

- : . . _ ' . AU 'Begrijndung_‘
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3.7 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tber die Stralen GroBe Weinmeistersirale und Am

Neuen Garten. Daneben bestehen als Anliegerstraien die GlumestraRe und die Leistikow-
'~ stralle, sowie im Norden die Langhansstrafle. Die Straflen im Gebiet weisen an mehreren Stel-

len unzureichende Querschnitte auf, so fehlen beispiclsweise z.T.-Burgersteige.

Die Buslinie 695 verbindet das Gebiet mit der Potsdamer Innenstadt. Sie beschreibt eine

Schleife durch die Strale Am Neuen Garten und zuriick zunichst tber die Grole Weinmei-

sterstrale, dann durch die Glumestraite zum Neuen Garten. :

Wegen der Lage des Plangebiets sind verschiedene funktionale Anspriiche sichtbar oder zu
erwarten, die zu Konflikten mit der traditionellen Wohnnutzung und der Gestaltung der Au-
Benrdume fuhren kénnen; .
- Aufgrund der Einziehung der offentlichen StraBe durch den Neuen Garten wird der
Fahrzeugverkehr zu den rund 60 gebthrenpfiichtigen Parkplatzen am Schioft Gecilienhof tber
- die Strallen Am Neuen Garten und GroRe Weinmeisterstrale geleitet. Dies bringt durch. den
Besucherverkehr vor allem in den Sommermonaten erhebliche Belastungen in diesem stadte-
- baulich empfindlichen und auch durch die Wohnnutzung schitzenswerten Bereich mit sich.
- Die Freiraume im Gebiet sind weitgehend unversiegelt und weisen hohe ¢kologische und ge-
stalterische Qualitdten auf. Bei zunehmender Bevolkerung und teilgewerblicher Nutzung der
Gebaude im Gebiet mull von einem starken Zuwachs an privaten Kraftfahrzeugen aus-
gegangen werden, der zu einem wachsenden Bedarf an Stellplatzen fuhren wird. Eine Aufgabe
dieses Bebauungsplans ist es daher, dieses Kenfliktpotential skologisch und gestalterisch ver-
traglich zu l6sen. : _ '
- Die LanghansstraBe befindet sich in einem schlechten Ausbauzustand und ist durch ihren
Rickbau am Rand des Mirbachwaldchens zur Sackgasse geworden. Aufgrund der steigenden
Einwohnerzahl - insbesondere durch die hohe Zahl an Wohneinheiten in dem Gebgude GroRe
Weinmeisterstralle 21 - sind Probleme mit dem ruhenden Verkehr sowie mit der Befahrbarkeit
durch Grof3fahrzeuge (Mullabfuhr, Feuerwehr ...) abzusehen.

3.8 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist trink- und schmutzwassertechnisch volistindig erschlossen. Die Leitungen sind

- allerdings aufgrund ihres Alters von teilweise @iber 100 Jahren sanierungsbedaritig. _ _

- AuBerhalb des Plangebiets, auf dem Ricken des Plingstberghthenzuges, befindet sich ein

Hochbehalter fir die Trinkwasserversorgung. Von dort fiihrt eine Trinkwasserhauptleitung durch

das Plangebiet tber die GroRe Weinmeisterstrae und Am Neuen Garten.

. Auch gasseitig und durch Elektroenergie ist das Gebiet erschlossen bzw. kann kurzfristig eine
ErschlieBung zur Verfilgung gestellt werden. L

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen sind ih ihrer Kapazitat auch for die sich vollzie-
hende Umstrukturierung im Gebiet ausreichend. '

3.9 Eigentumsverhiltnisse

~.Im Plangebiet befinden sich die meisten Grundstiicke - z.T. nach erfolgter Rickubertragung - in
Privatbesitz. Der Anteil stadtischen Eigentums an den Baugrundstiicken ist relativ gering.
Die Parks am Pfingstberg und-das Mirbachwaidchen sind.im Besitz des Landes und unter Ver-
~waltung der Stiftung PreuRische Schidsser und Garten, :
Das ehemalige Grundstiick der Villa Henckel ist aufgeteilt in einen engeren Teil um die Villa,
der sich im Besitz der Stadt befindet und den Rest des ehemaligen Privatgartens, der der
Stiftung Schidsser und Garten zugeordnet wurde bzw. sich im Zuordnungsverfahren befindet.

- 3.10  Planungsrechtliche Situation

Da ‘fur das Gebiet kein verbindlicher Bebauungsplan existiert, kommen -als Pléner_satzrege-

“lungen des BauGB die §§ 34 und 35 zur Anwendung. Eine Veranderungssperre nach § 14

B WS e—a =3 0-F—4-006A

g witrde-a B-5-+996b 0 - SETETEAUot ene Stéuerung der Bautatigkeit im Ge-
biet und die Sicherstellung der Ubereinstimmung der Bebauung mit den zu erwartenden
Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Geltungsdauer wurde am 6.5.1998 und am 30.3.1999
‘jeweils um ein Jahr bis zum 23.5.2000 verlangert. ' )
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Daneben wirken sich denkmalrechtliche Schutztatbestinde auf die Zuladssigkeit von Vorhaben
aus, so die Unterschutzstellung von Einzeldenkmalen, der Denkmalbereich "Land-
haussiediung”, der Denkmalbereich "Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft’ sowie die Uberleitung
von Gartendenkmalen nach DDR-Recht.

4.  Formelle Planungsbindungen
4.1 Vorgahen der Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwickiungsplan - Entwurf fiir den engeren Verflechtungsraum (LEPeV) stellt als
raumlicher und sachlicher Teilplan der Landesplanung die landesplanerischen Ziele fur die Ent-
wicklung von Siedlungsraum, Freiraum und Verkehrsinfrastruktur dar. lm LEPeV - Entwurf ist
das Plangebiet als Siedlungsbereich dargestelit.

Eine Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung wurde an die Abteilung
Gemeinsame Landesplanung der L&nder Brandenburg und Berlin gestellt. Diese hat die Uber-
ginstimmung der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Lan-
desplanung bestatigt.

Der Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming konkretisiert diese -
Zigle. Er wurde am 11.6.1997 durch die Regionalversammiung als Satzung beschlossen. Aus
der Sicht der Regionalplanung wird die stadtebauliche Ordnung des’ Plangeb[ets begriiidt und
die Ubereinstimmung mit den Zielen der Reg:onalplanung festgestellt.

4.2 Entwu_:k!ung aus dem FNP

Der im September 1998 genehmigte Tei{-FIachennUtzungsplan stellt das Plangebiet als
Wohngebiet dar - den sadlichen ‘Teil als allgemeines (WA), den ndrdlichen Teil als reines
Wohngebiet (WR). Das Maf der baulichén Nutzung wird durch die Darstellung von Dichtestufen
angegeben. Die GFZ betrégt danach im Siiden 0,4 bis 0,9 und im Norden 0,2 bis 0,5. Pfingst-
berg und Mirbachwaldchen sind als Offent[lche Griinflachen mit der Signatur “Historische
Parkanlagen" dargestelit. Die Villa Henckel ist als Sondergebiet mit der besonderen Zweckbe-
. stimmung "Verwaltung" dargestelit.

Das Gelénde- der Pfingstkirchengemeinde ist als Flache fir den Gemembedarf mit den
Zweckbestnmmungen Kirche und Kindertagesstatte dargestelit.

4.3 Landschaftsplan der Stadt Potsdam

_Der Landschaftsplan der Stadt Potsdam (Entwurf 1998) stellt im Bestandsteil das ehemalige
KGB-Geldnde noch als "Kasernengelande mit hohem Grinanteil" dar. Der Rest des Gebiets
" wird als “Emzelhausbebauung mit groflen Zier- und Nutzgérten" dargestelit. Als pragende Ge-
holze und Landschaftsformen werden die Alleen entlang der Groften Weinmeisterstrale zwi-

schen Kleiner Weinmeisterstrae und Glumestralie sowie zwischen Am Pfingstberg und Bertini-
- sfrale dargestellt.

Im Abschnitt Bewertung wird das Gebiet unter den Aspekten Naturhaushalt und Landschaftsbild
beurteilt. Beim Naturhaushalt erscheint das Gebiet in der Kategorie 11l als "Bereich mit mittlerer
Bedeutung”. Hierzu z&hlen Teilgebiete, die zumindest folgende Bewertungskriterien aufweisen: -
mittlerer Naturschutzwert oder Flachen mit einer Bedeutung fir den Biotopverbund oder hohe
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz im Siedlungsbereich, unversiegelten Boden und
niedrigen Grundwasserstand und keine Gefihrdung des Grundwassers. Pfingstberg und ein

. Teil des Gartens der Vilia Henckel werden in der Kategone il als "Bereich mit hoher Bedeutung"
dargestellt

Im Bereich Landschaftsbild erscheint das Plangeblet ebenfalls in der Kategorie {il als “Bereich -
mit vorhandener Bedeutung", also mit geringem &sthetischen Eigenwert oder mit vorhandener -
Bedeutung far die Erholung Der engere | Pf ingstberg erschemt als "Berelch mit herausragender

Bede n” _der Gardan Ao e o o "Roaraiab N - ol

KR =S ORtHaEer—taatat b

Im Entwicklungskonzept wurd der Berelch als "Wohnbauflache mit hohem Grunante:l" be-
zeichnet. Eine gartendenkmalpflegerische Wiederherstellung der historischen Parkaniagen und
' elne Offnung von Grlnbereichen werden angestrebt. Ein weiteres Ziel ist die Wrederherstellung

8 ST A ' - Begrindung .



Stadt Potsdam ' Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten”

von Sichtbeziehungeh_ Eine Bebauung des Pfingstberghangs wird nur ganz im Norden der
Groflen Weinmeisterstralie vorgeschlagen.

- 4.4 Bereichsentwicklungsplanungen Nérdliche Vorstidte und Pfingstherg

Far die Nauener und die Berliner Vorstadt und den nérdlich anschiiefenden Bereich um den
Pfingstberg wurden Gutachten zur Bereichsentwicklungsplanung (BEP) aufgestellt, die Leit-
linien der zukiinftigen Entwicklung formulieren. Danach sollen die nérdlichen Vorstidte auch
kiinftig ihre Funktion als reprasentative, durchgrinte Wohngebiete und Teile des Kranzes der
Villen- und Landhausstédte, der sich im Norden um die historische Kernstadt legt beibehalten. -
“In der Nauener Vorstadt soli die iiberwiegende Wohnfunktion gewahrt bleiben. Ein gebietsver-
traglicher Anteil nicht stérender gewerblicher Nutzungen, insbesondere Biiro- und Dienstiei-
stungsnutzungen sowie Flachen fur die ffentliche Verwaltung kann zugelassen werden. Eine
behutsame, an der bestehenden Situation orientierte Nachverdichtung auf derzeit nicht oder
untergenutzten Flachen ist in Teilbereichen anzustreben, ohne jedoch den bestehenden Ge-
bietscharakter zy beeintrachtigen, der insbesondere durch groB3e durchgriinte Blockinnenberei-
che mit erhaltenswerten Grobaumbestanden gepragt wird." (BEP Nordliche Vorstadte, 1993,
5.30) ' o :
Fir das Gebiet sidlich des Mirbachwaldchens wird folgende Zielsetzung formuliert; "Die tber-
wiegende Wohnnutzung soll auch kanftig gewahrt bleiben. ... Nach Ruckgabe durch die GUS
wird sich auch in diesem, durch seine reprasentative Lage am Neuen Garten ausgezeichneten
Bereich ein starker Umnutzungsdruck in ~Richtung Dienstleistungen einstellen. Ein.
. gebietsvertraglicher Anteil von durchschnittlich 33% der BGF solite jedoch nicht Uberschritten
- werden. Neubauten sollten sich hinsichtlich Bauweise, -dichte und -héhe in die bestehenden
Strukturen einfugen. In diesem Teilbereich der Nauener Vorstadt besteht ein besonders hoher -
Antell aus baukunstlerischer und denkmalpflegerischer Sicht besonders wertvoller Einzelge-
bdude, Ensembles und Gartenanlagen, die unbedingt zu erhalten sind und zur Orientierung fir
'~ bauliche Erganzungen dienen soflen. . ' _
. Der das Gebiet in besonderem Malie pragende GroRbaumbestand auf privaten Gartenfiachen
und im &ffentlichen StraRenland ist zu erhalten bzw. zu erganzen: Desgleichen sind die fast
“ durchgangig vorhandenen Vorgartenbereiche zu erhalten.” (BEP, Nordliche Vorstadte, 1993, S.
30) ‘ ‘
Fir den Bereich der Landhaussiedlung werden erhebliche Verdichtungspotentiale, insbe-
sondere in Baullicken, festgestellt. "Bei einer behutsamen Nachverdichtung im Blockinnen-
- bereich sind insbesondere im nordlichen Bereich die Belange der Denkmal- und Garten-
* denkmalpflege zu beriicksichtigen. ... Auch kinftig sollte in diesem Bereich der Charakter eines
reinen Wohngebietes erhaiten bleiben. (BEP, Nordliche Vorstadte; 1993, S. 31) :

- Das .gesamte Plangebiet zdhlt zu den in der Bereichsentwicklungsplanung geplanten
"Verdichtungsbereichen" (neben den Bereichen der Bestandssicherung und -entwicklung und
~ den Neubaubereichen). Folgende Aussagen werden getroffen: “In der Rege! soll sich die Nach-
verdichtung auf die an den Stralen gelegenen- Blockbereiche beschranken. Nur in
- Ausnahmefallen wird in Blocken, die aufgrund ihrer GroRe geeignet sind,” eine behutsame
Nachverdichtung in Blockinnenbereichen angestrebt. Dabei ist in besonderem MaRe auf den
ortsbildtypischen Grof3baum- und Streuobstbestand in den Blockinnenbereichen Ricksicht zu
-nehmen." BEP, Nordliche Vorstadte, 1993, S, 51) ' :

In Bezug auf die Entwicklung des Verkehrsnetzes wird eine Verkehrsberuhigung im Netz der
Wohn- und. ErschlieRungsstraften angestrebt. Wohngebiete sollen von gebietsfremden Durch-
gangsverkehr freigehalten werden. insbesondere soll die Grunverbindung tber die Lennésche
Griinanlage an der Leistikowstrale auch im Stralenraum erkennbar sein. Es ist jedoch die
Burchigssigkeit fur den Linienbus und den Quell- und Zielverkehr des Gebiets zu gewshrleisten.

- Als Zielsetzung aus dem Bereich Landschaft wird die Rekonstruktion der Griinanlage an der

- Leistikowstra3e aufgefuhrt, durch die Neuer Garten und Pfingstberghugelkette wieder in ihre ur-
springliche Verbindung gebracht werden sollen. .

- Dleée Leitlinien werden durch den vorliegénden Bebauungsplan-Entwurf konkreti_siei‘t.
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im Rahmen einer Vertiefung der Beremhsentwncklungs;:lanung wurden auf der Grundlage von

aktuellen Erhebungen zur Nutzungssituation Vorschlage fir eine Nutzungszonierung erarbeitet,

die als Grundlage fur die Festsetzungen dieses Bebauungsplans dienen. Hierbei wird eine

Abstufung der Nutzungszuweisungen von der innenstadtnahen Bebauung sudlich der

Allestrale Ober die Villenvorstadt im Siden des Plangebiets bis hin zur Landhaussiediung im

Norden vorgeschlagen. In allen Teilbereichen soll aber die dominierénde’ Wohnfunktlon auf den
~nachfolgenden Planungsebenen gestitzt werden.

4.5 Denkmalschutz

Der Bereich um den Pfingstberg. ist nach DDR-Recht als Denkmal der Garten- und
Landschaftsgestaltung eingetragen, der Neue Garten in die UNESCO-Liste des Weltkul-
turerbes. Die Landschaftsparks am Pfingstberg, das Mirbachwéldchen und der Neue Garten
stehen unter der Verwaltung der Stiftung PreuRische Schldsser und  Garten.
.. Rekonstruktionsarbeiten an den ungepflegten beziehungsweise zweckentfremdeten Griinanla-
~ gen haben bereits begonnen und werden am Pfi ingstberghang in den nachsten. Jahren intensi-
viert, Landschaftsarchitektonisch ist dabei zun&chst eine Grobrekonstruktion des Wegesystems
beabsichtigt, das seit Beginn der KGB-Nutzung 1945 zerschnitten war. Die Beseitigung der un-
ter sowjetischer Planung entstandenen Bauten hat inzwischen stattgefunden. Auch ein in der

. Verwaltung des Bundesvermagensamtes befindlicher viergeschossiger Riege!l an der GroRen

Weinmeisterstralle sudlich des Pfingstberghangs wurde abgebrochen. Dagegen sellen vorhan-
~dene historische Gebaude wie-die Vllla Quandt rekonstruiert werden.

Das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der Grundstuake GroRe Weinmeisterstraie 51 bis 57
sowie der Persiusstralle befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Denkmalbereichs
‘Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft vom 30.10.1996 (veréffentlicht im Amtsblatt-Sonderdruck am
21.11.1996). Die Festsetzung dieses Bereichs soll den Umgebungsschutz fir das in die UN-
" ESCO-Liste des Weltkulturerbes eingetragene Gebiet gewahrleisten. Die raumlichen Bestand-
 teile des Geltungsbereichs bilden eine (ber Jahrhunderte gewachsene Einheit von Denkmal-
wert. Unter Punkt 1.7 ist geschiitzt die "Siedlung in der Nauener Vorstadt zwischen Neuem
Garten und Pfingstberg, einschliellich des Mirbachwaldchens”. In der Begriindung der Unter-
- schutzstellung heiBt es: "Dieses seit der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts auf dem Areal
-ehemaliger Gartnereien gewachsene Wohnviertel mit seinen Villen und Landhausern besitzt
groRen Zeugniswert fir die historische und stadtebauliche Entwicklung Potsdams fur den Zeit-
raum vom 19. bis zum 20. Jahrhundert. Hier am Neuen Garten, in der Nahe der ehemaligen
kaiserlichen Residenz, lieRen sich viele namhafte Angehdrige und Angestellte des -Hofes
nieder. ... Das Mirbachwaldchen als Kemnstlick des Gebiets und garinerisch gestaltete
Verbindung zwischen Pfingstberg und Neuem Garten wurde dabei stets von Bebauung
freigehalten und steht heute wieder unter Verwaltung der Stlftung Preulische Schiésser und
Garten Berlin-Brandenburg.”
Mit Inkrafttreten dieser Satzung unterllegen dle historischen Park- und Siedlungsgrundrisse, die
rdumliche Struktur, die Silhouetten und optischen Beziige der einzelnen Teilgebiete, einschliel-
lich der vom sachlichen Geltungsbereich erfaten baulichen Anfagen, Strafienrgume und Griin-
flachen mit ihrer das &uRere Erscheinungsbild tragenden Substanz den Schutzvorschriften des -
- Denkmalgesetzes des Landes Brandenburg. :

Als Denkmalbereich eingetragen in das Verzeichnis der Baudenkmale der Stadt Potsdam ist
das Landhausensemble im Norden des Plangebiets. Die Eintragung umfalt die Hauser und .
Gérten ‘der Strae Am Neuen Garten 36 bis 52, Langhansstrale 1 bis 30 und GroRe
Weinmeisterstralie 24 bis 35 einschlieRlich der straRenseitigen Einfriedungen, des. Grof-
baumbestandes und der gartnerischen Elemente, wie Wasserbecken Gehwegbelége Ter-

~rassen.

" Ehenfalls emgetragen ist das Ensemble "Beamtensned!ung Hessestra[&e“ und als dessen Be-
- standteil das'im Plangebiet liegende Gebaude Gro&e Welnmelsterstrafse 57.

“Als Emze[denkmale eingetragen sind die Gebaude

Am Neuen Garten 16(Borchert Stlft) ‘17 19 22 23 25 29 32 (Augusta—Stlft) 36, 39, 40, 41
GroRe Weinmeisterstrale 2; 17, 24, 24a, 24b, 25, 43 (Villa Henckei) 43a (Villa Quandt)
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Aufgrund der Lage des Plangebiets ist das Vorhandensein von Bodendenkmalen méglich. Kon-
krete Informationen tiber etwaige Standorte llegen nicht vor,

Damit stehen weite Teile des Gebiets unter Schutz. Insbesondere fir die Gebéude greifen -
differenziert nach dem Grad inhrer Schutzwitrdigkeit - die Instrumente der Denkmalpflege. Da
diese vom Bebauungsplan nicht berithrt werden und im Baugenehmigungsverfahren in Bezug
auf die jeweiligen Bauvorstellungen eingesetzt werden kénnen, soll sich der Bebauungspian
ausschlieilich auf die Regelung stadtebaulicher Fragesteliungen beschranken, inbegriffen sol-
che des stadtebaulichen Denkmalschutzes. :

5. Planungskonzept

Der Bebauungsplan Am Neuen Garten soll die vorhandenen vorstadttypischen stadtebaulichen
und landschaftlichen Qualitdten sichern und deren Berlicksichtigung und Wahrung auch far
bauliche Erganzungen bindend vorschreiben. . ' '
Stadtebauliches Leitbild der Bebauungsplanung ist die Erhaltung und behutsame Ergénzung
der vorstadtischen, durch freistehende Villen und Landhauser gepragten Bebauung, die in eine
von Groflbdumen dominierte Gartenlandschaft eingebunden ist. Dabei soll dem Bereich die
Funktion eines hochwertigen Wohnquartiers zukommen, das durch bauliche Erganzungen ge-

stitzt wird:
Im einzelnen liegen der Bebéuung:SpianUng folgende Ziele zugrunde:

- Sicherung der Wohnfunktion

Das Gebiet ist traditionell durch Wohnnutzung gepragt. Diese soll erhalten, gesichert und
entwickelt werden. Bestehende Flachenpotentiale sollen fur zusstzlichen Wohnungsneubau
erschlossen werden. Die Schaffung von Wohnraum in Dachgeschossen soll, sofern insbe-
sondere stadigestalterische und denkmalpflegerische Gesichtspunkte nicht entgegenstehen,

- gefdrdert werden. Angestrebt wird eine behutsame, an der bestehenden Situation orientierte

Nachverdichtung, die den Gebietscharakter nicht beeintrachtigt. Hierfur stehen vor allem im
Block zwischen Glume- und Leistikowstraie und auf dem ehemaligen Kohlelagerplatz an der

Ecke GroRe Weinmeisterstraie/LanghansstraRe grélere Flachen zur Verfugung. Einer Gefahr-
- dung der Wohnnutzung durch das Eindringen von Gewerbe soll durch planerische Festsetzun-

gen entgegengewirkt werden. ' : .

Das Plangebiet soll auch kinftig Gberwiegend dem Wohnen dienen. Daneben soll in der Villen- _
vorstadt im stdlichen Bereich ein gebietsvertragiicher Anteil nicht stdrender gewerblicher Nut-
zungen, insbesondere an Biro- und Dienstleistungsnutzungen sowie an Fiachen fur 6ffentliche
Verwaltung erméglicht werden. Aufgrund der Lageattraktivitat des Bereichs unterliegt dieser ei-
. nem Entwicklungsdruck zum Biiro- und Dienstleistungsstandort. Gewerbliche Nutzungen sollen
innerhalb von Gebguden mit Uberwiegender Wohnnutzung untergebracht werden und nicht
mehr als ein Drittel der Gebaudefische einnehmen. '

Ansiediung von Einrichtungen mit gesamtstadtischer Bedeﬁtunq

Durch die beschrankte Zulassung nicht stérender gewerblicher Nutzungen im allgemeinen
-Wohngebiet wird auch das generelle Ziel der Potsdamer Stadtentwicklung unterstatzt, regie-
rungsnahe Verwaltungen (Gebietskérperschaften, Botschaften, Stiftungen u.4. Einrichtungen)
. zur Festigung der Stellung als Landeshauptstadt anzusiedeln. Aufgrund seiner Lagevorteile
bietet sich v.a. der Pianbereich fur derartige Nutzungen von gesamtstadtischer Bedeutung an.
'Das betrifft insbesondere die Vorstadtvillen im stdlichen Teil, die Villen Quandt, Lepsius und
Weber am Hang des Pfingstbergs und die Villa Henckel. Diese eignen sich zur Unterbringung
solcher Nutzungen mit Uberlokaler Ausstrahlung, durch die reprasentativen Bauten und ihre
herausragende landschaftliche Lage in unmittelbarer Lage der historischen Parks.

+ * Erhaltung der stadtebaulichen Ensembles und Sicherung erhaltenswerter Gebsude

~ Die Bebauung des Plang‘ebiets'ist gepragt durch die qua!itat'iv hochwertigen Ensembles der Vil-
lenvorstadt und der Landhaussiediung. Diese verfligen durch ihre groen Grinanteile und die
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Einbettung in die Landschaftsparks des Neuen Gartens und des Pfingstbergs {iber einen unver-
wechselbaren Charakter, der erhaiten werden soll. Geschitzt werden sollen dabei tiber den
denkmalpflegerischen Aspekt der Gebaudeerhaltung hinaus die stadtebaulichen und stadtge-
staiterischen Typologien der jeweiligen Bereiche. Diese zeigen sich insbesondere in der Stel-
lung der Baukérper im Stadtgrundrid bzw. auf dem Grundstick. Gerade in der Landhaussied-
lung herrscht aufgrund ihrer Entstehungsgeschichte eine starke RegelméaRigkeit mit
Baufluchten und Gebaudeabstanden vor, aber auch in der sukzessive entstandenen
Villenvorstadt besteht eine stadtebauliche Struktur mit gestaffeiter Grundstiicksaufteilung in
Vorgartenzone, Baufenster und Gartenland, die nur durch vereinzelte Salitdre und Reste von
Remisen im Hinterland unterbrochen wird. So entstehen durch einheitliche Strukturprinzipien
trotz der individuellen Gestaltung der Baukarper, die auch stadtebauliche Aspekte wie Abstande
und Dichte betrifft, stadtebauliche Ensembles mit charakteristisch ausgepragten Freiraumen.

- Bel der Planung von Nachverdichtungsbereichen und BauliickenschlieBungen, aber auch. bei
der Steuerung der Sanierung im Bestand muf daher auf diese Kriterien besonderer Wert gelegt

werden. Eine Bebauung der rickwértigen Grundstiicksbereiche ist generell zu vermeiden. Die

- Bebauung der straBenseitigen Grundsttcksteile muf in Einklang mit den o.g. Strukturprinzipien
erfolgen, bzw. durch die Einfligung zusatzlicher Gestaltungsanspriiche {(offene Gartenbereiche,
Gebaudekonfiguration zur Gestaltung von Stralen- und Platzraumen) ergénzt werden. Es ist
dafur Sorge zu tragen, daf trotz dieser engen Vorgaben eine zeitgemaRe Nutzung der Ge-
baude erméglicht wird. Dazu zahlen auch Anbauten, die denkmalpflegerisch vertretbar sind und
die die stadtebauliche Wirkung der Ensembles nicht beeintrachtigen.

Beriicksichtigung bestandstvbischer Gestaltungsgqualitdten bei Neubauvorhaben

Die stadtgestalterischen und architektonischen Qualitdten der vorhandenen Villen- und Land-
hausbebauung sollen wichtigster Anknipfungspunkt fur die Gestaltung von Neubauten sein. -
Neue Gebaude sollen sich in ihrer Dimensionierung sowie in der Ausgestaltung der Dacher in -
die historisch gewachsene Baustruktur einfagen. Dabei soll der historische Bautyp der freiste~
henden Villa bzw. des Landhauses in moderner Architektur neu interpretiert werden kdnnen,
chne deren wesentliche Gestaltungsmerkmale zu vernachlassigen.

Die ortstypischen schimiedeeisernen Z&une mit Mauerpfeilern und -sockeln im Stiden bzw. die
vielfaltigen Holz- und Metallz&une in der Landhaussiediung sind als straBenraumprigende Ein-

friedungen zu erhalten; neue Einfriedungen solien sich in ihrer Gestailtung am Bestand orientie-
ren. i o

Sicherung vorhandener landschaftsraumlicher Qualitaten und Funktionen

Die das Plangeblet begrenzenden und durchziehenden 8ffentlichen Parkanlagen sollen zur
Ubernahme ihrer verschiedenen Funktionen geéffnet und wiederhergestellt werden. Dies be-
zieht sich zum einen auf die Attraktivitat der Potsdamer Landschaftsparks fiir den Tourismus.

- . Die Parks sollen in Ubereinstimmung mit den urspringlichen Planungen hinsichtlich Bepflan- .
zung, Wegefihrung und Sichtbeziehungen rekonstruiert werden. Die Besucherstréme der Anla-
gen am Piingstberg und des Neuen Gartens missen so gelenkt werden, dal ubermaﬁ.ige Sto-
rungen der Wohnnutzung im Plangebiet unterbleiben.

Zum anderen bieten die &ffentlichen Parkanlagen fir die Bewohner des Gebiets das einzige An-

. gebot an siedlungsnahen Grinflachen, In Abstimmung mit den Planungen der Parkverwaltung

- ist daher eine begrenzte Erholungsnutzung auf Teiifldchen anzustreben.

Wesentliches Gestaltungsmerkmal der Bebauung im Plangebiet sind die durchgranten in-

- nenbereiche. Die groflen privaten Garten in den Blockinnenbereichen sollen planerisch gesi-
chert werden, um jhre Aufenthaltsqualitst zu entwickeln und Skologische Funktionen in der
Biotopvernetzung oder Regenwasserversickerung ubernehmen zu kdnnen. Ziel ist zudem der
weltestgehende Erhalt des Baumbestandes.

Geordnete verkehriiche Erschheﬁung

Das bestehende Stra!'&ennetz reicht in selnen Grundngen zur ErschheBung des Gebiets aus.

""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" jije{=i HUbLIIHILlBH unag nnsicatncn

des Zustands der StraRendecke in der Langhansstrae. Im nordlichen Teil der Stralke Am

, Neuen Garten ist aufgrund des Stral?;enquerschmtts nur eine Fuhrung im Einbahnverkehr mag-
ich.
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- Durch den Besucherverkehr zu den Parkplatzen des Schiosses Cecilienhof werden die Stralen
im Plangebiet insbesondere im Sommer und an Wochenenden durch Busverkehr belastet. Im
Rahmen der Bereichsentwickiungsplanung und- von Verkehrsplanungen wird versucht, eine
vertragliche Regelung zu erreichen. Eine erhéhte Belastung aufgrund der Nachbarschaft zu den .

umliegenden historischen Parks und Garten ist aber auch in Zukunft nicht ganzlich zu verhin-
- dern und muB von den Anwohnern hingenommen werden. :

i

6. Berﬁcksichti_gung des Grijnordnuhgsplans

GemalR § 7 (1) des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) wurde fir das
Plangebiet ein Griinordnungsplan (GOP) erarbeitet. Seine Darstellungen sind gema § 7 {2)
BbgNatSchG im Rahmen des Abwagungsprozesses weitgehend in den Bebauungsplan
Ubernommen worden. Soweit den Inhalten des GOP in der Abwagung mit den anderen
Belangen nicht Rechnung getragen wurde, wird dies im Folgenden gemall § 3 Satz 4
BbgNatSchG begrtindet. : . ' '

Hauptziele des Griinordnungsplans

Der Grinordnungsplan unterstltzt das Ziel der Bebauungsplanung, die bestehenden wertvollen
Freirdume um die Bebauung sowie die groen Laubwaldbestinde zu sichern und zu entwic-
keln. Dies betrifft zum einen das Grundstiick der Villa Henckel, zum anderen aber auch die ,
" Blockinnenbereiche, die vor Bebauung geschitzt und auf denen die anthropogenen Einflusse
gering ' gehalten werden sollen. Die Versiegelung der Grundsticke soll sich am Bestand.
orientieren und eine lockere Bebauung ermdglichen. o : ,
Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild sollen nach den Vorstellungen des GOP die
historischen Parkanlagen rekonstruiert werden. Bei der Neubebauung von Grundsticken ist auf
- die Sichtbeziehungen vom.und zum Pfingstberg und zur Villa Hencke! besondere Ricksicht zu
nehmen. : : .
. Mit der Festsetzung einer Energiekennzahi, die den Warmebedarf fur Wohngebaude und damit
. den Energiebedarf einschrankt, soll zum Schutz des lokalen, aber auch des globalen Klimas
beigetragen werden, ‘

Berticksichtiqung von 'Darsteiiunq-en

- Mit seinen Festsetzungen folgt der Bebauungsplan unter Berlicksichtigung des Verhaltnis-
maBigkeitsgebots und des UbermaBverbots im Rahmen der rechisstaatlichen Festset-

zungsméglichkeiten weitgehend den Vorschlagen des GOP, . :
Mit der Festsetzung geringer baulicher Dichten (vgl. 7.2) wurde den Belangen von Natur und

‘Landschaft in besonderer Weise Rechnung getragen, da nur vergleichsweise geringfiigige Ein-
griffe in den Naturhaushalt ermoglicht werden. Die bestandsorientierten Festsetzungen des Be-
bauungsplans tragen wesentiich zur Erhaltung der durch Villen- und Landhausbebauung ge-
pragten stadtebaulichen Eigenart der Nauener Vorstadt bei. - S '
Die im Plan enthaltenen Bindungen fur Baumerhaltungen sowie die sonstigen Festsefzungen
zur Begriinung der Baugrundstiicke (vgl. 7.6) dienen der Erhaitung und Entwicklung des durch
GrofRbaumbestand gepragten Stadt- und Landschaftsbilds. Erhaltungsbindungen werden fest-
gesetzt fur solche B&ume, die sowohl eine hohe Vitaltitat als auch eine hohe Bedeutung fur das -

Orts- und Landschaftsbild besitzen. ‘ :
Die Pflanzung von Bdumen im StraRenraum wird als Kompensation fir nach Brandenburgi-
scher Baumschutzverordnung zu ersetzende Baume vorgesehen, die fur Baumafinahmen ge-
fallt werden mussen. ‘ .

- Der GOP schlagt die Festsetzung der Bereiche im Blockinneren- als Zonen zur Entwicklung ei-

-nes naturnahen Laubwaldes vor.. Dem wird durch die Festsetzung einer Erhaltungsbindung und

von Einschrankungen fiir Nebenanlagen (vgl. textliche Festsetzung 5.8) entsprochen.
Differenzierte Festsetzungsvorschlage werden hinsichtlich der Gestaltung von Vorgarten,
- Einfriedungen und Nebenaniagen gemacht (vgl. 7.7). : o

Abweichungen von.den Vorsehidgen-des-GOP-givtesTur berwenTgen Festseizungen:
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Vegetationsentwickiung in den Blockinnenbereichen

Durch die Wiedernuizung bereits bebauter bzw. die Neunutzung unbebauter Grundstiicke ist
eine Beeintrachtigung der wertvollen Vegetationsbesténde in den Blockinnenbereichen zu er-
warten. Um die Auswirkungen dieser Nutzungen auf das Schutzgut Arten und Biotope so weit
wie moglich zu reduzieren, schidgt der GOP eine Festsetzung vor, mit der die Vegetation in den
Blockinnenbereichen erhalten und entwickelt werden soll. Die Entwicklung der Vegetation soll
durch die Festsetzung konkreter Aussagen gesichert werden: "Auf den Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft M ist die vorhandene
Vegetation zu erhalten. Das Einbringen oder Entfernen von Pflanzen oder Pflanzenteilen ist
nicht gestattet. Mull aus Sicherheitsgrinden ein Baum geféllt werden, so ist der untere Ab-
‘schnitt des Stammes in einer Hohe von mindestens 5 m stehenzulassen. Geféllte Baume dar-
- fen nicht entfernt werden, das Holz hat innerhalb der Fiachen zu verbleiben. Die Vegetation ist
zu pflegen.”

Cbwohl dem fachplanerischen Ziel des GOP, den Vegetatlonsbestand in seinen natirlichen
Formen zu erhalten, gefolgt wird, wird im Bebauungsplan-Entwurf unter Berticksichtigung des
-Ubermalverbots und angesichts der gebotenen Konzentration der Planaussagen auf aus-
schlieBlich bodenrechtlich relevante Regelungstatbestande auf die vollige Ubernahme als Fest-
setzung verzichtet, die die Regelungsdichte im Gebiet unndtig erhéhen wirde. Sie ist auch zur
Erhaltung und Entwicklung der Blockinnenbereiche nicht erforderlich. Die Festsetzung warde fir
«den betroffenen Grundsticksbesitzer einen starken Eingriff in seine Verfugungsgewalt bedeu-
ten und die Nutzbarkeit des Grundstiicks einschranken. Der Gestaltungsfreiheit der Bauherren
wird in der Abwagung mit den Belangen des Umweltschutzes der Vorrang eingerdumt.

Aus diesen Grunden wird zwar die Erhaltung der Vegetation festgesetzt. Anpflanzungen sind
. mit einheimischen Gehdizen durchzufiihren. Die weiteren vorgeschlagenen Festsetzungen
- Uberschreiten jedoch den Rahmen dessen, was in der verbindlichen Bauleitplanung geregelt
werden kann.

Der Flachenumgriff wird gegeniiber dem Vorschiag des GOP madifiziert. Dies betrlfft Zum einen
~den Block zwischen Glume- und LeistikowstraRe, wo auf dem Grundstick Grofie
Weinmeisterstrate 17 eine denkmalgeschitzte Remise nutzbar bleiben und eine potentielle
Nachnutizung auf dem Grundstiick des Augusta-Stiftes nicht behindert werden soll. Am Neuen
~ Garten wird ab dem Grundstiick 45 auf ein spitzes Zusammenlaufen der Fliche verzichtet.
Diese endet nun am FuBweg zwischen Am Neuen Garten und LanghansstraRe. Im stdlichen

Block wirden auf dem Standort des Spielplatzes zu starke Bindungen fiir die Gestaltung
entstehen. .

- Tiefgaragenbegrinung

Abweichend vom Vorschlag des GOP, der eine Mindestdeckung von Tiefgaragen von 80 cm
zwecks Bepflanzung mit Strauchern fordert, wird eine Erdschicht von 30 cm fur die Begriinung
fur ausreichend erachtet. Anders als in dicht bebauten innerstadtischen Gebieten besteht in der
Nauener Vorstadt aufgrund der geringen Uberbaubarkeit der Grundstucke kein Erfordernis,
auch Tiefgaragen mit Strauchern oder grofieren Geholzen zu bepflanzen. Aufgrund der groRfla-

* chigen: Ausweisung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen stehen hier Flachen fur die Be-
pflanzung mit Strauchern und B&umen in ausreichendem Mafie zu Verfugung. Far die Begru-
nung von Tiefgaragen durch Rasen reicht eine Erdschicht von 30 cm aus. In Abwagung mit den
htheren Kosten, die die Deckung von Tiefgaragen mit einer mindestens 80 cm hohen Erd-
schicht fir den jeweiligen Bauherrn mit sich bringt (stérkere Deckenkonstruktion), wird auf die
Festsetzung eines héheren DeckungsmaRes verzichtet.

Spielplatzstandorte

Der GOP schlagt zwei Sténdorte fur einen Spielplatz im Plangebiet vor: mit erster Prioritat wird

- dabei ein Standort auf dem Grundstiick der Augusta-Stiftung genannt, Die Festsetzung dieses

Standortes wirde die Nutzbarkeit des Grundstiickes, das Nutzungen mit intensiver Inanspruch-
nahme von unbebauten Fiachen (wie eine Schule, ein Hotel ...} aufnehmen kann, stark ein-
schranken. Aus diesem Grund wird dem Vorschlag zweiter Prioritét aus dem GOP der Vorrang

~eingeraumt und ein Spielplatz am FuB der Villa Henckel an der GroRen Weinmeisterstrafie fest-

setzt. Aufgrund der Lage in einer Sichtverbindung aus der Langhansstrae zur Villa Henckel
“wurde der Standort ieicht verschoben auf ein stadtisches Grundstiick gegeniber GroRe Wein-
-meisterstralie 28. . :
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Um die Verteilung von Spielflachen im Gebiet zu verbessern und das Im GOP errechnete
Defizit von etwa 1.700 m? zu beheben, wird als zweiter Standort eine Flache von 750 m? im
Blockinnenbereich am Borchert-Stift (Am Neuen Garten 16) festgesetzt, der vor allem for kleine
Kinder geeignet ist. .

Bindungen fir die Erhaltung von Baumen

Der GOP schisgt die Festsetzung von ca. 250 Baumen mit Bindungen fir die Erhattung vor.

Der Bebauungsplan folgt in fast allen Fallen dieser Empfehlung. Nur in wenigen Fallen ent-

standen Konflikte zu geplanten Baufenstern. In denjenigen Fallen, wo durch die Festsetzung ei-

“ner Erhaltungsbindung die Bebauung des Grundstlicks extrem erschwert wilrde oder ein stad-
tebaulich unerwiinschter Standort entstiinde, wurde eine Anwagung zwischen der

(stadtebaulichen) Schutzwiirdigkeit des Einzelbaums und dem Erhalt der stadtebaulichen Prin-

zipien der Baukérpersteliung (StraBenabstand, Belichtung ...) vorgenommen. In folgenden Fal-

len wurde diese Abwégung Zugunsten der Festsetzung von Baufenstern entschieden:

- Glumestrafle 2: Hier ist bei einer Bebauung die Erhaltung aller bedeutenden Baume auf dem

- Grundstiick nicht maglich. Um das Baufenster nicht zu weit von der Strale weg riicken zu
- missen, wurde die vom GOP vorgeschlagene Erhaltungsbindung fiir einen Baum nicht fest-
gesetrt. _ : o
= Am Neuen Garten 37: Auch hier wurde auf die Festsetzung eines Baumes verzichtet, der
die Bebaubarkeit des Grundstiickes einschranken wirde. :

- Am Neuen Garten 46: Durch die Festsetzung von drei vorgeschiagenen Baumstandorten
wirde eine Bebauung entsprechend dem ErschlieBungskonzept des Bebauungsplans ver- .
hindert.

- LanghansstraRe 21/22: Hier existiert ein Vorbescheid, der die Bebauung so nah an der stid-
fichen Grundstlicksgrenze zulaRt, dal ein vorgeschlagener Baumstandort nicht festgesetzt
werden kann. _ ' : :

- Langhansstrale 23: Durch die Festsetzung eines vorgeschlagenen Baumstandorts wiirde -
eine Bebauung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept .des Bebauungsplans verhin-
dert. Eine angemessene Gebaudetiefe kénnte nicht erreicht werden.

- Grofle Weinmeisterstrale 42: Durch die Festsetzung eines vorgeschlagenen Baumstandorts

wirde eine Bebauung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplans
verhindert. ' ) : . '

Zusétzlich zu den Vorschlége'n des GOF‘S wurden vier stadtbildpragende Baume auf den
. Grundstlicken Am Neuen Garten 16 und Grofle Weinmeisterstraf&e 7und 8 festgesetzt_. ‘

: Eingriffsbewertung fir den Park der Villa Henckel

Eine Eingriffsbewertung, wie sie der Grinordnungsplan fir den Park- der Villa Henckel vor-
nimmt, ist planungsrechtlich nicht erforderlich, da hier der Bestand festgesetzt wird. Die Rekon-
struktion des ehemaligen Villengartens mag zwar geplant sein, wird aber durch die Festsetzun-

. gen des Bebauungsplans nicht vorbereitet. ' ‘ .
Im tibrigen geht auch die Bilanzierung des Grinordnungsplans (Ergénzung) davon aus, daR dig
bei einer Rekonstruktion maglicherweise erfolgenden Eingriffe in das Schutzgut Arten und Bio-

tope durch die Verbesserung des Orts- und Landschaftsbilds kompensiert werden kénnen,

Begrindung der Nicht-Beriicksichtiqung einzelner Darstellungen

_ Eingriffsbewertung bei der Festsetzung von bereits bestehénden' Baurechten

. .Durch den Bebauungsplan werden auf vielen Grundsticken Baurechte festgesetzt, die bereits
. nach heute dort geitendem Planungsrecht (§ 34 BauGB) bestehen. Trotzdem sieht der GOP
alle Baurechte fur Grundsttcke, auf denen noch keine Baugenehmigungen vorliegen, als Ein-
griffe geméaf § 8a BNatSchG an. Fur diese Eingriffe sollen Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen _
zur Verfagung gestellt werden. : o T
Diese Einschatzung des GOP wird nicht geteilt. Bei der Bewertung von im Bebauungsplan fest-

deselzien Baurechten ist zwischen-sels Fa—frd (arechiten nach §
34 BauGB) und solchen im friiheren Aulenbereich (generelles Bauverbot nach § 35 BauGB) zu
-differenzieren. Die Festsetzung bestehender Baurechte erméglicht keine Eingriffe in Natur und
Landschaft, die "auf Grund der Aufstellung" des Bebauungsplans "zu erwarten” (§ 8a
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BNatSchG) sind. Vielmehr wird hier durch den Bebauungsplan lediglich gesteuert, wo und in
welcher Form die nach § 34 BauGB bereits bestehenden Baurechte ausgelbt werden.

- Nach dieser Sichtweise, die in der zwischenzeitlich erfolgten Novellierung des BauGB durch die
‘Formulierung "aufgrund der Bauleitplanung zusétzfich zu erwartende Beeintrachtigungen” klar-
gestellt wird, entstehen durch den vorliegenden Bebauungsplan keine Eingriffsgrundstiicke
i.S.v. § 8a BNatSchG. Alle beplanten Grundstiicke sind bereits nach heutigem Planungsrecht
bebaubar

Ersatzbau am Full des Pfingstbergs

Die Festsetzung eines aligemeinen Wohngebiets an der Grolten Weinmeisterstrale neben dem
Gebaude der Pfingstkirche wird vom Grinordnungsplan als. Eingriff in das Schutzgut
"Landschaftsbild" gewertet. Als Kompensation wird die Anlage von 2000 m?2 Wegeflache im neu
zugestaltenden Park der thla Henckel weiter nordlich an der .Grolen Weinmeisterstralie
vorgeschlagen. '
Das im Bebauungsplan festgesetzte Wohngebiet. soll dle Bebauuing durch eine Villa er-
moglichen, die der Ersatzbau flr einen viergeschossigen Zeilenbau von 50 m Lange ist, der in
unmittelbarer Nachbarschaft stand und von der Stiftung PreuRische Schldsser und Géarten Ber-
lin-Brandenburg, nachdem das Bundesvermégensamt auf seine Rilckibertragungsanspriiche
verzichtete, abgerissen werden konnte. Die Festsetzung erméglicht also eine grundlegende
Aufwertung des Stadt- und Landschaftsbildes in diesem Bereich wie auch die Entsiegelung ei-
ner Fiache von tiber 500 m? und wird daher vom Bebauungsplan nicht als Eingriff bewertet. Die
Festsetzung von 2000 m? Wegefldche im neu zu gestaltenden Park der Villa Henckel weiter
- ndrdfich an der GroRen WeinmeisterstraBe als Kompensationsmalnahme ist dieser Abwagung
entsprechend nach der stadtebaulichen Konzeption nicht erforderlich.

Vegetationsentwickiung in den Blockinnenbereichen

Der Granordnungsplan schiégt als Mallnahme zur Kompensation von Eingriffen in den Arten-
und Biotopschutz den Kauf derjenigen Grundsticksteile, auf denen ungestérte Vegeta-
tionsentwicklung geplant ist, durch die Stadt Potsdam und die Zuordnung der entstehenden Ko--
sten auf die Eingriffsgrundstiicke vor. Diese werden mit ber 3,2 Mio DM beziffert. Fur den ein-
zelnen Grundsticksbesitzer ergébe sich v.a. durch diesen Teilbetrag fir seine Eingriffsfliche
(zusétzlich versiegelbare Flache) je m? eine Ausgleichsabgabe von 395 DM.

Die' Zuordnung der Mafinahme ist aufgrund der unterschiedlichen Eingriffsbewertung firr Grund-
“stlicke mit bestehenden Baurechten nach § 34 BauGB im Bebauungsplan nicht erforderlich
(s.0.). Der Schutz und die Entwicklung der Blockinnenbereiche ist auch ohne die Festsetzung
von Pflegemaftinahmen gewahrlelstet

Klimaschutz _

Der GOP schlagt vor gema § 9 (1) Nr. 24 BauGB als bauliche Vorkehrung an den Gebguden
~zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des  Bundes-Immissions-
schutzgesetzes den maximalen Warmebedarf fiir Neubauten auf 70 kWh/m?2 Gebéudenutz- '
flache (Ay nach Warmeschutzverordnung vom 16 8.1994) festzusetzen.

Der Bebauungsplan ‘C:bernimmt aus rechtssystematischen Griinden diesen Vorschlag -nicht.
- Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB setzen einen Gebietsbezug voraus. Der Zusam-
menhang zum stadtebaulichen Wirkungsverhaitnis der Festsetzungen eines Bebauungsplans
ist nicht mehr zu sehen, wenn es nur um einen raumlich beliebig verschiebbaren additiven Bei- -
trag. zu globalen Viorsorgemafnahmen geht. Hier besteht zwar zweifelsohne Handlungsbedarf
aber nicht als Handlungsfeld der kommunalen Bau!eltplanung

' Versiegeli_mg von Wegeﬂéch_en :

'7 HE 2o

T G

den Naturhaushalt sch!agt der GOP einen wasser- und qutdurchtésmgen Aufbau dieser Fléchen
vor. Auf eine Ubernahme in den Bebauungsplan wird verzichtet, da durch die vergleichsweise
geringe Ausweisung von tiberbaubaren Grundsticksflachen der Eingriff in das Schutzgut Boden
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bereits reduziert wird. Der Eingriff durch die Anlage von Wegen und Stellplatzen kann zudem
als sehr gering bezeichnet werden, da die Uberwiegende Zahl der Zuwegungen zu den Gebau-
den im Bestand bereits vorhanden ist. in den Flachen zur Erhaltung der Vegetation in den Bloc-
kinnenbereichen sind Stellplatze mit ihren Zufahiten ausgeschlossen. '

Ein entsprechender durchldssiger Aufbau fir die neu anzulegenden Wege wird zwar begrinit,
die Versickerung des Regenwassers kann aber ohne nachteilige Auswirkungen auch am Rand -
dieser Wege erfolgen. Der Gestaltungsfreiheit der Bauherren wird in der Abwéagung mit den
Belangen des Umweltschutzes der Vorrang eingeraumt. : ‘

Entfernen von Asten

Der GOP schlagt vor, -aus Griinden des Schutzes des Stadt- und Landschaftsbildes das Ent-

- fernen von Baumasten oberhalb einer Hohe von 3 m vom Erdboden zu untersagen. Obwonhi
dem Ziel des GOP, den Vegetationsbestand in seinen natiirlichen Formen zu erhaiten gefoigt
wird, wird im Bebauungsplan-Entwurf unter Berucksichtigung des Ubermafiverbots und an-
gesichts der gebotenen Konzentration der Planaussagen auf ausschlielllich bodenrechtlich re-
-levante Regelungstatbestande auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet, die die Rege-
lungsdichte im Gebiet unnétig erhdhen warde. S

7. ~ Abwigung und Begriindung der Bebauung§planfestsetzungen
7.1 Art der Nutzung | |

Zonierung des Plangebiets

Das Plangehiet soll entsprechend der geschichtlichen Pragung und der bestehenden Nut-
zungsstruktur vordringlich als Wohnstandort gesichert werden. Aufgrund der stadtebaulichen
Typik, der baulichen Struktur und der Lage in der Stadt (Entfernung zur Innenstadt) sowie der
Vornutzung wurde eine Zonierung des Plangebiets nach Baugebieten sowie eine Gliederung in-
nerhalb des aligemeinen Wohngebiets vorgenommen. Dabei staffelt sich die Nutzung von
Slden nach Norden von einem auch gewerblich nutzbaren WA 1 tiber ein WA 2, das auller

~dem Wohnen nur auf maximal einem Geschol bestimmte Nicht-Wohnhutzungen ermaglicht bis
zu einem WR. - :

Allgemeines Wohngebiet (WA)_

- .Der Bebauungsplan-Entwurf sieht die Festsetzung der Baugrindstiicke im sudlichen Teil als
~aligemeine Wohngebiete (WA) geman § 4 der Baunutzungsverordnung {BauNVO) vor. Eine
Ausnahme bildet das im Blockinnenbereich gelegene Grundstick des Borchert-Stifts (Grofte

. Weinmeisterstrale 16), das als WR festgesetzt wird. '

" Gliederung der allgemeinen Wohngebiete

Aufgrund des starken Drucks: in Hinblick auf eine gewerbliche Nutzung von Gebauden wird das
- allgemeine Wohngebiet geman § 1 (8) BauNVO zusatzlich gegliedert. Unterschieden wird zwi- -

schen der Sudspitze WA 1, wo bereits mehrere gewerbliche Nutzungen die typische Wohnnut-

Zung verdrangt haben, der Villenvorstadt WA 2, wo die Entwicklung durch den Bebauungsplan

in Richtung auf eine Starkung der Wohnnutzung gesteuert werden soll, und dem Sonderfall des
“ Augusta-Stifts, wo die Festsetzung verschiedene magliche Nachnutzungen ermaglichen soli.

-WA 1:

Im sadlichen Teilgebiet werden gewerbliche Nutzungen in gréerem Umfang ermégiicht. als in
den nordlich angrenzenden Bereichen, Hier ist. durch Baugenehmigungen oder Vorbescheide

- bereits heute ein hdherer Anteil ‘von Nicht-Wohnnutzungen vorhanden. Diese. Tatsache wird
durch die Festsetzung nachvollzogen. ' '

Ausgeschiossen werden hier Gartenbaubetriebe und Tankstellen wegen der besonderen
landschaftlichen und kulturhistorischen Situation und der gestalterischen bzw. funktionalen
-Unvertraglichkeit dieser Nutzungen (Storung des Stadt- und Landschaftsbildes, Wohnruhe). Die
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Zulassigkeit von Tankstellen und Gartenbaubetrieben stinde in potentiellem Konflikt zur ange-
strebten Sicherung und Entwicklung des Wohnens und ware mit der Wahrung und Entwicklung
vorhandener stadtebaulicher und landschaftsraumlicher Qualitaten des Plangebletes nicht ver-
einbar. :

Auf den betreffenden Baugrundstiicken sind andere Nicht-Wohnnutzungen sowie Raume fir

freie Berufe im 1. Vollgeschof aligemein, ab dem 2. Vollgeschof} nur ausnahmsweise zuléssig.

Uber die geschoBweise Beschrankung von Nicht-Wohnnutzungen wird i WA 1 mittelbar eine

Wohnungsbindung eingefahrt. Als Richtmall fir die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nicht-

Wohnnutzungen oberhalb des 1. Voligeschosses soll gelten, dal mindestens zwei Drittel der
Gescholflache des Gebaudes fir Wohnungen genutzt werden.

WA 2:

Im Bereich der Vl!lenvorstadt soll die dominierende. Wohnfunktion gestarkt werden, um den ty-
- pischen Charakter zu erhalten und Verkehrsbelastungen nicht zuséatzlich zu vergroRern. Aus
diesem Grund wird die (ausnahmsweise) Zulassigkeit von Nicht-Wohnnutzungen auf das 1.
VoligeschoR beschrankt. Uber die geschofweise Beschrankung von Nicht- -Wohnnutzungen wird
im WA 2 mittelbar eine Wohnungsbindung eingefiihrt. Zur Behandlung von Sockelgeschossen,
die Vollgeschosse sind, vgl. die Aussagen zur Zahl der Vollgeschosse unter 7. 2)

-Die (ausnahmswetse) zuiéss;gen Nutzungen werden gegenliber dem Kataiog des § 4 BauNvoO
stark eingeschrankt:

. Ausgeschiossen werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden Schank- und Spei-
_ sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nach § 4 (2) Nr. 2 und Anlagen fiir
sportliche Zwecke nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVQ, um eine grofitmaogliche Wohnruhe zu erreichen,
eine Versiegelung der Grundstiicke durch Stellplatzflachen und Nebenanlagen zu verhindern
und die erhaltenswerte stadtebauliche Struktur, die auch in der weitgehend auf das Wohnen
beschrénkten Nutzung besteht, zu schitzen. Ebenfalls zur Erhaltung der vorstadttypischen Nut-
zungs- und Siedlungsstrukturen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 (2) Nr. 1, 2, 4 und 5
BauNVO ausgeschlossen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale oder gesundheltnche Zwecke sollen zulésmg bleiben,
da diese Nutzungen auch far die Bewohner der Nauener Vorstadt von Bedeutung sind und
typischerweise von ihnen keine grbfseren Beeintrachtigungen ausgehen '

_ Botschaften sowie Nleder[assungen anderer Staaten und Bundeslénder, deren AnSiedlung er-
- Klartes Ziel der Stadtentwicklung ist, kdnnen und sollen als Nutzungen gemal § 4 (3) Nr. 3
BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen) ausnahmsweise zugelassen werden. In der Abwagung
mit diesem &ffentlichen Interesse missen die Belange der Wohnraumversorgung und der
Wohnruhe im Einzelfall zuriickstehen.
Gegen die Festsetzung von Teilflachen als reines Wohngebiet spncht daB dort Botschaften
und botschaftsahnliche Einrichtungen, die im WA ais Anlagen fur Verwaltungen zugelassen
werden konnen, ausgeschlossen wéren und auch nicht auf dem Wege gliedernder Festset-
zungen zuldssig gemacht werden kc-nnen :

Da die allgemeine Unzulassigkeit von Birogeb&uden im WA im Wege der Zu!aSS|gke|t von Rau-
men fir freie Berufe, wie Anwaltspraxen oder Architekturbiros gemal § 13 BauNVO haufig
umgangen wird, ist eine Zulassigkeitsbegrenzung von Raumen fir freie Berufe gemaf § 1 (5)
BauNVO erforderlich. Dem generellen Umnutzungsdruck von Wohnraum zu Buroflachen
-begegnet der Bebauungsplan durch die Festsetzung, dall Raume fir freie Berufe im WA 2 nur
~ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Von der Ausnahmezuldssigkeit. soff vor allem
- dann Gebrauch gemacht werden, wenn die Ausibung der freiberuflichen Tatigkeit unmittelbar
an eine zugehdrige, flachenmafig tberwiegende Wohnnutzung gekoppelt ist oder wenn die
freiberufiiche Tatigkeit auf ein Souterraingeschof beschrankt bleibt.

- Als Richtmal fir die ausnahmswe|se Zulésmgkelt von Ntcht-Wohnnutzungen oberhalb des 1.
Vollgeschosses soll gelten s Gehaudes fir

Wohnungen genutzt werdeuléssxkelt von Botsaften ist im Einzelfall
unter’ Berlicksichtigung der Wohnvertraglichkeit zu priffen. Eine Wohnungsbindung soil hier

nicht generell bestehen. Die o.g. stadtpolltsschen Ziele sind in besonderem Mafle zu beruck—
sichtigen. ‘
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Wa 3:

Das Grundstiick des Augusta-Stifts wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Da hier eine
Nutzung als Schule, Fachschule oder Hotel denkbar ist, werden die Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes von der ausnahmsweisen in die allgemeine Zulassigkeit hochgestuft. Die
Nachnutzung des Geb3udes ist bis heute noch nicht abschliefend geklart. Daher kénnen die
Festsetzungen des Bebauungsplans auch nicht aile maglichen Stérpotentiale berticksichtigen.
Durch die Baukérperform und die ErschlieBung von Am Neuen Garten und der Leistikowstraie
- sind Emissionswege bereits reduziert. Bei Konkretisierung einer Nachnutzung bleiben weitere
Malnahmen zur vertraglichen Eingliederung in das sensible Umfeld der planerischen Diskus-
~sion und dem Baugenehmigungsverfahren tberlassen. ‘ '

'Reine Wohngebiete (WR)

Zur Sicherung einer ungestérten Wohnnutzung in der Landhaussiedlung sieht der Bebau-
ungsplan die Festsetzung der Grundstiicke im nérdlichen Bereich als reines Wohngebiet (WR)
gemal § 3 BauNVO vor. Dadurch soll die stadtebauliche Charakteristik der Landhaussiedlung,
die auch in der auf das Wohnen beschrankten Nutzung besteht, bewahrt und entwickelt wer-
den. - : :
Das Grundstick Am Neuen Garten 16 (Borchert-Stift) wurde als WR festgesetzt, da eine be-
triebliche Nutzung oder eine Nutzung nach § 4 {2) Nr. 3 im Blockinnenbereich zu Stérungen

- fohren wiirde. . ' , IR :

- Aus Griinden der beschrankten Kapazitat der VerkehrserschlieRung wurden die Grundstlcke
an der Persiusstralle als WR festgesetzt. -

Gemal § 1 (7} Nr. 2 i.V.m. (8) BauNVQ wird far die betreffenden Teile des Plangebiets fest- -
- gesetzt, da Raume fur freie Berufe nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Von die-
ser Ausnahmezulassigkeit ist im Einzelfall nur dann Gebrauch zu machen, wenn die Ausiibung

der freiberuflichen Tatigkeit unmittelbar an eine zugehdrige, flachenmaRig liberwiegende Wohn-
nutzung gekoppelt ist. ' '

Der Versorgung des Gebietes dienende Wohhfolgeeinrichtungen (L&den oder Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, und sportliche Zwecke)} kénnen und sollen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn die geplante Nutzung mit der angestrebten Wohnruhe vereinbar ist.

Hdchstgrenze fir Wohneinheiten

* Aufgrund der typischen Wohnformen in der Landhaussiedlung, die erhalten bleiben sollen, der
problematischen Erschliefiung scwie der Stellplatzproblematik wird fiir den engeren Bereich der
Landhaussiedlung die Hochstzahl der Wohneinheiten pro Hauseinheit auf Zwei festgesetzt
(textliche Festsetzung 1.5). Der Bestandsschutz fir (iber diese Festlegung  hinausgehende Bin-

: dungen aus giltigen Baugenehmigungen und -vorbescheiden. bleibt durch die Festsetzung un-
IR . berihrt. ' ' '

Eldchen fur den Gemeinbedarf

-, Der Standort der Pfingstkirchengemeinde wird durch die Festsetzung als Flache fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebsude
und Einrichtungen gesichert. Die bestehende Kindertagesstatte sowie die seit Herbst 1998 auf _
dem GrundstGck in der Tragerschaft der evangelischen Kirche betriebene konfessionelle -
Grundschule kénnen im Rahmen. dieser Festsetzung betrieben und je nach Bedarf in Abstim-
mung mit den Anforderungen des Umgebungsschutzes der Pfingstberganlagen erweitert wer-
den. Durch die Lage des Grundstlicks am FufRl des Pfingstbergs und durch die Bestandsbe-
bauung ist gewshrleistet, daR durch diese Nutzungen keine libermaRigen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft entstehen. ‘ :

‘Auch das Grundstiick der Katholisch Apostolischen Gemeinde in der Persiusstrale 8 wird als

Fl&che fiir den Gem HAnsdac mider sweckbastimmungidrehenund-kirehticherZweckeries
nende Gebaude und Einrichtungen" festgesetzt. Da die dort vorgesehene kirchliche Einrichtung
nicht den Bedurfnissen der Anwohner des Gebiets dient - und daher im umgebenden reinen
- Wohngebiet nicht zulassig ware - muBte das Grundstick aus dem Baugebiet ausgegrenzt wer-
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den. In der Baugenehmigung wird gesichert, dall die Belastung far die Anwohner durch Zu-
fahrtsverkehr gering bleibt und mit dem Charakter als reines Wohngebiet vereinbar ist.

Sonstiges Sondergebiet "Kultur und Wissenschaft"

In den reprasentativen Gebaduden der Villen Quandt, Lepsius und Weber am Pfingstberghang
wird eine Nutzung festgesetzt, die der Bedeutung des Standortes und des Gebaudes gerecht
wird. Hier kénnen sich Institutionen mit stadtweiter oder dberlokaler Bedeutung ansiedeln, die
von dieser Situation profitieren. Zuldssig sind Einrichtungen von Hochschule und Forschung,
Stiftungen, Museen und . sonstige kulturelle Einrichtungen. 'Eine Wohnnutzung kann
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie in Zusammenhang mit einer solchen Einrichtung
als Hauptnutzung steht. C o

Sonstiges Sonderdebiet "Reprasentanz”

In der Villa Henckel ist die Ansiedlung einer Reprasentanz vorgesehen. Diese Nutzung wird in
. der betreffenden Festsetzung vor allem durch den Begriff "Unternehmenssitz bzw. als Biro-
nutzung beschrieben. Diese sollen im Sinne von Leitungsfunktionen eines Unternehmens. aus--
gefulit werden, so daft Zufahrtsverkehr sich auf wenige Angestelite und bestimmte (6ffentliche)
Anlasse reduziert. Eine standige, das gesamte Gebaude umfassende Buronutzung soll
dagegen nicht zugelassen werden. Zulassig sind auch Auslandsvertretungen, Vertretungen
anderer Bundeslander, Sitze von Verbénden, Kammem Stiftungen oder Géastehauser solcher
Institutionen oder ahnliche Emnchtungen

Sondergebiet "Botschaft"

Das Grundstiick GrofRe Welnmelsterstra&e 53 befindet sich im Eigentum der Republlk Ve-
nezuela. Hier soll der Sitz der Botschaft entstehen Aus dlesem Grund wurde eine Festsetzung
- als Sondergebiet getroffen.

7.2 Mag der baulichen Nutzung

Das Dichtekonzept beruht zum einen auf dem Ziel, den historisch pragenden stadtebaulichen
'Bestand zu erhalten, zum anderen darauf, die bauliche Ausnutzung derzeit un- bzw. unterge-
nutzter Grundstlicke bei Wahrung des ortstypischen Erscheinungsbildes sowie gesunder Le-
bens- und Arbeitsverhaltnisse zu erhthen. Dabei ist zu ber{icksichtigen, da® ein Grofteil der

Gebaude im Plangebiet unter Denkmalschutz stehen teils als Baudenkmal, teils als Bestandteil
eines Ensembles. '

Zahl der Vollgeschosse '

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauungsstruktur trifft der Bebauungsp[an differen-
zierte Festsetzungen hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse, die gebéude- oder bereichsweise
bzw. bezogen auf die Uberbaubare Grundstiicksfldche als Hochstgrénze festgesetzt wird. Dabei
orientiert sich die Geschossigkeit auf bebauten Grundstiicken am Bestand, - auf Bau-
grundsticken mit Neubaupotential jeweils an dem pragenden Geb4udetyp der Nachbarschaft.
Die Abgrenzung unterschiediicher VollgeschoRR-Festsetzugen erfolgt tber Baugrenzen.

Bei erhaltenswerten Gebauden entspricht die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse in der Regel
der realen Vollgeschofizahl. Fir Souterrains wurde im Sinne einer einheitlichen Systematik da-
- von ausgegangen, daR es sich um keine Vollgeschosse im Sinne des § 12 (4) BbgBO handelt.
Wo aufgrund bestehender Vollgeschosse ‘im Souterrain oder DachgeschoR der festgesetzte
Wert versehentlich zu niedrig ist, ist eine Befreiung gemaB § 31 (2) Nr. 3 zu prufen. Ist das
Souterrain ein Voligescholl gemal Bauordnung, so sind die textlichen Festsetzungen 1.1 und
1.2 in der Weise anzuwenden, da& cberhalb des Souterrains nur Wohnnutzung zulasszg ist.

- Die dlfferen2|erte gestalterische Festsetzung f(lr die obersten Vollgeschosse wird in Kapitet 7.7

-erdutert. Aus Grinden der Klarheit und Verstandlichkeit der Planzeichnung wurde als
Kennzelchnung fur d|e gestaltensch erwlinschte Ausbildung des obersten Vol[geschosses als
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Zulassige Grundflachenzahl

Abgeleitet aus dem umgebenden Bestand werden fir Baugrundstiicke zwei Dichtestufen unter-
schieden. Flr den sadiichen Teilbereich liegen die festgesetzten GRZ-Werte bei 0,2. Dem-
gegentber wird fur die Grundstticke im engeren Bereich der Landhaussiedlung eine GRZ von
0,15 als Hochstmal festgesetzt, die der Zielsetzung durchgrinter Biockinnenbereiche und einer
Bebauung geringer Dichte Rechnung tragen und der Bebauungsdichte des Bestands ent-
sprechen. im heterogeneren Bereich im Norden der Landhaussiediung wird aufgrund der ande-
ren Bauformen eine geringfiigig hohere GRZ-Festsetzung gewahit (0,2)

- Die im Vergleich zu neueren Baugebieten vergleichsweise niedrigen GRZ- und GFZ-Werte im
Plangebiet sind unter dem Aspekt der angestrebten Sicherung der transparenten Bebau-
ungsstruktur mit Uberwiegend geringen baulichen Dichten vertretbar. Dem 6&ffentlichen In-

~ teresse an der Sicherung ‘der pragenden stadtebaulichen Struktur der Nauener Vorstadt und

insbesondere des Plangebiets wird in diesem Zusammenhang Vorrang vor den privaten Ge-
staltungs- und Verwertungsinteressen der Grundstiickseigentimer bzw. -nutzer eingerdumt.

Zulassigkeit von GRZ-Uberschreitungen

Angesichts der im Vergleich zu anderen Wohngebieten Uberwiegend geringen Bebaubarkeit der

.einzelnen Grundsticke wird im Sinne einer groReren Flexibifitat der Bebauungsplanfestsetzun-
gen gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 {6) BauNVO festgesetzt, daf die jeweils zulassige
Grundflache um die Grundfiachen von untergeordneten Bauteilen wie Balkonen, Erkern und
~ auskragenden Geschossen erhsht werden kann, sofern dadurch die zuldssige Grundfléche um
nicht mehr als 10 % Uberschritten wird (textliche Festsetzung 2.1). -

Zur Forderung der Anordnung von Stellplatzen in Tiefgaragen erméglicht der Bebauungsplan
auf der Grundlage des § 19 (4) Satz 3 BauNVO die Uberschreitung der jeweils zulassigen
Grundfl&che durch Tiefgaragen und deren Zufahrten um bis zu 100 % im Ausnahmetatbestand.
Die {ber das nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO zulgssige Mall von 50 % hinausgehende Uber-
- schreitung kann im Einzelfall bei engen Baukorperausweisungen mit entsprechend geringer
zuléssiger Grundflache erforderlich werden, Das Uberschreitungsma® vori 100 % sollte im Ein-
zelfall nur beim Bau von Tiefgaragen auf bereits bebauten Grundstiicken (siehe Ausfihrungen
zur textlichen Festsetzung 3.2) ausgeschopft werden. Die Ausnahmegenehmigung ist gebun-
den an den vollstandig unterirdischen Bau der Anlagen. Bei Neubauvorhaben, bei denen die
~ Tiefgaragen im Regelfall teilweise unter dem Gebzude liegen sollen, dirfte dagegen auch in-
schwierigen Einzelfallen ein Uberschreitungsmaf von 75 % ausreichen. '

7.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen

Die Gberbaubaren und nicht Oberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemal § 23 (1)
BauNVO durch Baugrenzen so festgesetzt, daB die zu erhaltende villenartige Bebauungsstruk-
tur mit ausgepragten Vorgartenzonen entsprechend der Bebauungskonzeption planungsrecht-
lich gesichert wird. Der von jeglicher Bebauung freizuhaltende Vorgarten definiert sich aus dem
Abstand zwischen der vorderen Gebaudekante und der Stralenbegrenzungslinie bzw. der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache. Er betragt entsprechend der histori-. -
~schen Baufluchtlinien im siidlichen Bereich mindestens acht Meter, in der Landhaussiedlung im
Regelfall sechs Meter. _ '

'Eine Festsetzung von Baukérpern ist aufgrund der differenzierten denkmalrechtlichen Schutz-
tatbesténde, denen weite Teile des Plangebiets mittlerweile unterliegen, nicht erforderlich.
Durch die Beteiligung der Denkmalbehrde im Baugenehmigungsverfahren kann gewdhrieistet

-werden, daf} die Gebiudesubstanz gesichert wird, Der Bebauungsplan beschrankt sich in sei-
nen Regelungen auf die stadtebautichen Aspekte. ‘ ‘

Im Bereich der Villenvorstadt und der Persiusstraie sowie im engeren Bereich der Land-
. haussiedlung wird eine Bebauung in zweiter Reihe verhindert. ies geschieht nur nicht auf
dem Grundstiick der ve i : ' bt ) o .

“weiterung des Botschaftsgebdudes im hinteren Grundstiicksbereich ein neues Baufeld fest-
gesetzt wird. '
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Auf der festgesetzten Gemeinbedarfsflache der Pfingstkirchengemeinde wird aufgrund der nicht
voraussehbaren baulichen Entwicklung der Nutzungen keine Einschrankung der Bebaubarkeit
durch die Festsetzung Gberbaubarer Grundstiicksflachen vorgenommen. Die Bebaubarkeit soll
sich hier allein aus den Anforderungen der dort betriebenen kirchlichen und sozialen Einrichtun-
gen sowie aus denen des Denkmalschutzes (msbesondere Nachbarschaft zum Pfi ngstberg)
ableiten. :

Ansonsten bleiben aus den o.g. Griinden dér Freihaltung der Blockinnenbereiche von Be-
bauung ein einzelnes Wohngebaude {(Am Neuen Garten 20) und untergeordnete
Nebengeb&ude bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen unberticksichtigt.
Auch die Rekonstruktion ehemaliger Remisen und Nebengebsude solf verhindert werden. Hier
gibt der Bebauungspian der langfristigen Freihaltung der Blockinnenbereiche von Bebauung
und.dem Schutz der Wohnruhe den Vorrang vor der hsheren Ausnutzung der Grundstiicke.
Bestehende Gebaude, insbesondere die denkmalgeschiitzten Remisen sollen aber im Rahmen
des Bestandsschutzes genutzt werden.

Der.Bau neuer Nebenahlagen im Sinne desh§ 14 BauNVO, die gem4l § 23 (5) ‘BauNVO auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden kénnen, wird durch eine Fest-

setzung auf ein vertragliches MaR eingeschrankt. Bestehende Nebenanfagen geme[&en Be—_
standsschutz, . ) _

Baufenster

Fir Baugrundstlicke mit Neubaupotentlalen macht der Bebauungsplan unterschledttch konkrete

Vorgaben zur Lage der Gebiude auf den Grundstiicken.

Bei Baulickengrundstiicken, bei denen die angestrebte Lage des Gebaudes aufgrund -des

jeweiligen Grundstiickszuschnittes, der vorhandenen Bebauung und der erhaltenswerten

Baume nur- unwesentlich von der Umgebungsbebauung abweichen kann, sind "Baufenster”

- durch Baugrenzen festgesetzt, in denen sich die Bebauung auf dem Grundstuck konzentneren
solt.

‘Wo hingegen der Gestaltungssmelraum auf den BaugrundstUcken gréfer sein kann und al-
ternativ zur Darstellung des Bebauungskonzeptes auch andere Baukérperanordnungen méglich
erscheinen, beschrénkt sich der Bebauungsplan auf eine gro3ziigigere Rahmenfestsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache.

" Freistehende denkmalgeschitzte Einzelbauten und die im Blockmnenberemh beflndllchen

“denkmalgeschitzten Remisen werden aus Grinden der planungsrechtllchen Elndeutlgkelt mit
einer Baukérperfestsetzung gesichert.

Obenrd:sches Uberschreiten von Baugrenzen _

Im Sinne -einer Fiexibilisierung der Festsetzungen erméglicht der Bebauungsplan auf der
Grundlage des § 23 (3) Satz 3 BauNVO unter bestimmten Voraussetzungen ein Uberschreiten
der festgesetzten rickwartigen Baugrenzen Uber das nach § 23 (3) Satz 2 BauNVO generell
mdgliche geringfugige Ausmafl hinaus. GemaR textlicher Festsetzung 3.2 kann ein Uber-
schreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Anbauten, Wintergarten und Ter-
rassen um bis zu 4,0 m zugelassen werden. Von dieser Méglichkeit soll insbesondere dann
Gebrauch gemacht werden, wenn aufgrund der Festsetzung von Baufenstern der Anbau unter-
geordneter Bauteile an bestehende Gebdude sonst nicht moglich ware. Aus Grinden des
Schutzes des Ortsbildes bleibt diese Moglichkeit auf die Rickseiten der Gebaude beschrankt. ,

. Unterirdisches Uberschreiten von Baugrenzen

Da die Baufensterauswelsungen im Einzelfall die angestrebte Unterbrlngung vorn Stellptétzen in -

.. Tiefgaragen erschweren kénnen, wird gemal § 23 (3) Satz 3 BauNVO ein Uberschreiten der

. Baugrenzen durch Tiefgaragen im Ausnahmetatbestand erméglicht (textliche Festsetzung 3.3).
Dies soll insbesondere fur den Fall gelten, daB Tiefgaragen auf bereits bebauten Grundstiicken
errichtet werden. Unter Berlcksichtigung von Erhaltungszielen fur das jeweilige Gebaude kann
hier im Einzelfall den Belangen des Ortsbildes, die im Regelfall die Unterbringung von Stellplat-

Zen m_liefgaragen smnvoll erschemnen lassen, gegentber Belangen des Bodenschutzes Vor-
“rang eingerdumt werden, zumal der Bebauungsplan die volistandig unterirdische Herstellung
und Begrinung von Tlefgaragen vorschreibt (textllche Festsetzung 5.7).

-
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Im Zusammenhang mit der Errichtung von Tiefgaragen kann im Einzelfall auch eine Uber-
schreitung der jeweils zul3ssigen Grundflache erforderlich werden (siehe Zuldssigkeit von GRZ-
~ Uberschreitungen gemas textlicher Festsetzung 2.2)

Abweichende Bauweise: Langenbeschrankung fir Gebiude

Zur Sicherung der angestrebten villenartigen, transparenten Bebauungsstruktur und in Oberein-
stimmung mit den historischen Gestaltungsprinzipien setzt der Bebauungsplan gemaf § 22 (4)
'BauNVO eine abweichende Bauweise in Form einer Langenbeschrankung fir Gebaude fest
(textliche Festsetzung 3.1). Im Interesse der angestrebten Villen- und Landhausstruktur muf
die festgesetzte Langenbeschrankung deutlich hinter dem fur die offene Bauweise geltenden
Maf} von 50 m zuriickbleiben. _ _ : '
- Wie bei der offenen Bauweise sind Gebaude im sidlichen Teilbereich in der Regel mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelange darf jedoch im Regelfall 18 m nicht aber-
schreiten. Uberschreitungen um bis zu 5 m und Grenzbebauung kénnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, z.B. aufgrund des Grundstickszuschnitts oder wenn bei historisch grenzstan--
diger Bebauung eine angemessene Grundsticksausnutzung nur durch eine Grenzbebauung
mit Doppelhausern maglich ist. ' :
- Inder Landhaussiedlung sind Gebaude mit einem seitlichem Grenzabstand von 4 Metern zu
errichten, die Gebaudelsnge darf jedoch im Regelfall 16 m nicht Gberschreiten. Uber-
schreitungen um bis zu 4 m sollen ausnahmsweise zugelassen werden. o

7.4 ErschlieBungsflichen

StraRenverkehrsflichen

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen offentiichen Strafien geman § 9 (1) Nr. 11 BauGB
als Strallenverkehrsfidchen fest und trennt diese durch Strallenbegrenzungslinien von den tbri-
gen Nutzungen. Die ausgewiesenen éffentlichen Strallenverkehrsflachen im Plangebiet sichern .
der Ausbau der far die ErschlieBung des Gebiets notwendigen StraRen. Die endglltige Festle-
‘gung der Stralenquerschnitte erfoigt durch die Fachplanung. Die in der Plangrundlage enthal-
tene Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung des
Bebauungsplans (textliche Festsetzung 4.1). S _
“Auf die Neuausweisung von Stralenverkehrsflachen kann weitgehend verzichtet werden, da
die Bestandsgrundstiicke ebenso wie die Grundstiicke mit Neubaupotentialen sémilich an
- bestehende offentliche Strallen angrenzen. Um einen gieichmaigen StraRenquerschnitt und
die Anlage eines durchlaufenden Burgersteigs Zu erméglichen wurden Teile von Grundstiicken
als Verkehrsflache festgesetzt. Dies betrifft
- an der Groflen Weinmeisterstralie die Engstelle von der Einmindung von Am Neuen Garten
- bis zur Beyerstrafle (Grundstiicke GrolRe Weinmeisterstraiie 58 bis 61). Hier wurde fir eine
Verbreiterung von 5 m geplant, da direkt an der StraRe eine dichte Bepflanzung steht, hinter
der der Gehweg entlang gefihrt werden mu. '

- . - ander Grolen Weinmeisterstralle zwischen der Glumestralie und der Leistikowstrale eine

Verbeiterung auf 10 m, vor allem zu Lasten der Grundstiicke auf der ostlichen Strallenseite
sowie die Erweiterung des Kurvenradius zur Leistikowstralle. :

- an der GroRen Weinmeisterstrae eine Flsche in der Tiefe von 3 m vor dem Grundsttick Nr,
22. :

- an der Groflen Weinmeisterstralle zwischen den Grundstiicken 29 und 31 eine Flache von 3

" .m Tiefe. ' ) " '

- Durch den Riickbau der Verbindung von der Langhansstrafie zu Am Neuen Garten ist am
Ende der Langhansstralle eine Wendeanlage vorgesehen. Hierzu werden Teilflachen des
Grundstickes GroBe WeinmeisterstraBe 21 bendtigt. Dieser Verkehrsfiihrung wurde der
Vorrang gegeniiber der Anlage einer grofien Wendeanlage im Mirbachwaldchen gegeben,
die eine starke Beeintrachtigung der historischen Parkanlage dargestellt hatte. Dem Belang
des Gartendenkmalschutzes wird hier der Vorrang gegenilber den Interessen des Besitzers
des zu belastenden Grundstiicks eingerdumt. - ‘ '

Fullwege

Die Verbindung zwischen Am Neuen Garten und Langhénsstraf&e wurde als Verkehrsflache mit
“der besonderen Zweckbestimmung "Fullweg" dargestellt, da eine fuBiaufige Verbindung von

' -Begriindung--- T - o o 23
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der Bushaltestelle am Neuen Garten zum Pfingstberg gesichert werden soll. Ebenso wurden
~ am Ende der Persiusstralle und am Ende der Erschlieungsstrale zur Villa Henckel beste-
hende Verbindungen als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "FuRweg"
festgesetzt. Bei diesen beiden Festsetzungen sind aufgrund der Grundstiickszuschnitte boden-
ordnende Mal&nahmen erfordertich. :

Mit Fahrrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung der Fahrerschliefbung fur die Grundstiicke GroRe Weinmeisterstraie 21, Am
Neuen Garten 33, 34, Langhansstralle 4 und Am Neuen Garten 46 sowie 50a und b bereitet
der Bebauungsplan gemaft § 8 (1) Nr 21 BauGB die Sicherung von Geh- und Fahrrechten fiir
die Anlieger vor.

Flr das Grundstiick Langhansstrale 8 erfolgt die ErschlieBung Uber das im Besﬁz des gleichen
Eigentumers befindliche Fiurstiick 337. Eine Festsetzung von Fahtrechten ist nicht erforderlich.

Mit Gehrechten zu belastende Flichen

Zur Sicherung einer &ffentlichen Blockdurchwegung zwischen Am Neuen Garten und GrolRer
Weinmeisterstrabe bereitet der Bebauungsplan gemaR § 9 (1) Nr. 21 BauGB auf den Grund-
sticken Am Neuen Garten 16 und GroRe Weinmeisterstrate 8 die Eintragung eines Geh-
rechtes fur die Aligemeinheit vor. Wahrend die Lage dieses Gehrechts auf dem Grundstick Am
Neuen Garten 16 sich aus der bestehenden Zufahrt ergibt, soll dem Besitzer des Grundstlcks
Grole Weinmeisterstralie 8 Spielraum fir seine Bauvorstellungen erhalten werden. Das Grund-
stlick ohne den Bereich des geplanten offentlichen Spielplatzes wird daher als mit einem Geh-
recht zu belastende Flache festgesetzt.

7.5 Offentliche Griinflichen

Offentilche Kinderspielplatze

: Zur Sicherung der Versorgung mit 6ffentlichen Spleiﬂachen ist die Festsetzung von Splelplétzen
erforderlich. Es werden zwei Spielplatzstandorte im Norden und im SUden des Plangebiets fest-
. gesetzt.

. Der an der Groflen Weinmeisterstrale auf dem ehemaligen Grundstuck der Villa Henckel ge-
plante Kinderspielplatz wird als &ffentfiche Grunflache mit entsprechender Zweckbestimmung
festgesetzt.

Das gleiche gilt fur den im B!ockmnenberelch gelegenen Spielplatz am Borchert-Stift. In Abwa-
gung mit dem éffentlichen Interesse, im Plangebiet ein ausreichendes Angebot an Spielplatzen
herzustellen, werden die privaten Belange der betroffenen Grundstickseigentimer zuriick-
gestellt. Dies ist vertretbar, da die Nutzbarkeit der verbleibenden Grundstiicksflichen nach
Ausgrenzung der Spielplatzflache nicht wesentlich eingeschrankt wird. Im siidlichen Beéreich
des Plangebiets ist eine Bebauung in zweiter Reihe generell nicht vorgesehen. Die Lage des
Spielplatzes nordlich des Borchert-Stifts ist zudem aufgrund der dort mdéglichen Block-
durchwegung besonders geeignet.

Alternativstandorte, die durch den Grinordnungsplan gepriift wurden, wiirden Bebauungs--
potentiale einschrénken und zu starkeren Eingriffen in das Privateigentum filhren. Der im Grin-
ordnungsplan praferierte Standort auf dem Grundstiick der Augusta-Stiftung wurde nicht fest-
gesetzt, da er die Nutzungsmdéglichkeiten des Grundstiicks als Hotel, Fachschule oder Alten-
- wohnanlage stark einschranken wiirde. -

Parkanlage

Die Parkanlagen am Pfingstberg und das Mirbachwaldchen werden durch den Bebauungsplan

als offentliche Parkanlagen gesichert. Sie befinden sich unter der Verwaltung der Stiftung Preu-

(Bische Schibsser und Garten. Daher wurde lediglich der Denkmalstatus nachrichtlich tiber- .
© nommen, eine weitere Festsetzung hinsichtlich der Bepflanzung ist nicht erforderlich.

Der Park der Villa Henckel befindet sich zum Teil in stadtischem Besitz, zum Teil unter der Ver-

waltung der Stiftung Preu|3|sche Schlbsser und Garten D|e Villa wird als Sondergeblet fest-

r’lpcnf‘?i das engere

= ¥ s I =
SES—= et

stiicks soll fur die Offentlichkeit zugéngllch sein und wird aus dlesem Grund aIs offentliche
Parkanlage festgesetzt. -
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Die Trenniinie zwischen 6ffentlicher und privater Parkanlage wurde im Rahmen der Aktuali-
-sierung des  Grinordnungsplans  und  in  Zusammenarbeit mit der stadtischen
Gartendenkmalpflege festgelegt (vgl. Plandarstellung in der Anlage). Sie eriaubt nach der
Rekonstruktion der Anlage eine &ffentliche Wegeflhrung entlang des Hangs und beinhaltet im
Park als Attraktion einen Wasserfall und den Teich. Das zukiinftige Privatgrundstiick enthait als
- weiteres nutzbares Gebaude das Winzerhaus und die engeren Gartenanlagen um das
- Gebaude. Zwar wird auch eine. 6ffentliche Zuganglichkeit des Privatgrundsticks als sinnvoll
angesehen, dem spateren Eigentimer sollen jedoch nicht zuviele Einschrankungen durch
Publikumsverkehr auferlegt werden. Eine Bindung fur die partielle Offnung ist im Rahmen der

Verkaufsverhandlungen zu prifen und ggf. privatrechtlich zu regeln. Auch die im Verfahren
* befindliche denkmalrechtliche Unterschutzstellung des Gartens bietet far die Denkmalpflege
Handlungsmdglichkeiten, um auf eine angemessene Gestaltung z.B. des Grenzzauns EinfluR

- ‘nehmen zu kénnen.

76 Begriinuﬁg der Baugrundstﬁbke

~ Erhaltungsbindungen

Erhaltung von Einzelbdumen

Den Darstellungen der Granordnungsplanung entsprechend werden fir das Stadt- und Land- .
schaftsbild besonders bedeutsame Einzelbaume im Plangebiet auf der Grundlage von § 9 (1)
Nr. 25b BauGB als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Die Unterschutzstellung geht tber
den allgemeinen Baumschutz nach Baumschutzverordnung vom 28. Mai 1981 (GVBL. 1 S, 208),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 17. Juni 1994 (GVBL. Il S. 560) hinaus, da es sich hier-

“bei um einzelfallbezogene Festsetzungen aus stidtebaulichen Grinden handelt, die jede far
sich in Abwagung-mit den privaten Belangen der Grundsttckseigentiimer bzw. -nutzer erfolgt.
ist. Die baufiche Nutzung der einzelnen Grundstiicke wird durch die festgesetzten Erhal-
tungsbindungen fitr Baume nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt, da die Baurnstandorte
im Regelfall auBerhalb der (tberbaubaren Grundstiicksflachen liegen, mithin allenfalls in Konflikt
zur Errichtung von Stellplatzen, Garagen und sonstigen Nebenanlagen stehen kénnten. Die Be-
bauung der nicht tberbaubaren Grundstticksflachen mit diesen Anlagen soll jedoch explizit ge-
ring gehalten werden (siehe oben). Angesichts der ibérwiegend groflen Grundstiicke und damit

. der Verfugbarkeit ausreichender anderer Flachen fir die Bebauung mit Nebenanlagen muf ein
9gf. vorhandenes privates Bauinteresse fur die Errichtung untergeordneter baulicher Anlagen
gegenuber der Schutzwirdigkeit des Einzelbaumes zuriickstehen, ' _

Die Festsetzungen entsprechen bis auf wenige Ausnahmen den Empfehlungen des GOP.
Baumfestsetzungen werden auch innerhalb von Baufenstern getroffen, wenn fiir die Bebauung
ein ausreichender Spielraurn zur Realisierung der Grundflachenzanh! besteht, wenn erhaltens-
werter (geschitzter) Gebsudebestand existiert oder wenn Baume auf oder an den Nachbar-
grenzen (in den Abstandsflachen) stehen, wenn also kein rechtlicher Widerspruch zwischen
den festgesetzten tberbaubaren Grundstticksflachen, der Grundfidchenzahl und den Baum-.
festsetzungen existiert. Eine Modifikation der Baufenster wurde dann vorgenommen, wenn die
~ Festsetzung eines erhaltenswerten Baurmes eine Bebauung erschwert oder unmaglicht macht.
In den wenigen Fallen, in denen der Bebauungsplan den Empfehlungen des GOP nicht folgt,
wurde bei der Abwéagung zwischen der Erhaltenswiirdigkeit des Baumes und der Stellung der
Baukdrper (Baufluchten, Gebaudetiefe, seitliche Absténde) der Erhaltung der stadtebaulichen
Charakteristik der Vorrang eingeraumt. Eine Begrindung hierzu erfolgte bereits in Kapitel 6.

In Situationen, wo aufgrund grofiflachigen Wurzelwerks oder besonders grofler Baumkronen
. eine Erhaltung eines geschttzten Baums nicht mdéglich ist, soll von der Méglichkeit der Befrei-
ung gemaR § 31 (2) Nr. 3 BauGB Gebrauch gemacht werden.

| Da das Beseitigen von Baumen, die gemal} § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zu erhalten sind; gemat §
213 (3) BauGB nur als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuRe bis zu 20.000 DM geahndet wer-
den kann, wird eine Verpflichtung fur gleichartige, weitestgehend gleichwertige Ersatzpflanzung

bei Abgang festgesetzt (textliche Festsetzung 5.1). Die Bindung der Ersatzpflanzung zunschst

bt ) eckmalsig, als die festgesetzten Erhal-
tungsbindungen explizit aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt sind.
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Unbeachtlich der im Bebauungsplan festgesetzten Erhaltungsbindung gelten die Regelungen
der Baumschutzverordnung fur alle unter die Verordnung fallenden Baume weiterhin fort.

Erhaitung und Entwicklung der Vegetation in den Blockinnenberefchen

Weite Teile der Blockinnenbereiche sollen auch weiterhin von Bebauung und intensiver Nut-
zung freigehalten werden. Die vorhandene Vegetation soll erhalten werden, da sie aus Griinden
des Arten- und Biotopschutzes besonders wertvoll ist. Durch die Festsetzung von Flachen mit
Bindungen fUr die Erhaltung von Baumen gemaR § 9 (1) Nr. 20 wird die Einflunahme durch
den Bau von Nebenanlagen, durch Versiegelung von Wegeflachen sowie durch Eingriffe in die
Vegetation verhindert. Die Bindungen werden in der Abwéagung zwischen dem 6ffentlichen
Interesse an einem durch Baume gepragten Stadt- und Landschaftsbild und der privaten
Gestaitungsfreiheit fur vertretbar gehalten, da die eingeschrankte Nutzbarkeit nur einen verhait-
nismalig geringen Teil der sehr tiefen Grundstlcke betrifft. Die Festsetzung modifiziert eine

“Vorschlag des Grunordnungsplans. (Vgl. Kapitel 6) :

Pflanzbindungen

Baurﬁpﬂanzungen im Strallenraum

Die abschnittsweise Pflanzung von StraRenbdumen wird durch die textliche Festsefzung 5.2
geregelt. Die Baumpflanzungen dienen in weiten Teilen dazu, Lucken in der vorhandenen Be-
. pflanzung zu schlieen. Im noérdlichen Abschnitt der StraRe Am Neuen Garten dienen die Pflan-
zungen der Entwicklung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Landhaussiedlung sowie
- deren visueller Abschirmung vor dem starken Verkehr zum Parkplatz des Neuen Gartens /
" - Schlo Cecilienhof.
Die Pflanzungen kénnen aus den Ausgleichsabgaben nach. der Brandenburgischen Baum-
schutzverordnung (BbgBaumiSchVO) fir zu fallende Baume finanziert werden.

Baumpflanzungen auf den Baugrundstdcken

Zur Sicherung eines hohen Durchgriinungsgrades setzt der Bebauungsplan geman § 9 (1) Nr.
25a BauGB fest, dall im Bereich sudlich der Leistikowstrafie je angefangene 100 m?, im Be-
reich nérdlich des Mirbachwéldchens je angefangene - 150 m? nicht Uberbaute Grund-
sticksfidche mindestens ein Baum zu pflanzen ist (textliche Festsetzungen. 5.3 und 5.4). Die
- Festsetzung, die Uber das in § 9 (1) BbgBO bestimmte Gebot der Bepflanzung bzw. der gértne-
rischen Anlage unbebauter Grundstiucksfiachen hinausgeht, entspricht dem Festset-
zungsvorschlag des Grinordnungsplans. Die Pflanzbindung wird in Abwagung zwischen dem
offentlichen Interesse an einem durch Baume gepragten Landschaftsbild und der privaten
‘Gestaltungsfreiheit fur vertretbar gehalten, da die Verpflichtung fur Neupflanzungen erst bej
- genehmigungsbedrftigen Vorhaben, in der Regel also bei baulichen Veranderungen auf den
Baugrundstiicken zur Anwendung gelangt. C

Gestaltung der Vorgarten

~ Fur die for das Stadtbild besonders bedeutsamen Vorgarten werden differenzierte Festset-
zungen fur die Gestaltung und Bepflanzung getroffen (textliche Festsetzung 5.5). Dabei werden
folgende Bereiche unterschieden: ' ' ‘ : : o .
.- die sogenannte Villenvorstadt im sudlichen Teil des Plangebiets mitsamt der beiden klassizi-
stischen Villen Grolle Weinmeisterstrake 22 und Am Neuen Garten 35 ‘
- der homogene Bereich entfang der Langhansstrale '
- der weitere Bereich des Ensembles der Landhaussiedlung.

- In der Villenvorstadt soll die Bepflanzung dichter erfolgen als in der Landhaussiedlung, die tra- .
- ditionell lockere Bepflanzungen aufweist. Auch zur ‘Wahrung eines transparenten Vor-
gartenbildes sollen in allen Teilbereichen anstelle einer Bepflanzung mit Bodendeckern 40 %
der Vorgartenflache als Rasenfliche angelegt werden. L

" Um das historische Erscheinungsbild der Landhaussiediung wiederherzustellen, wird . fest-

gesetzi, das Stellplatzzufahrten statt als durchgangige Flache mit nur zwei Fahrstreifen auszu-
bilden sind. Diese Festsetzung erfolgt auch aus Griinden des Bodenschutzes (geringe Versie-
gelung). :

» : T T : : T o ~ Begrindung



Stadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten”

In Bezug auf die Steuerung der Zufahiten zu Tiefgaragen (, die oftmals zu gestalterisch un-
befriedigenden Situationen in den Vorgérten fuhren) sei darauf hingewiesen, dal tber § 52 (11)
BbgBO Tiefgaragenrampen in Vorgarten verhindert werden kénnen, '

Baumpflanzungen auf Steliplatzaniagen

Zur Begrinung und Gliederung oberirdischer Stellplatzanlagen fiir mehr als 4 Kraftfahrzeuge
wird gemanl § 9 (1) Nr. 25 BauGB eine Pflanzbindung fir Baume festgesetzt (textliche Fest-
setzung 5.6). Je angefangene 4 Pkw-Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen. Die Festsetzung ent-
spricht der Darstellung im Grinordnungsplan. ‘

Begrilnung von Gebduden und Nebenanlagen

Fassadenbegriinung

Zur besseren Integration von fenstérlosen AuRenwanden, Garagen und sonstigen Nebenan-
- lagen in die Gartenlandschaft der Nauener Vorstadt setzt der Bebauungsplan gemal § 9 (1) Nr.
25 BauGB ab einer bestimmten GroRRe der Aulenwandflachen eine Begriinungsbindung fest
(textliche Festsetzung 5.7). Entsprechend GOP-Vorschlag sind tber 50 m2 groRe, fensterlose
Aulenwande von Gebauden je angefangen 50 m2 Auenwandfliche mit mindestens einer ran-
kenden, klimmenden oder schlingenden Pflanze Zu begranen, '

Die Verpflichtung zur Fassadenbegrinung gilt nicht far Baudenkmale, da hier angenommen
‘wird, daB auch fensterlose Flachen gestalterische Bedeutung haben kénnen. -

Tiefgéragenbeg_r&nﬁng

Aus Griinden des Schutzes des Stadt- und Landschaftsbildes wird festgesetzt, daR Tiefga-
ragen(teile) auBerhalb der Umfassungsmauern von Geb&uden mit einer Erdschicht zu (iber-
decken, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind (textliche Festsetzung 5.8). Um eine
Uberdeckung von Tiefgaragen durch Wintergérten, Terrassen, Steliplétze und deren Zufahrten
. -nicht auszuschlieBen, entfallt in diesen Fallen die Begriinungspflicht. '

7.7 Gestaltungsregelungen (ortliche Bauvorschriften)

Durch den Bebauungsplan werden Gestaltungsfestsetzungen fiir bauliche ‘Anlagen getroffen,

die ein Eingliedern in das zu schitzende Orts- und StraRenbild der unterschiedlichen Teilberei-

che des Plangebiets sicherstellen und Stérungen des Siedlungsbildes durch mafstabslose oder _
- ortsfremde Gebaude verhindern sollen. Wahrend im gestaiterisch homogenen Bereich der

Landhaussiediung engere Festlegungen getroffen werden, ist im Bereich der Villenvorstadt Ziel
“der getroffenen Gestaltungsregelungen ausdriicklich nicht . eine architektonische. Vereinheitli-

chung, sondern die Sicherung eines stadtebaulich homogenen Ortsbiides. Dies soll durch ein

Grundgertist von Festsetzungen erreicht werden, die die wesentiichen stadtebaulichen Merk-

male als verbindlichen Rahmen vorgeben, der unter Berlicksichtigung eines ausreichenden
- Gestaltungsfreiraumes im Einzelfall architektonisch verschiedenartig ausgefullt werden kann.

Die Einschrankung der privaten Baufreiheit aus einem bergeordneten dffentliche Interesse ist
vertretbar, da die Nutzbarkeit der Grundstiicke durch die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen
keine wesentlichen Einschrénkungen erfahrt und Baukostensteigerungen aufgrund der Gestal-
- tungsanforderungen im allgemeinen nicht zu erwarten sind. Vielmehr sichert eine hohe Gestalt-
- qualitéat den Wert des Planungsebiets insgesamt. Rechtsgrundlage fir die gestalterischen Vor-
. gaben des Bebauungsplans ist § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen
Bauordnung {BbgBO). ' T . A

- Festsetzungen fiir d'en-qesamten Geltungsbereich

.Gestalterische Bindungen fir die obersten Voligeschosse

ZUr Beforgerang einer differenzierten -Abstu.fung der Hohenentwicklung der Gebaude werden fir
bestimmte uberbaubare -Grundstiicksflachen gestalterische Festsetzungen fir die obersten
Vollgeschosse getroffen. Die Regelung von Gestaltungsanforderungen fiir Dachgeschosse ist
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erforderlich, da insbesondere die Villengebiete der Nauener Vorstadt durch eine vielfaltige

Dachlandschaft gepragt sind, die durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erhalten und
~ entwickelt werden soll. Eine reine Festsetzung der Vollgeschofizah! wirde hier zur Realisierung
einformiger Gestaltungsvarianten fihren, deren Ziel nur in der hochstméglichen Ausnutzung
des Dachvolumens bis zur Schwelle des Vollgeschosses bestiinde.

" Um beim Bau von Neubauten auch die charakteristischen steilen Walm- und Mansarddacher
und als modernere Form das Staffelgeschol zu beférdern, wird mit der Festsetzung einschran-
. kender Gestaltungsbindungen fir die obersten zulassigen Vollgeschosse durch die Kennzeich-
. nung "(G)" eine Abstufung zwischen den vollen GeschoRzahlen geschaffen. Im Plangebiet wird
~somit zwischen Bereichen unterschieden, in denen das oberste zulassige VoligeschoB als
Normalgeschof} ausgebildet werden kann (z.B. lll}, und solchen Bereichen, in denen es aus
gestalterischen Grinden als Dach- oder StaffelgeschoR ausgebildet werden muBd (z.B. 11 (G)).
Die Festsetzungen orientieren sich bei bebauten Grundstiicken am Bestand, bei Baulticken an
der Geschossigkeit der Nachbarbebauung. o ‘

Fur Gebdude mit der Kennzeichnung "(G)" als Zusatz zur zulassigen Zah! der Vollgeschosse -
- wird der Bau eines Voligeschosses ermdglicht, das nach den differenzierten gestalterischen
- Bindungen der textlichen Festsetzungen 6.1, 6.5.2, 6.6.2 und 6.7.2 auszubilden ist. {Auch bei
den textlichen Festsetzungen 6.5.1, 6.6.1 und 6.7.1 werden die "(G)"-Kennzeichnungen als
Grundlage fir die Abstufung der Trauf- und Firsthohen benutzt. Dadurch wirken sich diese Ge-
staltungsfestsetzungen auch auf die Hohenentwickiung des Plangebietes aus.) Beim Bau ge-
neigter Dacher kann bei den (G)-Vollgeschossen vor allem der angegebene Wert fur die maxi-

N _male Dachneigung ausgeschopft werden. Die in § 2 (5) BbgBo definierten Grenzen far die

Ausnutzbarkeit von Dachgeschossen als Nicht-Voligeschosse kénnen hier unberiicksichtigt
bleiben. : ' o

Die Festsetzung schafft aullerdem einen Anreiz zum Bau eines - gestalterisch wirksamen -
Staffelgeschosses, das aufgrund der Regelung in der Bauordnung ("StaffelgeschoB ‘ist immer
Voligeschol") ansonsten nur selten gebaut wiirde, als Bereicherung der Dachlandschait jedoch
erwlinscht ist. Um ein deutlich wahrnehmbares Zuriicktreten solcher Staffelgeschosse
sicherzustellen, sind deren "AuRenwinde allseitig um mindestens 1,5 m hinter die
AuBenwandflachen des darunterfiegenden Voligeschosses zuriickzusetzen. Bei untergeord-

neten Bauteilen wie Treppenraumen oder Aufzugsch&chten kann auf ein Zurtcktreten verzich-
tet werden. : '

Gestaltungsanforderungen an Einfriedungen

 Im Interesse eines homogenen Orts- und StraBenbildes sowie zur Sicherung der Eriebbarkeit

der Vorgarten im Plangebiet trifft der Bebauungsplan Regelungen zur Gestaltung von Grund-
stlickseinfriedungen (textliche Festsetzung 6.2). Die. aus der ortstypischen Gestaltung
abgeleiteten Regelungen beziglich Héhe, konstruktivem Aufbau und Material sollen die Durch-

sehbarkeit der Einfriedungen sicherstellen und das Gesamtbild stérende Gestaltungen aus-
-schlieflen, C : _ : o

-In.Abwagung mit der privaten Gestaltungsfreiheit der Grundstickseigentiimer und -nutzer sind
" die Gestaltungsregelungen fur Einfriedungen' auf die stralenseitigen Einfriedungen sowie auf
die seitlichen Grundstuckseinfriedungen zwischen Strallenbegrenzungslinie und strallenseitiger
Gebdudekante beschrankt, da nur diese die Erlebbarkeit von Vorgarten und Gebsuden
-beeinflussen. Auf weitergehende Regelungen fur die seitlichen und ruckwartigen Grund-
stlicksgrenzen wird in Abwagung mit der privaten Gestaltungsfreiheit verzichtet, obwohl auch in-
diesen Teilen der Grundstiicke transparente Einfriedungen in der Regel gewlnscht sind.

~Es werden fir die Villenvorstadt stdlich der Leistikowstralie und fur die Landhaussiedlung auf-

- grund deren unterschiedlichem Charakier differenzierte Festsetzungen vorgenommen: :

- Abgeleitet aus der ortstypischen Gestaltung ven Grundstiickseinfriedungen wird in der
Villenvorstadt festgesetzt, dal diese als durchsehbare Metallzaune herzustellen sind.

- Fur den homogenen Bereich an der Langhansstrale wird zwingend die Verwendung von

_ JagerZaunen vorgeschrieben.. . '
- - Fur den restlichen Bereich der Landhaussiedlung sind in Abstimmung mit den hier geltenden

Regelungen des Ensembleschutzes drei verschiedene Einfriedungen maoglich, die historisch
begrindet sind. - ,
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Im Zusammenhang mit den Gestaltungsregelungen fiir Einfriedungen wird darauf hingewiesen,

daB alle bereits vorhandenen Einfriedungen Bestandsschutz genieflen; Vorhandene ortstypi-
" sche Einfriedungen sollen unter Anwendung der Instrumente des Denkmal- und Umgebungs-

schutzes erhalten werden. ' ‘

Abschirmung von Stellplatzfiaichen und von Standfidchen fir Milibehaiter

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen und zur besseren Integration in die durchgriinte
Vorstadtstruktur wird fir Stellpiatzfidchen und Standflachen fiir Miillbehaiter eine Abschirmung
vorgeschrieben (textliche Festsetzung 6.3). Aufgrund der besonderen Steuerungsmaglichkeiten
der Denkmalpflege in den empfindlichen Bereichen wird auf eine genaue Festsetzung von Hohe
und Material verzichtet.

Beschrankungen fir Werbea'nlagen

Angesichts der schiitzenswerten Gestaltqualitat des gewachsenen StraRen- und Ortsbildes und
der besonderen stadtebaulichen, historischen und auch kiinstlerischen Bedeutung einer Viel-
zahl von-Gebauden innerhalb des Plangebietes sind einschrankende Regelungen zur Vermei-
dung einer das Stralen-, Orts- oder Landschaftsbild beeintrachtigenden Gestaitung und An-
ordnung von Werbeanlagen erforderlich. Die Festsetzung von Gestaltungsregelungen fir Wer-
beanlagen im Bebauungsplan geht tber die geltende - Werbesatzung der Stadt Potsdam
(Amtsblatt 6/95 der Stadt Potsdam, Seite 9 f) hinaus, da diese das Plangebiet lediglich in eine

. Kategorie mittlerer Sensibilitat (Zone It - allgemeine Wohngebiete) einordnet. Hier sind Hinweis-
schilder mit einer Fl4che bis. zu 3 m? zZulassig, ebenso in Vorgarten und mit Beleuchtung. Auf
eine Anderung dieser Einstufung wird parallel zum Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
plans hingewirkt. Der Bebauungsplan setzt daher diejenigen Einschrankungen fur Werbeanla-
gen fest, die der Einstufung in die sensibelste Kategorie der Werbesatzung entsprechen.

' Differenzierte'Festsetzunqen flr drei Gestaltungsbereiche

Entsprechend der bestehenden Gebaudetypologie wird bei einem Grofteil der Festsetzungen

zwischen drei Bereichen unterschieden: ‘ ' o

- dem durch Villen gepragten Bereich (vor allem stdlich des Mirbachwaldchens)

- . dem durch Landhduser mit Walmdach gepragten Bereich (ndrdlich des Mirbachwildchens -
entlang der Straflen Am Neuen Garten und GroRe Weinmeisterstrale) und

- dem durch Landhauser mit Satteldach gepragten Bereich (vor allem an der Langhans-
stralle). S , . : :

Die Bereiche sind auf der Nebenzeichnung 2 festgesetzt, in den'textlibhen Festsetzungen wer-
- den die betroffenen Grundsticke aufgezahlt. : _ :

Obergrenzen fir Trauf- und Firsthohen

Unter Berijck'sichtigung der Héhenen’twicklung. im Bestand werden in_Abhéngigkeit von der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse und der Gestaltungsbindungen fir die obersten

Voligeschosse ("(G)-Regelung™) Obergrenzen fiir die Trauf- und Firsthéhe festgesetzt (textliche
Festsetzung 6.5.1, 6.6.1 und 6.7.1). ' ‘ ‘

Um die Eindeutigkeit der Festsetzungen sicherzustellen, wird zusatzlich zu den Trauf- und
Firsthéhen in einer Nebenzeichnung die Geldndeoberfldche bereichsweise als Bezugshohe
‘Uber NHN festgesetzt. Bei Bauantragen kann die Ubereinstimmung mit der stadtebaulichen
Planung dann durch Aufsummierung der Bezugshshen und ‘der geschofweise differenzierten
Trauf- und Firsthohen festgestellt werden. Weichen die festgesetzten Hohenbereiche deutlich -

-von den real vermessenen Hohen ab, so kann von der Maglichkeit einer Ausnahme Gebrauch
gemacht werden, - o ' :

Dabei wird die Traufhdhe mit der AuRenwandhéhe gleichgesetzt, die im Zusammenhang_mit

—derT Bestimmung bauoranungsrechiich erforderlicher Abstandsflachen ermittelt wird. Als Trauf-
hohe gilt dementsprechend das mittlere MaB von der Gelandeoberflache bis zur Schaittiinie der
‘Aufienfliche der jeweiligen AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschlu der
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Wand. Bei geneigter Gelandeoberflache und bei geneigtem oberen Wandabschiu®d ist die mitt-
lere. Wandhthe maBgebend. Analog -dazu git als Firsthéhe das MaR von der Gelan-
- deoberfiache bis zum hdchsten Punkt der Firstlinie oder bis zur Oberkante der Dachhaut.

Soweit zur Herstellung eines historischen Bauzustandes eine Uberschreitung der festgesetzten
Hochstmafle im Einzelfall erforderlich ist, soll von den Befreiungsméglichkeiten nach § 31 (2)
" BauGB Gebrauch gemacht werden.

Dachneigungen

Zur Wahrung des charakteristischen Ortsbildes 'im Plangebiet werden flr Gebaude mit einer
Grundflache Gber 25 m2 Vorgaben zur gestalterischen Ausbildung der Dicher festgesetzt
{textliche F_estsetzungen 6.5.2,66.2und 6.7.2). :

Zur Sicherung einer homogenen Dachiandschaft im Plangebiet sind Flachdacher (Dachneigung
unter 7 Grad), Pultdacher und Tonnendacher generell nicht zuldssig. Durch den AusschiuR
ortsuntypischer Dachformen wird sich das Gestaitungsrepertoire auf die fur die Nauener Vor-
stadt typischen Dachformen wie Sattel-, Walm-, Mansard- und Zeltdacher beschranken. Wah-
rend dieses Spektrum im Gestaltungsbereich der Villenvorstadt offensteht, werden die Dach-
formen im Bereich der Landhaussuedlung entsprechend der bestehenden homogenen Typologie
konkreter festgeschrxeben

In der Villenvorstadt wird die hochstzulassige Dachneigung auf 60 Grad beschrankt, da Gber-
maBig steile Dachfiichen und Scheindacher (mit Dachstemen verkleidete Wandﬂachen) ausge-
schlossen sein sollen. .
“Fur Gebaude mit geringer Dachneigung (zwischen 7.und 25 Grad) w:rd unter Berﬂcksmhtlgung
~der potsdamtypischen Persius'schen "italienischen" Décher ein Dachtiberstand vorgeschrieben.
Damit dieser deutlich wahrnehmbar ist, wird hierfur ein MindestmaR von 0,8 m festgesetzt, das
nur in ‘Ausnahmeféllen, z.B. far vom 6ffentlichen Stralenraum nlcht einsehbare Gebiuteteile,
-umbiszu 0,4 m unterschntten werden darf.

im Bereich der Landhaussiedlung werden Dachneigungen und -tberstande entsprechend der
hlstonschen Typologie fur Walm- und Satteldécher unterschiedlich festgesetzt.

Soweit die Rekonstruktion historischer Zustande z.B. bei denkmalgeschitzten oder denkmal-
- werten Gebduden, Abweichungen von den oben genannten Regelungen erforder, soll von der
Befrelungsmaéglichkeit nach § 31 (2) BauGB Gebrauch gemacht werden.

-Begrenzung von Dachaufbauten

Im Rahmen der Festsetzungen zur Zah! der Vollgeschosse und zur Héhe bauhcher Anlagen
(sieche oben) sind Aufenthaltsrdume in Dachgeschossen unter Beriicksichtigung der bau-
ordnungsrechtlichen Bestimmungen grundsatzlich zulassig. Die Wohnnutzung von Dachrdumen
im Bestand wie im Neubau wird im-Interesse der Schaffung von Wohnraum grundséatzlich be-
graft. Voraussetzung ist jedoch die stadtebauliche Vertraglichkeit der zu diesem Zweck haufig
- 'errichteten Dachaufbauten und Dachflachenfenster.

Zum Schutz des charakteristischen Ortsb:!des der Nauener Vorstadt werden konkrete Regelun-
gen fir die Anordnung und Dlmensmnlerung von Dachaufbauten und Dachflachenfenstern ge-
“troffen (textliche Festsetzungen 6.5.3, 6.6.3 und 6.7.3). Diese unterscheiden sich fir die drei
Gestaltungsbereiche. In der Landhaussiedlung sind grundsatzlich nur Dachaufbauten in Form
von Gauben zulassig. In der Villenvorstadt soll aufgrund der heterogenen Dachformen und
Dachaufbauten im Bestand auch in Zukunft ein weiteres Spektrum an Dachaufbauten zur Ver-
fugung stehen.

~In allen drei Gestaltungsberelchen werden auch Festsetzungen zur Anordnung der Dachauf-'-
bauten und Dachflachenfenster getroffen. Diese sollen nur im Rahmen eines bestimmten An-
teils an der Dachlénge zulassig sein. '

Aus Griinden der Dénkmalpﬂege kénnen niedri.gere Werte als die festgesetzten erforderlich -
werden. Die Durchsetzung solcher weitergehenden Einschrankungen kann durch die Instru-
mente der Denkmalpﬂege gewdhrieistet werden, - ‘ :
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Begrenzung der Kniestockhthe -

Zur Vermeidung hoher Kniestdcke (Drempel) wird deren Héhe aus stadtgestalterischen Grun-
den beschrankt (textliche Festsetzungen 6.5.4, 6.6.4 und 6.7.4). Dabei wird in der Villenvorstadt
ein Wert von 1,2 m, in den Gestaltungsbereichen der Landhaussiedlung ein Wert von 0,2 m
festgesetzt. Da die Kniestockhohe bei bestehenden Villen teilweise Gber 1,2 m liegt, kann die
Beschrénkung bei baulichen Anderungen ausnahmsweise entfallen.

Fassadengliederung

Das homogene denkmalgeschiitzte Gesamtbild der Nauener Vorstadt wird v.a. bestimmt durch
die differenziert gestalteten Fassaden. Diese weisen ein charakteristisches Verhdltnis von Off-
nungen zu geschlossenen Wandflachen auf. Um diesen Gesamteindruck zu erhalten wird im
Bebauungsplan ein HochstmaR fir den Anteil von Fenstern, Ttren und sonstigen Offnungen an
den strallenseitigen Fassaden festgesetzt (textliche Festsetzungen 6.5.5, 6.6.5 und 6.7.5).
Damit sollen dort "glaserne” Fassaden, die gartenseitig weiterhin zulassig sind, eingeschrankt
werden. ' : '

Begrenzung von Abgrabungen

“Im Zusammenhang mit der Nutzung von Raumen in Kellergeschossen zu Aufenthaltszwecken
schreibt die Brandenburgische Bauordnung Abgrabungen vor den betreffenden Aulenwdanden
vor (§ 50 (1) BbgBO). Da diese Abgrabungen haufig das Ortsbild, insbesondere das Straten-
‘bild storen, setzt der'Bebauungsplan"diesbez['xglich Beschrénkungen fest (textliche Festsetzun-
gen 6.5.6, 6.6.6 und 6.7.6). In der Landhaussiedlung sind Abgrabungen nicht zuléssig. Auf-
grund der verhaltnismaRig geringen festgesetzten Traufhohe kénnen hier ohnehin keine Souter-
rain- bzw. Sockelgeschosse untergebracht werden. Sind aufgrund einer Hanglage
ausreichende Belichtungsverhaltnisse nicht anders herzustellen, so soll far die Genehmigung -
~ von Abgrabungen von der Méglichkeit einer Befreiung Gebrauch gemacht werden.

- Aufgrund der Bebauungstypologie und des zu erwartenden Drucks in Richtung auf gewerbliche
‘Nutzung in den bestehenden Sockelgeschossen werden in der Villenvorstadt differenziertere
Regelungen im Hinblick auf die Moglichkeit von Abgrabungen getroffen. Aufgrund der besonde-
fen Schutzwirdigkeit der Vorgartenzonen sind Abgrabungen hier im Regelfall unzulassig. Vor
den dbrigen AuRenwanden von -Geb#uden sind Abgrabungen regelmaRig nur bis zu einem
. Wandlangenanteil von 30 % zuldssig, ‘

Ausschiull ebenerdiger Steliplatze, Garagen und Nebenanlagen in Vorgérten und Blockinnen-
. bereichen

Oberirdische Stellplstze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVQ werden ge-
mal § 9 (1) Nr.4 BauGB i.v.m. § 23 (5) BauNVO in den Vorgsrten (zwischen stralenseitiger
Gebaudekante und Stralenbegrenzungsiinie) ausgeschlossen, um die Vorgartenzone als un-
- verbauten und gestalteten Grunbereich zu sichern (textliche Festsetzungen 6.5.7, 6.6.7 und
6.7.7). Ebenfalls ausgeschlossen werden sie innerhalb der Flachen mit Bindungen fur die Er-
haltung von Bepflanzungen ‘B (vgl. textliche Festsetzung 5.8), um den dort beabsichtigten
Erhalt und die Entwicklung der Vegetation sicherzustellen, Unterschiede in den Festsetzungen
zwischen Villenvorstadt und Landhaussiedlung beruhen auf der héheren Anzahl an
notwendigen Stellpidtzen in  der Villenvorstadt, die eine Anordnung auch hinter den
_ rickwartigen Baugrenzen erforderlich machen.

_ _Festsetzunqen fir die Gestaltungshereiche der Landhaussiediunq‘ :

Wahrend die Festsetzungen im GestaltUngsbereich der Villenvorstadt den Bauherrn ein Spek-
trum an Gestaltungsmaglichkeiten bieten, wird durch engere Vorgaben in den Gestaltungs-
bereichen der Landhaussiediung das Ziel -verfolgt, die unter Denkmalschutz stehende

einheitliche Bebauungsstruktur zu sichern und das harmonische Einfugen von Neabaten o
gewahrleisten. : . :
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Festlegung der Sockelhdhe

Die einheitliche Auspragung der Sockelzonen ist ein charakteristisches Merkmal des Ortsbildes
in der Landhaussiedlung. Deshalb wird fir die beiden Gestaltungsbereiche fir die Sockelhshe
eine Spanne zwischen 0,25 und 0,4 m festgesetzt (textliche Festsetzung 6.6.8 und 6.7.8). Die
Festsetzung wird ergénzt durch die genaue Bestimmung der Materialien (textliche Festsetzung
6.6.12 und 6.7.11). . : . :

Fenstergrofie und -gliederung

Um den untypischen Einbau insbesondere von Verbundfenstern mit groRen Glasflachen zu
verhindern, werden Regelungen fir die Unterteilung von Fensterflachen durch Flagel und
Sprossen getroffen (textliche Festsetzungen 6.6.9 und 6.7.9).

Sateffiten-Antennen

Satelliten-Antennen stellen als technische Elemente Storungen des historischen Ortsbildes dar.
Aus diesern Grund werden Regelungen getroffen, mit deren Hilfe die GréRe und Anordnung
dieser Antennen gesteuert werden kann, so daRl eine Beeintrachtigung der Siedlung weitge-
hend unterbleibt (textliche Festsetzungen 6.6.10 und 6.7.10). Fiir den besonders sensiblen Be-
reich der Dachlandschaft wird auch die Farbe vorgeschrieben.’ ' ' '

Materiafien

Auch in Bezug auf die Materialwahl trifft der Bebauungsplan far die Gestaltungsbereiche der

Landhaussiediung konkrete Vorgaben, die eine harmonische Weiterentwicklung des Siedlungs-
~ bildes in Ubereinstimmung mit den Hauptmerkmalen der einheitlich-gestalteten Bauten aus den
30er Jahren gewahrleisten sollen (textliche Festsetzungen 6.6.11 und 6.7.11). Diese Regetun-
gen betreffen die Fassaden, die Gebaudeoffnungen, also Turen, Fenster, Fensterladen, Gar-
agentore und Balkonbrustungen, die Dacheindeckung sowie Schornsteine und Dachrinnen,

. Um gestalterische Briiche zu vérmeiden wird festgesetzt, dall bei Doppelhausern je Baukdrper
dieselben Materialien und Farben zu verwenden sind. :

Mufibehdélter

Um die gestalterische Einbindung von Miillbehaitern in die'LandhaussiedIunQ zu sichern werderi
Regelungen fur die Standfischen getroffen (textliche Festsetzungen 6.6.12 und 6.7.12). Diese

werden erganzt durch die Festsetzung zur Abschirmung der Standfidchen (textiiche Festset-
zung 6.3). ' '

Begrenzung der Gebéudetiefe

Das einheitliche Ortsbild in der LanghansstraRe entsteht auch durch die Gebaudeproportion, die
malgeblich durch die Gebudetiefe mitbestimmt wird. Deshalb setzt der Bebauungsplan fest,
daf} die Tiefe der Gebaude 10,0 m nicht Giberschreiten soll und orientiert sich damit an den be-
stehenden Bauten (textliche Festsetzung 6.7.13). Auch die zum Teil als Wintergarten gestalte-
ten Anbauten pragen die Gestalt des Gebiets. Sie sind deshalb Ober die zulassige
Gebaudetiefe hinaus zuléssig, sollen aber nicht mehr als 3,50 m tber die hintere Gebsudekante
hinausreichen, ihre Breite darf 3,50 m nicht Uberschreiten. -

7.8 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen

" Altlastenverdacht (Hinweis)

GemaR § 9 (5) BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen gekennzeichnet werden, deren Baden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Aus diesem Grund werden im Entwurf
des Bebauungsplans diejenigen Flachen gekennzeichnet, die nach der “Ermittlung von Altlast-
Verdachtsfldchen auf den Liegenschaften der Westgruppe der Truppen” von 1995 auf dem

- Areal des ehemaligen KGB-Stadichens als Flachen mit sofortigem oder mittelfristigem Hand-
lungsbedarf erwahnt werden und nach den Angaben des stadtischen Umweltamts auch heute
‘noch unter Altlastenverdacht stehen. Weitergehende Untersuchungen liegen bislang nicht vor,
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Aufgrund der bisher auf den betreffenden Flachen ausgetibten Nutzungen wird davon aus-
gegangen, dal} auch bei einer Bestatigung des jeweiligen Altlastenverdachts durch Boden-
“untersuchungen die festgestellten Bodenverunreinigungen sanierungsfshig sind, d.h. daR bei
Durchfahrung erforderlicher SanierungsmaRnahmen (z.B. durch Bodenaustausch) kiinftig auch
sogenannte sensible Nutzungen, z.B. durch Hausgarten, moglich sein werden. Vor diesem
Hintergrund kénnen auch bei Ausweisung der betreffenden Flachen als Wohnbauland die all-
- gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
- Wohn- und Arbeitsbevélkerung ( § 1 (5) Nr. 1 BauGB) gewahrleistet werden.

Vor Beginn von Abrif- bzw. TiefbaumaRnahmen auf den betreffenden Flachen sind in Ab-
stimmung mit dem Amt fir Umweitschutz umfassende Altlastenuntersuchungen durchzufihren
und ggf. Sanierungsmatinahmen festzulegen. :

Denkmalschutz (nachrichtliche Ubernahme und Hinweis)

Gemaf § 9 (6) BauGB sollen im Bebauungsplan Denkmaler nach Landesrecht nachrichtlich
~ (lbernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder zur Beurteilung von Baugesuchen
~-notwendig oder zweckmaBig sind. Aus diesem Grund wurden nachrichtlich dbernommen Ein-

zelgebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen, ebenso Denkmalbereiche nach dem Landes- .

denkmalgesetz, wie die Lage des Plangebiets innerhalb des Denkmalbereichs Berlin-Potsda-
mer Kulturlandschaft. Auf das eingeleitete Unterschutzstellungsverfahren fur den Park der Villa
Henkel weist der Bebauungsplan hin, ' :

8. | Auswirkungén der Planung

8.1 Aus‘wifkungen auf das Angebot an Wohnungen

Der Bebauungsplan sichert die planungsrechtlichen Voraussefz_ungen fuir die Bebauung bisher '

unbebauter Fi&chen in Bauliicken sowie die Nachnutzung leerstehender Gebadude durch Wohn-

nutzung. Aufgrund der textlichen Festsetzungen ‘ist davon auszugehen, dald hier tberwiegend
Wohnraum entstehen wird.

Gegenwartig sind je nach Lage und Besitzverhaitnissen etwa 75% der Wohnungen bélegt, an

der Sudspitze betrégt der Anteil von Nicht-Wohnnutzungen mehr als ein Viertel, insgesamt
werden nach einer Bau- und Bezugsphase von ca. 5 Jahren im gesamten Plangebiet etwa 500
Wohneinheiten zur Verfugung stehen. Davon entstehen durch Neubau im Bereich der Land-
- haussiediung 70 Wohneinheiten, in der Villenvorstadt 120 Wohneinheiten.

Aufgrund der hohen Lagegunst des Plangebiets ist davon auszugehen, daR die entstehenden
Wohnungen tiberwiegend einen gehobenen Wohnstandard aufweisen werden. Die auch in die-
sem Marktsegment dringend bendtigten Wohnungen ordnen sich in ein differenziertes Woh-
nungsangebot der Stadt und Region ein. Bei einem Gesamtvolumen von bis zu 200 potentiellen
Neubauwohnungen und etwa 130 Wohneinheiten, die durch Wiedernutzung auf den Markt

 kommen, kann von einer nicht unwesentlichen Wirkung auf den Potsdamer Wohnungsmarkt
ausgegangen werden. : '

8.2 _ Wohnfo!gebedarfe

‘Mittelfristig (innerhalb der nachsten 5 Jahre) kann mit einer Zunahme der Einwohnerzah! im’

Plangebiet durch Neubau und Wiedernutzung leerstehender Wohnungen von etwa 400 auf
1150 gerechnet werden, wenn die bestehende Tendenz zur Umwandiung von Wohn- in ge-
werbliche Nutzung beschrénkt wird. Dabei wird von einer durchschnittlichen Belegung von 2,3
- Einwohner pro Wohneinheit ausgegangen. : - ) :

Kinderbetreuungseinrichtungen

Obwohl rein zahlenmaRig im Gebiet damit ein Bedarf an zusatzlichen Platzen in Kinderbe-
treuungseinrichtungen entsteht, soll durch den Bebauungsplan lediglich die Kindertagesstatte

der Pfingstkirchengemeinde an der Grofen Weainmeistarsteal Lo mit 23 Platzai aocisbart o

‘den. Nach Angaben des Jugendamtes_kénnen die weiteren Bedarfe in den neuen Standorten
auf dem Bornstedter Feld befriedigt werden. Damit bleibt eine zumutbare Entfernung zu den
Wohnstandorten gewahrt, '
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~ Spielplatze

Durch den Einwohnerzuwachs entsteht trotz der Nahe zu den historischen Parkanlagen und der
grofen privaten Garten ein Bedarf an offentlichen Spielplatzen. Aus diesem Grund werden an
zwei Standorten innerhalb des Plangebiets Sffentliche Kinderspielplatze festgesetzt:

- im Blockinnenbereich am Borchert-Stift (Am Neuen Garten 16) soll auf einer Flache von
etwa 750 m® an einer Blockdurchwegung ein Kinderspielplatz fir Kinder unter 10 Jahren ein-
gerichtet werden. ‘ o '

- am Rand des Parks der Villa Hencke! soll auf einer etwa 1.000 m? groRen Flache ein ange-
messenes Angebot auch fir altere Kinder bereitgestellt werden. :

Die Gesamtflachen ermoglichen eine bedarfsgerechte Versorgung des Plangebiets mit Spielfts-
chen. ‘

' 8.3 Verkehrliche Auswirkungen -

Bedingt durch die Einwohnerzunahme ist im Gebiet mit einer erheblichen Verdichtung des Kfz-
Verkehrs zu rechnen. Diese Zunahme erfolgt aber nicht aufgrund des Bebauungsplans, sie
ware auch heute bereits nach geltendem Baurecht méglich. Durch die Festsetzung geringer
baulicher Dichten und die Begrenzung verkehrsintensiver Nicht-Wohnnutzungen kann das zu-
nehmende Verkehrsaufkommen innerhalb des bestehenden Strallennetzes abgewickelt wer-
den. Die Sicherheit des FuBverkehrs wird durch die Festsetzung gréRerer Stralenbreiten an
mehreren Stellen gewahrleistet, wo Burgersteige verbreitert bzw. neu angelegt werden kénnen.

Ih B'ezug auf den ruhenden Verkehr wird sich nach einem Riickgang des Baugeschehens und
aufgrund der bauordnungsrechtlichen Verpflichtung zur Schaffung von Stellptatzen auf den
- Baugrundstiicken die_- teilweise vorhandene Parkraumproblematik entscharfen.

8.4 Bodenordnung 'und Grunderwerb

‘Geringes Erfordernis bodendrdnender Maﬁnahm_en

Da die kinftigen wie die bestehenden Baugrundstiicke im Rahmen des geltenden Baurechts
bebaubar sind bzw. sein werden, sind bodenordnende MaRnahmen auf der Grundiage des
‘BauGB (Umlegung, Grenzregelung) zur Umsetzung des Bebauungsplans nur in zwei Fallen
erforderlich. Durch die Festsetzung von Verkehrsfiachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung "FuBweg" am Ende der PersiusstraBe und zwischen Am Neuen Garten und
:Langhansstrafle werden Begradigungen der bisher ungeordneten Grenzverlaufe notwendig:
~ diese kénnen im Verfahren der Grenzregelung nach den §§ 80 if BauGB durchgefthrt werden.

Grundstiickserwerb

Um einen gleichmatigen Strallenquerschnitt und die Anlage eines durchlaufenden Blrgersteigs
zu ermoglichen werden auch Teile von privaten Grundstiicksflachen als Verkehrsflache festge-
setzt. Es handelt sich dabei um die erstmalige Erstellung von Btrgersteigen. Die Flachen mas-
sen von der Stadt erworben werden. In der Regel sind nur Teilflachen der privaten Baugrund-
stlicke von den Festsetzungen betroffen, so dafl die Nufzbarkeit der Baugrundstiicke nur ge-
ringflgig eingeschrénkt wird und von seiten der Eigentimer nur Ubernahmeanspriche fir die
jeweiligen Uberplanten Flachen geltend gemacht werden kénnen. Betroffen sind
- an der GroBen Weinmeisterstrale die Grundstiicke GroRe Weinmeisterstrae 58 bis 61
" (Verbreiterung um 5 m} '
- an der GroBen Weinmeisterstralle zwischen der Glumestrale und der LeistikowstraRe
. (Verbeiterung auf 10 m} die Grundstiicke GroRe WeinmeisterstraRe 16 bis 18 und 49 sowie
Leistikowstrafle 1. - : '
.- ander Groflen Weinmeisterstrale das Grundstick 22 (Verbreiterung um 3 m). :

- an der GroRBen Weinmeisterstrae zwischen den Grundstiicken 29 und 31 eine Flache von 3
m Tiefe. :

- burch den Ruckbau der Verbindung von der Langhansstrafie zu Am Neuen Garten wird am
Ende der Langhansstrae der Bau einer Wendeanlage erforderlich. Hierzu werden Teil-
-flachen des Grundstiickes GroRe Weinmeisterstrale 21 benétigt. -
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Die Stadt Potsdam wird sich um einen freihandigen Erwerb der Grundstiicksflachen bemiihen,
sobald Investitionssicherheit fir die BaumaRnahmen erreicht wurde. Fir den Fall, daB die Kauf-
verhandlungen nicht zum Erwerb der Flachen durch die Stadt fiihren, wird die Einleitung von
Enteignungsverfahren auf der Grundlage der §§ 104 ff BauGB in Erwagung gezogen,

'Ansprr.’:che von Grundstuckseiqentumern

Durch die Festsetzung von' Flachen fiir offentliche Zwecke auf privaten Grundstticksflachen,
kénnen die betroffenen Eigentimer unter bestimmten Voraussetzungen die Ubernahme der je-
weiligen Flachen oder eine Entschadigung in Geld gemaR § 40 (2) BauGB verfangen.

Entschadigung bei Festsetzung von Spielplatzfiachen

Ubernahmeverlangen fiir die geplante Spielplatzfliche am Borchért-Stift sind hinzunehmen und
- entsprechen angesichts des Spielplatzdefizits den Planungszielen.

Entschédigung bei Begriindung von Wegerechten fiir die Ailgemeinheit

Auf der Grundlage des § 41 (1) BauGB konnen bei der Begriindung von Geh-, Fahr und Lei-
- tungsrechten Entschidigungsanspriiche entstehen. Bei der geplanten Blockdurchwegung .ist .
das Grundstick Am Neuen Garten 16 nur unwesentlich betroffen (bestehende Einfahrt und
Steliplatzflache wird genutzt), so dal von dieser Seite nicht mit Ansprichen zu rechnen ist, die
Nutzbarkeit auf dem Grundstiick GroRe Weinmeisterstrafie 8 wird dagegen eingeschrankt. Eine
magliche AuBerung von Entschadigungsanspriichen ist aber aufgrund der Planungsziele an
dieser Stelle nicht zu umgehen. : '

- Entschadigung bei Bindungen fiir Bepflanzungen’

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Erhalt von Einzelbdumen, der Vegetation in
den Blockinnenbereichen und der Bepflanzung von Grundsticksflichen werden keine besonde-
ren Aufwendungen seitens der grundstickseigentiimer verursacht, die (ber das bei ordnungs-
gemafer Bewirtschaftung erforderliche MaB und die parallel gdltige Baumschutzverordnung
hinausgehen. Auch eine durch diese Festsetzungen herbeigefithrte wesentliche Wertminderung
der Grundstticke ist nicht erkennbar, so daf Entsch&digungsanspriiche auf der Grundlage des
§ 41 (2) BauGB nicht zu erwarten sind. . ‘ '

8.5  Kosten und Finanzierung

Kosten

Far die im Bebauungsplan festgesetzten éffentlichen Spielplatze in der Tragerschaft der Stadt
konnen Kosten durch den notwendigen Grunderwerb und die Herstellung entstehen. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans bereiten diese Malinahmen, die einer spateren eigenstandigen
. Entscheidung durch die politischen Gremien beddrfen, vor und sichern die bendétigten Flachen.
Dies gilt ebenso fur die festgesetzten Verbreiterungen der Stralenverkehrsflachen und die An-
lage des Wendehammers am Ende der Langhansstrafle. ' : .
Die Kosten fir die behutsame Rekonstruktion des Parks der Villa Henckel (iiber 10 Mio DM)
sind nicht von der Stadt Potsdam zu tragen, da eine Zuordnung der Flichen an die Stiftung
Schldsser und Garten stattgefunden hat. Durch diese Zuordnung werden maglicherweise aber
~-fur den auf diesem Grundstiick vorgesehenen Spielplatz Grunderwerbskosten fur die Stadt ent-
stehen. 1 ' _ _
Im weiteren erfolgt eine Kostenschatzung, die aber je nach der Entscheidung fiir einen Aus-
baustandard angepafit werden muft und unter dem Vorbehalt einer detaillierten Wertermittiung
steht. (Die angenommenen Grunderwerbskosten beruhen auf den Angaben der Bodenrichtwert-

. karte von 1995.)
Neuanlage eines Spielplatzes am Borchert-Stift

Grundewverbsk_osten: 160.000 DM

7 o0 TS DM (ENtSpreht 25% des Baulandpreises)
10% Nebenkosten :
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Baukosten: 135.000 DM .
' 750 m2 2 150 DM
20% Planungs- und sonstige Nebenkosten

Neuanlage eines Spielplatzes am Park der Villa Henckel

Grunderwerbskosten: 55.000 DM
1.000 m2 & 50 DM (Grunlandpreis)
10% Nebenkosten

Baukosten: 180.000 DM
: 1:000' m2 & 150 DM
20% Planungs- und sonstige Nebenkosten

Auch fir die vorgesehenen Straflenerweiterungen ist ein Grunderwerb erforderlich. Insgesamt
sind daftr ca. 1.500 m2 private Grundsticksflachen zu erwerben. Bei einem Grundstlckspreis
von 185 DM far nicht iberbaubare Teile erschiossener Baugrundstiicke (25 % des Kaufpreises
. gemal Bodenrichtwertkarte) kdnnen somit Grunderwerbskosten in Hohe von 292.500 DM ent-
stehen. Bei angenommenen Baukosten zwischen 300 und 350 DM / m2 betragen diese zwi-

schen 450.000 und 525.000 DM. Die Gesamtsumme fir den StraBenausbau konnte also bei
.800.000 DM liegen. .

Finanzierung

* Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurechten. Unmittelbare Kosten fur die Stadt ,

Potsdam entstehen durch seine Festsetzungen nicht. Mittelbare Kosten kénnen dann
entstehen, wenn stadtische Amter die durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurechte

- ausnutzen und Mittel zur Verwirklichung von Projekten.in den Haushalt einstellen, '

Fur die Herstellung der geplanten Spielplatze kénnen Finanzmittel in Hohe von etwa 530.000
DM erforderlich werden. Diese missen in die stadtische Haushaltsplanung eingestellt werden.
Die Kosten fur den Spielplatz am Borchert-Stift kénnen moglicherweise spéter durch eine in

Vorbereitung befindliche Satzung (re-)finanziert werden, mit der die Kosten fir private Spiel-

flachen abgeldst und gebundelt werden kénnen (Zeitpunkt der Rechtskraft derzeit nicht abseh-
bar). Sobald aus dieser Finanzierungsquelle Mitte! verfigbar sind, ist tber eine Etatisierung im
Haushalt Gber den Realisierungszeitraum zu entscheiden: eine kurzfristige Herstellung scheidet -
mangels verfiigbarer freler Haushaltsmitte! aus, - - - :
Durch die Zuordnung des Parks der Villa Henckel (Flurstick 404/2) an die Stiftung Schissser
und Garten kénnen Grunderwerbskosten fir die Spielplatzflache in Hohe von 55.000 DM ent-
stehen (1.000 m2 & 50 DM (Grunlandpreis) + 10% Nebenkosten). Es soll auf eine Vereinbarung
‘mit der Stiftung Schldsser und Gérten hingewirkt werden, dafl eine kostenfreie Ubertragung der

“ fur die Anlage des Spielplatzes am Park der Villa Henckel bendtigten Flache méglich wird. Hier
entstinden dann Kosten nur beim Bau. I : ' .
Die Kosten fur den Grunderwerb und Bau der Strallenerweiterungen kénnen auf der Grundlage
der stadtischen ErschlieBungs- und Ausbaubeitragssatzungen der Stadt zyu etwa 70% refinan-
ziert werden. Die genaue Abrechnung erfolgt im Einzelfall. ' h

'_ 9, Verfahren

- Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am 7.12.1994 die
~ Aufstellung des Bebauungspians fir den Bereich am Neuen Garten beschiossen. Er tragt die
- Bezeichnung: Nr, 48 "Am Neuen Garten". Der Aufstellungsbeschlul wurde im Amtsblatt 12/94
- der Stadt Potsdam ortsiiblich bekannt gemacht. : - o

[n ihrer Sitzuhg am 8.5.1996 hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam eine

waizung uber die Veranderungssperre fUr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 48 "Am -
Neuen Garten" erlassen. Diese Satzung wurde im Amtsblatt 5/96 der Stadt Potsdam bekannt-
‘gegeben. Die Geltungsdauer der Veranderungssperre wurde durch Beschlisse = der
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Stadtverordnetenversammiung vom 6.5.1998 und am 30.3.1999 jeweils um ein Jahr bis zum
23.56.2000 verlangert.

Die Landesplanerische Anfrage nach § 1 (4) BauGB ergab, dal das vorgelegte Planungs-
konzept den landesplanerischen Zielen entspricht. :

Paraliel zur Erarbeitung des Bebauungspian-Vorentwurfs wurde ein Grunordnungsplan erar-
beitet. Er lag im November 1996 dem Landesumweltamt und dem stadtischen Umweltami /
UNB zur Abstimmung vor. Einwande wurden nicht erhoben. Bei der Erarbeitung des Entwurfs
- fand auch eine Aktualisierung des Griinordnungsplans statt.

Die fruhzeitige Birgerbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom 30.9. bis zum
28.10.1996 durchgefuhrt. Neben der Ausstellung der vorliegenden Planungsiiberlegungen im
Stadtplanungsamt wurde am 17.10. eine Erdrterungsveranstaltung durchgefiihrt. Ziele, Inhalte
und Auswirkungen der Planung wurden vorgestellt. Die Anwesenden brachten ihre Anregungen
und Bedenken vor. Mit einer privaten_Interessengruppe wurden zahlreiche weitere Gesprache
. gefthrt. : o

Die mundiichen und schriftlichen Auerungen der Blrger wurden geprft und sind zusammen

‘mit den AuRerungen der Trager und Amter-in die Planung eingeﬂogsen.

Die Beteiligung der Trager ¢ffentiicher Belange geman § 4 (1) BauGB und der stadtischen Am-
ter erfolgte vom 25.3. bis zum 30.4.1997. Eine Beteiligung der betroffenen Trager zur
Erweiterung des Geltungsbereiches um die Grundstiicke an der Persiusstrae fand vom

©18.11.1997 bis zum 20.12.1997 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden abgewogen
- . und fuhrten zum Entwurf des Bebauungsplans.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB fand vom 5.1.1998 bis zum 6.2.1998 statt. Die
Trager offentlicher Belange wurden von der Auslegung benachrichtigt. Die eingegangenen An-
regungen und Bedenken wurden aufgenommen und bewertet. Aufgrund dieser Bewertung
wurde fOr zwei Grundsttcke eine vereinfachte erneute Auslegung gemaR § 3 (3) Satz 3 BauGB
-1.V.m. § 13 (2) BauGB durchgefithrt. : :

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen wurden weitere Anderungen des Bebauungsplanes
vorgenommen, die die Grundséatze der Planung berhrten. Daher wurde eine zweite Sffentliche
-Auslegung erforderlich. Gemafl § 3 (3) Satz 1 BauGB konnten Anregungen nur zu den

. gednderten Teilen vorgebracht werden. Die Anderungen betrafen folgende inhaltlichen und
- raumlichen Bereiche: :

- Uberarbeitung der gesamten gestalterischen Festsetzunigen, insbesondere zusatzliche De-
taillierung der Festsetzungen zur Sicherung der einheitlichen Gestaltung in der Land-
haussiedlung, u.a. Ausschiul = untypischer Dachformen, wie Flach-, Pult- oder
Tonnenddchern, Fixierung von Sattel- bzw. Walmdach in der Landhaussiediung '

- Begrenzung der Zah| der Wohneinheiten pro Hauseinheit in der Landhaussiedlung _

- Sicherung der historischen Vorgartentiefen durch Anpassung der vorderen Baugrenzen an

" den Bestand in den Bereichen Grofle Weinmeisterstralle 7 bis 11, 13 bis 15, 17, 18, 53,
54/55, Leistikowstrae 1 sowie Persiusstraie 11 bis 13 _ :

- Reduzierung der Uberbaubaren Grundstiicksfische auf dem Grundstick GroRe Weinmei-

- sterstralRe 27 (Flurstiick 373/1) :

- Einflhrung einer ausnahmsweisen Uberschreitungsmdglichkeit der hinteren Baugrenzen

- Verkleinerung der Spielplatzflache im stidiichen Teilbereich . :

-~ Aufnahme von Baugrenzen fir denkmalgeschitzte Remisen.

Die beschrankte erneute &ffentliche Auslegung gemaf § 3(3) i.V.m. (2) BauGB fand vom 1.6,
bis zum 271999 statt - Die Trager 6ffentlicher Belange wurden von der Auslegung

-benachrichtigt. Die eingegangenen Anregungen und Bedenken wurden aufgenommen und
bewertet. .
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10.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBL. | S. 2253), zuletzt
geandert durch Art. 2 (6) Begleitgesetz zum Telekommunikationsgesetz vom 17. Dezember
1997 (BGBL I 8. 3108) in Verbindung mit § 233 (1) Satz 1 BauGB in der Fassung vom 27.
August 1997 (BGBI. 1 S. 2141, 1998 [ S. 137)

4. Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnuhg -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art.
3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1893 (BGBI. | S. 466)

Gesetz (ber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der
Fassung vom 12. Marz 1987 (BGBL | S. 889), zuletzt geadndert durch Art. 5 Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 1. Juni 1994 (GVBI. 1 S. 128,
ber. S. 404), geandert durch Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und .
anderer Gesetze vom 18..Dezember 1997 (GVBI. Bbg | S. 124) .

Brandenburgisches Wassergesetz {BbgWG) in der Fassung vom 13. Juli 1994 (GVBL 1 S.
302)
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- Anlage -

Erlauterungsplan zur Abgrenzung der privaten und 6ffentlichen Parkanlagen
auf dem Grundstiick der Villa Henckel

(Kartengrundlage aus Dorsch, C.: Der Park der Villa Henckel.

Eine gartendenkmalpflegerische Vorstudie, Berlin 1996)



s

Landeshauptstadt
Potsdam

Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan Nr. 48
"Arn Neven Garlen”

Griinordnungskonzept *Villa Henkel®

otfentliche Grinfidche mit
Z immung °P: 9

private Grinftiche mi
2weckbestimmung *Parkanlage®

Plangrundiage: Dorsch 1996

ohne Mafsiab

—— T e———

Spath § Nagel

Biro §ur Stadiebau und Stadtiorschung
Heimhotzstiabe 2-9, 10587 Benin

Tel 03072333 14 60 Fax 030432 &3 83

Stand £%7

a|°+






