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0. Vorbemerkung

Die vorliegende Entwurfsbegriindung soll die den Bebauungsplan prdgenden Festsetzun-
gen, seine Grundgedanken und seine Leitziele begriinden und erldutern. Sie soll die Griin-
de deutlich machen, die fiir und die gegen eine bestimmte Festsetzung sprechen. Diese
Begriindung entspricht in ihrem Rechtscharakter der Begriindung im Rahmen des Erlasses
der Bebauungsplansatzung und der Genehmigung des Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 8
BauGB zu stellen sind.
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1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Bereits zum Zeitpunkt der Einleitung dieses Planverfahrens war erkennbar,

- daR Umnutzungen in der vorhandenen Grundstlicksnutzung erforderlich sein werden,

- daR Teilbereiche neu geordnet werden miissen,

- daR Flachen fir eine kiinftige Nutzung zu sichern sind,

- daR ohne rechtsverbindliche bauleitplanerische Festsetzungen eine stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung geméR dem Planungswillen der Stadt Potsdam im Plangebiet
nicht gesichert werden kann,

- daR es erforderlich sein wird, zur inhaltlichen Bewaltigung der im Verfahrensverlauf auf-
tretenden Konflikte eine intensive und umfangreiche Abwéagung durchzufihren,

- daR Neuregelungen zur Grundstlicksstruktur zu erwarten sind
und daf wechselseitige Spannungen im Gebiet und nach auRRen zu erwarten sind.

Die Bewadltigung dieser Aufgaben und Konflikte und die Erkenntnis, dafs mit Anwendung der
"Planersatzvorschriften* nach den §§ 34 und 35 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht gesichert werden kann, lieRen letztendlich ein Planbedurf-
nis entstehen, daR die Durchfiihrung dieses offentlich rechtlichen Verfahrens und damit die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich macht.
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2. Das Plangebiet
2.1 Planerische Ausgangssituation

Der Block 27 befindet sich im Bereich der ersten barocken Stadterweiterung Potsdams,
nordwestlich der ehemaligen Altstadt gelegen. Er wird von der Charlottenstralle, Wilheim-
Staab-StraRe, Yorckstrafte und DortustraBe umgrenzt und weist eine geschlossene Block-
randbebauung auf. Etwa bis 1735 verlief entlang der Charlottenstralle die Stadtmauer.
Nordlich davon wurde von 1732 bis 1742 die zweite barocke Stadterweiterung errichtet, die

noch heute im Wesentlichen erhalten ist.

Die urspriingliche Bebauung der ersten barocken Stadterweiterung von 1720 ist im Block
27 nicht mehr vorhanden, in diesem Bereich wurde sie bereits 1780 mit Ausnahme von drei
Gebauden in der heutigen YorckstraRe durch neue Bauten ersetzt. In der Grinderzeit wur-
den einige barocke Geb&ude lberformt, aufgestockt und durch den Anbau von Seitenfli-
gein erweitert, wie z.B. die Gebaude CharlottenstraRe 29/30. Ein Teil der Bebauung wurde
dann 1945 zerstort und 1955 - 1957 zeitgeméaf wieder aufgebaut.

Der urspriinglich vor allem gartnerisch genutzte Blockinnenbereich wurde im Laufe der
Jahrhunderte durch Uberbauungen fir gewerbliche Zwecke gepragt. Durch die Zerstdrun-
gen des Krieges ist die gewachsene Struktur verlorengegangen. Ein groier Teil des Innen-

bereichs ist zur Zeit ungenutzt.

Abb. 1: Lage des Plangebietes
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Am 12.09.1990 hat die Stadt Potsdam fiir diesen Bereich vorbereitende Untersuchungen
fur ein kiinftiges Sanierungsgebiet beschlossen. Zusétzlich beschioR die Stadtverordneten-
versammlung zur Sicherung der Sanierungsziele am 06.11.1991 eine Erhaltungssatzung

gemaR § 172 BauGB.

Aufgrund der besonderen Situation des untergenutzten Blockinnenbereiches wurde am
03.06.1992 von der Stadtverordnetenversammiung eine Entwicklungssatzung nach § 6
BauGB-MalknahmenG beschlossen, die am 29.09.1992 von der oberen Verwaltungsbe-
hérde genehmigt worden ist. Der Blockrandbereich wurde dabei zum Anpassungsgebiet

erklart.
Im Entwicklungsbereich soll eine gemischte Wohn- und Gewerbenutzung fiir Dienstlei-
stungsbetriebe mit nur begrenztem Kundenverkehr neu entwickelt werden. Das Anpas-

sungsgebiet soll auch langfristig durch eine Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung ge-
préagt bleiben. Die derzeitige VWohnnutzung soll weitgehend erhalten und gesichert werden.

Abb. 2 : Abgrenzung des stidtebaulichen Entwicklungsbereiches
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Fir die Stadt Potsdam liegt derzeit kein genehmigter Fidchennutzungsplan vor. Es handelt
sich bei dem Bebauungspian um einen ,vorzeitigen Bebauungsplan” im Sinne des § 8 Abs.
4 BauGB. Aufgrund der planerischen Vorgaben der Ergebnisse der Vorbereitenden Unter-
suchung sowie des stadtebaulichen Wettbewerbes und deren Beriicksichtigung im Bebau-
ungsplan ist jedoch sichergestellt, daR der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung der Stadt Potsdam nicht entgegensteht.

Auf die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der Landeshauptstadt Potsdam hat das Mini-
sterium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung mit Schreiben vom 08.04.1994 fol-
gende Stellungnahme abgegeben:

"... Der nunmehr vorliegende B-Plan-Vorentwurf entspricht nach genereller Zielvorstellung
und Leitbild den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Im einzelnen ergeben sich
folgende Hinweise:

Die Ausdehnung der beabsichtigten Innenbereichsbebauung ist auf dem Plan nur schwer
ablesbar und die GroRe der verbleibenden Freiflaichen ist nicht genannt. Es kann daher
nicht abgeschétzt werden, ob eine ausreichende Durchgriinung des Quartiers gewahrieistet
wird.

Wir schlagen vor, das Freiflachenkonzept als Griinordnungsplan zu erarbeiten.

Wir gehen davon aus, daR sich die Gebaudehdhe im Innenbereich der Randbebauung an-
pafit.

Es sollte tberpriift werden, ob der Wohnanteil an der BruttogeschoRflache erhéht werden
kann (mindestens 60 %), um einer Verédung der Innenstadt entgegen zu wirken."

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Werbesatzung der Stadt Potsdam
vom 17.06.1996, die die Errichtung, Anderung und Unterhaltung von Anlagen der AuRen-
werbung regelt.

Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb des Stadtgebietes, fiir die die Stellplatz- und Gara-
gensatzung vom 20.03.1992 gilt. Diese Satzung regelt die im Rahmen des § 89 Abs. 3
BbgBO mdogliche Einschrankung der Herstellung von Stellpldtzen und Garagen fiir be-
stimmte Gebiete der Stadt Potsdam. Sie regelt zudem die Abldsebetrage flir Stellplatze und
Garagen gemaR § 89 Abs. 6 BbgBO.

2.2 Planungsiiberlegungen / Entwicklungsziele

Im Ergebnis der Situationsanalyse ergeben sich fiir den Bebauungsplan Nr. SAN - P 01
"Block 27" folgende Entwicklungsziele:

Der nérdliche Blockrand soll auch langfristig durch eine Mischung aus Wohn- und Gewer-
benutzung gepragt bieiben, wobei vor allem die Attraktivitdt der Charlottenstrale als Ein-
kaufsstralle gestéarkt werden soll. Bei den iibrigen Bockrandern wird die Erhaltung und Si-
cherung der derzeitigen Wohnnutzung verfolgt, um den Gebietscharakter zu bewahren und
die Anwohner vor Verdrangungen zu schitzen.

Der Ausbau des Nikolaisaales zu einem Konzerthaus mit Sitz der Brandenburgischen Phil-
harmonie ist Teil eines kulturellen Gesamtkonzeptes, das in Einzelschritten verwirklicht
werden kann. Die vorgeseherie Nutzung ist die optimale Losung flir die langfristige Siche-
rung sowohl der Philharmonie als auch des Standortes, der nur wirtschaftlich zu betreiben
ist, wenn die vorhandenen Baulichkeiten mit zusatzlichen Erganzungen im Gesamtkonzept
der Stadt eingebettet sind. Die Planungen fir diesen Standort gehen bis auf das Jahr 1985
zurlick, als der Komplex von der evangelischen Kirche erworben wurde. Bei der Standort-
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entscheidung spielte die Nahe zum historischen Stadtzentrum (Neuer Markt / Alter Markt)
eine wichtige Rolle, da es ein erklartes politisches Ziel ist, diese Potsdamer Mitte zu revita-
lisieren.

Das Potsdamer Kabarett hat z.Z. noch eine Spielstatte im Stadtzentrum nahe dem Bran-
denburger Tor. Es ist wichtigstes Ziel der Potsdamer Stadtplanung, diese Kultureinrichtung
im Zentrumsbereich nicht zu verlieren. Zur vorgesehenen Nutzungsmischung im umliegen-
den Sanierungsgebiet gehort eine Vielfalt von Nutzungen, die nicht nur auf Wohnen und
Einkaufen beschrankt sind. Der Standort im ehemaligen Schulgebédude der Charlottenschu-
le bietet sich an, weil die vorhandenen Gebaude ohne entstellende Eingriffe umgenutzt und
der Neubau eines Saales méglich ist. Damit wird einem 6ffentlichen Gebéaude, das zuletzt
nur Birozwecken diente, wieder eine 6ffentliche Funktion zuteil.

Die Blockrandbebauung ist entsprechend ihrer groen historischen Bedeutung tberall dort
behutsam zu erneuern, wo Instandsetzungsdefizite und Ausstattungsmangel bestehen.

Die gesamte Bausubstanz im Blockinnenbereich kann weitgehend abgerissen werden, da
sie aktuellen Nutzungsanforderungen nicht entspricht und auch kein Zeugnis der histori-
schen Potsdamer Bebauung darstellt.

Es wird eine vorwiegende Wohnnutzung angestrebt, ohne die Qualitdten des Blockinnen-
bereiches (ruhige, zentrale Lage) aufgeben zu miissen. Aus diesem Grunde ist die Schaf-
fung von Stellplatzen iiber die nach der Bauordnung erforderlichen Anzahl hinaus nicht
vorgesehen. ‘

Die Neubebauung hat sich an der vorhandenen, kleinteiligen Gebaudetypologie des Block-
randes zu orientieren, wobei die Anzahl der Geschosse auf vier Voligeschosse als Hochst-
maR zu begrenzen ist. Entsprechende Trauf- und Firsthdhen bzw. Geb&audeoberkanten sind
festzulegen.

2.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. SAN - P 01 "Block 27" umfalt ein ca. 2,9
ha groRes Gebiet. Das Plangebiet wird

- im Norden durch die siidliche Bebauungskante der Charlottenstrale (Flurstiick 534),

- im Osten durch die westliche Bebauungskante der Wilhelm-Staab-Str. (Flurstiick 550),
- im Siiden durch die nérdliche Geb&audekante der YorckstraRRe (Flurstiick 649),

- im Westen durch die 6stliche Gebaudekante der Dortustrale (Flurstiick 534)

begrenzt. Die Grenzlinie des Geltungsbereiches verlduft entlang vorhandener Flurstiicks-
grenzen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen folgende Flurstiicke:

Flur 25: Flurstiicke 535/1, 535/2, 535/3, 535/4, 535/5, 535/6, 635/7, 535/8, 5635/9, 535/10,
536, 537/1, 537/2, 5638, 539/1, 539/2, 540, 541, 542/1, 542/2, 542/3, 542/4, 543,
544, 545, 546, 547 und 548

2.4 Funktionelle und riumliche Einordnung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Bereich der ersten barocken Stadterweiterung.
Es ist Teil der historischen Innenstadt und des Stadtzentrums von Potsdam.
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2.5 Gegenwirtige Flaichennutzung

Das ehemalige biirgerliche Wohnquartier mit Schlafstuben fiir Soldaten weist heute ge-
mischte Nutzungen auf. In der Charlottenstrae und vereinzelt in der W.-Staab-Stralle wird
vor allem die Erdgeschofzone durch Handels- und Dienstieistungsbetriebe genutzt, in den
Obergeschossen dominiert dagegen die VWohnnutzung, in der Yorck- und Dortustrafe auch
in den Erdgeschossen.

Die gewerbliche Nutzung dehnte sich in diesem Jahrhundert schnell tber fast den gesam-
ten Blockinnenbereich aus. Die Konservenfabrik Carl Schafer Nachfahren, spéter VEB Ha-
velland und die Potsdamer Armaturenfabrik Paul Albert Kriiger, spater PGH "Vorwarts",
jetzt Statko GmbH nutzten den Innenbereich. Der VEB Havelland hat seit 1991 seine Pro-
duktion eingestellt. Die Bauschlosserei sowie die Werkstéatten des Schulverwaltungsamtes
in der Charlottenstrale Nr. 32 sind wahrend des Planaufstellungsverfahrens ausgelagert
worden.

Urspriinglich ist der Blockinnenbereich vor allem gartnerisch genutzt worden. Nach und
nach wurden Schuppen und Remisen fiir die Pferdehaltung sowie fiir weitere gewerbliche
und private Nutzungen meist in unmittelbarer Nahe zum Blockrand errichtet. Zum Ende des
19. Jahrhunderts wurden auch Seitenfligel und Hinterhduser mit Wohnnutzung gebaut,
u.a. auf dem kriegszerstorten Grundstiick Yorckstrale 12-13. Gartennutzungen, meist mit
Obstbaumen, sind vereinzelt bis in die 60er Jahre dieses Jahrhunderts erhalten geblieben.

19563 wurde eine Griinplanung fiir den gesamten Block aufgestellt, die mit Ausnahme des
Nikolaisaales mit Gartencafe und Freilichtkino den gesamten Blockinnenbereich neu ord-
nete. Neben wenigen Garagen und Stellpldtzen sowie einer zentralen "Wéaschewaschanla-
ge" mit Trockenplatz solite der Blockinnenbereich begriint und mit Kinderspielbereichen
versehen werden. Allerdings ist diese Griinplanung nur auf den Grundstiicken W.-Staab-
StraRe 7-9 verwirklicht worden.

Der {iberwiegende Teil der Flachen im Block 27 ist durch Geb&ude, Uberdachungen oder
Befestigungen (Beton, Bitumen) volistandig versiegelt. Die unversiegeiten Flachen sind
Restflachen. GroRere zusammenhédngende und damit nutzbare Fldchen befinden sich nur
an den Hausern W.-Staab-StralRe 1-3, 7-9, Charlottenstralte 32/32a und Dortustrafte 49-50.
Die zu den Hausern CharlottenstraRe 21-30 gehdrenden Freiflichen stellen sich als kieine
Garten und Hofrdume dar.

2.6 Stidtebaulich-gestalterische Charakteristik

Der Charakter der Charlottenstrale ist duch die zwei- und dreigeschossigen Biirgerhauser
gepragt, die zwischen 1777 und 1784 im Rahmen einer reprasentativen Umgestaltung
Potsdams errichtet wurden. Als Architekt wird G. Ch. Unger genannt. Obwoh! Ende des 19.
bzw. zu Beginn des 20. Jahrhunderts einige Gebaude liberformt und aufgestockt wurden,
gilt die CharlottenstralRe als die am besten erhaltene Barockstrake Potsdams. 11 der 13
Vorderhduser sind in diesem Block nach dem Zweiten Weltkrieg erhalten geblieben, davon
8 barocke Biirgerhauser. Bei den erhaltenen Geb&duden weisen auch die Hofbereiche noch
die charakteristischen Strukturen meist mit Remisen, Schuppen und Baumen auf.

im Zuge der ersten Stadterweiterung wurde die W.-Staab-Strafle (friiher. HodlitzstralRe) an-
gelegt, die zwischen 1771 und 1785 durch die Burgerh&user von G. Ch. Unger und anderen
eine neue Bebauung erhielt. Der Zerstérung von 6 der 11 Geb&dude im Jahre 1945 folgte
der Wiederaufbau in den Jahren 1955 bis 1957 unter Leitung des Architekten C. Rechholtz.
Besonderes Merkmal sind die Treppen im StraRenraum zur ErschlieRung der hoher gelege-
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nen ErdgeschoRzonen (z.B. W.-Staab-StraRe 2). 1909 wurde in zweiter Reihe der W.-
Staab-Strafe 10-11 der Nikolaisaal als Gemeindehaus der evangelischen Kirchengemeinde
St. Nikolai erbaut. Dieser war der Vorgéngerbau des heutigen Saalbaus aus den 30er Jah-
ren. Auch heute noch zeigt die StraRe den Charakter einer historischen WohnstraRe.

Von den 7 Gebauden am Blockrand in der Yorckstrake (friiher: Am Kanal) sind nach dem
Zweiten Weltkrieg nur 4 Gebaude erhalten geblieben. Neben dem Griinderzeitbau Yorck-
strale 9 sind dies die zwischen 1722 und 1728 von P. de Gayette erbauten biirgerlichen
Wohnhauser Yorckstraie 6, 7 und 8. Besonders bemerkenswert sind bei zwei Gebauden
die hohen Freitreppen. Zur Ergénzung des Blockrandes sind in den 50er Jahren dieses
Jahrhunderts die Hauser YorckstraRe 10-16 und DortustraRe 47-47a als Neubauten mit hi-
storisierender Fassade errichtet worden. Pragend fiir den Straenraum der Yorckstrafie war
zudem der Stadtkanal, der im 18. Jahrhundert zur Entwésserung des Gebietes erbaut und
zwischen 1961 und 1968 zugeschiuittet wurde.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Einzeldenkmale:

(Auszug aus der Liste der Einzeldenkmale und Denkmalbereiche zum Verzeichnis der
Denkmale des Stadtkreises Potsdam - veréffentlicht in den Amtsbléttern der Stadt Potsdam
vom 21.08.1991 und 30.04.1993).

Charlottenstrale 21 biirgerl. Wohnhaus 1781 G. Ch. Unger
Charlottenstrale 22 burgerl. Wohnhaus 1781 G. Ch. Unger
Charlottenstrae 23 birgerl. Wohnhaus 1781 G. Ch. Unger
Charlottenstralle 24 burgerl. Wohnhaus 1782 G. Ch. Unger
CharlottenstraRe 25 burgerl. Wohnhaus 1782 G. Ch. Unger
Charlottenstrale 26 burgerl. Wohnhaus 1782 G. Ch. Unger
Charlottenstrale 27 birgerl. Wohnhaus 1783 G. Ch. Unger
Charlottenstrale 28 biirgerl. Wohnhaus 1783 G. Ch. Unger
Charlottenstrafite 29 burgerl. Wohnhaus 1783 G. Ch. Unger
Charlottenstrafte 30 burgerl. Wohnhaus 1783 G. Ch. Unger
Charlottenstralte 31 ehem. Ordonanzhaus 1782 G. Ch. Unger
Wilhelm-Staab-Str. 1 birgerl. Wohnhaus 1781 G. Ch. Unger
Wilhelm-Staab-Str. 2 burgerl. Wohnhaus 1785 G. Ch. Unger
Wilthelm-Staab-Str. 3 birgerl. Wohnhaus 1785 G. Ch. Unger
Wilhelm-Staab-Str. 4 birgerl. Wohnhaus 1785 G. Ch. Unger
Wilhelm-Staab-Str. 5 burgerl. Wohnhaus 1781 G. Ch. Unger
Wilhelm-Staab-Str. 6 burgerl. Wohnhaus 1771 G. Ch. Unger
Wilheim-Staab-Str. 7 biirgerl. Wohnhaus 1780 G. Ch. Unger
Wilhelm-Staab-Str. 8 birgerl. Wohnhaus 1803 A. L. Kriiger

Geburtshaus H.v.Heimholtz
Wilhelm-Staab-Str. 9 biirgerl. Wohnhaus
Wilhelm-Staab-Str.10 biurgerl. Wohnhaus 1777 G. Ch. Unger
Wilhelm-Staab-Str.11 birgerl. Wohnhaus 1777 G. Ch. Unger

Yorckstralle 6 birgerl. Wohnhaus  um 1728 P. de Gayette
Yorckstralte 7 biirgerl. Wohnhaus  1722-28

Gedenktafel, Geburtshaus E. Haeckel
Dortustrafie 49 burgerl. Wohnhaus 1780 G. Ch. Unger
Dortustrafte 50 birgerl. Wohnhaus 1780 G. Ch. Unger
Dortustrafie 51 burgerl. Wohnhaus 1780 G. Ch. Unger

Pfrogner, Zipse und Partner
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2.7 ErschlieBung
Verkehr

Das Plangebiet liegt an der Charlottenstrale, der W.-Staab-Strae, der Yorckstralle und
der DortustraRe. Diese offentlichen Verkehrsfidchen sind nicht Bestandteil des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes.

In der Charlottenstrae liegt eine StraRenbahnstrecke, welche das Plangebiet tangiert.

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Blockinnenbereiches erfolgt lber die jeweiligen
Durchfahrten bzw. Durchgénge der einzeinen Grundstticke.

Trinkwasser

Die Potsdamer Wasserversorgung und Abwasserbehandiung GmbH i.L. &uRerte sich in |h-
rem Schreiben vom 08.04.1994 wie foigt:

Der Trinkwasserbedarf kann durch das Versorgungsunternehmen abgedeckt werden. Die
vorhandenen Trinkwasserleitungen in den angrenzenden Straf3en sind sanierungsbedurftig.

Trinkwasserschutz

Mit Schreiben vom 03.04.1996 teilte das Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Gewésser-
schutz/ Wasserwirtschaft Referat W 8 Wasserwirtschaft West mit, dalk der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes auRerhalb festgelegter Trinkwasserschutz bzw. -vorbehaltsgebiete
liegt. Jedoch betreibt das Landesumweltamt Brandenburg im Hof der Hauser Wilhelm-
Staab-Str. 7-9 eine Grundwassermefstelle im Landesnetz. NeugestaltungsmafRnahmen
sind mit dem Ziel der Erhaltens dieser MefRstelle (Nr. 3644/ 2210) mit dem Landesumwel-
tamt Brandenburg, Abteilung Gewdasserschutz/ Wasserwirtschaft, Dezernat W8/ 2 abzu-
stimmen.

Mégliche Beeintrachtigungen dieser Grundwassermefstelle durch Neugestaltungsmaf-
nahmen sind vorhabenbedingt und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu kléren.

Abwasser

Bei der Abwasserentsorgung ist flr die Planung darauf zu achten, daf? die Entwasserungs-
leitungen fiir Schmutz- und Regenwasser getrennt bis zum Revisionsschacht vor den
Grundstiicken zu verlegen sind. In der Regel entsprechen die Hausanschluf3schachte nicht
mehr den heutigen Anforderungen und missen erneuert werden. Anfallendes Regenwas-
ser soll weitgehend 0&rtlich versickert werden.

Elektroenergie

Fir die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist die Errichtung einer neuen
Transformatorenstation erforderlich, die eine Grundstiicksflache von ca. 7 x 5§ m einnimmt.
In miindlicher Abstimmung mit der Méarkischen Energieversorgung AG wird im Bebauungs-
plan keine Versorgungsflache fiir eine Transformatorenstation fesigesetzt, da sich im Block-
innenbereich und im Lastschwerpunkt ausreichend o6ffentliche Flachen befinden, die als
Versorgungsflache zur Verfiigung gestellt werden kénnen. Es besteht die Uberlegung, die
Transformatorenstation in den Anbau zum Nikolaisaal baulich zu integrieren.

(Schreiben der Markischen Energieversorgung AG vom 23.03.1994)

Fernwirmeversorgung

Das Plangebiet gehort zu den Fernwdrmevorranggebieten der Stadt Potsdam. Die Fern-
warmesatzung wurde auf der Stadtverordnetenversammlung vom 06.10.1993 beschlossen.

Pfrogner, Zipse und Partner
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Auf dieser Grundlage ist eine das Plangebiet tangierende, im offentlichen Stralenraum
verlegte FernwédrmeerschlieRungsleitung gebaut worden. lhre Ubertragungsfahigkeit ist so
ausgelegt ist, daR der Fernwarmebedarf im Geltungsbereich des Bebauungsplanes abgesi-
chert werden kann.

(Schreiben der Energieversorgung Potsdam vom 02.05.1994)

Gasversorgung

In den Strafien (CharlottenstraRe, W.-Staab-Strake, Yorckstrake und Dortustralle), die den
Block umschlieRen, liegen mehrere Gasleitungen (Mitteldruck, Niederdruck). Von der Yorck-
straRe aus fiihrt eine Mitteldruckleitung (DN 150) in den Blockinnenbereich. Fur den genau-
en Leitungsverlauf existieren jedoch keine Kartenunterlagen. AuBerdem muf diese Leitung
nach Aussage der Energieversorgung Potsdam GmbH vorraussichtlich im Zusammenhang
mit den geplanten BaumaRnahmen demontiert werden, so daf eine Sicherung der Leitung
durch Leitungsrecht nicht erforderlich ist.

(Schreiben der Erdgas Mark Brandenburg GmbH vom 19.04.1994)

2.8 Bodenmerkmale
Geologische und hydrologische Baugrundverhiltnisse

Der vorhandene Baugrund wurde vom Baugrund - Ingenieurbiiro Maul und Partner GmbH
mit folgenden Ergebnis (Gutachten vom 24. November 1994) untersucht:

"Der Standort befindet sich auf einer pleistozanen Talsandinsel der Havelniederung, die von
zwei Sumpfrinnen begrenzt wird, wobei die Silidostecke des Standortes von der einen
Sumpfrinne leicht tangiert wird. Es ist mit einer durch friihere Bebauungen bedingten Auf-
schiittungsschicht unterschiedlicher Machtigkeit - im Mittel 0,7 m bis 2,0 m - und Zusam-
mensetzung (organische Sande, Bauschutt, Schlacke) - zu rechnen. Darunter folgen im
baupraktisch relevanten Tiefenbereich Fein- und Mittelsande (SE) mitteldichter Lagerung.
Mit unglinstigen organischen Ablagerungen ist nicht zu rechnen.

Die unter der Aufschiittung anstehenden "gewachsenen” Sande stellen einen fir die ge-
plante Bebauung gut tragfahigen Baugrund mit geringer Setzungstendenz dar. Die Auf-
schiittung ist aufgrund ihrer inhomogenen Zusammensetzung und Lagerung nur unter be-
sonderen Bedingungen bebaubar.

Das Grundwasser wurde wahrend durchgefiihrter Bohrarbeiten zu unterschiediichen Zeit-
punkten in Tiefen zwischen 0,9 m (Dezember 1968) und 3,1 m angetroffen. Von folgenden
Ordinaten der Hauptwasserstande kann flir den Standort ausgegangen werden:

Mittelwasser 29,5 m i. NN
mittleres Hochwasser 30,0 m 4. NN
héchstes Hochwasser (HGW) 30,9-31,0mii. NN
Gelandeoberkante 31,4-32,6 mi. NN

Die betonangreifenden Eigenschaften des Grundwassers werden mit nicht bis schwach be-
tonangreifend eingeschéatzt.

Grundwasserabsenkungen werden ggf. in Abhdngigkeit von der Héheneinordnung der Ge-
baude erforderlich. Der EinfluR einer mdglichen Absenkung auf die organischen Schichten
der Sumpfrinne und die damit auf die oberhalb dieser Schichten teilweise gegriindete Alt-
bebauung ist zu beriicksichtigen. Eventuell werden grundwasserschonende Verfahren er-
forderlich."

Pfrogner, Zipse und Partner
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Untersuchung von méglichen Grundwasser- und Bodenverunreinigungen

In einer Untersuchung auf mogliche Beeintrachtigungen des Bodens oder Grundwassers
am geplanten Wohnstandort "Block 27", Grundstiick DortustraRe 48, vom 20. Dezember
1994 hat das Baugrund - Ingenieurbiiro Maul und Partner GmbH Folgendes festgestelit:

"Aufgrund des Produktionsprofils dieses Standortes als lebensmittelverarbeitender Betrieb
wird eine nachhaltige Verunreinigung von Boden und Grundwasser in diesem Bereich weit-
gehend ausgeschlossen. Die vorliegenden Untersuchungen haben keine Hinweise auf eine
nennenswerte Belastung des anstehenden Bodens oder Grundwasser ergeben. Ein Sanie-
rungserfordernis besteht nach jetzigem Kenntnisstand nicht. Die geplant Nutzung des
Standortes ist ohne weiteres moglich.

Das Areal ist fast durchgangig mit einer Beton- bzw. Schwarzdecke, aufgebracht auf einer
Bauschuttschicht, befestigt. Im Zuge der Neubebauung sollte diese Schicht restlos entfernt
werden. So wird ein weiterer Eintrag von Sulfat ins Grundwasser unterbunden.

Die zum Teil gefiillten Wasserbecken der Wasseraufbereitung und der Fahrstuhlschacht
soliten wegen des mdéglichen Eintrags der angesammelten verschmutzten Oberflachenwaés-
ser in das Grundwasser durch ein Fakalienentsorgungsunternehmen entsorgt und die Bek-
ken anschlieRend demontiert bzw. vor weiterem Oberflichenwassereintrag gesichert wer-
den." ‘

Munitionsverseuchung

Mit Schreiben vom 21.03.1996 teilte der Staatliche Munitionsbergungsdienst mit, daR eine
Kampfmittelbelastung flir das Plangebiet nicht bekannt ist.

Altlasten
Die untere Umweitbehorde, das Amt fir Umweltschutz der Stadtverwaltung Potsdam, teilte

mit Schreiben vom 22.04.1994 fiir den Geltungsberiech des Bebauungsplanes zwei Altla-
stenverdachtsflachen mit:

1. Dortustrafie 48;
- Gewerbebrachfldche (ehemals VEB Havelland)
2. Charlottenstraie:

- Flachen der ehemaligen Bauschlosserei
- ehemalige Werkstatt des Schulverwaltungsamtes

Entsprechend der geplanten Nutzung auf den vorgenannten Grundstiicken sind nach
Ricksprache mit dem Umweltamt Erstbewertungen bzw. orientierende Untersuchungen auf
branchentypische Parameter hin vor Baubeginn erforderlich. Nach Ansicht des stadtischen
Umweltamtes kénnen diese Untersuchungen im Rahmen von Baugrunduntersuchungen
durchgefiihrt werden. Mit erheblichen Schadstoffeintragen ist jedoch nicht zu rechnen.

Bodenschiatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Bodendenkmale bekannt ge-
worden, doch besteht eine erhdhte Wahrscheinlichkeit ihres Auftretens (Bodendenkmal-
verdacht).

(Schreiben des Brandenburgischen Landesmuseums flir Ur- und Friihgeschichte vom
24.03.1994)

Nach dem ,Gesetz (iber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg“ vom 22. Juli 1991 (GVBI. land Brandenburg Nr. 20 vom 08. August

Pfrogner, Zipse und Partner
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1991, S. 311 ff.) sind aus Sicht dieser Fachbehorde folgende Auflagen vom Verursacher
einzuhalten, welche zugleich der unteren Denkmalschutzbehorde fiir das bei ihr durchzu-
fiihrende Genehmigungsverfahren vorgeschlagen wird:

1. Alle Veradnderungen und MaRnahmen an Bodendenkmalen sind dokumentati-
onspflichtig ( § 15 Abs. 3 DSchG BB). Um die Dokumentation auftretender Boden-
denkmale zu erméglichen, ist die fachliche Kontrolle der Erdarbeiten erforderlich.
Dazu sind der Termin des Beginns und die vorgesehene Dauer der Erdarbeiten
sowoh! dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte als
auch der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde rechizeitig (mindestens 14
Tage vorher) mitzuteilen. Werden archéologische Ausgrabungen notwendig, sind
nach MaRgabe § 12 Abs. 2 DSchG BB. die Kosten im Rahmen des Zumutbaren
vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen.

2. Soliten bei den Erdarbeiten - auch auBerhalb der gekennzeichneten Fiachen - Bo-
dendenkmale (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen, Scherben, Knochen, Metallge-
genstande etc.) entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte, Potsdam, oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 DSchG BB) .

3. Die Fundstatte ist fir mindestens fiinf Werktage in unverdndertem Zustand zu er-
halten (§ 19 Abs. 4 und § 20 DSchG BB).

4, Die Bausausflihrenden sind ber diese Auflagen zu belehren.

5. Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 DSchG BB).

2.9 Sonstiges
L.armbelastung

Die Aulenkanten des Blockes 27 sind infolge des durch den vorhandenen StraRenverkehr
verursachten Verkehrslarms dem Larmpegelbereich IV bis V (nach DIN 4109) zuzuordnen.

Das Schallschutzgutachten der Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH Potsdam vom
Oktober 1996 das Plangebiet betreffend empfiehlt daher bei Sanierungsmafinahmen den
Einbau von Fenstern, die der Schalischutzklasse lli entsprechen.

Da bei einer nicht genehmigungspflichtigen Sanierung (Instandsetzung) der Bestands-
schutz beibehalten bleibt, kdnnen diese Festsetzungen des Bebauungsplanes nur fir ge-
nehmigungspflichtige bauliche MaRnahmen zutreffen. Dies betrifft auch den Neubau von
straRenseitig orientierten Fenstern in bestehenden Fassaden. Die Empfehlung des Gutach-
tens wird daher fiir letztere MaRnahmen durch die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr.
7.1 inhaltlich Gbernommen.

Im Bereich der Wohnbebauung im Inneren des Blockes 27 werden die Richtwerte der DIN
18005, Beiblatt 1, fiir aligemeine Wohngebiete (65 dB am Tag und 45 dB bei Nacht, Ver-
kehrsldrm) auch bei Einbeziehung der Immissionen des Parkverkehrs zu und von den Tief-
garagen eingehalten. Besondere Festsetzungen zur Schallschutzklasse der Fenster bezie-
hungsweise der AuRenwande sind daher im Innenbereich nicht erforderlich.

Die Kulturstatten wurden entsprechend der Vorgabe des Amtes fiir Immissionsschutz ana-
log wie ,nicht genehmigungsbediirftige Anlagen” nach der Richtlinie des Ministeriums fiir
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Umwelt, Naturschutz und Raumordnung (MUNR) zur Ermittlung, Beurteilung und Verminde-
rung von Gerduschmmissionen 12.08.1996 beurteilt. Zur Einhaltung der dort genannten
.immissionswerte aufRen” sind resultierende Schalldammafe fiir die Flachen fur den Ge-
meinbedarf (Zweckbestimmungen Kleintheater und Musiksaal) festgelegt (bauplanungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 7.2). Diese LuftschallddmmaRe beziehen sich auf die Gesamt-
dammung der zwischen Zuschauerraum und AuRenwand befindlichen Wande.

Veranstaltungsmoglichkeiten in Hofbereichen werden durch diesen Bebauungsplan nicht
geregelt.

Fiir den Besucherverkehr zu den Gemeinbedarfseinrichtungen Musiksaal und Kieintheater
sind keine Parkm&glichkeiten im oder am Block 27 vorgesehen. Damit wird eine zusétzliche
Belastung der Anwohner ausgeschlossen. Fir beide Einrichtungen sind Doppelnutzungen
von offentlichen und privaten (z.B. Wilhelmgalerie) Stellplatzanlagen vorgesehen.

Eigentumssituation

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Grundstlicke befinden sich so-
wohi im privaten als auch im Eigentum der Stadt Posdam.

Pfrogner, Zipse und Partner
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3. Planinhalte
3.1 Generelle Zielvorstellung des Plans

Im Ergebnis der planerischen Ausgangssituation und den sich herausgebildeten Planungs-
liberlegungen soll der Bebauungsplan Nr. SAN - P 01 ,Block 27" unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Situation und der Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung:

- Flachen fir die Wohnnutzung ausweisen

- einen planungsrechtlichen Rahmen fiir mit der Wohnnutzung vertragliche gewerbliche
Nutzungen herbeifiihren

- Umnutzungen von brachliegenden, bisher gewerblich genutzten Fidchen vorbereiten

- eine bauliche Nutzungsdichte vorbereiten, die eine effektive Baulandausnutzung ermaég-
licht

- Flachen fur den Gemeinbedarf ausweisen

- die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege berlicksichtigen.

Der Bebauungsplan soll einfache, aber wirksame Inhalte festsetzen, die die Umsetzung der
kommunalen Entwicklungsziele bei gleichzeitiger Anpassung an einzelne Nutzerinteressen
ermdglicht.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Unter Berlicksichtigung der generellen Entwicklungsziele sowie des Wettbewerbsergebnis-
ses wurde das vorliegende stadtebauliche Konzept entwickelt, das die Grundlage fir den
Bebauungsplan bildet.

Der Blockinnenbereich wird als eigenstandige Baustruktur gegeniiber dem geschlossenen
Blockrand aufgefaRt. Zwei kammartige Baukorper, die aus viergeschossigen, in Nord-Stid-
Richtung angeordneten Wohnzeilen und dreigeschossigen Verbindungsbaukorpern beste-
hen, bilden u-férmige Hofbereiche, die nach Norden geschlossen sind. Die Anordnung der
Baukdrper erméglicht eine gute Besonnung und kleinere, {iberschaubare Freiraumbereiche,
die sich teilweise bis zum Blockrand erstrecken. Durch die Linearitdt der Geb&ude wird auf
die historische Randbebauung Bezug genommen, gleichzeitig bleibt die Bebauung als ei-
genstandige Einheit erlebbar.

Der stadtebauliche Entwurf stellt eine Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses durch
das Architekturbiiro Steidle und Partner (Miinchen) dar, die als Sieger aus dem stadtebauli-
chen Realisierungswettbewerb hervorgingen.

Fiir den Block 27 werden neben der vorrangigen Orientierung auf die Wohnnutzung als be-
sonderes Entwicklungsziel die Standorte fiir zwei kulturelle Einrichtungen definiert.

Der Ausbau des Nikolaisaales zu einem Konzerthaus mit Sitz der Brandenburgischen Phil-
harmonie ist Teil eines kulturellen Gesamtkonzeptes, das in Einzelschritten verwirklicht
werden kann. Die vorgesehene Nutzung ist die optimale Lésung fiir die langfristige Siche-
rung sowohl der Philharmonie als auch des Standortes, der nur wirtschaftlich zu betreiben
ist, wenn die vorhandenen Baulichkeiten mit zuséatzlichen Ergdnzungen im Gesamtkonzept
der Stadt eingebettet sind. Die Planungen fiir diesen Standort geht bis auf das Jahr 1985
zuriick, als der Komplex von der evangelischen Kirche erworben wurde. Bei der Standort-
entscheidung spielte die Nahe zum historischen Stadtzentrum (Neuer Markt / Alter Markt)
eine wichtige Rolle, da es ein erklartes politisches Ziel ist, diese Potsdamer Mitte zu revita-
lisieren.
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Das Potsdamer Kabarett hat z.Z. noch eine Spielstatte im Stadtzentrum nahe dem Bran-
denburger Tor. Es ist wichtigstes Ziel der Potsdamer Stadtplanung, diese Kultureinrichtung
im Zentrumsbereich nicht zu verlieren. Zur vorgesehenen Nutzungsmischung im umliegen-
den Sanierungsgebiet gehort eine Vielfalt von Nutzungen, die nicht nur auf Wohnen und
Einkaufen beschrankt sind. Der Standort im ehemaligen Schulgebdude der Charlottenschu-
le bietet sich an, weil die vorhandenen Gebéaude ohne entstellenden Eingriffe umgenutzt
und der Neubau eines Saales moglich ist. Damit wird einem 6ffentlichen Gebéude, das zu-
letzt nur Blrozwecken diente, wieder eine 6ffentliche Funktion zuteil.

Die Darstellung der geplanten Baukorper fiir Kabarett und Nikolaisaal im Plan zum stadte-
baulichen Konzept erfolgte auf der Grundlage von zur Verfligung gestellten Fachplanun-
gen, die zwischen dem Sanierungstrager Potsdam, der Stadtverwaltung und den Nutzern
abgestimmt wurden.

Fir die innere ErschlieBung des Blockes stehen in erster Linie die Tordurchfahrten in der
Wilhelm-Staab-Strafie 9 sowie in der Yorckstrae 10/11 zur Verfligung. Nur eingeschrankt
nutzbar ist eine weitere Tordurchfahrt in der Dortustrale 48 aufgrund der zur Verfiigung
stehenden Durchfahrtsbreite. Die Zufahrt zum Blockinnenbereich fur Rettungsfahrzeuge,
Feuerwehr und LKW soll uiber die Wilhelm-Staab-Stralle 9 erfoigen, zwischen den beiden
geplanten Baukorpern ist ein befahrbarer Wohnweg vorgesehen, der in einer Wende-
schleife endet. :

Um den Blockinnenbereich weitgehend vom ruhenden Verkehr freizuhalten (auf3er Behin-
dertenparkplatze), werden die erforderlichen Stellplétze in Tiefgaragen untergebracht. Unter
dem nérdlichen Baukorper ist eine Tiefgarage mit Zu- und Ausfahrt Gber die Wilhelm-Staab-
StralBe 9 geplant. Fur den sldlichen Baukdrper erfolgt die Tiefgaragenzufahrt tiber die Dor-
tustralle 48 und die -abfahrt {iber die YorckstralRe 10/11. Bis auf den befahrbaren Wohn-
weg und die erforderlichen Tiefgaragenein- und -ausfahrten (teilversiegelt) sind alle Ubrigen
Wege nur flr FuRganger und Radfahrer vorgesehen, und entsprechend wasserdurchidssig
auszubilden.

An den Giebelseiten der linearen Gebaudezeilen sind Anlagen fir die Unterbringung von
Fahrradern und Millsammelplatze geplant. In den u-férmigen, wohnungsbezogenen Hof-
bereichen befinden sich Kleinkinderspielpldtze und kleine "griine" Quartierstreffpunkte.

Die im Dezember 1995 erfolgte Uberarbeitung des stidtebaulichen Konzeptes ergab den
Wegfall des nérdlich vom Nikolaisaal gelegenen Baukorpers. Hieraus resultiert eine Verbes-
serung der stadtebaulichen Situation beziiglich der Bebauungsdichte und den Abstands-
flachen zwischen Musiksaal und den nérdlich angrenzenden Wohnungsneubauten. Damit
ergibt sich eine bessere Belichtung flir diese VWohnbereiche sowie eine gilinstigere 6kologi-
sche Bilanz (iber die Berechnungen des Griinordnungsplanes hinaus.

Eine Bestandsaufnahme des vorhandenen Vegetations- und Baumbestandes ergab, daB

eine grofle Anzahl an Bdumen erhaltenswiirdig sind. Diese wurden in das stadtebauliche
Konzept einbezogen und werden um Baumpflanzungen erganzt.
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3.3 Wesentlicher Planinhait
Mit dem Bebauungsplan werden:

- fir Bebauung vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung
{Baugebiete) als Allgemeines Wohngebiet und als Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung (Besonderes Wohngebiet) festgesetzt,

- fur Bebauung vorgesehenen Flachen nach dem besonderen Mat ihrer baulichen Nut-
zung bestimmt (Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Grundflachenzahlen, Gescholfla-
chenzahlen, die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen als
HochstmaR), um ein Mindestmal an Ordnung in der Entwicklung zu sichern,

- Textfestsetzungen getroffen, die die Inhalte der Planzeichnung ergdnzen,

- Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen,

- Textfestsetzungen im Sinne einer &rtlichen Bauvorschrift getroffen,

- naturschutzrechtliche und landschaftspflegerische Festsetzungen getroffen.

Detaillierte Planinhalte sind dem Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung {Teil A)
und dem Text (Teit B) zu entnehmen.
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4, Abwigung, Erliuterung und Begriindung einzelner Festsetzungen
4.1 Abwigung

Der Bebauungsplan hat sowohl im Rahmen der 6ffentlichen Bekanntmachung als auch im
Rahmen der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange ein mehrstufiges Verfahren durch-
taufen.

in der ersten Stufe wurden die frilhzeitige Biirgerbeteiligung und die Beteiligung der Trager
6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Wahrend die vorgebrachten Anregungen, Bedenken und
Hinweise der Biirger keine wesentlichen Plandnderungen hervorriefen, fuhren die einge-
gangenen Bedenken, Anregungen und Hinweise der Trager Offentlicher Belange und des
beteiligten Stellen der Stadtverwaltung Potsdam zu folgenden Planénderungen:

- Da ein wichtiges Ziel des Entwicklungsgebeites die Erhaltung der Wohnnutzung ist.
wird im Bebauungsplan hauptsachlich ein Aligemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Fur den nérdlichen Blockrand erfolgt eine Festsetzung als Gebiet zur Erhal- - .
tung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besonderes Wohngbhebiet - WB). Hier-
soll oberhalb der Erdgeschosse nur Wohnen zulassig sein.

- Da das Plangebiet aufgrund seiner Lage verkehrslarmvorbelastet ist, wird eine
Festsetzung zum Immissionsschutz aufgenommen, die die Einhaltung eines maxi-
malen innenschallpegels fir Schiaf- und Wohnraume zum Inhalt hat.

- Der Block befindet sich in einem Altstadtbereich, der sich durch eine besondere
erhaltenswere Eigenart auszeichnel. Diese Baustruktur solf auch im Blockinnenbe-
reich bewahrt werden.

Unter Berlicksichtigung der besonderen Eigenart des Ortsteiles werden gemal
§ 89 Abs. 2 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) die erforderlichen Ab-
standsflachen abweichend von § 6 BbgBO verringert.

- Die Festsetzungen des Grinordnungsplanes werden vollinhaltlich ibernommen,

- Die ortlichen Bauvorschriften werden auf ein notwendiges MaR minimiert. Die
tiberwiegende Anzahl von Gebduden des Blockrandes sind eingetragene Einzel-
denkmale, die speziellen gestalterischen Anforderungen unterliegen. Trolzdem
werden Baugrenzen festgeseizt, die den erhaltenswerlen Gebaudestrukturen ent-
sprechen. Fiir den Blockinnenbereich wurden bereits wihrend des Wettbewerbs-
verfahrens Vorstellungen zur duReren Gestaltung berticksichtigt.

- Die 6riliche Bauvorschrift zur Zuldssigkeit von Dachformen wird vereinfacht und auf
den Blockrand beschrénkt, da der Blockrand eine wichtige Rolle fiir das Ortsbiid
von Potsdam spielt und im Blockinnenbereich klare Vorsteliungen zur dufleren
Gestaltung bestehen.

Diese Plan#dnderungen erfolglen sowohl im Ergebnis der Priifung der eingegangenen Stel-
lungnahmen zum Vorentwurf als auch im Ergebnis ergdnzender Abstimmungsgespréche
mit einzeinen Betroffenen. Siehe dazu auch Abschnitt (A) und (C) der Anlage zur Begriin-
dung zum Bebauungsplan (Abwéagung der vorgebrachten Bedenken und Stellungnahmen).

In der zweiten Phase wurde die éffeniliche Auslegung des Planentwurfes durchgefuhrt.

Parallel dazu erfolgte die Information samtlicher Tréger 6ffentlicher Belange tiber die Offen-
lage.
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Die zum Planentwurf eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange und die in der éffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken und An-
regungen der Blrger werden durch die Gemeindevertretung gepriift. Dabei sind die Offentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Siehe
dazu auch Abschnitt (A} und (B) der Anlage zur Begrilndung zum Bebauungsplan (Abwa-
gung der vorgebrachten Bedenken und Stellungnahmen).

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vorgebrachten
Hinweise, Anregungen und Bedenken sowie die Uberarbeitung der Pianinhalte bezuglich ih-
rer planungsrechtlichen Richtigkeit fihrten zu Anderungen am Bebauungsplanentwurf, wel-
che im folgenden Abschnitt ,4.2 - Erlduterung und Begriindung einzelner Festsetzungen®
dargelegt werden.

4.2 Erlduterung und Begriindung einzelner Festsetzungen
4.21 Teil A: Planzeichnung
Art der baulichen Nutzung:

Ausgehend von der stadtebaulichen Situation des Oristeiles, insbesondere von der vorhan-
denen Nutzung innerhalb des Plangebietes, die im wesentlichen vom Wohnen gepragt ist,
soll diese Nutzung erhaiten und forientwickelt werden.

Dazu wird der Uberwiegende Teil des Blockes als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-
wiesen. Lediglich die nordliche, an der Charlottenstrae gelegene Blockrandseite sowie
teilweise angrenzend am Blockrand in der DortustraRe wird als Gebiet zur Erhaltung und
Entwicklung der Wohnnutzung (Besonderes Wohngebiet - WB) festgesetzt. Mier besteht
eine héherer Verwertungsdruck in Richtung einer gewerblichen Nutzung. Die Erhaltung und
Entwicklung der Wohnnutzung bedarf hier der planungsrechtlichen Sicherung.

Ma8 der baulichen Nutzung:

Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung liber eine Baukdrperausweisung und
die Zahl der Voligeschosse als HochstmaB

“Durch die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Baukorperausweisung wird die zuléssige

- “Grundflache / (iberbaubare Flache durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Diese wird
erganzt durch die Zahl der Vollgeschosse als Héchsimal.
Charakteristisch fiir die Bauktrperausweisung ist, daft die durch Baulinien oder Baugrenzen
umfafte, festgesetzte Flache volistandig dberbaut werden kann. Im Plan kommt dieses da-
durch zum Ausdruck, dal neben der zeichnerisch festgesetzten Fldche eine zahlenméfiige
MaRfestsetzung zur Grundflache fehlt. Im Falle der Baukbrperausweisung ist die zulassige
Grundflache als Berechnungsgrundlage fiir § 19 Abs. 4 BauNVO aus der Zeichnung zu
ermitteln.

Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nut-
zung gemal § 17 BauNVO

Ein stadtebaulich harmonischer Ubergang zwischen der festgesteliten WA- bzw. WB-Pré-
gung des Blockrandes wird erreicht, indem fur den Innenbereich, der ebenfalls als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen isl, ein dem Besonderen Wohngebiet angendhertes Mal
der Nuizung feslgesetzt wird (GRZ = 0,45, GFZ = 1,5).
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Die besonderen stadtebaulichen Griinde fiir eine Uberschreitung der "Obergrenzen fur die
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung" (§ 17 Abs. 2, Satz 1, Nr.1 BauNVO) wer-
den wie folgt dargelegt:

Mit der Vorschrift des § 89 Abs. 2 BbgBO wird der Gemeinde die Moglichkeit eroffnet, die
ordnungsrechtlich vorgesehenen Abstandsflachen durch eine oriliche Bauvorschrift zu ver-
drangen, soweit dies aus den in § 83 Abs. 2 BbgBO genannten besonderen stadtebaul-
chen Griinden geboten ist. Diese stédtebaulichen Griinde leiten sich vorliegend aus der er-
haltenswerten Eigenart der, den Block 27 umgebenden Baubltcke ab.

Die sudlich der Charlottenstrafie gelegenen Baublocke (26 - 31) gehOren der Ersten Barok-
ken Stadterweiterung an. Die nérdlich der Charlottenstrale gelegenen Baubldcke (18 -22)
sind Bestandteil der Zweiten Barocken Stadterweiterung. Diese historisch als Karre be-
zeichneten Bldcke wurden gemeinsam mit dem Block 25 in dem BeschluR der Stadtverord-
netenversammiung zu den vorbereitenden Untersuchungen vom 12.09.1980 als "Stadter-
weiterung-Siid” zusammengefaft betrachtet. Diese "Stadterweiterung-Sud" bildet im enge-
ren Sinne den Ortsteil geman § 89 Abs. 2 BbgBO.

Abb. 3: Abgrenzung des Ortsteils "Stadterweiterung-Sad" im Kontext der
Potsdamer innenstadt
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Der Bericht dUber die vorbereitenden Untersuchungen "Stadterweiterung-Sud” vom April
1992 heschreibt die hohe Dichte des Ortsteiles als prdgendes Element wie folgt (S.11):

"Die 12 untersuchten Blbcke weisen bei einer Grundfldche von 80.600 m? und einer Brutto-
gescholflache (BGF) von tber 200.000 m? eine durchschnittiiche GFZ von rd. 1,5 und eine
GRZ von rd. 0,6 auf. Die am dichtesten bebauten und am héchsten ausgelasteten Blocke

- sind die Blocke 19 und 22 mit jeweils einer GRZ gréfer als 0,7 und einer GFZ gro3er als
1,8. Der Block 27 ist mit einer Grundfladche von 28.000 m? der flachenméfig gréfte und
weist mit 1,07 die niedrigste GFZ und mit 0,5 eine geringe GRZ auf.”

Auf Seite 12 des Berichtes werden die einzelen Bldcke u.a. nach ihrer GRZ sowie GFZ im
einzelnen aufgelistet;

Tabelle : ZusammengefaBte Blockdaten

Biock Gebaude Denkmal- Grund- BGF Block- GRZ GFZ

fidache tiache

Anzahl Anzahl gm gqm qm
18 B4 26 6.563 14.077 8.940 0,73 1.87
19 62 21 5.144 13.364 7.220 0.71 1.85
20 54 15 4,908 12,333 5.260 0,59 1.49
21 132 34 9.589 21.723 15.200 0.632 1,43
22 42 12 5.544 13.610 7.520 0,74 1.81
25 40 23 5.062 14.777 9.750 0.52 1.21
26 26 14 3.008 7.536 4.700 0.64 1.60
27 133 28 14.507 31.332 29.160 0.50 1.07
28 27 10 3.930 12.170 7.800 0,50 1,58
25 56 21 10.050 30.213 17.280 0,58 1,75
o 43 3 5.580 14.679 11.280 0.48 1.30
31 26 8 6.584 24.627 15.190 0,43 1.62
Summe 725 228 80480 207.441 142.300 0,57 1,46
Anmerkung:

In dieser Tabelle sind die vorgesehenen Abrisse im Block 27 (39 Gebdude mit einer BGF von 4.283 gm) be-
racksichtigt; die stadtebaulichen Kennzahien GRZ und GFZ entsprechen damit nicht dem tatsdchlichen Be-
stand.

Die Bedeutung dieses MalRes der baulichen Nutzung fiir die Parzellenstruktur und die Be-
bauung der Blockinnenbereiche ergibt sich fir den ndrdlichen Teilbereich der
"Stadterweiterung-Sid" aus dem im Dezember 1992 vorgelegten Bericht zur vorbereitenden
Untersuchung der Zweiten Barocken Stadterweilerung. In den Voruntersuchungsbericht
heilkt es auf Seite 10:

"Stadtebaulich prégnant ist die Parzellenstruktur eines traufstdndigen Vorderhauses und ei-
ner verdicihteten Folge von hofbildenden Nebengebduden und Remisen. Die Parzelien sind
in hoher Dichte bebaut.”
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In Kapitel 4 (Sanierungsziele) heiltt es hierzu:
“Eg ist Ziel die vorhandene stédtebauliche Dichte im Quartier zu halten und in hoher Quali-
{4t weiterzuentwickeln.”

Auch die dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes angrenzenden Baublocke weisen
diese besondere Baustruktur mit den entsprechend geringen Abstandsflichen auf. Diese
erhaltenswerte Eigenart des Oristeiles ist im Bestand des Plangebietes, insbesondere in
der Bebauung des Blockrandes erkennbar, der mit seiner Hohe und Breite der Gebaude,
seiner ErschlieRung sowie der zum Blockinnenbereich gewahrten Abstande mit erhaitens-
wertem Griinbestand stadtebaulich die Bebaubarkeit des Innenbereiches definiert.

wihrend die vorbereitenden Untersuchungen zur "Stadterweiterung-Sud" sowie zur Zwei-
ten barocken Stadterweiterung fiir die nérdlich der Charlottenstrafie gelegenen Blocke zur
Festlegung eines stddtebaulichen Sanierungsgebietes flhrten, folgte vor dem Hintergrund
der besonderen Eigenart des Ortsteils einerseits und dem erheblichen Neuordnungsbedarf
im Blockinnebereich fiir den Block 27 andererseits fiir das Bebauungsgebiet die Auswei-

sung als stddtebaulicher Entwicklungsbereich. In den "Vorbereitenden Untersuchungen

Block 27 - Stadterweiterung-Siid" v. 06.02.1992 wurde hierzu foigendes ausgefihrt (S. 2}:

"Fir den Blockinnenbereich sind (...) massive Funktionsmange! festzustellen, da die derzei-
tige Nutzung und Bebauung aller Grundstiicke nicht den Lagequalitdten und gedn-derten
wirtschaftlichen Gegebenhsiten entspricht. (...} Verschiedene Vorentwiirfe haben gezeigt
daf3 die Realisierung eines Neuordnungskonzeptes fur den Blockinnenbereich unter Be-
riicksichtigung der gegenwdértigen Grundsticksgrenzen auf erhebliche Schwierigkeiten. ins-
besondere in Bezug auf ErschlieRung, Abstandsflachen und Stellplatznachweis stoft (...).
die sich nur im Rahmen eines grundsticksgrenzenibergreifenden Neuordnungs-konzeptes
befriedigend I6sen lassen.”

Es ist Ziel dieses Bebauungsplanes, diese Neuordnung unter Beachtung der durch den
Ortsteil vorgegebenen Baustruktur planerisch zu bewdéltigen: Der Ergebnisbericht zu den
vorbereitenden Untersuchungen fiir den Entwicklungsbereich "Block 27" hatte bereits u.a.
die Abstandsflichen als ein fiir die Realisierung eines Neuordnungskonzeptes fir den
Blockinnenbereich besonderes Problem erkannt (vgl. S. 27 des Ergebnisberichtes). Um den
gebietsspezifischen und als erhaltenswert erkannten Charakter auch langfristig sichern zu
kdnnen, schidgt der Bericht vor, das gesamte Gebiet als besonderes Wohngebiet (WB)
auszuweisen, was einer zuldssigen GRZ von 0,6 bzw. GFZ von 1,6 entspricht. Der Ergeb- - :
nisbericht war Grundlage fiir die am 21.10.1992 im Amtsblatt von Potsdam (Nr.10, $.4) ver- * ~
offentlichte Entwicklungssatzung "Block 27", die durch Verfigung vom 29.09.1882 durch
das Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen des Landes Brandenburg genehmigt
worden war.

Demgegeniiber sieht der Bebauungsplan lediglich fiir die Blockkante im Bereich der Char-
Iottenstraike die Ausweisung als Besonderes Wohngebiet vor, wahrend Uberwiegend die
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA} vorgesehen ist. Diese Konkretisierung der
Entwicklungsziele leitet sich aus der Nulzung in der Randbebauung des Block 27 her.

Dariiber hinaus wird hierdurch dem Umstand Rechnung gefragen, dai die ostlich gelege-
nen Bidcke durch eine WA-Nutzung geprégt sind, wahrend sich im nérdlichen Bereich eine
dem Besonderen Wohngebiet entsprechende Nutzung anschliel3t.

Da sich eine stadtebaulich sinnvolle Neuordnung an dem vorgegebenen, historischen
Rahmen orientieren muR, kann der Entwickiung des Gebietes in stédtebaulich sinnvoller
Weise nur dadurch Rechnung getragen werden, dafi sich die Neubebauung an der vorhan-
denen, kleinteiligen Geb&dudetypologie orientiert, was in Anwendung des § 88 Abs. 2
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BbgBO eine entsprechende Verringerung der Abstandstiefen erfordert. Hierdurch wird die
erhaltenswerte Eigenant der "Stadterweiterung-Sid”, der an das Plangebiet angrenzenden
Blocke sowie des Blockes 27 selbst gewahrt und sinnvoll ergdnzt, bzw. weiterentwickelt.
Die Festsetzung ist damit fiir die Verwirklichung des mit der Entwicklungsmainahme ver-
folgten Ziels, die Baustruktur des Blockes 27 in die stadtebauliche Gesamtsituation des Alt-
stadtbereiches zu integrieren, von wesentlicher Bedeutung.

Die vorgesehene Bebauung greift im Blockinnenbereich die im Gebiet der Zweiten Barok-
ken Stadterweiterung pragende Baukorperstsllung auf. Diese zeichnet sich durch eine zum
Blockrand senkrecht fihrende Blockinnenbebauung aus, wobei durch die Tiefe der Vorder-
hauser eine Gewichtung des Blockrandes gegentiber dem Blockinnenbreich festzustellen
ist.

Diese Eigenanten greift der Bebauungsplan auf, ohne die zeitgemdRen Anforderungen an
Brandschutz, Belichtung und Beliftung zu vernachligssigen.

Die Baukorperstruktur der vorgesehenen Blockinnenbebauung wird senkrecht zum Block-
rand gefuhrt. Die Hofe sind nach Suden gedffnet, so dal eine optimale Belichtung der Ge-
baude gewahrleistet ist. Dies wird dadurch unterstiitzt, dall die Bebauung im Innern nicht
unmittelbar an den Blockrand anschliet, diese nicht bedrangt und die erhaltenswerten
Grinrdume bewahrt. Die Blockinnenbebauung zeichnet sich damit durch eine "auf Abstand
zum Bestand gerichlete Verdichtung" aus.

Die Wahrung des Brandschutzes wird durch Festsetzung entsprechender Geh- und Fahr-
rechte im Bebauungsplan 6ffentiich-rechtlich gesichert.

Ein Ausgleich nach § 17 (2) Satz 1, Nr. 2 BauNVO ist durch die Gestaltung der Gebaude
mit Festsetzungen zu Griindachern, durch die Hofgestaltung mit wohnungsnahen Spielbe-
reichen und die vorgesehenen Tiefgaragen gegeben. Damit werden die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Die Bediirfnisse des Verkehrs werden
mit Umsetzung des st&dtebaulichen Konzeptes sowie des Bebauungsplanes befriedigt. Un-
ter Berlicksichtigung der begrindeten Verringerung der Abstandsfldchen nach § 89 (2)
Brandenburgische Bauordnung stehen sonstige &ffentliche Belange der Uberschreitung der
Obergerenzen nicht entgegen.

MaB der baulichen Nutzung (Zahl der Vollgeschosse als Héchstmag):

Die Festsetzung ,Zahl der Voligeschosse als HochstmaR® verhindert eine tiberméBige Ho-
henentwicklung und ermdglicht einen harmonischen Ubergang zur vorhandenen Bebauung
im Plangebiet selbst und zu dessen Umgebung. Die differenzierien Aussagen zur Geschos-
sigkeit der Gebadude bertcksichtigen die Ergebnisse des stddtebaulichen Realisierungs-
wettbewerbes,

Bauweise:

Die festgesetzten Bauweisen beriicksichligen den verhandenen Gebietscharakter und die
im Ergebnis des stadiebaulichen Realisierungswetibewerbs geplante Bebauung im Block-
innenbereich. Gegeniiber dem Planentwurf wird die abweichende Bauweise fiir den Block-
rand ohne Anderung der Baugrenzen in eine geschlossene korrigiert.

Die bestehende Situation auf den Gemeinbedarsfiachen sowie die erforderlichen baulichen
Anderungen fur die Sicherung der Nutzungen Musiksaal und Spielstatte Kabarett erfordern
hier die Festsetzung einer geschiossenen Bauweise.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen:

Mit der Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen werden die {iberbaubaren Grundsticks-
flachen bestimmt.

Identisch mit der Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird am Blockrand
eine Baulinie festgesetzt. Dadurch werden die historischen Stralenfluchten, auch im Sinne
des Denkmalschutzes, gesichert. Dem jeweiligen Zeitgeschmack entsprechende Ruck-
spriinge von dieser Flucht sind damit ausgeschlossen.

Innerhalb des Plangebietes selbst widerspiegeln die Baugrenzen die vorhandene stadte-
bauliche Situation sowie die Ergebnisse des stédtebaulichen Realisierungswettbewerbes.

Flichen fiir den Gemeinbedart:

Als besonderes Entwicklungsziel werden zwei Bereiche als Flédchen fiir den Gemeinbedar!
ausgewiesen, um die Funktionen des Nikolaisaales als Musiksaal und des ehemaligen
Schulverwaliungsamtes als Kleintheater (Kabarett) zu sichern.

Ein- und Ausfahrten und AnschluB;

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Anbindung der Geh- und Fahrrechte von der offent-
lichen Verkehrsfliche auferhalb des Plangebiets zum Blockinnenbereich hin werden Ein-
und Ausfahrien fesgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen, Umgrenzung von Flichen fir MaBnahmen. zum
Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft
(Bindungen fiir die Erhaltung von Biumen):

Aus den Festsetzungen des Griinordnungsplanes wird die Bindung fur die Erhaltung von
Einzelbdumen Gbernocmmen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen:

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehenen Flachen dienen der ErschlielBung
der nicht direkt an StralRenverkehrsfldchen angebundenen Grundstiicke. Sie sollen weiter
die auf die Neubebauung abgestimmien Zufahriswege der Feuerwehr festlegen.

Umgrenzung der Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

In Gegeniiberlage der kulturellen Zwecken dienenden Geb&ude (Gemeinbedarfsflache -
Musiksaal) diirfen sich keine Fenster von Aufenthaltsrdumen befinden. Damit wird den For-
derungen des Immissionsschutzes bezigiich des Musiksaals und der angrenzenden Neu-
bebauung entsprochen.

Hauptfirstrichtung
Fir die Gebaude entlang des Blockrandes wird eine Hauptfirstrichtung festgesetzt. Diese

nimmt Bezug auf die vorhandene historische Dachgestaltung der Blockrandbebauung und
sichert deren Fortbestand.

Pfrogner, Zipse und Partner

26




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN -F 01 BLOCK 27 OKTOBER 1863

4.2.2

1.1

atit

1.2

1.3

Teil B: Text

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Zur EBindeubigket nachfolgender Festsetzungen wird der Teil des GeRungsbereiches, der innerhalb der Flacha
ABCDEFGHIJKLMNOPQRSTUVWA liegt, als Blockinnenberaich, der aullerhalb dieser Linie befindiche Teil als Biock-
rang bezeichnet.

Diese Festsetzung wird notwendig, da im Bebauungsplanentwurf vom 15,12,1885
die Abgrenzung des Blockinnenbereichs vom Blockrand mit der in der Planzeich-
nung feslgesetzten Linie zur Abgenzung unterschiedlicher Nutzung nicht eindeutig
beschrieben war.

Gebtzur-Erfanungund-Ertwmcikdung-derWohnnuanung-{Besondates Wohngebial)
Gomat-§-1-Abe—B-BavbiVE wird-Tostgocetat—dal-die-Ausnanman-Rach-§4a-Abe—3-hr—1—2-und-3-BauuO{Antagen
fin-zorirale-Emnchiungen-do-Veraiung - Mergrigungestation-und Tankstelen)-richt-zuldssig-sind
2ises
neu formuliert, aber sinngemaf gleich in Festsetzung 1.2 und 1.3

Im Allgemeinen Wohngabiet sing die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen fur Verwalungen.
Ganenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans. :

Diese Festsetzung wird notwendig, da im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes die Forderung erhoben wurde, im Allgemeinen Wohn-
gebiet die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Tankstellen und Garenbaube-
triebe von den Festsetzungen des Bebauungsplanes auszuschliefen. Dem wird
mit dieser Festsetzung entsprochen. Das Plangebiet ist in seiner stadtebaulichen
Einheitl als Block bezliglich der stérenden Nutzungen im Allgemeinen und im Be-
sondere Wohngebiet gleich zu betrachten.

Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wegen der
fur diese Nutzungen unzureichenden ErschlieRungsmdglichkeiten, aus Grinden
der Wahrung vorwiegenden Wohnnutzung im Besonderen Woehngebiet ausge-
schlossen. Die Grofle und die zu erwartenden Nutzungsfrequenzen dieser Einrich-
tungen wirken sich in der vorhandenen dichten Bebauungsstrukiur des Besonde-
ren Wohngebietes stérend auf die zu sichernde Wohnnutzung aus. Wesentlich
dabei ist die Berticksichligung des Nachbarschutzes.

Im Gebiel 2ur Erhaltung und Entwickdung der Wohnmutzung {Besonderes Wohngebiet} sind die Ausnahmen nach § 4a
Abs. 3 Nr. 1, 2und 3 BauNVQ (Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwakung, Vergnugungsstatten und Tankstel
len) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der
Verwaltung, Vergniigungsstatten und Tankstellen werden wegen der fir diese Nut-
zungen unzureichenden ErschlieBungsmdglichkeiten, aus Griinden der Wahrung
der zu erhaltenden und zu férdernden Wohnnutzung im Besonderen Wohngebiet
ausgeschlossen. Die Gréle und die zu erwarienden Nutzungsfrequenzen dieser
Einrichtungen wirken sich in der vorhandenen dichten Bebauungsstruktur des Be-
sonderen Wohngebietes stérend auf die zu sichernde Wohnnutzung aus. Wesent-
lich dabei ist die Berlicksichligung des Nachbarschutzes.

Pfrogner, Zipse und Partner




LANDESHAUPTSTADYT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN -P Ot BLOCK 2T OKTO3ER 1568

14 Im Gebiet zur Erhatung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besonderes Wohngebiet) sind (n der Blockrandbabauung
oberhalb des Erdgeschosses nut Wohnungen zulasstg.

Mit dieser Festsetzung soll eine GbermaRige Ausbreitung von nicht dem Wohnen
dienenden Nutzungen vermieden werden. lhnen werden hiermit die Ergeschofe-
benen zugewiesen, welche fiir eine Wohnnutzung auf hinsichtlich der stadtebauli-
chen Lage (Zentrums- und Geschaftsstraleniage) eher ungeeignet sind.

atiz Gomil-§-15-Abs—a-Satz-2-und-3-BautiMO-wird-fosigeseist ~dat-dis-zulacsigon-Grundflache -Guith-die-Grinddachen

von-Garagenund-Steliplatzen-ma-itran Zidahton-hebenaniagen-im-Sinne—doe§-14-BaubVG-und-bawichen Ankagen

wntaralb-dor-Gelandeoberlache —durch-dhe-das-Baugrundsiick-ladighch-unterpai-wi i-auch-iber- D0-om-Hundarn-tber-
schidton-wardon-dar—edoch-ru-bis-zu-ainen-Grundiachenzahhvon 0-B-

neu in Festsetzung 2

meawwwmmmmwmm

jentne-bogrenziwird)
entfdllf ersatzlos

Entscheidend fiir die Ermittlung der zulassigen Grundfliche ist die malgebliche
Flache des Baugrundstiickes. Ein Baugrundstiick setzt ein Grundstiick voraus. Der
in § 19 BauNVO verwendete Begriff des Baugrundstiickes ist ein eigenstandiger
zweckgerichteter Begriff im planungsrechilichen Sinn eines bebauungsfahigen
Grundstiicks, d.h., dal nach den Festsetzungen eines B-Plans auf einer raumiich
genau begrenzten Fidche die Errichtung baulicher Anlagen nach stddtebadlichen
Grundsétzen zuldssig ist. Satz 2 der textlichen Festsetzung 2 (Teil B) im Entwurl
vom 15.12.1995 ist demnach unwirksam, er wird in der Uberarbeitung des Bebau-
ungsplanentwurfes ersatzlos gestrichen.

3

Mah der bautichen Nulzung [zuldssige Grundflache)

Im Blockinnenbereich darf die zulassige Grundfache durch die Grundfidchen ven Garagen und Stelfplatzen ma thren
Zutahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandesberftache. durch
die das Baugrundsiuck ledighch unterbaut wird. auch Gber 50 vom Hundert dberschrtten werden, hochstens jedoch nur
bis xu etner Grundflachenzahl von .8

Die mit § 19 Abs. 4 Satz 2 zuldssige geringfiigige Uberschreitungsméglichkeit einer
Grundfldchenzahl von 0,8 wird hiermit ausgeschlossen. Die besondere stddtebau-
fiche Situation im Plangebiet (enge Hofbebauungen im Blockrand, Uberschreitung
der Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung im Block-
innenbereich - § 17 BauNVQ) erfordert die Sicherung eines fur den dkologischen
Ausgleich notwendiges MindestmalRl an begrinter Freiflache. Dieses entspricht
auch den intentionen des Griinordnungsplanes. Diese Festsetzung gilt nur fiir den
Blockinnenbereich um die Ergbnisse des stddtebaulichen Realisierungswettbewer-
bes umsetzen zu kdnnen. Fiir eine derartige Festsetzung im Blockrand besteht
nicht die Noiwendigkeit. Dieses ist gegeniiber der Entwursfassung vom
15.12.1995 konkretisiert worden.

an!3 Bis-Haha-dor-baulichen Anlagen-wird-im-Blockinnenbereich-sowia-innorhalb-der-Gemeinbedadefiachen als-manimal-2u-
Hssige Traufhohe-{Schadtiniewon-Aullenvand und-Dachhaul ~bei-Flachdachern -Oberkante-Allka}-baw -als-manmal
zulsesige-Firethdha-dbor-dom nstunichan-Geldnde wiefolgt-fosigesetzt:
Kleirthoater—--—hMusikeaal

Zahtdes-Vollgeschosss i it
TS sige Trauhdhe 4007 1204
zulassige Frethdhe e — 312 0 — A3 5 —— 12503575
neu in Festsetzung 1 3
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Bei Festsetzung der Héhe baulicher Aniagen sind die erforderlichen Bezugspunkte
zu bestimmen (§ 18 BauNVQ). Die Festsetzung .... {iber dem natiirlichen Gelénde
.cist zu unbestimmi. Die natlirliche Geldndeoberfiiche eignet sich wegen ihrer
Unbestimmtheit nicht als Bezugspunkt; sie kann z.B. durch AuBBenanlagen veran-
dert werden. Demzufolge wird fur die Bestimmung der Héhen baulicher Anlagen
der Bezugspunkt ,mittlere Héhe liber dem Meeresspiegel (... m {iber NN} ergan-
zend festgesetzt.

3 Mad der -baullchen Nutzung {Hohe baulicher Anlagen}
Far den Blocknnenbereich sowse fur die Flachen fir den Gemeinbedarf {Zweckbestimmungen Kleintheater und Musix-
saal) werden festgeselznt

Bleckinnenbereich Kleintheater Musiksaal
bei Zahl der
Vollgeschosses
als Hochstmafi
i IV - -

zulassiges Hochstmal
der Traufnche 420m 440m - -
baulicher Anlagen ober NN

zulassiges Hochstmall .
der Frrsthohe 440m 455m 4475 m a7 X5 m
bauticher Anlagen Uber NN

Die Traufe ergibt sich aus der Schnftlinie vorr Auflenwand und Dachhaut, bei Flachdachern entspricht die Traufe ger
Oberkante der Attika

Die Festlegungen von HochstmaRen fiir die HOhe baulicher Anlagen nimmt Bezug
auf die Gebaudehohen des Blockrandes und spiegelt die Ergebnisse des stédte-
baulichen Realisierungswetibewerbes wider. Fiir den Musiksaal (Nikolaisaal) und
fir das Kabarett (Kleintheater) wird jeweils als zuldssiges HochsmaR nur eine
Firsthéhe baulicher Anlagen festgesetzt. Damit wird einerseits eine (ibermaRige,
die umgebende stddtebauliche Situation nicht beriicksichtigende Bebauung unter-
bunden, -andererseits gentigend Spielraum fiir die Entfaltung architektonischer
Kreativitat beim Entwurf von Gebauden fir diese Nutzungen gegeben.

atid.  Aufden Flachenmit-abweichende:-Bauweiss sind-Gebaude in-ofensr-Bauweisa-mi--mohs alc-50-m-Gebaudelange-a-
lassig:
neu formuliert und ergénzt in Festsetzung 1 4

4. Bauweise
I den Gebietsteilen mit abweichender Bayweise sind Gebaude in offener Bauweise mtt einer Lange von mehr als 5Cm
zufdssig. In den besonderen stadtebaulichen Sttuationen: Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes vom 01 07,1965
und Anbindung der Bebauung des Biockinnenbereiches an den Bloclkrand auf dem Grundstick ,Dortustralie 43° ward
ausnahmsweise eine geschiossene und eine haiboffene Bauweise zugelassen.

im Blockinnenbereich ergibt die Berlicksichtigung des Ergebnisse des stddtebauli-
chen Realisierungsweltbewerbes weitgehend eine offene Bauweise, die jedoch die
Zulassigkeit der Uberschreitung der Gebéudeldnge von 50 m erfordert. Daher ist
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Um die Umsetzung
des stadtebaulichen Konzeptes nicht zu gefdhrden und um eine Anbindung der
Bebauung des Blockinnenbereiches an den Blockrand unter Beriicksichtigung des
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vorhandenen Bestandes zu ermoglichen, wird die ausnahmsweise Zulassigkeit der
geschlossenen und der halboffenen Bauweise notwendig.

anis EWWMWWWW
inhaltlich unverandert neu formuliert in Festsetzung 15

5. Uberbaubare Grundsticksflichen
ist eine Baugrenze festgesetzt, durfen Gebaudeteile diese um 1.50 m Gberschreften.

Durch die Festsetzung der iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundsticksfla-
chen durch Baugrenzen werden einerseits die Wettbewerbsergebnisse und ande-
rerseits die Bildung von Wohngruppen und Freirdumen gesichert. Da die Baugren-
zen zur Sicherung der Wettbewerbsergebnisse ohne grofieren Spielraum festge-
setzt werden, ist eine ausnahmsweise Uberschreitung dieser Grenzen bis 1,50 m
zuldssig. Diese Festsetzung gibt der Bauplanung einen gréReren Toleranzbereich.

artg tn-Ervetorung 0e5-5-23-Ab6-—5-BaubluG-cind-aul don-ichi-Dbarbaubaten-Grundstiickelachen-im-Ranmen-decfegige:
seszen Grundllachenzahlausatzbch auch Garagen-und-Steilpisize mi Jhcon-Zulahrten sowte bauhche Aniagen-unteshalt =
ger Selandecberflache dweb-die-das-Baugrundelickladighchuntetbai-werd -rugelacsen-
inhattlich unverédndernt neu formuliert in Festsetzung I 6

6. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Aul den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiachen sing Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO. Garagen und Steli-
platze md ibren Zufanrten sovae bauliche Aniagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck feaig-
heh unterbaut wird, zZulassig ’

Mit dieser Festsetzung wird klargestelit, dak auf den nicht iiberbaubaren Grund-
sticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Steliplétze
mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, generell zuldssig sind.

ahl7. Das-aut-den Dachilachen-anfaliende-Regenwassertet-aul-gen-Grundstuckenau-vareickern-{oitene Wasserfachen-biw

Griben)-Dac-Ubor-dis-Versckarungsmoghchketen-ninaus-anfatiende-Regenwacser-iel-dber-ain-Trennsystem-bisZum
Rewesionsschachi-vor-dem-Grupastuck-zu-fuhren.

neu in Festsetzung 2.1.2

arnig. Gomal 5.8 Abs—3-Nr-24-BauGB sind-nach aullen-abschliellends BauteHo-(Wande -Fenstar T iran-upw--enteprechend
V2736 s0-auszulihren-dall-folgendednnencshatipegel-inm-besonderaniVohngebiet-singenakan-werden-
Sohialriume-nachte———————30-08-{A)
Wohnraume tagsiber— 354844 neu in Festsetzung 17

In seiner Stellungnahme vom 24.05.1996 forderte das Amt fir Immissiionschutz
Brandenburg (Afl) detailieere Aussagen und Untersuchungen zum immissions-
schutz. Daraufhin erfolgte eine schallschutztechnische Untersuchung. Im Ergebnis
des Schallschutzgutachtens der Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH Pots-
dam vom Oktober 1996 wurde eine Uberarbeitung und Neuformulierung von Fest-
setzungen beziiglich des Immissionsschutzes erforderlich.

7. Immissionsschutz

7.1 Zum Schutz der Wohnnutzung vor dem vorhandenen Verkshrsiarm der Strallen massen bei Neubaumafinahmen odet
dem Neubau von Fenstern an den strafiensettigen Fassaden die Fenster der Schalischutzklasse it entsprechen.
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Die AuRenkanten des Blockes 27 sind infolge des durch den vorhandenen Stra-
Renverkehr verursachten Verkehrsidrms dem Larmpegelbereich IV bis V (nach DIN
4109) zuzuordnen.

Das Schallschutzgutachten empfiehlt daher bei Sanierungsmafinahmen den Ein-
bau von Fenstem, die der Schallschutzkiasse lIl entsprechen.

Da bei einer nicht genehmigungspfiichtigen Sanierung (instandsetzung) der Be-
standsschutz beibehalten bleibt, kdnnen diese Festsetzungen des Bebauungspla-
nes nur fiir genehmigungspflichtige bauliche MaRnahmen zutreffen. Dies betrifft
auch den Neubau von straBenseitig orientierten Fenstern in bestehenden Fassa-
den. Die Empfehlung des Gutachiens wird daher fiir letztere MalRnahmen durch die
bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 7.1 inhaltiich Ubernommen.

Im Bereich der Wohnbebauung im Inneren des Blockes 27 werden die Richtwerte
der DIN 18005, Beiblatt 1, fir allgemeine Wohngebiete (65 dB am Tag und 45 dB
bei Nacht, Verkehrsldrm) auch bei Einbeziehung der Immissionen des Parkver-
kehrs zu und von den Tiefgaragen eingehalten. Besondere Festsetzungen zur
Schallschutzkiasse der Fenster beziehungsweise der Aulenwande sind daher im
Innenbereich nicht erforderlich.

|
b3

Zum Schuiz der Wohnbebauung vor den Gerauschimmissionen, die von den Gemeinbedarfsflachen ausgehen konnen.
werden foigende Luftschallddmmafe {nach DIN 41089} 10r die Gesamtdammung der zvaschen Zuschauerraum und Ge-
baudeauftenwand befindhichen Wande festgelegt.

Zweckbestimmung Kleintheates Dach und Setten &0 dB8
Zweckbestimmung Musiksaal Dach und Sudsete 45 d2
Nord- und Westserte 40 d3

Die Kulturstédtten wurden entsprechend der Vorgabe des Amtes fiir Immissions-
schuiz analog wie ,.nicht genehmigungsbeddirftige Anlagen® nach der Richtlinie des
Ministeriums fr Umwelt, Naturschutz und Raumoerdnung (MUNR) zur Ermittiung,
Beurteilung und Verminderung von Gerduschmmissionen 12.08.1996 beurteilt. Zur
Einhaltung der dort genannten tmmissionswerte aulien” sind resultierende Schall-
dammaRe fir die Flachen fir den Gemeinbedarf (Zweckbestimmungen Kleinthea-
ter und Musiksaal) festgelegt (bauplanungsrechiliche Festsetzung Nr. 7.2). Diese
LuftschallddmmanRe beziehen sich auf die Gesamtdammung der zwischen Zu-
schauerraum und AulRenwand befindlichen Wénde.
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ak i g, MWWMQ{MWMMWWMWMM
neu in Festsetzung i} 2.1.1

8. Mit Geh-, Fahr- und Leltungsrechten zu belastende Flichen.

g1 Die Flache [G1-G2-G3-G4-G5-G6-G7-GB-GB-G1) ist mit einem Geh-, Fahr- und Letungsrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher der Grundsticke des .Blockinnenbereiches® sowie zugunsten der Feuenwehr Zu belasten

8z Die Flache (E1.F2-F3-F4-F5-F6-F1) ist mit sinem Geh-, Fahr- und Letungsrecht zugunsten der Banutzer und Besuche:

des Grundstickes 535/ 2 sowie Zugunsten der Feuerwehr zu belasten

Diese Fesisetzungen werden notwendig, da im Bebauungsplanentwurf vom
15.12.1995 die in der Planzeichnung festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
nicht eindeutig beschrieben worden sind.

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehenen Fldchen dienen der Er-
schlieBung der nicht direkt an StraRenverkehrsflachen angebundenen Grund-
stiicke. Sie sollen weiter die auf die Neubebauung abgestimmten Zufahriswege der
Feuerwehr festlegen.

at 10 MW@MMMZWM&MMME&WaM&m .

mzmww&wmmmmww
Je-200-m?Rlacha sind-mindestens 3-Baum-und-20-Straucheau-phangen—GHnflachen -die-rich-mi-Siraushernbe
pHanziwerdon.-sind-mi-Bodendeckern dor-Pllanziste-3-zu-begrunen-oder-ale-Wiess anzulegen—Bodendeckeszaiienin
thiae-Quantral-nicht-2u-den-Strauchera-und-end-Brganzungsplianaungan.

neu in Festsetzung Il 1.2.3 und 2.3

atiii Selipinze-snd-mi-Baumenuni-Strauchern ausraichend-u-bepllanzen--Jo aage!angene—zl-&eﬁpia:zem
stammigerLavbbaum-au-phanzen-Dis bindesipfianzfiachepro-Baum -mul-4-mi-betragen-
neu in Festsetzung [ 2.2

ar 112 Dia-Dacken-von Tiefgatagen cind-sowei-richt-duch-Gah—oder-Fahrbahn belashiz —ma-sinerintensiven Dachbegronung
vorzusahen—Je-100-mi-Rilanzilache &nd-30-Straucherau-planzon-
neu in Festsetzung 11 2.5

atii3. Porgolen-sowie-Fastadenabschniie-ma-ainam-Anteil der-Ofinungen-unter20-%-und-ab-ainer-Flachevon-BO-mt.end-ent-
sprachend-Phanzlicte-4-2u-beghinen:
neu in Festsetzung ll 2.6.

i Naturschutzrechtliche Festsetzungen

GemafR gemeinsamen ErlaR des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
und des Ministeriums fiir Stadtentwickliung, Wohnen und Verkehr vom Dezember 1994 sind
Griinordnungspldne parallel zum stédtebaulichen Plan aufzustellen. Die Ergebnisse des
Griinordnungsplans sind im Rahmen der Sekundérintegration nach Abwagung mit anderen
Belangen in den stadtebaulichen Plan aufzunehmen. Dem Prinzip der Parallelaufsteliung
Rechnung tragend solien die Darstellungen des Grinordnungsplans unter Abwagung be-
reits zur ... Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange bzw. zur offentlichen Auslegung
und formlichen Biirgerbeteiligung in den Entwurf des stddtebaulichen Plans ...” aufgenom-
men werden. Nach der TéB- und Blirgerbeteiligung ist im Rahmen der Abwégungspflicht
endgiiltig dariiber zu entscheiden.

Diesem Grundsatz Rechnung tragend wurden die Inhalle des Griinordnungsplanes tber-
wiegend in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen. Eine Vorabwégung® wie im 0. g.
Erlak angedeutet ( .... unter Abwégung ... in den Entwurf ...* aufzunehmeny} ist unter Be-
riicksichtigung der Festselzungesmbglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB vorgenommen wor-
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den. Aus stadtebaulicher Sicht erfolgten zweckméRige Vereinfachungen in der Darsteliung
und in den Inhalten, um die Lesbarkeit, Verstandlichkeit und insbesondere Praktikabilitat
der Ergebnisse und deren Umsetzbarkeit in Form von planungsrechtlichen Festsetzungen
vorzubereiten. Festsetzungen des Griinordnungsplanes, die nicht dem § 8 Abs.1 BauGB
zuzuordnen oder in anderen Rechtsvorschriften (z.B. Brandenburgische Bauordnung) ge-
regelt sind, wurden nicht in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Der férmliche Abwagungsvorgang erfolgte erst nach der offentliche Auslegung und der In-
formation der TGB s, mit nachfolgendem Ergebnis:

F'oigende Inhalte des Griinordnungsplans werden nicht in die Festsetzungen des Be-
bauungspianes aufgenommen:

* Pfianzen sing zu schitzen, zv pfiegen und bei Ausfall zu ersetzen. Die Anwendung chemischer Pllanzenbehang-
lungsmttel st im gesamten Geltungsbereitch unzwiassig.”

Aufgenommen in die Begriindung zum Bebauungsplan unter Pkt. 8 Hinweise,
Erhalt der Bepflanzungen; Anwendung chemischer Pflanzenbehandlungsmitiel.

. .Dwe Bepflanzung hat bis zum Abschluf der aul die Fertigsteliung der Anfagen folgenden Vegetationspenode zu erfe!-

gen*
Aufgenommen in die Begrindung zum Bebauungsplan unter Pki. 8 Hinweise,
Durchfihrung und Fertigstellung der Bepflanzungen.

. Jnnerhalb der im Plan dargestelten Grinflachen auf den privaten Grundsticksfiachen sind Zuvegungen und Spiel
platze enthalten. die im Fian nicht dargestell sind und die von den Pllanziestsetzungen ausgenommen sind die Fes!-
setzungen beziehen sich auf die anrechenbaren Flachen laut Flachenbilanz *

Keine Festsetzungsmdglichkeit nach dem § 9 Abs. 1 BauGB.

. .Grundwasserabsenkungen wahrend des Bauablaules und nach Fertigsteliung des Gebaudes sind zu vermeiden Wird
der erste Grundwasserletter won den Baumalnahmen betrofen, ist eine Beeintrachtigung desselben durch eine
Abdichtung mt Spundvianden ru verhindern. Abgeledeles VWasser ist dem Grundwasser wieder zu Zuzufuhren unt
mcht in die Kanalisation einzuleten der Schutz des Grundwassers ist im Bereich der Tiefgarage durch de Ausbildung
einer undurchlassigen Wanne zu gewahrletsten

Aufgenommen in die Begrindung zum Bebauungsplan unter Pkt. 8 Hinweise.
Grundwasserabsenkungen.

. -Bei Bodenarbenten ist die DIN 18915 und die DIN 18920 einzyhatten. Die DIN regeln den Schutz des Bodens und der
umgebenden Vegetation. Im besonderen ist der Wurzelschutz der Baume (vor Verdichtung) und die Wassenversorgung
der Baume (bei lokalen Grungwasserabsenkungen) Zy gewahrigisten *

Keine Festsetzungsmoaglichkeit nach dem § 9 Abs. 1 BauGB.

Folgende Inhalte des Griinordnungsplanes werden abgewandelt in den Bebauungs-
pian aufgenommen:

. .Pflanzen fur die Anfage von Grinfischen im Planungsgebiet sind der heimischen Flora, der potentiell natdrlichen vege-
tation und bei naher bestimmien Phanzgeboten. den Pllanzhsten 4.4 zu entnehmen. Biume sind ausschlieihch der Li.
ste 1, der natirlich potentielilen Vegetation zu entnebmen. Nur in Ausnahmefallen kann bei einzeingn Baumen au! Aren
der Liste 3 zurickgegnffen werden *

im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil E: Hinweise, Durchfiihrung und Fertigstel-
lung der Bepflanzungen neu in Festsetzung il 1.1

.o JAls Pllanzqualitat for Baume veerden Hochslamme cder Stammbasche der Qualal 3-4 mal verpfiand me Drahtballen,
Stammumfang 16-18 cm, festgelegt Strducher sind in der Quaitat 2 ma! vepflanzt, Hobhe 8080 cm zu verwenden *

im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil E: Hinweise, Durchfiihrung und Fertigstel-
lung der Bepflanzungen; neu in Festselzungen il 1.2.1 und 1.2.2.

. .Fassadenfiachen, an denen der Anteil der Offnungen unter 20 % der Fassadenflache liegt, sind ab einer Flache von 80
m? entsprechend Pflanzliste 5 zu begrinen Ebenso sind Pergolen m& Schiing- und Kietterpflanzen der Phanzhste S zu

begrinen’ im Entwurf vom 15.12,.1995 unter Teil B: Textliche Festselzungen | 13;

neu in Festsetzung il 2.6.
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. Flachdacher mit einer Neigung bis 10 sing ab einer FlachengréBe von 80 m? mit niedrigwaichsigen. trockenresstenten
Grasern und Krautern extensiv Zu begranen.”

im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen 1l 15:
unverandert in Festsetzung Il 2.4 {ibernommen.

. .Grunflachen, dia nickt mit Strauchern bepflanzt werden, sind mit Bodendeckern der Liste 4 zu begrinen oder als Wiese
anzulegen. Bodendeckar zahien nicht in ihrer Quanttat Zu den Strauchemn und sind Erganzungspflanzungen.”

im Entwurf vom 15.12.1985 unter Teil B: Textliche Festsetzungen | 10;
neu in Festsetzung 1 1.2.3.

. .Standplatze fiir baweghche Abfallbehalter, sowie Lagerplatze for Abtalle sind mit einem festen Sichtschulz und zusatzi-
cher Bepflanzung oder nur ma einer abschirmenden Bepflanzung bis $.50 m Hohe zu versehen *

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen Il 21;
neu in Festsetzung il 6

. .Entlang der jeweiligen Grundsticksgrenzen sind Eintnedungen als Hecken aus Laubgehdlzen savae Zaune 1.5 m Hohe
in Kombination mit Hecken 2ulassig.

im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen Il 19;
neu in Festsetzung il 5.

. .Belage von Gehwegflachen, Stellflachen und Einfahrten sing mrt versickerungsfahigen Materiaben wie Steinpfiaster.
wassergebundener Decke, Schofterrasen u.a, herzustelien

im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen | 8;
neu in Festsetzung 1§ 2.1.1.

. .Bet Stellplatzen ir mehr als vier PKW ist eine raumbildenden Pfianzung aus Baumen und Strauchern anzulegen. Fur je
vier Steliplatze ist ein Baum zu pflanzen. Dis Mindestpflanzflache der zu pRanzenden SBaume betragt 4 m? pro Baum -~

im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen | 11
neu in Festsetzung H 2.2.

. Pflanzfestsetzungen auf den prevaten Grundstucken
- For die tm Grinordnungsplan dargesteitten Gronflichen mit Pianzbindung werden 1 Baum und 20 Straucher pro 200
m? Plianzflache festgesetzt.
- Fir die im Grinordnungsplan dargestelten Gronfiachen der intensiven Dachbegrinung aut den Tielgaragenfiachen
ohne Uberbauung warden 1 Baum und 30 Straucher pro 100 m? Pflanzfliche festgesetzt”

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen | 10 und 12,
neu in Festsetzungen 11 2.3 und 2.5.

. .Das Regenwasser, welches auf allen versiegelten Flachen anfalt (Dacher, Wege u.a.) ist auf den Gronflachen zu ver-
sickern ung mieht in die Kanahsation abzuleten. soweit dies technisch méglich ist

Im Entwurf vomn 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen 17,
neu in Festsetzung |1 2.1.2.

. PRanzliste’ Im Entwurf vom 15.12,1995 unter Teil E: Hinweise: Pflanzliste;
vollinhaltlich in Festsetzung | 3 iibernommen.

Grundsétzlich ist die Begriindung der naturschutzrechtlichen Festsetzungen dem Grinord-
nungsplan zu entnehmen, der als Teil Il Bestandteil dieser Begrindung ist.
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ill Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschrift):

1 Fir die straBensetigen Gebdude am Blockrand sind ausschiie@lich Sattel- und Mansarddacher mt einer Dachneigung
van 35° bis S0° zulassig

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen |l 14.

Die vorherrschende Dachform bei den Gebauden am Blockrand ist das Satteldach
mit einer Dachneigung zwischen 35° und 50° (eine Ausnahme: Mansarddach), die
aus stadigestalterischen und denkmalpflegerischen Gesichispunkten beibehaiten

werden soll,
an 1S Fachdachermit-ainarNeigung-bie10% sing-ab-einer-flachengrileor-Bo-ml-mi-ndngwicheigen-H1ockenasistenen
Gracorn-und- iAo R-axanc

W EU-DOGFIDS-
Die textliche Festsetzung (Teil B) 11 15 im Entwurf vom 15.12.1985 wird den natur-
schutzrechtlichen Festsetzungen unter Il 2.4 unverandert zugeordnet.

2 Bei Sattetgachern sind naturfarbene oder durchgefarbte rote bis rotbraune Dachziege! bzw. Betondachsteing zulassig

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Texiliche Festisetzungen i1 16.

Die Materialwahi und die Farbgebung von Dacheindeckungen sind aus der Bautra-
dition abzuleiten. Die in der Mark Brandenburg in der Vergangenheit umfangreich
vorgefundenen Tonvorkommen waren Grundlage der regionalen Baustoffherstel
iung. Infolgedessen war der rolgebrannte Ziegel ein heimisches Erzeugnis und in
der Region weil verbreitet. Damit entwickelten sich Bautraditionen. Diese sollen im
Bereich der barocken Stadterweiterungen, so auch im Plangebiet Block 27, aufge-
griffen und forftgefihrt werden.

Andere Eindeckungen und Farbgebungen sind in Verbindung mit anderen Dachfor-
men zuldssig. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, zeitgeméfie Architek-
turelemente im Kontext zur historischen Bebauung nicht grundsatzlich auszuschlie-
Ren.

3 Dachaufbalten sind bei den Gebauden am Blockrand strallensetig nur als Dachgauben zulassyy Die Gesamtbrede
mehrerer Gauben darf ¥ der jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten. Dacheinschnfte fur Dachierrassen sind nur an
den strallenabgevandten Fassaden zulassig
Oer 3, Salz der texilichen Festsetzung 1l 17 im Entwurf vom 15.12.1996 ist sinn-
gemanR gedndert worden,

Die Dacher am Blockrand sind noch heute weitestgehend frei von Aufbauten. In
ansprechender Gestaltung und Einbindung in die Décher sind Dachaufbauten
maglich. In Verbindung mit einer Dachstuhisanierung oder bei Neubauten ist das
Bediirfnis nach intensiver Nutzung des Dachraumes nicht auszuschlieBen. Uber-
geordnetes Gestaltungsziel mull sein, die fiur ausreichende Belichtung erforderli-
chen Aufbauten in Anzahl, MaR und Form der dominierenden Hauptfliche des Da-
ches unierzuordnen.

4, Fir die Fassadengestatung der Gebaude am Blockrand sind oberhalb des Sockels aligemein nur Putz mt helier Farb-
gebung zulassig. Fir untergeordnete Bauteile und Socke! sind andere Material- und Farbgestatungen zulassig

im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teit B: Textliche Festsetzungen Il 18.

Die Festsetzungen zur Material- und Farbgebung fiir Geb&ude am Blockrand neh-
men Bezug auf die vorhandene weitgehend denkmalgeschiiizte sowie die erhal-
tenswiirdige Bebauung. Putzflachen bestimmen dominierend die Haserwande und
sollen auch bei Neubauten am Biockrand den Vorzug haben. Um die Gestaltungs-
méglichkeiten nicht zu stark zu beschrinken, kdnnen fir untergeordnete Bauteile
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und fir Sockel auch andere Materialen verwendet werden. Gleiches trifft auch fiir
die Farbgebung fir Gebdude im Bereich des Blockrandes zu.

5 Entlang der Grundsticksgrenzen sind Einfriedungen nur als Hecken aus Laubgehdizen sovae als Zaune in Kombanaticn
mr Hecken oder Strauchbepflanzungen Zulassig.
Die textliche Festsetzung (Teil B) i 19 im Entwurf vom 15.12.1996 ist dahinge-
hend gedndert worden, daR auf die Festsetzung einer HGchstgrenze fiir die Hohe
von Zaunen verzichtet wird. in der Brandenburgischen Bauordnung sind diesbe-
ziglich hinreichende Bestimmungen veranken, die eine Verunstaltung bzw. eine
Uberdimensionierung weitgehend ausschliefen.

Bei der zuldssigen dichten Bebauung im Plangebiet soliten massive Grundstiick-
seinfriedungen vermieden werden. Solide ausgeflihrte Z&une mit einem geringen
Gestaltungsaufwand entsprechen besser der schiichten Abgrenzungsfunktion zwi-
schen den Grundstiicken. In Verbindung mit Bepflanzungen tragen sie zur Auflok-
kerung der dichten Bebauung auf.

at 20 Fit-che Belostigung-derSieipiatze—Zulabnen\Wege—und-Hotlichen-sind-ausschiioich-wassergebundena-Dastan
Pflasterungen-aus—Nahuwsten—Riasteddinkesund-Botonstenpllasior—Botoniaconslaine- 60uwre—Ratong o6l ene Juas-

649

Die textliche Festsetzung (Teif B} It 20 im Entwurf vom 15.12.1995 wird den natur-
schutzrechtlichen Festsetzungen unter i 2.1.1 in verénderter aber sinngeman glei-
cher Form zugeordnet,

B. Standplartze tir Mallbehalkter sowie Containerstandplatze der Wenstoterfassung sind mt einem festen Sichischutz und
zusatzlicher Bepfianzung oder nur mt einer abschirmenden BepRanzung zu umgeben.
Die textliche Festsetzung (Teil B) Il 21 im Entwurf vom 15.12.1996 ist dahinge-
hend geandert worden, dait auf die Festsetzung einer HOchstgrenze fir die Hohe
von Sichischutzanlagen oder -bepflanzungen verzichtet wird.

Mit dieser Festsetzung sol eine oplische Beeintrchtigung durch Standplatze fir
Millcontainer sowie Werstoffcontainer vermieden werden.

7. Abweichend ven § 6 BbgBO betragt die Mindesttiafe der Abstandsflachen 0,5 H, jedoch mindestens 3 m

vor Aulienwanden mi nicht mehr afs 16 m Lange genigt 0,25 H, mindestens 3 m. Brandschuiz, Belichtung und Beluf-
tung durfen nicht beeintréchtigt werden, Eine Beeintrachtigung der Belichtung fiegt dann nicht vor, wenn die Regelungen
dar DIN 5034 ,Tageslicht in innenraumen® gingehalten sind.

Die texiliche Festsetzung (Teil B} 11 22 im Entwurf vom 15.12.1996 ist dahinge-
hend gedndert worden, daf® eine Ergénzung bezlglich einer Beeintrachtigung der
Belichtung im Zusammenhang mit den Regelungen der DIN 5034 aufgenommen
worden ist.

Zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung des Plangebietes ist es erforderlich,
die in der Brandenburgischen Bauordnung tiblichen Abstandsflachen zu verrin-
gern. Die bauhistorische Bedeutung ergibt sich aus der in der Situationsanalyse
beschriebenen Tatsache, daR die vorhandene Blockrandbebauung zur ersten ba-
rocken Stadterweiterung gehdrt und zwischen 1777 und 1784 gebaut wurde. Die
Baustruktur ist durch eine hohe Grundstiicksausnutzung und eine Nutzungsmi-
schung von Wohnen und Gewerbe gekennzeichnet. Auch die angrenzenden BIok-
ke weisen diese Baustrukiur auf. Eine Aufnahme und Weiterentwicklung dieser
Baustruktur ist unter Einhaltung der Gblichen Abstandsflachen nicht méglich,

Die siidlich der CharlottenstraRe gelegenen Baublécke (26 - 31) gehbren der Er-
sten Barocken Stadterweiterung an. Die ndrdlich der Charlottenstralle gelegenen
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Baublécke (18 -22) sind Bestandteil der Zweiten Barocken Stadterweiterung. Die-
se historisch als Karré bezeichneten Blécke wurden gemeinsam mit dem Block 25
in dem Beschlul? der Stadtverordnetenversammiung zu den vorbereitenden Un-
tersuchungen vom 12.09.1990 als "Stadterweiterung-Sdd” zusammengefalit be-
trachtet. Diese "Stadterweiterung-Sid” bildet im engeren Sinne den Orsteil geméan
§ 89 Abs. 2 BbgBO.

Die dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes angrenzenden Baublocke wei-
sen eine besondere Baustruktur mit entsprechend geringen Abstandsfidchen auf.
Diese erhaltenswerte Eigenart des Ortstsiles ist im Bestand des Plangebietes, ins-
besondere in der Bebauung des Blockrandes erkennbar, der mit seiner Hohe und
Breite der Gebaude, seiner Erschliefung sowie der zum Blockinnenbereich ge-
wahrten Abstande mit erhaltenswertem Grunbestand stadtebaulich die Bebaubar-
keit des innenbereiches definiert.

Wahrend die vorbereitenden Untersuchungen zur "Stadierweiterung-Sid" sowie
zur Zweiten barocken Stadterweiterung fiir die nordlich der Charlottenstralke gele-
genen Blocke zur Festlegung eines stadtebaulichen Sanierungsgehietes fiihrten,
folgte vor dem Hintergrund der besonderen Eigenart des Ortsteils einerseits und
dem erheblichen Neuordnungsbedarf im Blockinnebereich fiir den Block 27 ande-
rerseits fur das Bebauungsgebiet die Ausweisung als stadtebaulicher Entwick-
iungsbereich.

Es ist Ziel dieses Bebauungsplanes, eine Neuordnung unter Beachtung der durch
den Oristeil vorgegebenen Baustruktur planerisch zu bewaltigen: Der Ergebnisbe-
richt zu den vorbereitenden Untersuchungen fiir den Entwicklungsbereich "Block
27" hatte bereits u.a. die Abstandsflachen als ein fiir die Realisierung eines Neu-
ordnungskonzeptes fur den Blockinnenbereich besonderes Problem erkannt (vgl.
S. 27 des Ergebnisberichtes). Um den gebietsspezifischen und als erhaltenswert
erkannten Charakter auch langfristig sichern zu kdnnen, schiagt der Bericht vor,
das gesamte Gebiet als besonderes Wohngebiet (WB) auszuweisen, was einer
zuldssigen GRZ von 0,6 bzw. GFZ von 1,6 entspricht. Der Ergebnisbericht war
Grundlage fir die am 21.10.1992 im Amtsblatt von Potsdam (Nr.10, S.4) verdffent-
lichte Entwicklungssatzung "Block 27", die durch Verfligung vom 29.09.1992 durch
das Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen des Landes Brandenburg ge-
nehmigt worden war.

Demgegeniiber sieht der Bebauungsplan lediglich fiir die Blockkante im Bereich
der Charlottenstrae die Ausweisung als Besonderes Wohngebiet vor, wahrend
uberwiegend die Ausweisung als Allgemsines Wohngebiet (WA) vorgesehen ist.
Diese Konkretisierung der Entwicklungsziele leitet sich aus der Nutzung in der
Randbebauung des Block 27 her.

Daruber hinaus wird hierdurch dem Umstand Rechnung getragen, dafl die ostlich
gelegenen Blocke durch eine WA-Nuizung geprdgt sind, wahrend sich im nérdli-
chen Bereich eine dem Besonderen Wohngebiet entsprechende Nutzung an-
schlieft,

Um eine stadtebaulich harmonischen Ubergang zwischen der festgestellten WA-
zur WB-Préagung zu erreichen, sieht der Bebauungsplan fiir den Blockinnenbereich
ein, der Ausweisung eines WB-Gebietes angendheres MaR der baulichen Nutzung
{GRZ von 0,45 bzw. GFZ von 1,5} fir das ausgewiesene WA.-Gebiet vor.
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Da sich eine stadtebaulich sinnvolle Neuordnung an dem vorgegebenen, histori-
schen Rahmen orientieren muB, kann der Entwickiung des Gebietes in stadtebau-
lich sinnvoller Weise nur dadurch Rechnung getragen werden, daR sich die Neu-
bebauung an der vorhandenen, kleinteiligen Geb&udetypologie orientiert, was in
Anwendung des § 89 Abs. 2 BbgBO eine entsprachende Verringerung der Ab-
standstiefen erfordert. Hierdurch wird die erhaltenswerte Eigenart der
"Stadterweiterung-Sid”, der an das Plangebiet angrenzenden Bldcke sowie des
Blockes 27 selbst gewahrt und sinnvoll ergénzt, bzw. weiterentwickelt. Die Festset-
zung ist damit fiir die Verwirklichung des mit der Entwicklungsmaftnahme verfolg-
ten Ziels, die Baustruktur des Blockes 27 in die stadtebauliche Gesamtsituation
des Altstadtbereiches zu integrieren, von wesentilicher Bedeutung.

Die vorgesehene Bebauung greift im Blockinnenbereich die im Gebiet der Zweiten
Barocken Stadterweiterung prigende Baukorperstellung auf. Diese zeichnet sich
durch eine zum Blockrand senkrecht fihrende Blockinnenbebauung aus, wobei
durch die Tiefe der Vorderhduser eine Gewichtung des Blockrandes gegeniber
dem Blockinnenbreich festzustellen ist.

Diese Eigenarten greift der Bebauungsplan auf, ohne die zeitgem&Ben Anforde-
rungen an Brandschutz, Belichtung und Beliiftung zu vernachlassigen.

Die Baukérperstruktur der vorgesehenen Blockinnenbebauung wird senkrecht zum
Blockrand gefithrt. Die Héfe sind nach Suden gedffnet, so daf eine optimale Be-
lichtung der Geb&dude gewdahrieistet ist. Dies wird dadurch unterstitzt, dafl die Be-
bauung im Innern nicht unmittelbar an den Blockrand anschiliel3t, diese nicht be-
drangt und die erhaltenswerten Griinrdume bewahrt. Die Biockinnenbebauung
zeichnet sich damit durch eine "auf Abstand zum Bestand gerichtete Verdichtung”
aus,

Ein Ausgleich nach § 17 (2) Satz 1, Nr. 2 BauNVO ist durch die Gestaltung der
Gebdude mit Festsetzungen zu Griindédchern, durch die Hofgestaltung mit woh-
nungsnahen Spielbereichen und die vorgesehenen Tiefgaragen gegeben. Damit
werden die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu
erwarten. Die Bedirfnisse des Verkehrs werden mit Umsetzung des stddtebauli-
chen Konzeptes sowie des Bebauungsplanes befriedigt. Unter Beriicksichtigung
der begriindeten Verringerung der Abstandsflichen nach § 89 (2) Brandenburgi-
sche Bauordnung stehen sonstige offentliche Belange der Uberschreitung der
Obergerenzen nicht entgegen.

Aus stadtebaulichen Griinden, namentlich zur Wahrung der erhallenswerten Ei-
genart des Onsbildes sowie der Riicksichtnahme auf die bauhistorische Bedeutung
des Gebietes, werden die Tiefen der Abstandsflachen, anders als nach § 6 Abs. 5
BbgBO vorgesehen, auf 0,5 H bzw. bet Gebduden mit nicht mehr als 16 m Lange
auf 0,25 H reduziert. Brandschutz, Belichtung und Beliiftung diirfen nicht beein-
trachtigt werden, dieses ist spéter im konkreten Bauantrag nachzuweisen.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes
ErschlieBungsmaBnahmen:

Die im Geltungsbersich des Bebauungsplanes gelegenen Grundstlicke befinden sich gro-
Benteils in Privateigentum. Inwiefern die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes verkehrlich direkt erschlossen sind, ist zum gegenwérigen Zeitpunkt des Planverfah-
rens nicht nachvollziehbar.

Umweltauswirkungen:

Die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt werden im
Grinordnungsplan dargelegt. Die sich ergebenden Eingriffe konnen im Plangebiet ausge-
glichen und kompensiert werden.

Bodenordnende MaBnahmen:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Grundstiicke befinden sich in of-
fentlichem und privatem Eigentum und sind durch die angrenzenden Strallen verkehriich
und technisch erschlossen. Fir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind zum Teil bo-
denordnende MaRnahmen erforderlich. Das erforderfiche Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht
mulk im Ergebnis der Salzung des Bebauungsplanes durch Eintragung einer Grunddiens!-
barkeit im Grundbuch erfolgen.

Kosten:

Grundsatzlich ist die bisherige und kinftige Verfahrensweise so angelegt, dal der Stadt
Potsdam in Umsetzung der Planinhalte mdglichst keine Kosten entstehen. Erforderliche
MaRnahmen zur Realisierung der Planinhalte solien durch entsprechende vertragliche Ver-
einbarungen Dritten (Vorhabentriger) iiberiragen werden. Ebenso gilt dieses fir die Uber-
nahme der daflr anfallenden Kosten. Folgekosten fiir die Stadt, wie z. B. Kosten fur Kita-
und Schulpldtze, sind von den beteiligten Amtern der Stadtverwaltung nicht angemeldet
worden.
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6. Verfahren
Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschiuf vom 07.04.1993 erdffnet.

Die fir die Landesplanung und Raumordnung zustandige Behdrde ist mit Schreiben vom
30.03.1994 beteiligt worden.

Eine friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 31.01.1994
bis zum 25.02.1994 stattgefunden. in dieser Zeit war den Biirgern Gelegenheit zur AuRe-
rung und Erdnrterung gegeben worden.

In Zusammenhang mit der frithzeitigen Birgerbeteiligung fand am 17.02.1994 eine Birger-
versammlung statt, auf der die Grundziige der Bebauungsplanung vorgestellt und Fragen
der Blrger beantwortet wurden.

Die Behorden und Stellen, die Tréger Sffentliche Belange sind und von der Planung berihit
werden kdnnen wurden mit Schreiben vom 17.03.1994 friihzeitig an der Bauleitplanung be-
teiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepriift und soweit erforderiich in den
Entwurf eingearbeitet.

Gemalk Runderfall des MUNR und des MSWV des Landes Brandenburg vom 06.12.1994
(ABL Nr. 84 vom 06.12.1994) wurden die Darstellungen des Griinordnungsplans in den
Entwurf zum Bebauungsplan im Zusammenhang mit einer Vorabwagung aufgenormmen.

Am 10.01.1996 fafite die Stadtverordnetenversammliung Potsdam den BeschluR zur offent-
lichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Begrandung.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung haben gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.02.1996
bis zum 08.03.1996, wihrend folgender Zeiten:

Montag, Mittwoch, Donnerstag: von 8.00 Uhr bis 16.00 Uhr

Dienstag: von 9.00 Uhr bis 18.00 Uhr

Freitag: von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr

in der Stadtverwaltung Potsdam, Stadterneuerungsamt, 14467 Potsdam, Gutenbergstrale
35a offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daft Anregungen
und Bedenken wihrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden koénnen, durch Abdruck im
Amtsblatt der Stadt Potsdam, Jahrgang 7, Nr. 1 vom 25. Januar 1996 ortsublich bekannt-
gemacht worden.

Die von der Planung beriihrten Trager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
02.02.1996 von der &ffentlichen Auslegung informiert worden.
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7. Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 1994 (BgBIl. | S. 3486)

- in Verbindung mit der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQ)}) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
127}, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466).

- in Verbindung mit der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 01. Juni 1994
(GVBI. 1 8. 126) in der Fassung der Anderung der Berichtigung vom 08.08.1994 (GVBi.
18, 404),

- in Verbindung mit dem Brandenburgischen Geselz iiber Naturschutz und Landschafts-
pflege (Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992
(GVBI. 1 8. 208), gedndert durch 1. AndG vom 15.12.1993 (GVBL. | S. 510)

- in Verbindung mit der Verordnung ber die Einhaltung, die Pflege und den Schutz der
Baume (Baumschutzverordnung} vom 28. Mai 1981 (Gbl. | 8. 273), gedndent durch die
Verordnung vom 17.06.1994 (GVBI. i1 S. 560)

- in Verbindung mit der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Dar-

stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990.

Pfrogner, Zipse und Partner
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8. Hinweise
Archiologische Bodenfunde

Bei Erdarbeiten entdeckie Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und andere Funde, wie Scherben, Steingeréte, Skelettreste und dergleichen, sind nach
§§ 19 und 20 BbgDSchG unverziiglich dem zusténdigen Landesamt im Land Brandenburg
zu melden; bis zum Eintreffen der zustandigen Mitarbeiter ist die Fundstelle abzusichern.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu
beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, daf mit einer Gefahrdung
der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzdunungen und Mauern
sind so zu griinden, daf sie die Leitungen nicht gefdhrden und bei Aufgrabungen an den
Leitungen nicht gefahrdet sind.

Durchfithrung und Fertigsteliung der Bepflanzungen

Pflanzen fur die Anlage von Griinfldchen sind der heimischen Flora, der potentiell natur-li-
chen Vegetation und bei naher bestimmten Pflanzgeboten den Pflanzlisten 1-4 zu entneh-
men.

Baume sind ausschlieRlich der Liste 1, der natirlich potentiellen Vegetation zu entnehmen.
Nur in Ausnahmeféllen kann bei einzelnen Biumen auf Arten der Liste 2 zurickgegriffen
werden.

Die Bepflanzung des Plangebietes hat bis zum Abschiuf} der auf die Fertigstellung der bau-
lichen Anlagen folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

Erhalt der Bepflanzungen; Anwendung chemischer Pflanzenbehandiungsmittel

Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schilizen und erforderlichenfalls zu
ersetzen. Die Anwendung chemischer Pflanzenbehandlungsmitiel ist im gesamten Gel-
tungsbereich unzuldssig.

Grundwasserabsenkungen

Grundwasserabsenkungen wahrend des Bauablaufes und nach Ferigstellung des Gebau-
des sind zu vermeiden. Wird der erste Grundwasserleiter von den Baumafinahmen betrof-
fen, ist eine Beeintrdchligung desselben durch eine Abdichtung mit Spundwéanden zu ver-
hindern. Abgeleitetes Wasser ist dem Grundwasser wieder zuzufiihren und nicht in die Ka-
nalisation einzuleiten. Der Schutz des Grundwassers ist im Bereich von Tiefgaragen durch
die Ausbildung einer undurchlé@ssigen Wanne zu gewdhrleisten. Grundwasserabsenkungen
diiffen kein Beeintrdchtigungen an den umgebenden Denkmalen hervorrufen.”

Plrogner, Zipse und Partner
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Landeshauptstadt Potsdam

Bebauungspian Nr. SAN - P 01 ,,Block 27"

BEGRUNDUNG TEIL Il

Begriindung der naturschutzrechilichen Planinhalte
(siehe Griinordnungsplan zum Bebauungsplan SAN - P 01 Block 277}

Pfrogner, Zipse und Partner




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1925

Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan SAN - P 01 "Block 27"

1. Frithzeitige Beteiligung der Biirger gema8 § 3 Abs. 1 BauGRB
Auslegung des Vorentwurfes
{vom 31.01.1984 bis zum 25.02,.1994)

2. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind und von der Planung beriihrt werden kénnen, gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Versendung des Vorentwurfes
{Schreiben vom 17.03.1994 mit Fristsetzung zum 29.04.1994)

3. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemi8 § 3 Abs. 2 BauGB

(vom 05.02.1896 bis zum 08.03.1996,
Schreiben vom 02.02.1996 an die Trager Sffentlicher Belange)

Plrogner, Z:pse und Partner




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P D1 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1865

Abwigung der eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf

Veorbemerkungen zum Abwigungsvorgang

Priifung der im Rahmen der cffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes nach § 3
Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen, soweit wahrzunehmende offentliche
und private Belange der Beteiligten durch die Planung beriihrt werden, durch die
Stadtverordnetenversammlung von Potsdam

1. Die Stadtverordnetenversammiung Potsdam hat am 10.01.1996 den Offenle-
gungsbeschlul (Beschiut zur Sffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwur-
fes) gefaltt. Mit diesem BeschluB ist die Begrliindung zum Bebauungspianentwurf
gebilligt worden. Der zum Bebauungsplan erarbeitete Entwurf zum Grinordnungs-
plan konnte wahrend der &ffentlichen Auslegung eingesehen werden.

2. Die nachfolgende Abwadgung beriicksichtigt alle bis zum 23.08.1996 eingegange-
nen Stellungnahmen.

3. Die in der "Anlage zur Abwé&gung der vorgebrachten Bedenken und Stellungnah-
men” (C) zusammengefaite Auswertung, bezogen auf die eingegangenen Stel-
lungnahmen zum Vorentwur , ist in den &ffentlich ausgelegten Bebauungsplanent-
wurf eingeflossen. Insofern von den Beteiligten nichts anderes mitgeteilt worden
ist, sind diese Auswertungen fGr den aktuellen Verfahrensstand (Zusammenstei-
lung des Abwagungsmaterials nach der offentlichen Auslegung) nicht mehr von
Bedeutung.

4. Hinsichtlich der Nachvoliziehbarkeit des Bebauungsplanverfahrens erfolgt jedoch
im Zusammenhang der Abschnitte (&), (B} und (C) eine vollstandige Ubersiciht der
ausgewerteten und abgewogenen Beiange der Beteiligten.

5. Die "Anlage zur Abwégung der vorgebrachten Bedenken und Stellungnahmen”
Abschnitt (C) ist nicht Bestandteil des Abwagungsbeschiusses. Mit dem Beschlul
zur &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes sind diese Auswertungen
bereits gebilligt worden.

Plrogner, Zipse und Pariner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAMMEN - OKTOBER 1955

Statistik
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 02.02.1996 wurden 32 berihrte Tréger &ffentlicher Belange von der &f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes informiert.

Im Ergbenis dieser schriftlichen information i.V.m. der Aufforderung zur Abgabe einer Stel-
lungnahme gingen 12 Rickaufierungen ein.

Der Entwurf hat in der Zeit vom 05.02,1996 bis zum 08.03.1996 &Sffentlich ausgelegen. An-
regungen und Bedenken zur Niederschrift brachten 7 Personen vor,

im Ergebnis der offentlichen Auslegung und der durchgefiihrten Erlduterungen gingen 7
schriftliche RickaufRerungen zum Plansntwurf ein,

Damit gingen insgesamt 19 Rickduflerungen in den Abwagungsprozel ein.

Davon enthielten 3 RiickduRerungen Hinweise, Anregungen oder Bedenken, die es erfor-
derlich machten, den Satzungsentwurf zu andern.

Systematik

In tabeltarischer Form (Abschnit A) sind die eingegangenen RickduRerungen mit Wieder-

gabe ihres wesentlichen Inhalts aufgelistet soweit dieses nicht im Abschnitt (B) im Zuge der
Priifung der vorgebrachten Hinweise, Anregungen und Bedenken erfolgt.

Plrogner, Zipse und Partner




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN-PO1 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1928

(A} Liste der beteiligten Triger offentlicher Belange sich beteiligenden Biirger
und der stadtischen Amter

Vorabanmerkung zur Liste: In der Spalte "abgesch. am:" bedeutet "(Vorentwurf)" die Ver-
sendung des B-Planvorentwurfes mit Begrindung, "(Entwurf)" die Information Uber die of-
fentliche Auslegung des B-Planentwurfes mit Begrindung - der Planentwurf wurde ver-
schickt. Die Antworten beziehen sich auf den jeweiligen Planentwurf bzw. Verfahrensstand

Adresse

Trager offentlicher Belange:

abgesch.
am: vom:

Riickantwort Bemerkungen

Ministerium fur Stadtent-
wicklung, Wohnen und
Verkehr

Dortustrafte 30-33
14467 Potsdam

17.03.1994 keine Antwort

{Vorentwurf}
02.02.1996 13.06.1996
(Entwurf)

daraus folgt: keine Einwande

siche Seite 42

Ministerium flir Umwelt,
Naturschutz und Raum-
ordnung
Albert-Einstein-Str. 42-46
14473 Potsdam

17.03.1994 08.04.1994
{Vorentwurf)

02.02.1986 keine Antwort

(Entwurf)

siehe Anlage Seite 2

daraus folgt: keine Einwénde

Ami f. Immissionsschutz
Brandenburg
Magdeburger Stralle 54
14770 Brandenburg

17.03.1994 Zwischenbe-
{Vorentwurf) scheid vom
24.03.1994,
17.05.1994
02.02.1986 Zwischen-
(Entwurf)  bescheid v.
08.02.1996
Stellung-
nahme vom
24.05.1996

Eingangsbestatigung, Termin-
verlangerung bis 06.05.1994

siehe Anlage Seite 3
Eingangshestétigung

siehe Seite 14

Landesumweltamt
Brandenburg

Abt. Gewasserschutz u.
Wasserwirtschaft

Ref. W4/Gewassearschutz
Berliner Strafte 21-25
14467 Potsdam

17.03.1994 27.04.1894
(Vorentwurf)
02.02.1996 03.04.1996
(Entwurf)

siehe Anlage Seite 4

siehe Seite 16

[.andesumweltamt
Brandenburg

Abt. Naturschutz
Michendorfer Chaussee 114
14557 Wilhelmshorst

17.03.1994 22.04.1994
(Vorentwurf)
02.02.1986 19.02.1996
(Entwurf)

Pfrognes, Zipse und Partner

siehe Anlage Seite 5

Keine Bedenken
siehe Seite 17




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM . BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P01 "BLOCK 27"
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1825

Landesumweltamt
Brandenburg

Abt. Abfallwirtschaft,
Altlasten und Bodenschutz
Berliner Strafie 21-25
14467 Potsdam

17.03.1994 14.04.1994
(Vorentwurf}
02.02.1996 08.03.1996
(Entwurf)

siehe Anlage Seite 6

keine Einwande,
Hinweise zur Aufstellung
von Bauleitplanen

Ministerium fir Wirschaft,
- Mittelstand und Technho-
logie

Heinrich-Mann-Allee 107
14473 Potsdam

17.03.1994 keine Antwort
{Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt: keine Einwande

daraus folgt: keine Einwande

Ministerium fiir Bildung,
Jugend und Sport
Heinrich-Mann-Allee 107
14473 Potsdam

17.03.1984 keine Antwort
{Vorentwurf)

02.02.1896 keine Antwort
{(Entwurf)

daraus folgt: keine Einwande

daraus folgt: keine Einwande

Amt fur Arbeitsschutz und
Sicherheitstechnik / Staatl.
Gewerbeaufsicht des
Landes Brandenburg
Gartenstralie 20,

14482 Potsdam

(neue Anschrift:

17.03.1994 28.03.1994
{Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort
(Entwurf)

Tornowstralle 40, 14473 Potsdamy)

sishe Anlage Seite 7

daraus folgt: keine Einwﬁnde

Ministerium fur Wissen-
schaft, Forschung und
Kuktur
Friedrich-Ebert-Strafle 4
14467 Potsdam

17.03.1994 30.03.1994
{(Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort
{(Entwur)

keine Einwédnde

daraus folgt: keine Einwande

Allgemeiner Behinderten-
verband e V.
Informations- und Ge-
schiftsstelle
Lindenstrafle 54/55
14467 Potsdam

17.03.1994 06.04.1994
{Vorentwurf)

02.02.1986 keine Antwort
(Entwurf)

siehe Anlage Seite 8

daraus folgt: keine Einwénde

Landesumweltamt
Brandenburg

Abt. Strahlenschutz
Berliner Strafle 21-25
14467 Potsdam

17.03.1994 26.04.1994
{(Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort
(Entwur)

siehe Anlage Seite 9

daraus folgt: keine Einwande

Landesbhilro der aner-
kannten Naturschutz-
verbande

Michendorfer Chaussee 114
14557 Withelmshorst

17.03.1994 18.04.1994
{Vorentwurf)

02.20.1996 keine Antwort
(Entwurf}

Pfrogner, Zipse und Partner

siehe Anlage Seite 10

daraus folgt: keine Einwénde
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ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1965

Oberfinanzdirektion
Cottbus

Bundesvermdgensabteilung

Am Nordrand 45
03044 Cottbus

17.03.1994 20.04.1994
(Vorentwurf)
02.02.1996 26.02.1996
(Entwur?)

keine Einwidnde

keine Einwénde

Grundsticks- und Vermo-

gensamt Brandenburg
Stahnsdorfer Damm 81
14532 Kleinmachnow

17.03.1994 26.04.1994
{Vorentwurt)

02.02.1996 27.03.1996
(Entwurf)  20.06.1996

keine Einwénde

siehe Seite 20
siehe Seite 20

Brandenburgisches
Landesamt fir Denkmal-
pflege

- Fachdenkmalbehdrde -
BriiderstralRe 13

10178 Berlin

17.03.1994 25.04.1994
{(Vorentwurf)
02.02.1996 08.03.1996
(Entwurf)

siehe Anlage Seite 11

siehe Seite 21

Brandenburgisches
Landesmusaum f. Ur- u,
Frithgeschichte Potsdam
SchiolR Babelsberg
14482 Potsdam

17.03.1984 24.03.1994
{Vorentwurf)

02.02.1986 keine Antwort

{(Entwurf)

siehe Aniage Seite 12

daraus folgt: keine Einwénde

Landesamt flir Geowis-
senschaften und Roh-
stoffe Brandenburg
Stahnsdorfer Damm 77
14532 Kleinmachnow

17.03.1994 12.04.1994
(Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort

(Entwurf)

sieche Anlage Seite 13

daraus folgt: keine Einwande

Staatlicher Munitions-
bergungsdienst, Land
Brandenburg
Henning-v.-Tresckow-
Stralke 9-13

14467 Potsdam

17.03.1984 keine Antwort

(Vorentwurf)

02.02.1986 Zwischenbe-

scheid vom
23.02.1886

(Entwurf)

daraus folgt: keine Einwande

Anforderung einer lopogra-
phischen Karte 1: 25.000
bzw. 1: 10.000

Nachsendung einer TOP-Karte ist erfolgt.

21.03.1996

Eine Kampfmittelbelastung ist
fir die Fl&che des Bebau-
ungsplans nicht bekannt.

Brandenburgisches
Landesamt {f. Verkehr
u. Stralkenbau (BLVS)
AuRenstelle Potsdam
Kastanienallee 22 b
14471 Potsdam

ab 298.01.1996 neuer Dienstort

17.03.1984 27.04.19%4
{Vorentwurf}
02.02.1996 12.02.1996
(Entwurf}

Chaussestrafle 18, 14542 Geltow

keine Einwande

keine Einwande

Verkehrsbetrieb
Potsdam GmbH
Holzmarktstralle 6-7
14467 Potsdam

17.03.1984 28.03.1994
(Vorentwurf)
02.02.1996 21.02.1996
(Entwurf)

Plrogner, Zipse und Partner
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ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN tUND STELLUNGMAHMEN - OKTOBER 1823

Industrie- und
Handelskammer

Gr. Weinmeisterstr. 59
14469 Potsdam

17.03.1894 24.05.1994
{Vorentwurf)

02.02.1896 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande

daraus folgt: keine Einwénde

Handwerkskammer
Potsdam
Charlottenstralle 34-36
14487 Potsdam

17.03.1994 08.04.1994
{Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande, Hinweis auf
off. Aufforderung der ansassi-
gen Handwerksbetriebe zur
Mitwirkung a. B-Planverfahren
daraus folgt, keine Einwande

Einzelhandelsver-
band e.V.
Geschwister-Scholl-
Stralle 76/77

14471 Potsdam
(neue Anschrift:

17.03.1984 26.04.1984
(Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort
(Entwurf)

Drewitzer Strafle 50, 14478 Potsdam)

keine Einwande

daraus folgt: keine Einwénde

Treuhandanstalt
Niederlassung Potsdam
Abt. Liegenschaften
Am Burohochhaus 2
14478 Potsdam

17.03.1994 keine Antwort
(Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt: keine Einwande

daraus folgt: keine Einwande

Ministerium fiir Arbeit,
Soziales, Gesundheit
und Frauen
Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam

17.03.1994 29.03.1994
{Vorentwurf)

02.02.19986 keine Antwort
{(Entwurf)

keine Einwénde

daraus folgt: keine Einwande

Markische Energieversor-
gung AG
Betriebsdirektion Warme-
versorgung Poisdam
StraRe zum Heizwerk
14478 Potsdam

17.03.1994 29.03.1994
{(Vorentwurf}

keine Einwénde

1996: TOB ist nicht mehr betroffen,
zustandig jetzt: Energieversorgung Potsdam GmbH

Markische Energieversor-
gung AG
Betriebsdirektion Energie-
VErsorgung
Glasmeisterstralle 14-22
14482 Potsdam

17.03.1994 23.03.1994
(Vorentwurf)

siehe Anlage Seile 15

1896: TOB ist nicht mehr betroffen,
zusténdig jetzt: Energieversorgung Polsdam GmbH

Energieversorgung
Potsdam GmbH
Franzosische Strake 16
14467 Potsdam

17.03.1994 02.05.1994
(Verentwurf)

02.02.1996 keine Antwort
(Entwurf)

Pirogner, Zipse und Partner

siehe Anlage Seite 16

daraus folgt: keine Einwénde




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P01 "BLOCK 27"
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1903

Erdgas Mark Branden-
burg

Glasmeisterstralie 14-22
14482 Potsdam

17.03.1994 19.04.1994
(Vorentwurf}

siehe Anlage Seite 17

1986: TOB ist nicht mehr betroffen,
zustandig jetzt: Energieversorgung Potsdam GmbH

Potsdamer Wasserver-
sorgung und Abwasser-
behandlung GmbH i L.
Fr.-Engels-Stralke 14-22
14473 Potsdam

neue Firmierung:

Wasserbetrieb Potsdam GmbH

17.03.1994 08.04.1994
(Vorentwurf)

02.02.1996 keine Antwort

(Entwurf)

sishe Anlage Seite 18

daraus folgt: keine Einwande

Stadientsorgung
Potsdam GmbH
Berliner Strafte 47/48
14467 Potsdam

17.03.1984 23.03.1994
{Vorentw urf)

02.02.1986 keine Antworl

(Entwurf)

siehe Anlage Seite 19

daraus folgt: keine Einwande

Deutsche Bundespost
TELEKOM

Direktion Potsdam
Ref. 255

Steinstrafte 104-106
14480 Potsdam

17.03.1994 23.04.1994
(Vorentwurf)
02.02.1996 05.03.1996
(Entwurf)

sishe Anlage Seite 20

an der Stellungnahme vom
23.04.1994 hat sich nichts
geandert

siehe Seite 24

Deutsche Bundespost
POSTDIENST
Direktion Potsdam
Am Kanal 16-18
14467 Potsdam

17.03.1994 25.03.1994
(Vorentwurf)

02.02.1986 keine Antwort

(Entwurf)

keine Einwénde

daraus folgt: keine Einwande

Superintendentur des
Kirchenkreises Potsdam
Am Grinen Gitter
14469 Polsdam

17.03.1994 19.04.1994
(Vorentwurf)

02.02,1896 keine Antwonr

(Entwurf)

keine Einwéande

daraus folgt: keine Einwande

Plregner, Zipse und Partner




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN . P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1985

Miindiiche AuBerungen und Stellungnahmen auf der dffentlichen Informationsveran-
staltung im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung (Auslegung des Vorentwurfes)
am 17.02.1994 in der Aula der Schule 8

Adresse

sich beteiligender Blrger

Bemerkungen

Birger 1
Wilhelm-Staab-Stralie 7
14467 Potsdam

siehe Anlage Seite 21
(zurm Vorentwurf)

Biirger 2
Charlottenstrafle 32
14467 Potsdam

siehe Anlage Seite 22
(zum Vorentwurf)

Burger 3
Wilhelm-Staab-Strafke 3
14467 Potsdam

Frage: - erkundigte sich nach der Einbeziehung d. Hauser
des Blockrandes
{zum Vorentwurf)

Bilrger 4
Withelm-Staab-Strafle 8
14467 Potsdam

Frage: - erkundigte sich nach der Mdglichkeit der Mieter-
umsetzung vom Blockrand in den Innenbereich .

z.B. bei Mod.- und Instandsetzungsarbeiten, ob der B-Plan
Mieterbelange regelt und was mit einer laut B-Pian abge-
rissenen Doppelgarage passiert

(zum Vorentwurf)

Birger 5
Chariottenstraflle 32
14467 Potsdam

siehe Anlage Seite 23
(zum Vorentwurf}

Birger 6
Charlottenstralle 32 a
14467 Potsdam

siehe Anlage Seite 24
(zum Vorentwurf)

Blrger 7
Wilhelm-Staab-Stralke 8
14467 Potsdam

siehe Anlage Seite 25
{zum Vorentwurf)

Biirger 8
Dortustrale 47 a
14467 Potsdam

siehe Anlage Seite 26
{zum Vorentwurf)

Pfrogner, Zipse und Partner




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN-P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGMAHMEN - OKTOBER 1923

Schriftliche AuBerungen und Stellungnahmen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

im Rahmen der friilhzeitigen Biirgerbeteiligung vom 31.01. - 25.02.1984

Adresse

sich beteiligender Biirger

Eingang am: Bemerkungen

Biirger 9
Charlottenstrafiie 32
14467 Potsdam

31.01.1884 siehe Anlage Seite 27
(zum Vorentwurf)

Biirger 10
Charlottenstralie 32
14467 Potsdam

03.02.1994 siehe Anlage Seite 27
{zum Vorentwurd)

Birger 11
Charlottenstralke 32 a
14467 Potsdam

14.02.1994 siehe Anlage Seite 27
(zum Vorentwurf)

Biirger 12
Dortustraie 51
14467 Potsdam

15.02.1994 siche Aniage Seite 28
(zum Vorentwurf)

Birger 13
Charlotienstralie 32
14467 Potsdam

23.02.1994 siehe Anlage Seite 29
(zum Vorentwurf)

Birger 14
Wilhelm-Staab-Strafie 4
14467 Potsdam

25.02.1994 siehe Anlage Seite 30
(zum Vorentwurf}
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN-P 01 "BLOCK 27"
ABWAGLUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1995

Schriftliche AuBerungen und Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes
im Rahmen der offentlichen Auslegung vom 05.02. - 08.03.7996

Adresse Eingang am: Bemerkungen
sich beteiligender Biirger

Burger A
Dortustralie 50 / 51
14467 Potsdam_

12.02.1996
(zum Entwurd)

siehe Seite 25

Birger B 15.02.1996 siehe Seite 26
Wilhelm-Staab-Str. 9 (zum Entwurf)

14467 Potsdam

Birger C 05.03.1996 siche Seite 27
Yorckstraie 11 (zum Entwurf}

14467 Potsdam

Biirger D 05.03.1996 siehe Seite 28
Wilhelm-Staab-Stralie 9 (zum Entwurf)

14467 Potsdam

Biirger E 08.03.1998 siehe Seite 29
Jagerstrafie 39 (zum Entwurf)

14467 Potsdam

Birger F vom 05.03.1986 siehe Seite 32
Postfach 30 18 50 (zurm Entwurf)

10746 Berlin

Birger G 08.03.1996 siehe Seite 34
Dovestralie 1 {(zum Entwurf)

Sekr.: DO 610

105687 Berlin
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGESBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1506

Adresse _
Stidtische Amter

abgesch. Riickantwort
am:. am:

Bemerkungen

Amt fiir stadtische
Liegenschaften

17.03.1994 keine Antwort
{Vorentwurf)

daraus folgt: keine Einwande

Amt zur Regelung offener
Vermogensfragen

17.03.1994 keine Antwort
(Vorentwurf)

daraus folgt: keine Einwande

Ordnungsamt

17.03.1984 keine Antwort
{Vorentwurf)

daraus folgt: keine Einwéande

Amt fiir Brandschutz,
Katastrophenschutz und
Rettungswesen

17.03.1994 07.04.1994
(Vorentwurf)

siehe Anlage Seite 31

Schuiverwaltungsamt

17.03.1994 23.03.19%4
(Vorentwurf)

keine Einwdnde

Kulturamt

17.03.1994 keine Antwort
{Vorentwurt)

daraus folgt: keine Einwande

Amt fir Denkmalpflege

17.03.1994 keine Antwort
(Vorentwurt)

daraus folgt: keine Einwande

Sozialamt

17.03.1994 keine Antwort
{Vorentwurf)

daraus folgt: keine Einwénde

Jugendamt

17.03.1994 keine Antwort
{Vorentwurf)

daraus folgt: keine Einwande

Amt fur Umwelschulz

17.03.1994 22.04.1994
(Vorentwurf)

siehe Anlage Seite 32

Sport- und Baderamt

17.03.1994 keine Antwort
(Vorentwurf)

daraus folgt: keine Einwande

Gesundheitsamt

17.03.1994 26.04.1954
{(Vorentwurf)

siehe Anlage Seite 33

Stadtentwicklungsamt

17.03.1994 keine Antwort
(Vorentwurf}

daraus folgt: keine Einwénde

Stadtentwicklungsamt
Abt. Verkehrsplanung

17.03.1994 keine Antwort
(Vorentwurf)

daraus folgt: keine Einwénde

Vermessungsamt

17.03.1984 29.04.1904
(Vorentwurf)

Plrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAMMEN - OKTOBER 1923

Bauaufsichtsamt 17.03.1994 29.04.1994 siehe Anlage Seite 35
{(Vorentwurf)

Woehnungsamt 17.03.1994 keine Antwort daraus folgt: keine Einwénde
(Vorentwurf)

Tiefbauamt 17.03.1994 keine Antwort daraus folgt: keine Einwande
{Vorentwurf}

Hochbauamt 17.03.1994 keine Antwort daraus folgt: keine Einwande
(Vorentwurf}

Griinflachenamt 17.03.1994 keine Antwort daraus folgt: keine Einwadnde
{(Vorentwurf)

Amt fir Stadtwirtschaft 17.03.1994 keine Antwort daraus folgt: keine Einwénde
{(Vorentwurf)

Amt fir Wirtschafts- 17.03.1994 keine Antwort daraus folgt: keine Einwéande

férderung (Vorentwurf)
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1968

{(B) Abwigungsvorgang

Priifung der im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Bebauungspianes
nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen, soweit wahrzuneh-
mende Sffentliche und private Belange der Beteiligten durch die Planung be-
rithrt werden, durch die Stadtverordnetenversammlung von Potsdam

Abwigung der Stellungnahme:
Amt fiir Immissionsschutz Brandenburg
Kurzinhall der Stellungnahme vom 24.05.1896 zum Entwurf

Grundsétzlich gelten die in der Stellungnahme vom 17.05.1994 gegebenen Hinweise auch
fur die Gberarbeitete Planung.

Bereits in der Stellungnahme des Amtes fiir Immissionsschutz vom 17.05.1994 wurde auf
die hohe Verkehrsbelastung entlang der CharlottenstraBe hingewiesen. Da keine Angaben
zur Verkehrsbelegung (inclusive StraRenbahnbetrieb} vorlagen, konnte die daraus resultie-
rende Larmbelastung nicht quantifiziert werden. Auch in der {iberarbeiteten Planfassung
finden sich keine Aussagen, die eine konkrete Stellungnahme ermdglichen.

Die in der Begriindung unter Punkt 8.6 Umweltschutz getroffene Aussage zu passiven
SchalischutzmaRnahmen ist unbestimmt. Die daraus resultierende textliche Festsetzung
Nr. 9 bildet keine konkrete Hanhabung fir die Anwendung im nachfolgenden Verfahren
(z.B. Baugenehmigungsverfahren).

Der entscheidende maRgebliche AuRenlarmpege! bleibt ndmlich undefinier. Eine schall-
technische Berechnung der Verkehrshelastung sollte zum Bestandteil des B-Planes wer-
den.

(Der berechnete Auftenldrmpegel bildet die Grundlage fiir die Ermittiung des resultierenden
bewerteten Bau-Schalldamm-Mafes, das notwendig ist, um die nach der VDI 2719 Tabelle
6 angegebenen Innenschallpegel zu erzielen.)

Da nunmehr fir nahezu die gesamte Blockrandbebauung - ausschlieBlich der Bebauung
entlang der Charlottenstrale - die Al der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt wird und dafiir gegeniiber Besonderen Wohngebieten ein um 5 dB(A) niedriger
Schallorientierungswert filr die Tagstunden gilt, ist die schalitechnische Beureilung auch fir
die gesamte Blockrandbebauung (und nicht nur fir die Charlottenstraie) vorzunehmen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8 ist Zu konkretisieren.

Die Darstellung der .umgrenzten Flache filir die besonderen Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schéadlichen Umweiteinwirkungen im Sinne des BImSchG*, die die Zielstel-
jung verfolgt, in Gegeniberlage des Musiksaals keine Fenster von Aufenthallsrdumen zuzu-
lassen, ist ungeeignet, fir alle Betroffenen einen wirksamen Immissionsschutz zu gewahr-
leisten. Der Musiksaal ist schalltechnisch so zu gestalten, daR jede benachbarte Wohnbe-
bauung vor unzuldssigen Schallimmissionen geschitzt wird. Nur dann soll eine Konzen-
haus im Allgemeinen Wohngebiet und innerhalb einer geschlossenen Blockrandbebauung
(Schallreflexionen) zugetassen werden. Auch fir den Musiksaal sollte eine schalltechnische
Beurteilung und resultierend daraus entsprechende textliche/ planzeichnerische Festset-
zungen / Darstellungen vorgenommen werden.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN -P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1865

Fir die Tiefgaragenausfuhrung sind im Baugenehmigungsverfahren folgende larmtechni-
sche und lufthygienische maRnahmen zu priifen:

- Schiisselschalter auf Stellplatzebene legen, alternativ Betétigung der Garagentore mit
Funkbetrieb

- Auskleidung der Tiefgaragenzufahrt mit schallabsorbierendem Material (Schalischutz-
decke)

- geraduscharme Garageniore

- maglichst geringe Langsneigung der Rampe

- Abgasfiihrung der Tiefgaragenent|iiftung liber Dach der Gesamtgebaudekomplexe

Abwdgung der Stellungnahme zum Entwurf
im August 1996 wurde ein schallschutztechnisches Gufachten beauftragt. Die Ergebnisse
stehen mit Stand zurm 26.08.1996 noch aus. Eine gerechte Abwédgung der Belange des

Amtes fiur Immissionsschutz ist daher abschlieBend noch nicht méghch. Dieses erfoigt im
Zuge der Auswertung des schalitechnischen Gutachtens.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1968

Abwigung der Stellungnahme:

Landesumweitamt Brandenburg, Abt. Gewisserschutz/ Wasserwirtschaft
Referat W 8 Wasserwirtschaft West Potsdam

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 03.04.1996 zum Entwurf

1. Der Bereich (des Bebauungsplanes) liegt auRerhalb festgelegter Trinkwasserschutz
bzw. -vorbehaltsgebiete, so daR diesbeziigliche Baueinschréankungen aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht nicht notwendig sind. Die allgemeinen Grundsatze zum Gewasser-
schutz sind bei der Bauplanung und -ausflihrung zu beachten.

2. MaRnahmen, die in bezug auf das WHG bzw. das BbgWG einer Gewasserbenutzung
entsprechen, bediirfen einer wasserrechtiichen Erlaubnis und sind rechizeitig der zu-
standigen Wasserbehorde zur Prifung der Erlaubnisfahigkeit vorzulegen.

3. Im Hof der Hauser Nr. 7-9 an der Wilhelm-Staab-Str. betreibt das Landesumweltamt
Brandenburg eine Grundwassermefistelle im Landesmefnetz. Neugestattungsmaf-
nahmen sind mit dem Ziel des Erhaltens dieser Mefistelle mit dem Landesumweltamt
Brandenburg, Abteilung Gewésserschutz/ Wasserwirlschaft, Dezernat W8/2 abzustim-
men. :

4. Seitens der Abt. Gewdasserschutz/Wasserwirtschaft beim Landesumweltamt Branden-
burg sind derzeit keine wasserwirtschaftlichen Planungen im ausgewiesenen Gebiet
beabsichtigt noch eingeleitet.

Abwagung der Stellungnahme zum Entwurf

zu 1. Dieser Teil der Stellungnahme ist fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
relevant. Die allgemeinen Grundsdtze zum Gewdésserschulz sind bei der Baupla-
nung und -ausfiihrung zu beachten.

zu 2. Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht bericksichtigt.
Die Einholung einer wasserrechtlichen Erlaubnis fiir MaRnahmem, die einer Gew&s-
serbenutzung entsprechen, ist vorhabenbedingt und im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens durchzufuhren.

zu 3. Dieser Teil der Stellungnahme wird insofern bericksichtigt, dal die Grundwasser-
mefstelle Nr. 3644 / 2210, gelegen im Hof der Grundstiicke Wilhelm-Staab-Strafie
7-9, nachrichtlich in den Bebauungspian Ubernommen wird. Diese Grundwasser-
melRstelle liegt auRerhalb der im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Damit sind durch den Bebauungsplan und sei-
nen Festsetzungen die Interessen des Landesumweltamtes, Abt. Gewésserschutz/
Wasserwirischaft nicht betroffen.
Mégliche Beeintrachtigungen dieser Grundwassermefistelle durch Neugestaltungs-
maRnahmen sind vorhabenbedingt und im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu Klaren.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR.SAN - P01 "BLOCK 27"
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAMMEN - OKTOBER 1628

Abwigung der Stellungnahme:
Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Naturschutz
Kurzinhait der Steflungnahme vom 18.02.1996 zum Entwurf

Da der B-Plan die Darstellungen und Festsetzungsvorschldge des Griinordnungsplanes als
Festsetzungen aufnimmt, werden die Belange von Naturschutz und Landschafispflege aus-
reichend berlcksichtigt. Gegeniiber dem Vorhaben bestehen daher keine Bedenken.

Abwdgung der Stellungnahme zum Entwurf

GemaR gemeinsamen ErlaR des Ministeriums flir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
und des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom Dezember 1994 sind
Grinordnungsplédne parallel zum stadtebaulichen Plan aufzustellen. Die Ergebnisse des
Griinordnungsplans sind im Rahmen der Sekundarintegration nach Abwédgung mit anderen
Belangen in den staddtebaulichen Plan aufzunehmen. Dem Prinzip der Parallefaufstellung
Rechnung tragend sollen die Darstelfungen des Griinordnungsplans unter Abwagung be-
reits zur ... Beteiligung der Trager offenilicher Belange bzw. zur &ffentlichen Auslegung
und foérmlichen Biirgerbeteiligung in den Entwurf des stadtebaulichen Plans ..." aufgenom-
men werden. Nach der T6B- und Blirgerbeteiligung ist im Rahmen der Abwagungspflicht
endgliltig darliber zu entscheiden.

Diesem Grundsatz Rechnung tragend wurden die Inhalte des Griinordnungsplanes iber-
wiegend in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen. Eine Vorabwagung" wie im o. g.
Eriall angedeutet ( ... unter Abwagung ... in den Entwurf ...* aufzunehmen} ist unter Be-
riicksichtigung der Festsetzungesmoglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB vorgenommen wor-
den. Aus stadtebaulicher Sicht erfolgten zweckmaRige Vereinfachungen in der Darstellung
und in den Inhalten, um die Lesbarkeit, Verstandlichkeit und insbesondere Praktikabilitat
der Ergebnisse und deren Umsetzbarkeit in Form von planungsrechtlichen Festsetzungen
vorzubereiten. Festsetzungen des Griinordnungsplanes, die nicht dem § 9 Abs.1 BauGB
zuzuordnen oder in anderen Rechisvorschriften (z.B. Brandenburgische Bauordnung) ge-
regelt sind, wurden nicht in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Der formliche Abwagungsvorgang erfolgte erst nach der 6ffentliche Auslegung und der In-
formation der T6B's, mil nachfolgendem Ergebnis:

Folgende Inhalte des Griinordnungsplans werden nicht in die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgenommen:

. .Pflanzen sind zu schitzen, zu pflegen und bei Austali zv ersetzen. Die Anwendung chemischer Pflanzenbehand-
lungsmite! ist im gesamten Geltungsbereich unzuldssig.*

Aufgenommen in die Begrindung zum Bebauungsplan unter Pkt. 8 Hinweise,
Erhalt der Bepflanzungen; Anwendung chemischer Pflanzenbehandiungsmittel.

. ,Die Bepftanzung hat bis zum Abschiull der auf die Fertigstellung der Anlagen folgenden Vegetationsperiode zu erfol-
gen’

Aufgenommen in die Begrindung zum Bebauungsplan unter Pkt. 8 Hinweise,
Durchftihrung und Fertigstellung der Bepflanzungen,

. .iInnethatb der im Pian dargestelten Grinflachen auf den privaten Grundsticksflachen sind Zuwegungen ung Spral-
platze enthaten, die im Plan nicht dargestelt sind und die von den Pflanzfestsetzungen ausgenommen sind. die Fest-
setzungen beziehen sich auf die anrechenbaren Flachen laut Flachenbilanz.”

Keine Festsetzungsmdglichkeit nach dem § 9 Abs. 1 BauGB.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BERAUUNGSPLAN NR.SAN-P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1924

. .Grundwasserabsenkungen wihrend des Bauablaufes und nach Ferligstellung des Gobaudes sind 2u vermeiden. Wirg
der erste Grundwasserleiter von den Baumafinahmen betrolfen, ist eine Beeintrachtigung desselben durch eine
Abdichtung mit Spundwanden zu verhindern. Abgeletetes Wasser ist dem Grundwasser waedef Zu zuzullhren und
nicht in die Kanalisation einzuleten. dar Schutz des Grundwassers ist im Bereich der Tiefgarage durch die Ausbiidung
eingr undurchlassigen Wanne zu gewahrieisten *
Aufgenommen in die Begriindung zum Bebauungsplan unter Pkt. 8 Hinweise,

Grundwasserabsenkungen.

. _Bei Bodenarbeiten ist die DIN 12915 und die DIN 18820 sinzuhalten. Die DIN rege!n den Schutz des Bodens und der
umgebenden Vegetation. im besonderen ist der Wurzelschulz der Baume {vor Verdichtung) und die YWasserversorgung
der Baume (bei lokalen Grundwasserabsenkungen} zu gewdhrleisten *

Keine Festsetzungsmaoglichkeit nach dem § 8 Abs. 1 BauGB.

Folgende Inhalte des Griinordnungsplanes werden abgewandeit in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

' JPfianzen fiir die Anlage ven Granflichen im Planungsgebiet sind der heimischen Flora, der potentiell natirlichen vege-
tation und bei ndher bestimmten Pflanzgeboten, den Planzlisten -4 zu entnehmen. Baume sind ausschiiefilich der Li-
ste 1. der natdtlich potentielllen Vegetation zu entnehmen. Nur in Ausnahmefélien kann bei einzelnen Baumen aul Anen
der Liste 3 rurGckgegriffen werden *

im Entwurf vom 15.12.1985 unter Teil E: Hinweise, Durchfiihrung und Fertigstel-
lung der Bepflanzungen neu in Festsetzung 11 1.1

. .Als Pflanzqualtat f0r Baume werden Hochstamme oder Stammbusche der Qualtat 3-4 mal verpfianzt me Drahtballen.
Stammumfang 16-18 cm, festgelegt. Straucher sind in der Qualsat 2 mal vepflanzt, Hohe 80-B0 cm zu venwenden *

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil E: Hinweise, Durchfilhrung und Fertigstel-
jung der Bepflanzungen; neu in Festsetzungen 1 1.2.1 und 1.2.2.

. _Fassadenflachen, an denen der Anteit der Offnungen unter 20 % der Fassadenflache liegt, sind ab einer Flache von £0
m? entsprechend Pllanziiste 5 zu begrines Ebenso sind Pergolen mit Schling- und Kletterpfianzen der Planziiste 5 zu

begronen” Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen | 13;

neu in Festsetzung It 2.6.

. .Flachdacher mit einer Neigung bis 10° sind ab einer Flchengréle von B0 m? mit niedrigwichsigen, trockenresistenten

Grasern und Krautern extensiv zu begrinen.”
tm Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen I 15;
unverandert in Festsetzung Il 2.4 tibernommen.

. ,Grinflachen, die nicht mit Strauchern bepfianzt werden, sind mit Bodendeckern der Liste 4 zu begrinen oder als Wiese
anzulegen Bodendecker zahlen nicht in ihrer Quantitat zu den Strauchem und sind Erganzungspflanzungen .’

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen [ 10;
neu in Festsetzung 1§ 1.2.3.

. .Standplatze fur bewegliche Abfalibehatter, sowie Lagerplatze fir Abfalle sind mit einem festen Sichtschutz und zusatz-
cher Bepflanzung oder nur mit einer abschirmenden Bepflanzung bis 1,50 m Hohe zu versehen.”

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Texiliche Festsetzungen | 21;
neu in Festsetzung 111 6

. .Entlang der jeweiligen Grundsticksgrenzen sind Einfriedungen als Hecken aus Laubgehélzen sowie Zaune 1.5 m Héhe
in Kombination ma Hecken zulassig.

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen il 19:
neu in Festsetzung Il 5.

. .Belage von Gehwegflachen, Stellfachen und Einfahrten sind mit versickerungsfahigen Materialien wie Steinpfiaster,
wassergebundener Decke, Schotterrasen u.a. herZustelten.®

Im Entwurf vomn 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen | 8;
neu in Festsetzung I 2.1.1.

. .Bai Steliplatzen fur mehr als vier PKW ist eine raumbildenden PRlanzung aus Baumen und Strauchern anzulegen Fur e
vier Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen, Die Mindestpfianzfidche der zu pllianzenden Baume betragt 4 m? pro Baum.’

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Texiliche Fesisetzungen 11,
neu in Festsetzung {1 2.2
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1825

. Phanzfestsetzungen auf den privaten Grundsticken:
- Fur die im Grunordnungsplan dargesteiten Grunfiachen ma Pflanzbindung werden 1 Baumn und 20 Straucher pro 200

m? Pfianzfiache festgeset
- Fr die 1m Granordnungsplan dargestelten Granflichen der intensiven Dachbegronung auf den Tiefgaragenflachen
chne Uberbauung werden 1 Baum und 30 Straucher pre 100 m? Pllanzflache festgesetzl

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen | 10 und 12;
neu in Festsetzungen [1 2.3 und 2.5.

- .Das Regenwasser, welches auf allen versiegellen Flachen anfait {Dacher, Wege u.a.} ist auf den Grinflachen zu ver-
sickern und nicht in die Kanalisation abzuleiten, sowed dies technisch méglich ist®

Im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil B: Textliche Festsetzungen [ 7;
neu in Festsetzung 11 2.1.2.

Plianzliste’ im Entwurf vom 15.12.1995 unter Teil E: Hinweise: Pflanzliste;
vollinhaltlich in Festsetzung il 3 dbernommen.

»
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN-P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1983

Abwidgung der Stellungnahme:
Grundstiicks- und Vermdgensamt Potsdam
1. Kurzinhalt der Steliungnahme vom 27.03.1996 zum Entwurf

Die nachstehend bezeichneten Flurstiicke wurden, nach dem Einigungsvertrag Artikel 21
Absatz 3 (Restitution), mit Datum vom 19.12.1995 zur Vermdgenszuordnung fiir das Land
Brandenburg beantragt:

Gemarkung Potsdam

Flur 25

Flurstiicke 542/1, 542/2, 542/3, 542/4, 546

Ein Zuordnungsbescheid ist bisher nicht erfolgt. Im Rahmen der weiteren Plangestaltung
wird um die Wahrung der Interessen des Landes Brandenburg gebeten.

2. Kurzinhalt der Stellungnahme vorn 27.03.1996 zum Entwurf

Nach Priifung der vom Kataster- und Vermessungsamt Potsdam vorliegenden Unterlagen
zur Liegenschaft in Potsdam, Flur 25, Flurstiicke 542 (542/1, 542/2, 542/3, 542/4) und 546
werden die in den Schreiben des Grundstiicks- und Vermdgensamtes Potsdam vom
26.04.1994 und vom 27.03.1896 geduRerten Bedenken, hinsichtiich der Wahrung der In-
teressen des Landes Brandenburg zurtickgenommen.

Zur Vermdgenszuordnungsbeantragung durch das Land wird eine Stornierung beantragt.

Abwdgung der Stellungnahme zum Entwurf

Durch die Riicknahme der vorgebrachten Bedenken werden keine das Grundstiicks- und
Vermogensamt betreffenden Belange geltend gemacht.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1865

Abwidgung der Stellungnahme:

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Kurzinhailt der Stellungnahme vom 08.03.1886 zum Entwurf

Das B-Plan-Gebiet ist Teil des denkmalgeschiitzten Bereiches der Potsdamer Innenstadt.

Uber die genannten Einzeldenkmale im Blockrandbereich hinaus ist das Haus Dorustr. 48
denkmalwert. Die Eintragung als Einzeldenkmal wird beantragt werden.

im Kontext des geschiitzten Innenstadtbereiches von Potsdam ist der Denkmalwer der
Anlage der Wilheim-Staab-Strafie besonders charakteristisch (sishe dazu das jingst beim
Fachgebiet Denkmalpflege am Institut fiir Stadl- und Regionalplanung der TU Berlin erar-
beitete Gutachten). Zu den Spezifika dieser Anlage gehor, daRl die gegen das Quartierin-
nere gewandien Fassaden der wiederherzustellenden Hauser, vorwiegend den Wohnbe-
diifnissen Rechnung tragend, neu gebildet wurden. Und zwar geschah dies als Reflex auf
das im Inneren hergestelite, parzelleniibergreifend groRziigig konzipiene Wohngriin durch
die Ausbildung eines geeigneten Offnungssystems mit Balkonen - eine Besonderheit, die
im B-Plan-Gebiet insbesondere den rickwartigen Bereich der Hauser Wilhelm-Staab-Sir. 7
bis 9 pragt.

Diese Bereiche sind Bestandteil des Denkmals und dilrfen durch Malknahmen im Quartie-
rinnenbereich weder substantiell noch in ihrer Wirkung beeintrdchtigt werden, da dies den
Denkmalwert mindern wirde. Aus diesem Grunde halten wir den Verzicht der nordostlich-
sten viergeschossigen "Scheibe” flir uneriailich.

Wir erlauben uns darauf aufmerksam zu machen, dall das beabsichtigte Nutzungsmaf -
nach unserer Einschaizung - unverirdglich hoch ist und langfristig zu verstarkien Ver-
schleiRerscheinungen der Denkmalsubstanz fiihren wird, die gegenwartig nicht quantifi-
Zierbar sind,

In diesem Zusammenhang sei hier nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dal:

1. die geplanten Tiefbaumallnahmen im Denkmalbereich nur Aussicht auf Erlaubnis
haben werden, wenn schllissig nachgewiesen werden kann, daR Schadigungen
der historisch wertvollen Bausubstanz durch Grundwasserabsenkungen (Pfahl-
griindungen) ausgeschlossen sind,

2. die Hauseinfahrien, die zur ErschlieBung des Wohngebietes als Einfahrt zu Tiefga-
ragen, bzw. innerer Erschlieungsstralie umgenutzt werden sollen, Teile von Denk-
malen sind und bauliche Verdnderungen entsprechender Erlaubnis bediirfen,

3. der als Entwicklungsziel fiir den nordlichen Blockrand (S. 12) angekiindigten ver-
starkten gewerblichen Nutzung der Charlottenstrafie entgegensteht, dafi hierfir
nur im Einzelfall denkmalvertragliche Lésungen zu finden sein werden, sofern das
mit Eingriffen in die Denkmalsubstanz verbunden sein wird (eben der Erhaltung
bislang noch ungestérier Sockelbereiche in historischen Wohnhdusern wird in ho-
hem MaRe denkmalpflegerisches Interesse zu widmen sein),

4. die angekiindigten Schallschulzmafinahmen (S. 23) im Einzelfall auf ihre Denkmal-
veriraglichkeit gepriift werden miissen und erlaubnispfllichtig sind.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR.SAN -P 01 "BLOCK 27"
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1225

Abwdagung der Stellungnahme zum Entwurf

Die einleitenden Bemerkungen und Hinweise werden ohne Auswirkungen auf die Satzungs-
inhalte zur Kenntnis genommen.

Dem geforderten Verzicht auf die nordéstlichste viergeschossige "Scheibe"” wird nicht ent-
sprochen: er findet keine Berlicksichtigung in den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Es ist nicht nachvoliziehbar, inwiefern dieser geplante Gebéudeteil die denkmalgeschutzten
Gebaude der Wilhelm-Staab-Strafe mit threm riickwértigen, parzelleniibergreifenden
Wohngriin weder substantiell noch in ihrer Wirkung beeintréchtigt. Die Baugrenzen fur die-
se viergeschossige ,Scheibe” liegen im Bereich von Nebengeb&uden. Das Baufenster greift
nicht in das parzelleniibergreifende Wohngriin der Wilhelm-Staab-Strafte ein. Mit der Erhal-
tung von Einzelbdumen sowie der Grundwassermefstelle Nr. 3644 / 2210 des Landesum-
weltamtes ist ein weiterer Garant fiir den Fortbestand des parzelleniibergreifenden Wohn-
griins vorgegeben. Gegeniiber der Bebauung der Wilhelm-Staab-StraBe werden die Ab-
standsforderungen der brandenburgischen Bauordnung auch mit der Neubebauung gemal
Bebauungsplan eingehalten.

Der Hinweis, dal das beabsichtigte Nutzungsmaf im Quartierinnenbereich unvertraglich '

hoch ist und langfristig zu verstérkten VerschleiRerscheinungen der Denkmalsubstanz fih-
ren wird, ist nicht nachvoliziehbar. Es fehien dazu stichhallige Argumente, die dieses be-
griinden. Dieser Hinweise wird ohne Auswirkungen auf die Satzungsinhalte zur Kenntnis
genommen. In diesem Zusammenhang wird auf den Begrindungstext Abschnitte 4.2.1 und
4.2.2 verwiesen.

Die beabsichtigte Geb&udekonstellation ist Ergebnis eines stidtebaulich-architektonischen
Wettbewerbes, welcher Grundlage fiir das stddtebauliche Konzept zur Neugestaltung des
Blockes 27 ist. Mittels des Bebauungsplanverfahrens soll dieses stédtebauliche Konzept
planungsrechtlich gesichert werden. Mit dem Offenlegungsbeschliufd durch die Stadtverord-
netenversammiung wird der Wille der Stadt Potsdam zu dieser LOsung untersetzt,

zu 1.  Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.
Die hier hinweisend aufgefiihrten Bedenken sind nicht von planungsrechtlicher Be-
deutung. Beeintrachtigungen der denkmalgeschitzten Bausubstanz durch Tief-
baumafnahmen sind vorhabenbedingt und mit dem Baugenehmigungsverfahren
zu kldren.

zu 2. Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
Die hier hinweisend aufgefiihrten Bedenken sind nicht von planungsrechilicher Be-
deutunag.

zu 3. Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht bericksichtigt.

Die hier hinweisend aufgefiihrien Bedenken sind nicht von planungsrechlicher Be-
deutung. Mit den Festsetzungen Bebauungsplanes ist fir den Blockrand der
CharlottenstraRe eine Besonderes Wohngebeit fesigesetzt worden, in welchem
oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zuléssig sind. Eine gewerbliche Nut-
zung der Erdgeschoflzone hat nicht zwangslaufig einen Eingriff in die denkmalge-
schiitzte Bausubstanz zur Folge. Nutzungsénderungen sind vorhabenbedingt und
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu entscheiden. Die Festsetzungen
des brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes werden mit den Festsetzungen
des Bebauungdsplanes nicht auer Kraft gesetzt.

zu 4. Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht bericksichtigt.
Die hier hinweisend aufgefithrten Bedenken sind nicht von planungsrechtlicher Be-
deutung. Die Denkmalvertraglichkeit von Schallschutzmafinahmen an Gebauden
ist vorhabenbedingt zu entscheiden.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P O1 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1998

Abwigung der Stellungnahme:

VIP - Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH

Kurzinhait der Stellungnahme vom 21.02.1996 zum Entwurf

Es besteht grundsatzlich ein Einverstandnis mit dem Bebauungsplan.

Wie bereits im Schreiben vom 28.03.1994 angefihr, wére es flr eine Verbesserung der
Bedingungen der Fahrgaste der StraRenbahn angebracht, die Haltestelle Dortustralle als
Haltestellen-Kap auszubilden. Dazu wére eine Verlagerung dieser Haltestelle in Richtung
Plaiz der Einheit hinter die Kreuzung DortustraBe/ Charlottenstrale notwendig. Diese Hal-
testellenausbildung kéme der Einfiihrung einer Fulgadngerzone in diesem Bereich entge-
gen.

Abwdgung der Steflungnahme zum Entwurf

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigl, da sich die Charlottenstralie bereits aufierhalb
des Gellungshereiches des Bebauungsplanes befindet.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR, SAN-P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1995

Abwigung der Stellungnahme:

Deutsche Telekom AG, Niederlassung 2 Potsdam

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 05.03.1886 zum Entwurf

An der Stellungnahme vom 23.04.1996 hat sich nichts gedndert:

Kurzinhalt der Stellungnahme vorn 23.04.1994 zurm Vorentwurf

Im Gehwegbereich liegen Fernmeldekabel der Deutschen Bundespost Telekom. Zur fern-
meldetechnischen Versorgung des Planbereiches miissen neue Fernmeideaniagen verlegt
werden. Uber den Planbereich verlduft sine Richtfunkverbindung fir den Fernmeldever-
kehr. Eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs ist nicht zu erwarten.

Abwégung der Stellungnahme zum Entwurf

Die Stellungnahme ist fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant. Desweiteren liegen
die vorhandenen Fernmeldekabel auBerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1995

Abwiigung der Stellungnahme:
Biirger A, DortustraBe 50/51, 14467 Potsdam
Kurzinhalt der Stellungnahme vorn 12.02.1996 zum Entwurt

Der Biirger wiinscht ein Gehrecht fiir Fulgénger durch die Durchfahrt Dortustrafie 50/51.
Als Ausgleich dafiir schidgt er ein Fahrrecht von der Dortustrale 50 liber die Blockinnener-
schliefung zur Withelm-Staab-Strafie 9 und zur Yorckstrale 10/11 vor.

Ein Fahrrecht Giber die Durchfahri solfite nur fiir Bewohner, Eigentiimer und Mieter selbst
moglich sein.

Abwdgung der Stellungnahme zum Entwurf

Die Stellungnahme findet keine Berlcksichtigung in den Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

Die Notwendigkeit der Sffentlich-rechilichen Sicherung eines Gehrechts fur Fuflgénger
durch die Durchfahrt Dortustraie 50/51 ist nicht ersichtlich, da keine Aussagen getroffen
werden, wohin dieses Gehrecht fiihren soll und wer die Beglinstigten (bestimmte, berech-
figte Nutzer, Allgemeinheit) sind. -

Ein Fahrrecht, auch nur fir Bewohner, Eigentimer und Mieter (also die Benutzer des
Grundstiickes) durch den Blockinnenbereich bis zur Wihelm-Staab-Str. und zur Yorck-
strafie ist nicht erforderlich. Das Grundstiick Dortustraiie 50 ist verkehriich erschlossen.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1923

Abwiagung der Stellungnahme:
Biirger B, Wilhelm-Staab-StraBe 9, 14467 Potsdam
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 15.02,1996 zum Entwurf

Der Biirger, Mieter in der Wilhelm-Staab-Strafe 9, mochte, dall seine Garagen auf demset-
ben Grundstiick erhalten bleiben.

Abwéagung der Stelfungnahme zum Entwurf

Dieser Teil der Stellungnahme hat keine Auswirkung auf die Fesetzungen im Bebauungs-
plan.

Die bauliche Situation des Grundstiickes genieRt Bestandsschutz. Sollten Anderungen er-
forderiich sein wird dieses nur im Einverstandnis mit dem Eigentliimer geschehen konnen.
Stellplatze konnen entsprechend den Festetzungen des Bebauungsplanes auch weiterhin
auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen angeordnet werden, jedoch nur bis zu ei-.
nem bestimmten Maf der baulichen Nutzung.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1528

Abwigung der Stellungnahme:
Biirger C, Yorckstrae 11, 14467 Potsdam
Kurzinhalt der Stelffungnahme vom 05.03.1996 zum Entwurf

1. Die Durchfahrt in der Yorckstrae 11 ist zu klein fiir Miilifahrzeuge usw. Sie reicht nur
fiir Pkw's. Es solite daher die Durchfahrt in der YorckstraRe 9 weiter beibehalten blei-
ben.

2. Wo sollen die Pkw's der Anwohner kiinftig abgestellt werden, wenn die bisherigen Stell-
platze der Anwohner des Blockrandes im Blockinnenbereich wegfallen.

3. Es solite geprift werden, ob in der Yorckstralle vergessen worden ist, alle Denkmale
einzutragen.

Abwiégung der Stellungnahme zum Entwurf

zu 1.  Dieser Teil der Stellungnahme findet keine Beriicksichtigung in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes.
Die Millentsorgung ist in Abstimmung zwischen den betroffenen Grundstucksel-
gentimern und dem entsorgungspflichtigen Unternehmen festzulegen. Mit der
Festsetzung von Geh- und Fahrrechten werden nur die Zugangs- und Zufahris-
moglichkeiten planungsrechtlich gesichert.

zu 2. Dieser Teil der Stellungnahme hat keine Auswirkung auf die Festesetzungen im
Bebauungsplan. )
Die bauliche Situation des Grundstiickes genieft Bestandsschutz. Soliten Ande-
rungen erforderlich sein, wird dieses nur im Einverstdandnis mit dem jeweiligen Ei-
gentiimer geschehen kénnen. Stellpldtze kdnnen entsprechend den Festetzungen
des Bebauungsplanes auch weiterhin auf den nicht {iberbaubaren Grundsticksfla-
chen angeordnet werden, jedoch nur bis zu einem bestimmten Mafl? der baulichen
Nutzung.

zu 3. Der Hinweis ist zur Kenntnis genommen worden. Durch die Denkmalschutzbehor-
den wurde diesbeziiglich im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes nichts Gegenteiliges gedufent. Bei der Darstellung von Denkmalen
im Bebauungsplan handelt es sich um die nachrichtliche Ubernahme von nach an-
deren geseizlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen sowie Denkmalern
nach Landesrecht.
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LANDESHAURPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN-FP D1 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1595

Abwigung der Stellungnahme:
Biirger D, Wilhelm-Staab-StraBe 9, 14457 Potsdam
Kurzinhalt der Stefiungnahme vom 05.03.1996 zum Entwurf

1. Inwiefern ist die, durch die Zufahnt zur Tiefgarage sowie die Erschliefung des Blockin-
nenbereiches, zu erwartende Lérm- und Staubbeldstigung fiir die Mieter des Wohn-
hauses Wilhelm-Staab-Strafke 8 beriicksichtigt worden (l&rm- und schallschutzdam-
mende Malnahmen u.d)).

2. Wo wird sich der Zugang zum Wohnhaus befinden ?

3. Wo gibt es Steliplatzméglichkeiten fur Pkw's, welche bisher auf dem Grundstickshof
standen ?

Abwégung der Stellungnahme zum Entwurf

zu 1.  Dieser Teil der Stellungnahme findet keine Berlicksichtigung in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes.
im Ergebnis des Schallschutzgutachtens der Verkehrs- und ingenieurbau Consult
GmbH Potsdam vom Oktober 1996 das Plangebiet betreffend werden im Bereich
der Wohnbebauung im Inneren des Blockes 27 die Richtwerte der DIN 18005,
Beiblatt 1, fiir allgemeine Wohngebiete (55 dB am Tag und 45 dB bei Nacht, Ver-
kehrsldrm) auch bei Einbeziehung der Immissionen des Parkverkehrs zu und von
den Tiefgaragen eingehalten. Besondere Festsetzungen zur Schallschutzklasse
der Fenster beziehungsweise der AuRenwénde sind daher im Innenbereich nichi
erforderlich.

zu 2. Dieser Teil der Stellungnahme findet keine Beriicksichtigung in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes.
Die Lage des Zugangs der Wohnung genief3t Bestandsschutz. Soliten Anderungen
erforderlich sein wird dieses nur im Einverstdndnis mit dem Eigentiimer geschehen
kdnnen.

zu 3. Dieser Teil der Stellungnahme hat keine Auswirkung auf die Festsetzungen im Be-
bauungsplan. )
Die bauliche Situation des Grundstiickes genielRt Bestandsschutz. Soliten Ande-
rungen erforderlich sein wird dieses nur im Einversténdnis mit dem Eigentiimer ge-
schehen kénnen. Stelipldtze k6nnen entsprechend den Festetzungen des Bebau-
ungsplanes auch weiterhin auf den nicht Gberbaubaren Grundstacksflachen ange-
ordnet werden, jedoch nur bis zu einem bestimmten MaR der baulichen Nutzung.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR, SAN - P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - CKTORER 1525

Abwigung der Stellungnahme:
Biirger E, JagerstraRe 39, 14467 Potsdam
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 05.03.1986 zum Entwurf

Der Biirger legt namens und mit Volimacht des Eigentiimers des Grundstlickes Dortustralie
49, Einspruch ein gegen den Bebauungsplan SAN / P 01 Block 27, wie er in der Auslegung
vom 5. Februar bis 8. Marz 1996 verdffentlicht ist. Der Einspruch bezieht sich auf die Aus-
weisungen, die der oben genannte B-Plan zum Grundstiick DortustralBe 49 macht.

1. MaR der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan nennt keine Obergrenze der zulassigen Nutzung, sondern verweist
auf die GFZ, dieg in der Baunutzungsverordnung dem dargesteliten Besonderen Wohn-
gebiet zugewiesen ist. Die hier zu nennende Zahl ist die GFZ 1,6.
Andererseits wird eine konkrete Bebauungsfigur dem Grundstiick zugeordnet. Das sich
aus der Baukorperzuweisung ergebende MalR der Nutzung liegt rechnerisch bei 1.4.
dabei ist aber zu beachten, dafl ein Baumassenabzug einzurechnen ist zugunsten der
Belichtung des bestehenden Vordergehaudes.
Der B-Plan enthélt also zu sinem Grundstiick zwei deutlich voneinander abweichende
Angaben.
Es ist aus dem Plan nicht ersichilich, warum eine allgemein angestrebte bauliche
Dichte GFZ 1,6 auf dem Grundstiick Doriustralte 49 nicht geiten soll.

2. Anordnung Baukodrper
Der B-Plan schreibt vor, einen Seitenfligel dreigeschossig in Nordlage zu errichien.
Gleichzeitig schreibt der B-Plan Wohnnutzung vor,
Nach § 49 Abs. 2 der Brandenburgischen Bauordnung ist jedoch untersagt, nordaus-
gerichtete Wohnungen zu bauen. Hier liegt u. E. ein Widerspruch zu BbgBO vor.

3. Anschiul Vorderhaus
Die Seitenfliigel-Variante hat den grundsatzlichen Nachteil, daly ein bis drei Fenster-
achsen des Vorderhauses in ihrer Belichtung stark beeintrachtigt werden. Winkelt man
den Seilenflligel ab, vermindert sich dessen Baumasse weiter. Auch aus diesem Grun-
de muB in Frage gestellt werden, ob die Seitenfiligel-Variante hier das stadtebauliche
und architektonische Optimum ist.

4. Baumbesiand
Der B-Plan schreibt vor, einen Baum auf dem Grundstiick in Verlangerung des Seiten-
fliigels zu erhalten. Es ist nicht ersichtlich, ob die Variante geprift worden ist, den
Baum umzusetzen. Der Bauherr mochte gerne diese Mdaglichkeit offen lassen.
Der B-Plan schaffl seinerseits ein Baurecht durch einen Neubau - Seitenfiligel Dor-
tustralRe 48. Dieses 12 m bis 15 m hohe Geb&ude entsteht in unmittelbarer Nahe (2 m
Abstand) und gefdhrdet den Baum mdglicherweise in seiner Substanz. Der Neubau
greift in den Wurzelbereich ein und verdndert die kleinklimatische Situation des Bau-
mes drastisch.
Es ist daher nicht ersichtlich, ob die Abwagung, daft dieser Baum an dieser Stelle auch
in Zukunft seinen richtigen Lebensstandort hat, hier richtig vorgenommen ist.

5. Andere Bebauungsalternativen
Auf Grund der vorgetragenen Uberlegungen ist es uns zweifelhaft, ob die fiir das
Grundstiick Dortustraie 49 vorgeschlagene Seitenfligetbebauung in Nordausrichtung
das planerische Optimum darsteiit.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN LUND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1523

Es werden in Kiirze zur Bebauung des Grundstiickes eigene Vorstellungen vorgelegt.
Es besteht die Erwartung, daR diese Konzepte unter stadtebaulichen und architektoni-
schen Gesichispunkten diskutiert und beurteilt werden, nicht jedoch anhand der hier
vorliegenden Festlegungen.

Abwdgung der Stellungnahme zum Entwurf
zu 1. Dieser Tesil der Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt:

Durch die im Bebauungsplanentwurf festgeseizte Baukdrperausweisung wird die
zulassige Grundflache / iberbaubare Flache durch Baugrenzen und Baulinien be-
stimmt. Diese wird erganzt durch die Zahi der Voligeschosse als Hochstmal.
Charakteristisch fur die Baukérperausweisung ist, daR die durch Baulinien oder
Baugrenzen umfafite, festgesetzte Fldche vollstdndig tberbaut werden kann. Im
Plan kommt dieses dadurch zum Ausdruck, dal neben der zeichnerisch festgesetz-
ten Flache eine zahlenméRige Mafifestsetzung zur Grundfldche fehlt. Im Falle der
Baukdrperausweisung ist die zuldssige Grundflache als Berechnungsgrundiage fur .
§ 19 Abs. 4 BauNVO aus der Zeichnung zu grmitteln.

Die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung setzen den
Planungsrahmen fir die Gemeinde. Es besteht kein Anspruch auf die Erreichbarkeit
dieser Obergrenzen. '

zu 2. Dieser Teil der Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Es liegt kein Widerspruch vor, da die es in Verbindung mit der Bebauungsmoglich-
keit des zur StraRe gelegenen Baufensterteils sowie des ostlichen Giebels Mbglich-
keiten gibt, auch Wohnungen zu schaffen, bei denen nicht alle Aufenthaltsraume
nach Norden liegen.

zu 3. Dieser Teil der Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Die Baukérperausweisung in Form von einem parallel zur DorustralRe gelegenen
Gebaudeteils sowie eines Seitenfligels ergibt sich aus der besonderen stadtebauli- -
chen Situation des Baugrundstiicks: Von der Bebauung des Grundstiickes Doru-
strafte 48 fallt eine tiefe Abstandsfliche auf das Grundstick DortustralRe 49. Diese
schrankt die Bebauubarkeit des Grundstiickes Dortustrale 48 derart ein, dal es
unmdglich wird innerhalb des Grundstiickes ein héheres Geb&ude errichten zu kon-
nen. Demzufolge wird eine Brandwandbebauung festgesetzt, die gleichzeitig auf die
typischen Hofstrukturen Bezug nimmt und eine zusammenhéngende Hofflache er-
maglicht.

Die Beeintrachtigung des Gebdudebestandes bei einem direkten Anbau eines Sei-
tenhauses ist nicht auszuschliefen, obliegt aber der Entscheidung des Grund-
stiickseigentiimers. Die Beriicksichtigung der besonderen stadtebaulichen Situatio-
nen der Innenstadbebauung (Hofstrukturen, Brandwandbebauungen) lassen nicht in
jedem Fall eine optimales stédlebauliches Ergebnis zu, welches bei einer Neupla-
nung auf der griinen Wiese moglich ist.

Plrogner, Zipse und Parner
30




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAMMEN - OKTOBER 1858

zu 4. Dieser Teil der Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Die Bindung zur Erhaltung eines Einzelbaumes auf dem Grundstiick Dorustraile 48
ist auf die Festsetzunmgen des Griinordnungsplanes zuriickzufiihren. Diese wird in
die naturschutzrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Gbernommen. Die
okologische Bilanz [aRt nichts anders zu. Ob eine Umsetzung mdglich ist, kann im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens mit seinen Befreiungsméglichkeiten
von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes entschieden werden. Gleiches gilt
fur eventuelt zu treffende Schutzmafinahmen nach der Baumschutzverordnung.

zu 5. Eine weitere schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf, wie angekiin-

digt, ist nicht im Zeitraum der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
eingegangen.
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Abwigung der Stellungnahme:
Biirger F, Beriin
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 05.03.1996 zum Entwurf

Der Blirger vertritt die Eigentiimer des Grundstiickes CharlottenstraBe 30. Die Mandanten
haben mit der Landeshauptstadt Potsdam die Nachbarschaftsvereinbarung vom
17.10.1995 geschlossen. Namens und in Volimacht hélt dieser Biirger zum Bebauungspla-
nentwurf folgende Bedenken fest:

1. Der B-Planentwurf enthalt keine Festsetzung fiir die Zuwegung zu dem Grundstiick un-
serer Mandanten vom Blockinnenbereich, wie sie in § 4 der Nachbarschaftsvereinba-
rung vereinbart ist.

2. Der B-Planentwurf sichert nicht die in der Nachbarschaftsvereinbarung in § 6 getrof-
fene Vereinbarung, dal das Gebaude im Blockinnenbereich unter dem Grundstuck der
Mandanten tiber eine Héhe von 6 m keine Fenster zum Grundstiick unserer Mandanten
enthalten darf und die Fassade zu begriinen ist.

3. Der B-Planentwurf enthdlt keine Festsetzungen, die den in § 6 vereinbarten Abstand
der Bebauung des Blockinnenbereiches vom Grundstiick der Mandanten sichern.

4. Die Festsetzungen fiir die Bebauung des Grundstiickes Charlotienstrae 31 entspre-
chen nicht den Vereinbarungen in § 1 der Nachbarschaftsvereinbarung. Die Firsthohe
geht weit liber die Vereinbarungen hinaus. Auch im tbrigen ist die mit unserem Man-
danten vereinbarte Planung offensichtlich nicht beachtet oder nicht Grundlage der
Festsetzungen des Entwurfes. Der Entwurf enthalt keine Festsetzungen, die die Be-
griindung des Kabaretts (§ 2 Satz 2) sichern.

Es wird darum gebeten, den B-Plan entsprechend zu andern.
Abwagung der Stelflungnahme zum Entwurf

Grundsétzlich ist voranzustellen, daR privatrechtliche Vereinbarungen nicht éffentlich-recht-
lichen Vorschriften entgegenstehen dilfen und somit im Bebauungsplanverfahren als be-
reits getroffene Verbindlichkeiten Zwangspunkte der stadtebaulichen Planung sein kdnnen.

zu 1. Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Die Grundgedanken des Bebauungsplanentwuifs, der aus dem stadtebaulichen
Konzept vom 01.07.1995 entwickell wurde, ist &lter als die am 17.10.1985 abge-
schlossene Nachbarschaftsvereinbarung. Die am 17.10.1995 getroffene Nachbar-
schaftsvereinbarung bedarf keiner Absicherung iiber den B-Plan, da sie als eine pri-
vatrechtliche Vereinbarung unabhangig vom B-Plan wirkt und seinen Fesiselzungen
nicht entgegensteht. Das Grundstiick Charlottenstraite 30 ist verkehrlich erschlos-
sen. Es bedarf daher keiner weiteren, 6ffentlich-rechtlich abgesicherten Zuwegung.

zu 2. Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
Beziiglich der Abstandsflachen gemaR § 6 des Nachbarschaftsverirages wird auf die
der Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen. Dor wird ausgesagt, dal "um die
erhalienswerte Eigenart des Orsbhildes beizubehalten und auf die bauhistorische
Bedeutung des Gebietes Riicksicht zu nehmen, die Abstandsflachen auf 0,5 h bzw.
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bei Gebauden mit nicht mehr als 16 m Lénge auf 0,25 h reduziert” werden. Auch
hier ist anzumerken, dal die privatrechtlichen Vereinbarungen soweit sie nicht of-
fentlich-rechtlichen Vorschriften widersprechen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht berithrt werden.

zu 3. Dieser Teil der Stellungnahme ist mit folgenden Festsetzungen des Bebauungspla-
nes bereits im Entwurf berlicksichtigt worden.
- Teil A, Planzeichnung: Baugrenze im Abstand mit 6 m zur hinteren Grundstiicks-
grenze Charlottenstralle 30
- Teil B, Bauordnungsrechtliche Festsetzung Ii 7

zu 4. Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
Auch hier ist anzumerken, daf} die privatrechtlichen Vereinbarungen soweit sie nicht
offentlich-rechtlichen Vorschriften widersprechen von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nichl beriihrt werden.
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Abwigung der Steliungnahme:

Biirger G, Berlin

Kurzinhalt der Stellungnahme vorn 01.03,1996 zum Entwurf
Hinweise, Anregungen und Bedenken:

Art der Nutzung

« Fehlende Nutzungsein- und beschrankungen im Allgemeinen Wohngebiet, insbeson-
dere straBenweise nach Nutzungsarten. Wie im Besonderen Wohngebiet soliten aus
stddtebaulichen Griunden Tankstellen sowie Gartenbaubetriebe ausgeschlossen wer-
den. Zum Schutz der Wohnnutzung und flir den Erhalt der vorhandenen Wohnungs-
grundrisse sollte ab dem 1. Obergeschofl wie im Besonderen Wohngebiet nur Wohn-
nuizung zuldssig sein.

» Es ist keine Kita ausgewiesen.

« Fehlende Ausweisung von Kinderspielplétzen (lediglich Spielplétze fir Kleinkinder sind
in den Erlduterungen zum B-Plan aufgefiihrt). Die Losung dieses "Problems” solite bei
dem bestehenden Potential an Frei- und Griinflichen nicht wie vorgesehen auRerhalb
des Karrees erfolgen.

+ Mit Fehlen des sozialen Wohnungsbaus wird eine einseitige Bavolkerungsstruktur ge-
fordert.

« Die geplanten {iberdrtlichen Nutzungen (Kabarett und Philharmonie im Nikolaisaal) sind
denkmalunveriraglich und beeintrdchtigen die qualitétvolle Wohnutzung im Karree. Die
geplante Nutzung des erweiterten und weitgehend neugebauten Nikolaisaales fur ins-
gesamt 600 Besucher wird unvenrtrédglich viel Verkehr anziehen. Die geplanten Bauvo-
lumen fligen sich nicht in die kieinteilige Struktur der Umgebung ein. Bei den Neubauten
fiir das Kaberett werden Grundstiicksflaichen erhaltenswerter bzw. denkmalwerter Ne-
bengebdude der Wilhelm-Staab-Stralle 4 einbezogen. Obwohl in der Begriindung zum
B-Plan davon ausgegangen wird, daf eine Umnutzung ohne entstellende Eingriffe in
die Bausubstanz maglich ist, trifft dies fir 0. g. Gebéaude nicht zu.

Ma8 der Nutzung

+ Hohe Dichte im Blockinnenbereich fiihrt zur Beeintrdchtigung des Wohnwertes in der
Blockrandbebauuung.

Bebauungsdichte

« Unzureichende Abstandsflachen, insbesondere bei den Neubauten mit einer kulturellen
Nutzung.

» Die Beeintrachtigung der Baudenkmaéler in Bezug auf Besonnung, Standsicherheit, etc.
ist nicht ausgeschlossen. Die Begriindung fiir diese Bebauungsdichte als erhaltens-
werte Eigenart des Onrtsteiles erfolgt auf einer falschen Grundlage. Obwohl sich das
Karree 27 in der Ersten barocken Stadterweiterung befindet wird als Bezug die wesent-
lich hdhere Bebauungsdichte der Zweiten barocken Stadterweiterung, die in dem Unter-
suchungsbereich "Stadterneuerung Sid" mit den Karrees 18 - 22 einbezogen ist, ver-
wendet.

o Zuséatzlich wird durch die Beseitigung bzw. teilweise Inanspruchnahme der Grin- und
Freiflachen fir andere Nutzungen (beispielsweise die Einfahrt in die Tiefgarage) bzw.
Neubauten(beispielsweise der Nikolaisaal) der Wert und die Qualitit der bestehenden
Freiflachen gemindert bzw, aufgehoben.
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VerkehrserschlieBung

« Die Zu- und Ausfahrt in den Blockinnenbereich in der WST 9 ist nur festzulegen, wenn
sie ohne Beeintrachtigung bzw. Beschadigung der denkmalgeschitzten Bausubstanz
erfolgt und wenn sie den Anforderungen an den Emissionsschutz fir die Anwohner ge-
recht wird. Die Sicherheit flir die Bewohner bei der ErschlieRung und dem Zugang ihrer
Wohnungen darf nicht beeintrdchtigt und die Nutzung des Hofbereiches durch spie-
lende Kinder nicht geféhrdet werden. Die Erschlieung sémtlicher Wohneinheiten in der
WST 9 (14 WE) erfolgt (iber diese Durchfahrt.

+ Erhebliche Bedenken bestehen gegen die Moglichkeit der Zirkulation des Verkehrs im
Blockinnenbereich zu Lasten der Sicherheit der Bewohner und Besucher.

Tiefgaragen
» Die vorgesehene Tiefgarage ist im B-Plan nicht festgesetzt.

- damit sind weder die GréRe bzw. Ausmafie dieser Tiefgarage noch deren genaue Lage
im Blockinnenbereich festgesetzt,

- die Anzahl der Stellplétze ist nicht bekannt,
- die ortliche Festsetzung der Entliftung ist nicht geregelt,
- die Zu- und Ausfahrien sind nicht festgesstzt,

- es gibt keine Festsetzungen fiir den notwendigen Emissionsschutz,
insbesondere der Freifliche auf dem Grundstiick WST 7-9 sowie des Seitenfiligels mit
Wohnungen WET 9, der lber keine Querllftung verflgt.

» Es sollten mindestens die baulichen und technischen Vorkehrungen, die zum Schutz vor
Umwelteinwirkungen erforderlich sind, getroffen werden. Ebenso sind die notwendigen
Schutzpflanzungen zwischen Zufahrt und der vorhandenen Griinflache festzusetzen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

« Die gestalterischen Anforderungen sind unzureichend bzw. flur die geplanten Neubau-
ten zu gering. Es gibt keine Aussagen bzw. Festselzungen zur Dachgestaltung, zur Ge-
staltung der Tiefgaragenein- und ausfahr, zur Entliftung der Tiefgarage, ... .

Die Festsetzung zu den Dachaufbauten (Punkt 17. der textlichen Festsetzungen) wider-
sprechen den Zielen des Gutachtens zur Wilhelm-Staab-Straie, demzufolge Gauben
den Denkmalschutz wesenilich beeinlrachtigen.

« Bauten im Blockrand sollten in traditionellem Mauerwerk errichtet werden. Die Fenster-
achsen der umgebenden Bebauung sollten aufgenommen werden.

Denkmalschutz

» Zuséatzlich zu den eingetragenen Denkmalern ist zu priifen, ob dariiber hinaus schiit-
zens- und erhaltenswerte bzw. denkmalwerte Bausubstanz im Blockrand und im Block-
innenbereich vorhanden ist.

- Beispiele fiir diese schutz- bzw. denkmalwiirdige Bausubstanz sind das Waschhaus im
Hof der WST 7 / 8, die Hofbebauung in der WST 4 und Zwerchdach im Blockinnenbe-
reich;
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- diese Griinde soliten weilgehend einer &ffentlichen Nutzung zugefuhrt werden, fir eine
Kita kénnte beispielsweise das Gebaude im Blockinnenbereich genutzt werden;,

- hohe Denkmalschutzwiirdigkeit der Gebdude Dortustrae 47/ 47 a und Yorckstrale 10 -
16 { Wohnanlage von Rechholtz mit barockisierenden Fassadenetwirfen, enger stilisti-
scher Zusammenhang mit der WST; damit Beitrag zur geschlossenen barocken bzw.
harockisierenden Blockrandbebauung des Kamree 27; weiterhin ist die Bebauung an der
Nordseite der Yorckstralle als stadtbildpragend sinzustufen).

Baugrundverhiiltnisse
« Beziiglich der Baugrundverhéltnisse ist in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen:

- die Denkmalveriraglichkeit von Grundwasserabsenkungen ist im Vorfeld der Planungs-
mafRnahmen insbesondere beziiglich der bestehenden Pfahigrindungen nachzuweisen.

Darstellungen ohne Normcharakter

» diese fehlen; es gibt keine Festsetzungen beziiglich des Erhalts, der Instandsetzung,
der Modernisierung von Gebéauden.

Zusatzlich kann festgestellt werden, daR wesentliche Festlegungen aus den Grundsatzen
zur Stadtentwicklung der Stadt Potsdam sowie den Leitlinien des FNP (Vorentwurf)
beispielsweise iiber den Erhalt und Wahrung der bestehenden Qualitaten der historischen
Wohnquatiere - im Entwurf des B-Planes nicht ausreichend beriicksichtigt wurden. Die
Grundsatze beinhalten beispielsweise Festsetzungen derant, die hierarchische Gliederung
Potsdams beizubehalten und die vorhandenen Charakteristika historischer Quartiere mit
hoher Individualitdt zu schiitzen. Im FNP (Vorentwurf) wird die Schaffung von bezahlbaren
Wohnraum fiir die Potsdamer Bevdlkerung gefordert. Dabei solt der Schwerpunkt auf den
Mietwohnungsbau gelegt werden.

Die geplante Anlage im Blockinnenbereich mit nunmehr ausschlielich Eigentumswohnun-
gen entspricht diesen nicht.

in den BEP Innenstadt wird aufterdem festgelegt, dal die Unterschiede zwischen den ein-
zelnen innerstadtischen Quartieren zu erhalten und zu akzentuieren sind; eine Vermischung
wird ausdriicklich abgelehnt. Diesem widersprechen Festsetzungen im B-Plan, insbeson-
dere die Baudichte im Innenbereich, die anhand von Merkmalen der ndrdiich angrenzenden
Zweiten barocken Stadterweiterung begriindet wird, obwohl sich das Karree 27 in der Er-
sten barocken Stadterweiterung befindet.
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Abwagung der Stellungnahme zum Entwurf
Art der Nutzung
Dieser Teil der Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt:

Der Forderung nach Ausschlul? von Tankstellen und Gartenbaubetrieben im Allgemeinen
Wohngebiet wird entsprochen. Es wird folgende Festsetzung mit anschlieRender Begrin-
dung in den Bebauungsplan aufgenommen:

1.2 im Aligemeinen VWohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen fat VenvaRungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Festsetzung wird notwendig, da im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes die Forderung erhoben wurde, im Allgemeinen Wohn-
gebiet die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaube-
triebe von den Festsetzungen des Bebauungsplanes auszuschlielRen. Dem wird
mit dieser Festsetzung entsprochen. Das Plangebiet ist in seiner stadtebaulichen
Einheit beziiglich der stérenden Nutzungen im Aligemeinen und im Besondere
Wohngebiet als gesamtheitlicher Block zu betrachten.

Antagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wegen der
fiir diese Nutzungen unzureichenden ErschiieBungsmdglichkeiten, aus Griinden
der Wahrung der vorwiegenden Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet ausge-
schlossen. Die Gréfie und die zu erwartenden Nutzungsfrequenzen dieser Einrich-
tungen wirken sich in der vorhandenen dichten Bebauungsstruktur des Besonde-
ren Wohngebietes storend auf die zu sichernde Wohnnutzung aus. Wesentlich
dabei ist die Beriicksichtigung des Nachbarschutzes.

Die weiteren Teile dieser Stellungnahme werden nicht bericksichtigt:

m Allgemeinen Wohngebiet ist es nicht erforderlich zum Schutz der Wohnnutzung festzu-
selzen, dafk ab dem 1. Obergeschoft nur Wohnungen zulassig sind. Bei der Prifung von
Vorhaben auf ihre planungsrechtliche Zuldssigkeit durch die Gemeinde ist auf die Wahrung
der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebeites zu achten - ein Allgemeines Wohn-
gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Die Festlegung einer speziellen &ffentlichen Nutzung dieser Geb&ude ist von den zustandi-
gen Amtern der Stadtverwaltung nicht angezeigt worden. Beziiglich der Ausweisung einer
sozialen Zwecken dienenden Gemeinbedarfseinrichtung (Kindertagesstétte) besteht kein
Bedarf. Jedoch lassen die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sozialen Zwecken
dienende Einrichtungen (z.B. Kita} zu.

Spielplatze sind gemaR den Bestimmungen der brandenburgischen Bauordnung anzule-
gen. Offentliche Spielpldtze, auch im Sinne von Treffpunkten fiir Jugendliche, Bolzplitze
sollen im Blockinnenbereich aus Griinden des Immissionsschutzes vermieden werden. Aus
diesem Grund erfolgt keine entsprechende Festsetzung (z.B Gemeinschaftsanlage - Spiel-
platze). Spielanlagen fir Kleinkinder sind von den Grundstiickseigentiimern auf ihren
Grundstiicken anzulegen.

Mit den Festselzungen des Bebauungsplanes sollen stddtebauliche Aspekte gesichert wer-
den. Aussagen mit Bindungen zum sozialen Wohnungsbau sind nicht Gegenstand dieses
Bebauungsplanes. Da sich ein nicht unbedeuiender Teil der Grundstiicke innerhalb des
Plangebietes im Eigentum einer stadiischen Wohnungsgeselischaft befindet, bestehen
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durchaus Méglichkeiten, durch enisprechende Wohnungspolitik, Einflull auf eine durch-
mischte Bevdlkerungsstruktur nehmen zu kénnen.

Es ist nicht nachvoliziehbar, warum die geplanten Nutzungen (Kabarett und Philharmonie)
denkmalunvertraglich sind. Die Fléchen fiir den Gemeinbedarf grenzen an Allgemeine bzw.
an ein Besondernes Wohngebiet. Es handelt sich hier um Nutzungen, die sowohl im Alige-
meinen als auch im Besonderen Wohngebiet gemaR § 4 und 4a BauNVO allgemein zulés-
sig sind. Insofern sind diese beiden Fldchen fiir den Gemeinbedarf nicht als stérend zu be-
trachten.

Das ehemalige Schulverwaltungsamt wird derzeit zur neunen Siétte des Potsdamer Kaba-
retts umgebaut. Die baulichen Erweiterungen nehmen die dichte, kleinteilige Baustruktur
des Blockrandes auf.

Der Musiksaa! geniet Bestandsschutz. Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs werden im In-
nenstadtverkehrskonzept Aussagen getroffen. Demnach werden Steliplatze fir die Besu-
cher des Musiksaales u.a. im Bereich der YorcksiralRe nachgewiesen. Die Denkmalvertrag-
lichkeit von baulichen Anderungen, die Anzahi der notwendigen Stellplaize sind Jetztendlich
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu entscheiden. Inwiefern denkmalwene Ge-
baude in die Neubebauungen einbezogen werden, wird ebenfalls im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens festgelegt.

MaB der Nutzung
Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Die Annahme, daf eine hohe Dichte im Blockinnenbereich zur Beeintrdchtigung des
Wohnwenres in der Blockrandbebauung fithrt, ist nicht nachvoliziehbar. Es fehlen dazu
stichhaltige Argumente, die dieses begrinden.

Die angesirebte hohe Dichte ist Ergebnis eines stadtebaulich-architektonischen Wettbe-
werbes, welcher Grundlage fiir das stddtebauliche Konzept zur Neugestaltung des Blockes
27 ist. Mittels des Bebauungsplanverfahrens soll dieses stadtebauliche Konzept planungs-
rechtlich gesichert werden. Mit dem Offenlegungsbeschlul durch die Stadtverordnetenver-
sammiung wird der Wille der Stadt Potsdam zu dieser Losung untersetzt.

Bebauungsdichte
Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Abstandsflidchen richten sich nach dem Bauordnungsrecht. Mit diesem Bebauungsplan wird
unter Anwendung des § 89 Abs. 2 Brandenburgische Bauordnung ein geringeres Ab-
standsmaR festgesetzt. Dabei diirfen Brandschutz, Belichtung und Beliftung nicht beein-
trachtigt werden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wird iiber die Bauordnung geregeit, der
Bebauungsplan bestimmt den Rahmen der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit.
Die Ausweisung von Baugrenzen seizt in keiner Weise die Einhaltung der bauordnungs-
rechilichen Vorschriften, somit auch nicht die des Abstandsrechts auRer Kraft. insofern sind
die als unzureichend genannten Abstandsflachen, insbesondere bei den Neubauten mit ei-
ner kulturellen Nutzung fiir das weitere Bebauungsplanverfahren nicht refevant.

Die Standsicherheit von Gebauden hat nichts gemein mit der bauordnungsrechtlichen
Thematik der Abstandsfiachen.

Die Begriindung fiir die Bebauungsdichte beruht auf den stddtebaulichen Gegebenheiten
der naheren Umgebung.

Beziiglich der Inanspruchnahme von Griin- und Freiflachen fiir andere Nutzungen (Einfahr-
ten zur Tiefgarage bzw. Neubauten) erfolgt in der Summe der {iberbaubaren Grundsticks-
ftichen keine Minderung bzw. Aufhebung des Wertes dieser. Der Griinordnungsplan zum
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Bebauungsplan weist eine Erhéhung des Anteils der privaten Grinflachen gegeniber dem
Ist-Zustand aus. Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes, welchem eine Zustimmung
durch das Landesumweltamt, Abt. Naturschutz vorliegt, sind vollinhaltiich in den Bebau-
ungsplanentwurf aufgenommen worden.

VerkehrserschlieBung
Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt:

Die Zu- und Ausfahrt in den Blockinnenbereich in der Wilhelm-Staab-5tr. 9 ist ohne Beein-
trachtigungen bzw. Beschadigungen an der denkmalgeschiitzten Bausubstanz moglich. Die
lichte Breite der Durchfahn betragt 2,98 m, die Hohe 3,63 m. Fur Feuerwehrfahrzeuge be-
tragt die notwendige Durchfahrtsbreite 3 m. Durch geringfligige bauliche Anderungen (z.B.
Auflragen eines minimierten Aullenpuizes) kann dieser bauordnungsrechtlichen Forderung
nachgekommen werden. Damit wird das denkmalgeschiitzte Gebaude in seiner Substanz
weder gefdhrdet noch durch die Durchfahrisnutzung beschadigt. Anderungen am Bauwerk
richten sich in lhrer Zuldssigkeit nach der Bauordnung und anderen gesetzlichen Grundla-
gen (Denkmalschutzgesetz).

Mit der planungsrechtlichen Festiegung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten werden Nut-
zungsrechte definiert. Die Ausbildung der entsprechenden Anlage dafiir ist wiederum im
Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zu klaren. Dieses fuhrt wie-
derum zur Erh8hung der Sicherheit der Anwohner. Eine Zirkulation des Verkehrs im Block-
innenbereich zu Lasten der Bewohner und Besucher, insbesondere zu Zeiten vermehrer
Zu- und Abfahrten ist nicht auszuschlieRen. Dieses beschrénkt sich jedoch auf kurze Aus-
fahrisbereiche am Blockrand (YorckstralRe 10/11 und W.-Staab-Str. 9). Durch geeignete
bauliche Malknahmen kdnnen mdgliche Immissionen ausgeschlossen bzw. eingeschrankt
werden.

Es ist ein notwendiges Minimum an nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen festgelegt, die
vom Fahrverkehr im Blockinnenbereich freigehalten werden miissen. Damit sind Flachen
festgelegt, die den Bewohnern des Blockes einen vom Anliegerverkehr ungestorien Auf-
enthalt ermdglichen. Die Gestaltung der Grundstiicke unterliegt lelztendlich den Vorstellun-
gen der Grundstickseigentimer sowie den enisprechenden gesetlzlichen Regelungen (z.B.
Bauordnung).

Tiefgaragen

Der erste Teil dieser Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, er hat keine Auswirkun-
gen auf die Planinhalte:

Die Grofle bzw. die AusmalRe der Tiefgarage und deren Lage im Blockinnenbereich sind
nicht ndher bestimmt. Dieses richtet sich nach den Vostellungen des jeweiligen Bauantrag-
stellers sowie den konkreten bauordnungrechtlichen Erfordernissen. Mit der bauplanungs-
rechilichen Festsetzung
.Oie zulassige Grundfiache dar! durch die Grundfachen von Garagen und Stefipiatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanfagen
im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
fich unterbaut wird, auch 0ber S0 vom Hundert dberschritten werden, héchstens jedoch nur bis zu einer Grundfiachenzaht
vwn08°
wird ein notwendiges Minimum an unbebauter Freifliche gesichen.

Die Anzahl der Stellpldtze richtet sich nach den bauordnungsrechtlichen Vorschiiften.

Pfrogner, Zipse und Paitner

39




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN-P Ot “BLOCK 27
ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN - OKTOBER 1823

Die Anzahl der Stellpldtze, die drtliche Festsetzung der Entliiftung, die Zu- und Ausfahrten
der Tiefgarage werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens
entschieden.

Der zweite Teil dieser Stellungnahme findet keine Berdicksichtigung in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Im Ergebnis des Schalischutzgutachtens der Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH
Potsdam vom Oktober 1996 das Plangebiet betreffend werden im Bereich der Wohnbe-
bauung im inneren des Blockes 27 die Richtwerte der DIN 18005, Beiblatt 1, fur allgemeine
Wohngebiete (55 dB am Tag und 45 dB bei Nacht, Verkehrsldrm) auch bei Einbeziehung
der Immissionen des Parkverkehrs zu und von den Tiefgaragen eingehalten. Besondere
Festsetzungen zur Schallschutzklasse der Fenster bezishungsweise der Aulenwande sind
daher im Innenbereich nicht erforderlich.

Gestaltung der baulichen Anlagen.
Dieser Teil der Stellungnahme wird wie folgt berticksichtigt:

Ziel des Bebauungsplanes ist es nicht, jedes bauliche Detail der Gestaltung baulicher Anla-

gen vorzugeben, Der Bebauungsplan solf vorrangig stadtebauliche Festsetzungen treffen.

Mit der bauordnungrechtlichen Festsetzung Il 3 _
,Dachaufauten sind bei den Gebauden am Blackrand straBenseitig nur als Dachgauben zuldssig. Die Gesamtbreie
mehrerer Gauben darf % der jeweiligen Traufltdnge nicht Gberschreiten. Dacheinschnitte fir Dachterrassen sind nur an
den strafienabgewandten Fassaden zuléssig® .

wird die Zuldssigkeit von bestimmten Dachaufbauten festgesetzt. Nach anderen gesetzli-

chen Vorschriften getroffene Festsetzungen (z.B. Denkmale nach Landesrecht) sind im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes weiterhin rechtsverbindlich.

Es liegt keine Begriindung fiir eine Festsetzung vor, die die Errichtung von Bauten im

Blockrand in traditionellem Mauerwerk gerechtfertigt.

Dieser Teil der Stellungnahme hat keine planungsrelevanten Auswirkungen auf die Planin-
halte.

Denkmaischutz
Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt:

Die Priifung der Denkmalwiirdigkeit, deren Eintragung in die Liste der Einzeldenkmale und
Denkmalbereiche ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Dieses obliegt der
zustdndigen Denkmalschutzbehdrde,

Die Festlegung einer speziellen dffentlichen Nutzung dieser Geb&ude ist von den zustandi-
gen Amtern der Stadtverwaltung nicht angezeigt worden. Beziiglich der Ausweisung einer
sozialen Zwecken dienenden Gemeinbedarfseinrichtung (Kindertagesstétte) besteht kein
Bedarf. Jedoch lassen die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sozialen Zwecken
dienende Einrichtungen (z.B. Kila) zu.

Das Gebdude im Blockinnenbereich neben dem Schornstein befindet sich nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sowoh! innerhalb als auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfliche. Das Gebaude geniefit Bestandsschuiz, ist jedoch zugunsten der Um-
setzung des stddiebaulichen Konzeptes fiir den Abrift vorgesehen und wird planungsrecht-
lich nicht gesichert.

Durch die Festsetzung von baukdrperbezogenen Baugrenzen wird der Erhalt der Hofbe-
bauung Withelm-Staab-Stralke 4 sowie der Wohngeb&dude Dortustrae 47/ 47a und Yorck-
stralRe 10-16 ermoglicht.
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Baugrundverhiltnisse
Dieser Teil der Stellungnahme wird wie folgt berticksichtigt:

Eine Festsetzung zur Denkmalvertraglichkeit von Grundwasserabsenkungen im Vorfeld der
PlanungsmaBnahmen wird in den Bebauungsplan nicht aufgenommen. Eine solche Prii-
fung ist vorhabengebunden und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren unter Beteili-
gung der Denkmalschutzbehtrde durchzufihren. Die bauvorhabenbedingte Klarung der
Notwendigkeit von Grundwasserabsenkungen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens.

in die Begriindung zum Bebauungsplan ist beziiglich der Grundwasserabsenkungen bergits
ein Hinweis auf deren Vermeidung bzw. auf die Durchfiihrung aufgenommen worden. Diese
Hinweise werden wie folgt erganzt:

.Grundwasserabsenkungen darfen keine Beeintrachtigungen an den umgabenden Denkmalen henorruten

Darstellungen chne Normencharakter
Dieser Teil der Steliungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Der Stellungnahme ist nicht zu entnehmen, welche Darstellungen ohne Normencharakter
fehlen. Festseizungen bezliiglich des Erhalts, der Instandsetzung, der Modernisierung von
Gebauden sind nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Zusatzbemerkungen
Folgende Sachverhalte werden klargestelit:

1. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zielen auf den Erhalt und die Wahrung
der bestehenden Qualitdten der historischen Wohngquanrtiere ab. Die hierarchische
Gliederung Potsdams wird beibehalten, die vorhandenen Charakteristika histori-
scher Quartiere mit hoher Individualitdt werden geschiilzt. Jedoch ergibt sich fir
den mit stddiebaulichen Mistdnden behafieten innenbereich des Blockes 27 die
Notwendigkeit der st&dtebaulichen Neuordnung und die Auspragung eines in Ge-
geniiberstellung zu den anderen Bitcken der historischen Innenstadt eigenen Ge-
prages.

2. Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam hat einen Verfahrensstand (Vorent-
wurf), der noch keine rechtsverbindlichen Wirkungen auf andere Satzungen aus-
tben kann.

3. Ob die geplante Wohnanlage im Blockinnenbereich ausschliefilich Eigentumswoh-
nungen beinhailtet ist nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nes.

4. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen nicht den intentionen der
Bereichsentwicklungsplanung Innenstadt. Grundlage der gesonderten stédtebauli-
chen Entwicklung des Blockinnenbereiches des Blockes 27 ist der Beschiulz der
Entwicklungssatzung. Die Baudichte im Blockinnenbereich des Blockes 27 ist ge-
wollt, sie ist Ergebnis weiterer stédiebaulicher Untersuchungen u.a. auch des stad-
tebaulichen Realisierungswettbewerbs.

Diese vorgebrachten Bedenken werden nicht beriicksichtigt. Sie haben keine planungs-
rechtlichen Auswirkungen.
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Abwigung der Stellungnahme:
Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr (MSWV], Potsdam
Kurzinhalt des Schreibens vorn 13.06.1996

Mit Schreiben vom 13.06.1996 iibergibt das MSWV der Stadt Potsdam das stadtebaulich-
denkmalpflegerische Gutachten zur Wilhelm-Staab-Stralke in Potsdam, welches vom Fach-
gebiet Denkmalpflege am Institut fiir Stadt- und Regionalplanung der TU Berlin erarbeitet
worden ist. Es wird darum gebeten, die anliegende Stellungnahme zu diesem Gutachten zu
beachten.

Kurzinhalt dieser Stellungnahme:
Vorbemerkung

Im Februar 1996 legte das Fachgebiet Denkmalpflege des Instituts fiir Stadt- und
Regionalplanung (Leitung Prof. Dr. Debold-Kritter) ein stddtebaulich denkmaipfle-
gerisches Gutachten zur Withelim-Staab-StraRe in Potsdam vor. Das Gutachten
besteht aus vier Banden.

- im Ersten Band ist das eigentliche Gutachten enthalten
- Im 2. Band befindet sich die Hauskartei.

- Im 3. Band sind Photos und Pidne zusammengefalit.

- Der 4. Band enthélt thematische Karten.

Das Gutachten beschreibt die Entstehungsgeschichte und die Baustruktur in einem
Teil der ersten barocken Stadterweiterung Potsdams. Detailliert wird auf die einzel-
nen Gebdude im Untersuchungsgebiet der Wilhelm-Staab-StralRe und die hier im
Verlauf des 19. und 20. Jahrhundert eingetretenen Verdnderungen eingegangen.

Zu den Planungen der Stadt Potsdam, die fiir den Block 27 eine Innenverdichtung
durch erganzenden Wohnungsbau und die Ansiedlung wichtiger kultureller
Schwerpunkte (Nikolaisaal, Kabarett) vorsehen, wird kritisch Stellung genommen.

Negative Wirkungen werden von der starken Verdichtung erwartet, die innerhaib
des Blockes 27 vorgesehen ist. Dies gill sowoht fir die Wohnbebauung, fir den
zum Konzerthaus zu erweiternden Nikolaisaal und fiir das Vorhaben einer Tiefga-
rage. Als unvertriglich fiir die weitere Entwicklung des Blockes wird insbesondere
die Erschlietung des Innenbereiches durch die vorhandenenen Hofzufahrten im
Bereich der denkmalgeschiitzten Bausubsianz betrachtet.

Die Verfasser des Gutachiens fordern eine denkmalbewulte Stadterneuerungs-
planung, die das Ziel der Bestandspflege bereits bei der Bestandserhebung und
Analyse beriicksichtigt und Denkmalwerte in den &ffentlichen AbwagungsprozeR
einbringt. Eine Konfliktlinie wird hierbei zwischen den Erfordernissen nachhaltiger
stadtebaulicher Substanzerhaltung und den akiuellen Nutzungs- und Verwertungs-
anspriichen im Untersuchungsgebiet gesehen.

Das Gutachten wird von den Verfassern als ein erster Beitrag zum Thema Denk-
malpflegeplan gewertet.
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Bewertung aus der Sicht des MSWV

Das Gutachten zur Wilhelm-Staab-Strafle stellt einen wichtigen Beitrag zur Erarbei-
tung eines Denkmalpflegeplanes fiir den Bereich der 1. barocken Stadlerweiterung
in Potsdam dar und ist fiir den weiteren ProzeR der stddtebaulichen Sanierung
nutzbar. Der Stadt Potsdam wird empfohlen, die Ergebnisse des Gutachtens in die
weiteren Uberlegungen zur stddiebaulichen Sanierung im untersuchten Bereich
einflieBen zu lassen. Die von den Verfassern vorgetragenen Bedenken zur einge-
leiteten Nachverdichtung und Nutzungserganzung im Bersich des Blockes 27 sind
als sektoraler Beitrag zu einem inzwischen weiter fortgeschrittenen Abwégungs-
prozell zu verstehen.

Aus Sicht des MSWV ist eine Teil der von den Verfassern vorgeiragenen Beden-
ken, etwa im Hinblick auf die Anlage einer Tiefgarage im Blockinnenbereich durch
Uberarbeitung der stddtebaulichen Planung mittierweile gegenstandsios geworden.
im Hinblick auf die kritisierte Entwickiung des Nikolaisaals zu einem Konzerthaus
mil gesamistadtischer Bedeutung wird deutlich, dal von der Stadtentwickiungspla-
nung als kommunale Selbstverwaltungsaufgabe zwar eine weitgehende Bertick9-
sichtigung verschiedener privater und offentlicher Belange erwartet werden kann,
ein volistdndiger Interessenausgleich jedoch nicht méglich ist. Die im Ergebnis des
kiirzlich abgeschlossenen Woettbewerbs fiir den Nikolaisaa! gefundene LOsung
entspricht nach Ansicht des MSWV dabei weitgehend denkmalpﬂegenschen An-
forderungen an die Entwicklung dieses Standortes.

Abwégung der Hinweise des Schreibens vom 13.06.1996

Der Vermerk des MSWV zum stadtebaulich denkmalpflegerischen Gutachten zur Wilhelm-
Staab-Strale gibt in einer kurzen Zusammenfassung den wesentlichen Inhalt dieses Gut-
achtens wieder.

Seitens des MSWV werden keine Bedenken gegen die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes erhoben. Die Empfehlungen zur Beriicksichtigung der Ergebnisse des stadtebaulich
denkmalpflegerischen Gutachiens bei den weiteren Uberlegungen zur stédlebaulichen Sa-
nierung im untersuchten Bereich werden zur Kenntnis genommen. Konkrete Hinweise und
Anregungen beziiglich der Planinhalte werden seitens des MSWV nicht mitgeteilt.

Aus den Vorbemerkungen wird die Meinung der Verfasser deutlich. Deren Bedenken zur
eingeleiteten Nachverdichtung und Nutzungsénderung im Bereich des Blockes 27 sind als
sektoraler Beitrag zu einem inzwischen weiter forlgeschrittenen Abwagungsprozell zu ver-
stehen. Zu den Bedenken der Verfasser ist bereits im Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahme des Blirgers G umfassend Position bezogen worden.

Die AuRerungen des MSWV werden ohne Auswirkung auf die Satzungsinhalte zur Kenntnis
genommen.
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Landeshauptstadt Potsdam
Bebauungsplan SAN - P 01 "Block 27"

Anlage
zur Abwidgung der vorgebrachten Bedenken und Stellungnahmen

(©) Auswertung der im Rahmen
der frithzeitigen Beteiligung der Biirger nach § 3 (1) BauGB und

der Triger offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
eingegangenen Stellungnahmen, soweit wahrzunehmende &ffentliche und pri-

vate Belange der Beteiligten durch die Planung berihrt werden
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Auswertung der Stellungnahme:
Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 08.04.1994 zum Vorentwurf

Der B-Plan-Vorentwurf entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
Es ergeben sich folgende Hinweise:

- Die Ausdehnung der beabsichtigten Innenbereichsbebauung ist auf dem Plan schwer
ablesbar, die Grofe der verbleibenden Freiflachen wird nicht genannt.

- Das Freiflichenkonzept soltte als Griinordnungsplan erarbeitet werden.

- Die Gebdudehthe im Innenbereich solite sich der Randbebauung anpassen.

- Es sollte der Wohnanteil an der Bruttogeschoffidche erhéht werden (min. 60 %).

- Der Triger der Bauleitplanung hat zum Bebauungsplan einen Griinordnungsplan aufzu-
stelten.

- Bei Uberplanung von unter Natur- oder Landschaftsschulz stehenden Bereichen bzw.
bundes- oder landesrechtlich geschitzten Biotopen muf die zustdndige Naturschutzbe-
horde die Ubereinstimmung mit naturschutzrechtlichen Normen feststellen oder Ausnah-
men erteilen. Diese sind gesondert zu beantragen.

- Fiir die weitere Bauleitplanung bieten wir die Einsichtnahme in das Raumordnungskata-
ster des Ministeriums fiir Umwell, Naturschutz und Raumordnung, Abt. Raumordnung /
Braunkohienplanung an. Darin sind planungsrechtlich relevante Hinweise und Nutzungs-
beschrankungen enthalten, die in der weiteren Bauleitplanung von Belang sind.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Hinweise werden beachtet.
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Auswertung der Stellungnahme:
Amt fir Immissionsschutz Brandenburg
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 17.05.1894 zum Vorentwurf

Infolge der aligemeinen und wirtschafilichen Entwicklung der leizten Jahre hat sich die im-
missionssituation fiir Schwefeldioxid und Staub im Plangebist verbessert, die Schadsloff-
emissionen aus dem stdndig anwachsenden Stralenverkehr nehmen zu. Es trifft ein star-
kes Verkehrsaufkommen und ein hoher Grad an Randbebauung zusammen, das Gebiet ist
verkehrslarmvorbelastet.

Nach DIN 18005 sind fiir besondere Wohngebiete folgende Orientierungswerte einzuhal-
fen:

tags 60 dB

nachts 45 dB.
In vorbelasteten Gebiaten lassan sich diese Werlte oft nicht einhalten.

Die schallabsorbierende Wirkung der Blockrandbebauung sollite zur Erzielung eines ruhigen
Innenbereiches ausgenutzt werden. Die Orientierung der neuen Wohnbebauung auf den
siidlichen Teilbereich ist zu begriflen. Aus der geplanten Bebauung sollte sich keine zu-
satzliche Immissionsbelastung durch Schadstoffe und Larm ergeben. Der Blockinnenbe-
reich ist durch die karreeformige Umbauung geeignet, die dort emittierten Schadstoffe an-
zureichern und den erzeugten Schall zu reflektieren. Daher ist die Festsetzung zur Unzu-
lassigkeil fester Brennstoffe wichtig. Spielplétze sollen als Kleinkinderspielpldize ausgestat-
tet werden, Bolzplatze sind aus Larmschutzgriinden nicht zu empfehlen. Die zulassigen
Gewerbebetriebe sollten auf "nicht stdrend" beschrankt werden, besser wéare die generelle
Einschrankung auf Geschéfts- und Blrogebdude. Die neu anzulegenden Stellpldtze sind
auf ein MindestmaR zu beschranken.

Bei Beachtung der gegebenen Hinweise bestehen keine grundsétzlichen Bedenken zum B-
Pian-Vorentwurf.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Hinweise werden beachtet.
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Auswertung der Stellungnahme:
Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Gewisserschutz und Wasserwirtschaft
Kurzinhalt der Stelfungnahme vom 27.04,1994 zum Vorentwurf

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzge-
bieten. Grundsétzlich bestehen gegen die Bebauung keine Einwande.

Es erfolgen aligemeine HMinweise zur Wasserversorgung, zur Abwasserableitung, zur Fla-
chenbefestigung, zu MaRnahmen wéhrend der Bauzeit und zum Umgang mit Wasser-
schadstoffen.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Hinweise werden beachiet,
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Auswertung der Stellungnahme:

Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Naturschutz

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 22.04.1984 zum Vorentwurf

Erst auf Grundlage des GOP ist es mdglich, die Tiefe und Reichweite des geplanten Eingrif-
fes einzuschatzen, Die Eingriffsregelung hat auf der Ebene des Bauleitplanes abschlieRend

zu erfolgen.

Da zum B-Plan kein GOP gemaR § 7 BbgNatSchG aufgestelt wurde, erheben wir grund-
sétzliche Bedenken gegen das Vorhaben.

Auswertung der Stelfungnahme zurn Vorentwurf

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt: Der Gritnordnungsplan wurde inzwischen nachge-
reicht,
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Auswertung der Stellungnabme:

Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Abfallwirtschaft, Altiasten und Bodenschutz
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 14.04.1994 zum Vorentwurf

Aus abfaliwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Bedenken.

Hinweise:

Die ErschlieRung und Baudurchfithrung sind unter Einhaltung der Bestimmungen des Ab-
faligesetzes zu organisieren und durchzufiihren. Bavaushub, Mutterboden und Bauschutt
sind entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen auf Wiederverweribarkeit zu Uberpriifen
und einer Verwertung zuzufiihren.

Das Bebauungsplangebiet wurde von der Stadtverwaltung als Altlastenverdachtsflache be-
nannt. Es ist vom Dezernat Umwelt-, Naturschutz und Tourismus eine altlastenbezogene
Stellungnahme zum Planungsvorhaben einzuholen.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Hinweise werden beachtet. Eine Stellungnahme vom Dezernat Umwelt-, Naturschutz
und Tourismus wurde bereits eingeholt.
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Auswertung der Steliungnahme:

Amt fir Arbeitsschutz und Sicherheitstechnik / Staatliche Gewerbeaufsicht des
Landes Brandenburg

Kurzinhaif der Stellungnahme vom 28.03.1994 zum Vorentwurf
Zum jetzigen Zeitpunkt sind unsere Interessen nicht beriihr.

in Verbindung mit der Bauvoranfrage zur Planung konkreter Objekte (Gewerbebetriebe und
andere Arbeitsstatten) ist unser Amt einzubeziehen.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme ist fir das Bebauungsplanverfahren nicht refevant: Das Amt ist erst bei
der Planung konkreter Objekte einzubeziehen.
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Auswertung der Stellungnahme:

Allgemeiner Behindertenverband e.V.

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 06.04.1994 zum Vorentwurf

Zu den vorgelegten Unterlagen sind keine Einwande vorzubringen.

Hinweise:

Wir empfehlen, die Eingdnge ebenerdig anzulegen. Der Verkehrsraum muB rollstuhlgerecht
projektiert werden. Ein bestimmter Teil der oberirdischen Stellplétze sind als Behinderten-
parkplatze auszuweisen. Als Biro genutzte Gebdude sollen auch fur Rolistuhlfahrer be-
nutzbar sein. Das Gleiche git besonders fiir die éffentlichen Einrichtungen Kabarett und Ni-
kolaisaal. Richtlinien fiir barrierefreies Bauen geben die DIN 18024/25 sowie die BRIE-
S0S'93 vor.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf
Die Stellungnahme ist fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant: Es werden Projektie-

rungshinweise gegeben. Weiterhin gilt unabhéingig vom Bebauungsplan der § 56 (Barriere-
freies Bauen) der Brandenburgischen Bauordnung.

Pfrogner, Zipso und Partner



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Landesumweitamt Brandenburg, Abt. Strahlenschutz

Kurzinhalt der Stellungnahme vomn 26.04.1994 zum Vorentwurf

Netzenergietrassen und dazugehorige Transformatorstationen soliten nicht in unmittelbarer
Nahe von Kindereinrichtungen und Wohnungen eingeordnet werden. Bei Planung von fe-
sten Funksendestellen ist der Runderla® des Ministeriums fiir Stadtentwickiung, Wohnen
und Verkehr vom 21.06.19983 zu beachten.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Hinweise werden beachtet.

Plrogner, Zipse und Partner




LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN-P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbinde
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 18.04.1994 zum Vorentwurf

Es ist noch keine endglitige positive Stellungnahme mdglich, da ein detaillierter Griinord-
nungsplan entsprechend der gesetzlichen Forderungen noch nicht voriiegt.

Folgende Hinweise sind im GOP zu beriicksichtigen:

- Regenwasserversickerung am On,

- Festsetzen von Dach- und Fassadenbegrinung,

- Minimierung des Versiegelungsgrades,

- alleeartige Begriinung der Stra3en und Wege,

- Verwendung einheimischer orts- und biotopgerechter Arten,

- Dokumentation vorhandener Naturausstattungen,

- Zeitablauf und Verantwortlichkeit fir die Durchfiihrung der notwendigen Pflegemafinah-
men,

- argerechte Nistmdglichkeiten fir Fledermduse und Mauersegler einarbeiten.

Auswenrung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Hinweise werden im Grinordnungsplan beachtet.

Ptrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN.P 03 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Brandenburgisches Landesamt filr Denkmalpflege
Kurzinhalt der Stelfungnahme vom 25.04,1994 zum Vorentwurf

. 1. Das Gebaude Withelm-Staab-Strake 9 ist singetragenes Baudenkmal, das Gebdude
Dortustralte 48 wird gegenwartig fur die Eintragung vorbereitet.

2. Fir die Umnutzung der Erdgeschoffzonen in der Chariottensirale zu gewerblichen
Zwecken werden nur ausnahmsweise denkmalvertragliche Loésungen zu finden sein. Der
Erhaltung bistang noch ungestdrter Sockelbereiche in historischen Wohnhausern wird in
hohem Malle denkmalpflegerisches Interesse zu widmen sein.

3. Die unter 2.6.1.2 angeflihrien Einschrankungen fiir weitere Dachaufbauten werden be-
grifdt,

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

1. Das Baudenkmal wird nachrichilich ibernommen.

2. Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt, da durch die Festsetzung des Plangebietes
als "Besonderes Wohngebiet" im Blockrand einerseits die Wohnnutzung erhalten wird,
andererseits diese Festsetzung der Unterbringung von Gewerbebelrieben dient. Eine

denkmalvertragliche Umnutzung der ErdgeschoBzonen kann durch den Bebauungsplan
nicht gefordert werden.

Pfrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - PO "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Brandenburgisches Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte Potsdam
Kurzinhalt der Stsltungnahme vom 24.03.1994 zum Vorentwurf

Im Bereich des genannten Vorhabens sind bisher keine Bodendenkmale bekannt gewor-
den. doch besteht eine erhdhte Wahrscheinlichkeit ihres Aufiretens (Bodendenkmalver-
dacht).

Folgende Auflagen sind vom Verursacher einzuhalten:

1. Alte Verdnderungen und Maknahmen an Bodendenkmalen sind dokumentationspflichtig.
Eine fachiiche Kontrolle der Erdarbeiten sind erforderlich. Der Termin des Beginns und
vorgesehene Dauer der Erdarbeiten sind dem Brandenburgischen Landesmuseum fur
Ur- und Frithgeschichte und der Unteren Denkmalschutzbehdrde rechtzeitig mitzuteilen.
Die Kosten fiir archédologische Ausgrabungen sind im Rahmen des Zumutbaren vom
Veranlasser zu tragen.

2. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, sind diese unverziglich dem
Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte oder der Unteren Denk-
malschutzbehorde anzuzeigen.

3. Die Fundstétte ist mind. 5 Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

4. Die Bauausfiihrenden sind {iber diese Auflagen zu belehren.

5. Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Hinweise werden in der Begriindung berlicksichtigt.

Pirogner, Zipse und Partner



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Trager offentlicher Belange:
Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 12.04.1994 zum Vorenftwurf

Es gibt keine Einwande in bezug auf die vom Landesamt fiir Geowissenschaften und Roh-
stoffe Brandenburg wahrzunehmendsn Belange.

Entsprechend Lagerstittengesetz von 1934 (zuletzt gedndert 1974) sind die Ergebnisse
von Bodenuntersuchungen und Bohrungen (Schichtenverzeichnisse u.a.) dem LGRB mitzu-
teilen.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Plrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN . P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

VIP Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH

Kurzinhalt der Stellungnahme vorn 28.03.1994 zum Vorentwurf

Grundsétziich sind wir mit dem Bebauungsplan einverstanden.

Fiir eine Verbesserung der Bedingungen der StraBenbahnfahrgéste wére es angebracht,
die Haltestelle Dortustraie als Haltestellen-Kap auszubilden. Dazu wére eine Verlagerung
dieser Haltestelle in Richtung Platz der Einheit hinter die Kreuzung Dortustraite / Charlot-
tenstrafie notwendig. Diese Haltestellenausbildung kdme der Einflihrung einer Fulganger-
zone in diesem Bereich entgegen.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt, da sich die Charlottenstrale bereits aufterhalbd
des B-Plan-Geltungsbereiches befindet. :

Pfrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN KR, SAN - P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGHAHMEN

Auswertung der Stellungnabhme:

Mirkische Energieversorgung AG, Beftriebsdirektion Energieversorgung

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 23.03.1994 zum Vorentwurf

Es erfolgt eine grundsatzliche Zustimmung zum Vorhaben.

1. Bei der Konzipierung von neuen Strallen und Wegen ist zu beachten, daR mdglichst im
dffentlichen Geldnde Trassen fiir die Verlegung von MS- und NS-Kabel bendtigt werden.
Fir eine notwendige Trafostation bendligen wir eine Grundstiicksflache (ca. 7 m x 5 m)
im Lastschwerpunkt. Da Energieanlagen nicht tberbaut werden diirfen, sind evtl. Umver-
legungsmaBnahmen bzw. Schutzmalnahmen rechizeitig mit uns abzustimmen.

2. Es erfolgen weitere Hinweise zur Anmeldung des notwendigen Elekiroenergiebedarfs,
unter Vorlage konkreter Bebauungspléne.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

1. Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt: Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im
L.astschwerpunkt befinden sich ausreichend 6ffentliche Fiachen, die fiir eine Trafo-
station zur Verfligung werden kann. Es besteht die Uberlegung, eine Trafostation im
Zusammenhang mit dem Anbau an den Nikolaisaal zu errichten.

2. Die librigen Hinweise sind nicht relevant fir das Bebauungsplanverfahren.

Pfregner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR, SAN - P01 “BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Energieversorgung Potsdam GmbH
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 02.05.19984 zum Vorentwurf

Im Vorentwurf wird von einer Erdgasversorgung des Gebietes in Blockheizanlagen, in Ab-
stimmung mit der EMB, ausgegangen. Diese Aussage steht im Widerspruch zum BeschiuB3
der STVV vom 06.10.1993, wonach dieses Gebiet der Satzung tiber die Offentliche Fern-
wirmeversorgung unterliegt (Fernwarmevorranggebiet). Zu diesem Zweck ist bereits die
Planung und Bauausfilhrung einer FernwarmeerschiieBungsleitung in Auftrag gegeben.
Diese Leitung ist von ihrer Ubertragungsfahigkeit so ausgelegt, daR der Fernwarmebedarf
im bezeichneten Babauungsgebist mit abgesichert werden kann.

Ab 01.01.1994 wurde die Warme Union Potsdam, Sekundirwdrmeantagen in Energiever-
sorgung Potsdam GmbH umbenannt. Die EVP GmbH ist als stadtisches Versorgungsunter-
nehmen zusténdig fiir die gesamte Energieversorgung mit Fernwarme, Elekiroenergie und
Erdgas. Die Gesprache zur Uberleitung der Versorgungsantagen bezuglich Strom und Erd-
gas werden zur Zeit gefihrt.

Auswertung der Stelfungnahme zum Vorentwurf

Die Steliungnahme wird beriicksichtigt.

Pirogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Erdgas Mark Brandenburg

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 19.04.1994 zum Vorentwurf

1. Durch die v.g. MaRnahme wird unsere Gasleilung bertihr. Vor Baubeginn ist eine Vorort-
einweisung erforderlich, im Bereich der Gasleitung ist Handschachtung gefordert. Der

- Verlauf der Leitung ist in den beigefligten Planunterlagen ungeféhr dargestellt. Die Un-

- terlagen diirfen jedoch nicht flir die Wiederherstellung des Leitungsveriaufes in der Of-

fentlichkeit verwandt werden.

2. Es folgen allgemeine Hinweise zum Umgang mit Gasleitungen und Kabein der Erdgas
Mark Brandenburg GmbH.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

1. Die angegebenen Leitungen liegen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes.

2. Die dbrigen Hinweise sind fir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Pirogner, Zipse und Pantner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - PO1"BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Potsdamer Wasserversorgung und Abwasserbehandiung GmbH i. L.

Kurzinhalt der Stellungnahme vomn 08.04.1994 zum Vorentwurf

Dem vorgelegten Bebauungsplan stimmen wir grundsétzlich zu.

Der Trinkwasserbedarf kann durch unser Unternehmen abgedeckt werden. Aussagen zur
Erweiterung des Trinkwasserbedarfs kénnen erst nach Angabe des Trinkwasserbedarfs flr
das Bebauungsgebist getroffen werden. Wahrend der weiteren Vorbereitung des Bauvor-
habens sollten Absprachen zur technischen Losung der bedarfsgerechten Trinkwasserver-
sorgung mit uns gefuhrt werden.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme ist fur das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Plrogner. Zipse und Fartner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Stadtentsorgung Potsdam GmbH

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 23.03.1994 zum Vorentwurf

Hinweise:

Bei anzulegenden StraRen solite die Moglichkeit des Begegnens bzw. Vorbeifahrens von

PKW und Lfw gewdhrleistet sein (min. 4,75 m). Die Entfernung zwischen Abbiege- bzw.
- Umfahitmoglichkeiten (Kreuzungsabstande) solien 150 m nicht Uberschreiten. Bei Neuan-

lage von EntsorgungsstraBen ist den MaRen und Gewichten der Entsorgungsfahrzeuge

Rechnung zu tragen (z. B. Wendekreisdurchmesser = 22,0 m).

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Pliegnar, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN -P O1 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Deutsche Bundespost - TELEKOM, Direktion Potsdam

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 23.04.1994 zum Vorentwurf

im Gehwegbereich liegen Fernmeldekabel der Deutschen Bundespost Telekom. Zur fern-
meldetechnischen Versorgung des Planbereiches miissen neue Fernmeldeanlagen verlegt
werden. Uber den Planbereich verlduft eine Richtfunkverbindung fir den Femmeldever-
kehr. Eine Beeintradchtigung des Richtfunkverkehrs ist nicht zu erwarten.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme ist fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant. Desweiteren liegen
die vorhandenen Fernmeldekabel auflerhalb des B-Pilan-Geltungsbereiches.

Plrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VYORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Biirger 1, W.-Staab-StraBe 7
Kurzinhalt der Steffungnahme vom 17.02.1984 zum Vorentwurf

Drei nach 1947 angepflanzte Linden sowie ein Essigbaum fallen der geplanten Bebauung
zum Opfer.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt: Bereits vor dem stddtebaulichen Realisierungswett-
bewerb 1993 wurde ein Gutachten erarbeitet, in dem die vorhandenen Baume aufgenom-
men wurden (mit Einschéatzung ihres Zustandes). Im Zusammenhang mit der Neuplanung
miissen ca. 5§ Baume gefallt werden, die jedoch entsprechend Grunordnungsplan im Ver-
hdltnis 1: 5 zu ersefzen sind.

Pfrogner, Zipse und Partnet
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Biirger 2, Chariottenstrafe 32

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 17.02.199 zum Vorentwurf

Er wolite Auskunft (iber den Zsitraum der 1. Realisierungsphase und den konkreten Beteich
haben. Er sprach die Parkplatzproblematik an und befiirchtet eine wachsende Anonymitat
im Karree.

Auswertung der Steflungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme wird insofern beriicksichtigt, daf bei baulichen Verdnderungen entspre-
chend der Brandenburgischen Bauordnung die erforderliche Anzahl von Stellplatzen auf
den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen werden muR. Der Bebauungsplan setzt

entsprechende Flachen dafiir fest oder trifft textliche Festsetzungen zu den Steliplatzen.
Die {ibrigen Punkte sind fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Plrogner, Zipse und Fartner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P Ot "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Biirger 5, CharlottenstraBe 32
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 17.02,1984 zum Vorentwurf

Bei Gewerbebetrieben gibt es zwangsléufig Larmeinwirkungen, z. B. Belieferung durch
LKW, die sich negativ auf die Wohnqualitat auswirken wiirde.

Auswertung der Stelfungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt: Im Innenbereich werden sonstige Gewer-
bebetriebe nur ausnahmsweise zuldssig sein. Ein volliger Ausschluf wiirde der aligemeinen
Zweckbestimmung des Baubietes widersprechen.

Pfrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stelfungnahme:

Biirger 6, CharlottenstraBe 32 a

Kurzinhalt der Stellungnahme vorn 17.02.1994 zum Vorentwurf

Die Wohnhofe solten geschlossen bleiben und unkontrollierter Zugang nicht moglich sein.
Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme ist fir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Pfrogner, Zipse und Partner




LANDESHAUPTSTADT PQTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN-P Q1 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Biirger 7, W.-Staab-StraBe 8
Kurzinhait der Stellungnahme vomn 17.02.1994 zum Vorentwurf

Er hélt eine Regelung der Hofproblematik in Hinblick auf Ordnung und Sauberkeit nur tber
Geld machbar, z. B. daB das Parken von Unberechtigten auf den Hofen unterbleibt.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme ist flir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Pirogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Biirger 8, DortustraBe 47 a
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 17.02.1994 zum Vorentwurf

Die groRe Pappel sollte entfernt werden und durch 6 - 8 Bdume ersetzt werden, da sie eine
Gefahr bei Sturm darstellt.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme ist fir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant, da sich das Fallen
von Baumen nach der "Baumschutzverordnung" richtet.

Pfrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Biurger 8, Charlottenstrae 32 (31.01.1994), Biirger 10, ChariottenstraBe 32
(03.02. 1994), Biirger 11, CharlottenstraBe 32 a (14.02.1894)

Kurzinhalt der Stellungnahme zum Vorentwurf
1. Der Innenhof CharloftenstraRe 32/32 A sowie W.-Staab-Stralte 1-3 wird von allen Be-
wohnern gemeinsam genutzt. Die Garagen werden von den Mietern genutzt. Die derzei-

tige Situation soll so erhalten bleiben.

2. Eine Erschliefung des weiteren Blockinnenbereiches Gber den Durchgang in Nr. 32 A
soll nicht erfolgen.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

1. Die Stellungnahme ist fliir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant: Die Hofgestal-
tung ist Sache des Eigentiimers.

2. Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Plrogner, Zipse und Partner
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LANDESHAUPTSTADT POTS0AM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAMMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Biirger 12, Dortustraie 51

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 15.02.1994 zum Vorentwurf

Es wird der Antrag gestellt, die Backstube mit zwei Etagen zu Uberbauen (Dortustr. 50).
Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

Die Stellungnahme wird insofern berlicksichtigt, daft bauliche Erweiterungen generell mig-
lich sind. Die Art der baulichen Nutzung und die festgesetzte Zahi der Vollgeschosse wider-

sprechen dem Antrag nicht. Das mogliche MaR der baulichen Nutzung richtet sich nach der
Eigenart der ndheren Umgebung (§ 34 Abs. 1 BauGB).

Plrogner, Zipse und Partner
28



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR SAN - P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:
Biirger 13, CharlottenstraBe 32
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 23.02.1994 zum Vorentwurf

1. Der Innenhof der Charlottenstr. 32 bis W.-Staab-Str. 3 ist der schénste und gepflegteste
Hof im Block 27. Er ist Ergebnis jahrzehntelangen BlirgerfleiBes, damit ergibt sich ein
"Recht" auf Erhaliung des Hofkomplexes. Es wird eine Abgrenzung in Kleinere, Uber-
schaubarere Bereiche beflirwortet.

2. Bei einer Offnung des Hofbereiches miissen notwendige MaRnahmen zur Durchsetzung
von Ordnung und Sauberkeit, zum Schutz der innewohnenden Blrger und zur weitest-
gehenden Beruhigung des Blockinnenbereiches gewéhrleistet werden. Es wird Aufmerk-
samkeit gegenliber wildem Parken erwartet.

3. Der gesamte Komplex solite fur Fahrzeuge (auler Feuarwehr, Krankenwagen) gesperrt
werden.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

1. Die Stellungnahme ist fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant: Die Hofgestaltung
ist Sache des Eigentliimers. _

2. Die Stellungnahme ist fur das Bebauungsplanverfahren nicht relevant: Ordnung und
Sauberkeit sind Aufgabe des Eigentimers und der Nuizer.

3. Die Stellungnahme wird insofern berlicksichtigt, daft keine oberirdischen Stellplatze im

Blockinnenbereich angelegt werden sollen. Eine Befahrung fir Notfahrzeuge und ewvil.
Belieferung muf? jedoch ermoglicht werden.

Pfrogner, Zipse und Partner
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LAMDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN -FP Ot “BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNARMEN

Auswertung der Steliungnahme:
Biirger 14, W.-Staab-StraBe 4
Kurzinhait der Stellungnahme vom 25.02.1994 zum Vorentwur?

Die Anregung, betreffend Brandschutz (Zufahrt Feuerwehr Riickseite W.-Staab-Str.4) sollte
bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf
Die Stellungnahme ist fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant: Feusrwehrzufahrien

bzw. zweite Rettungswege regeln sich flir vorhandene Geb&ude unabhéngig vom Bebau-
ungsplan, in Absprache zwischen Feuerwehr und Eigentumer.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Stadtverwaltung Potsdam
Amt fir Brandschutz, Katastrophenschutz und Rettungswesen

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 07.04.1994 zum Vorentwurf

1. Es ist eine Loschwasserversorgung von mindestens 1600 /min Gber einen Zeitraum von
wenigstens 2 Stunden zu gewshrleisten, Durch die Enlnahme von Ldschwasser soli die
Trinkwasserversorgung weiter gewahrleistet sein. Die Anordnung der Entnahmestellen
sollte so erfolgen, daB sie untereinander nicht mehr als 100 m entfernt sind.

2. Offentliche Verkehrsflichen sind so zu planen, daf durch den ruhenden Verkehr die An-
und Durchfahrt von Losch- und Rettungsfahrzeugen nicht behindert wird.

3. Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von dffentlichen Verkehrsfidchen
entfernt sind, sind Zu- bzw. Durchfahren zu den vor und hinter den Gebauden gelege-
nen Grundstiicksteilen erforderlich. Gleiches gilt, wenn der 2. Reltungsweg aus den Nut-
zungseinheiten ber Gerdte der Feuerwehr flihrt und die Oberkante der Briistung not-
wendiger Fenster mehr als 8 m liber Gelande liegt.

4. In Abstimmung mit den zustandigen Stellen sind 6ffentliche Notrufeinrichtungen zu pla-
nen und vorzusehen.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

1. Die Stellungnahme ist fir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant: Die Abstimmung
erfolg! beim Bauantrag.

2. Die Stellungnahme ist flir das Bebauungsplanverfahren nichi relevant: Die Aufteilung der
Verkehrsfldche erfolgt beim konkreten Strafienbauprojekt.

3. Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
4. Die Stellungnahme ist fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant: Notrufeinrichtun-

gen kénnen unabhédngig vom Bebauungsplan in Abstimmung mit dem Eigentiimer vorge-
sehen werden.
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tANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Steilungnahme:

Stadtverwaitung Potsdam
Amt fir Umweitschutz

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 22.04.1994 zum Vorentwurf

1. Es gibt zwei Altlastenverdachtsflachen:
- ehemals VEB Havelland, Gewerbebrachfidche (Dortustralle 48)
- Bauschlosserei und Werkstatt des Schulverwaltungsamtes Charlotienstrale.
Nach Riicksprache mit dem Umweltamt sind Erstbewertungen bzw. orientierende Unter-
suchungen auf branchentypische Parameter erforderlich. Diese Untersuchungen konnen
im Rahmen von Baugrunduntersuchungen durchgefihrt werden.

2. In jedem Fall solite sine méglichst groRe Menge an Niederschlagswasser versickert wer-
den sowie vorhandene versiegelte Hofflachen riickgebaut werden.

3. Der "Block 27" befindet sich in einem Fernwdrmevorranggebiet. Die Bestimmungen die-
ser Satzung sind bei der Warmeversorgung zu beachten.

4. Die Forderungen der neuen Abfallsatzung sind zu berlicksichtigen. Es sind ausreichend
Flachen zur Einordnung von Standplatzen fiir Abfalibehélter bzw. fur Sammelcontainer
freizuhalten. Die Festsetzung zu den AuRenanlagen (Sichtschutz und Bepflanzung) ist
zu begriifien. .

5. Im Blockinnenbereich ist ausschiieRlich umweltvertragliches Gewerbe einzuordnen. Die
Ansiediung groRerer Verwaltungseinrichtungen sollte in diesem Bereich wegen der not-
wendigen vielen Stelipldtze vermieden werden.

Auswertung der Stellungnahme

1. Die Stellungnahme wird berticksichiigt.

2. - 4, Die Stellungnahmen werden beriicksichligt.

5. Die Stellungnahme wurde bereits berlicksichtigt (s.a. Festsetzung I.1.).
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Stadtverwaltung Potsdam
Gesundheitsamt

Kurzinhalt der Stellungnahme vomn 26.04.1994 zum Vorentwurf

1.

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalnis-
se gehodrt die Festschreibung von LarmschutzmalRnahmen im Planungskonzept. Deshalb
solite eine schallddmmende Bauweise zur Minderung des Lérms im Wohnbereich und
eine vor Larm schiitzende GrundriBplanung der Wohnbereiche festgesetzt werden.,

. Bei der Grundriigestaltung sind lichtmindernde Einflisse der baurechtlich méglichen

Verbauung zu beriicksichtigen. Der Tageslichtquotient soll im Mittel in allen Wohnréu-
men 0,9 %-0,75 % (DIN 5034) betragen.

Eine kleinr@umige Nutzungsmischung solite unter dem Aspekt der "Vertraglichkeit” erfol-
gen. Zu erwartende Schallemissionen sind bei der Einordnung von Gewerbe zu berlick-
sichtigen. Als textliche Festsetzung solite eingefiigt werden, daf die DIN 41089, die VDI
2058 und die VD! 3726 beachtet werden. Aktive und passive Schalischutzmafinahmen
sind bei allen Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

Im Blockinnenbereich sollte die Schaffung von Spielbereichen und Zonen fiir die. woh-
nungsnahe Erholung flir alle Altersgruppen beachiet werden. Es fehien Festsetzungen
zu den Stellplaizen im Innenbereich. In den iexilichen Festsetzungen sollte festgesetzt
werden, daf in den Gberbaubaren Grundstiicksflachen keine Stellplétze angeordnet wer-
den sollen.

. Das Wohnumfeld sollte behindertengerecht gestaltet werden. Die DIN 18024 und die

DIN 18025 sollten Anwendung finden.

Auswertung der Stellungnahme

1.

Die Stellungnahme wird berticksichtigt: Die erforderlichen LarmschutzmalRnahmen wer-
den festgesetzt.

Die Stellungnahme ist fir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant: Im konkreten
Bauantrag ist die Einhaltung der DIN 5034 nachzuweisen.

. Die Stellungnahme wird bericksichtigt: Eine Festsetzung von DIN-Vorschriften ist jedoch

uberflissig, da sie allgemein giiltig sind.

. Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt: Um moglichst viele Bereiche von Be-

bauung und Stelipldtzen freizuhalten, sollten Stellplétze (oder Tiefgaragen) vielmehr ge-
rade innerhalb der {tberbaubaren Fldchen untergebracht werden.

. Die Stellungnahme ist fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant. Die Wohnumfeld-

gestaliung wird im Bebauungsplan nicht fesigeschrieben, die DIN 18024 und die DIN
18025 sind allgemein giiltig, ebenso der § 56 (Barrierefreies Bauen) der Brandenburgi-
schen Bauordnung.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P 01 "BLOCK 27"
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Stadtverwaltung Potsdam
Vermessungsamt

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 29.04.1894 zum Vorentwurf

1.

In der Legende des B-Plans miissen die Flurstiicksnummern aktualisiert werden. Nach
der Flurkarte liegen im B-Plan-Gebiet erheblich mehr Flurstiicke als hier angegeben.

. Im B-Plan miissen fehlende Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummem ergénzt werden.

. Die Piangrundlage sind Kartenblatter der Stadtkarte mit dem Stand von 1879 (1513-N)

und 1991 (1513-S).

. im Erfduterungsbericht sind unter Ziff. 1.2.1. die Flursticksnummern zu aktualisieren.

. Fiir den férmlich fesigelegten Entwicklungsbereich sind Bodenordnungsmafnahmen -

nach § 45 ff BauGB ausgeschlossen. Im Anpassungsgebiet gem. § 170 BauGB gilt die-
se Regelung jedoch nicht. Die Eigentumsverhaitnisse sind bekannt. Es bestehen im be-
planten Bereich jedoch Anteile an ungetrennten Hofrdumen, die unter Beachtung des
Bodensonderungsgesetzes aufgeldit werden miften.

Auswertung der Stellungnahme zum Vorentwurf

1.

- 4. Die Stellungnahmen werden beriicksichtigt: Inzwischen wurde ein neuer Lageplan
auf der Grundlage des Katasternachweises vomn 01.09.1984 hergestellt.

5. Die ersten beiden Sétze werden berlcksichtigt.

Der letzte Satz wird nicht beriicksichligt: Die Aufldsung der getrennten Hofrdume ist
flur das Bebauungsplanverfahren nichi relevant.
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR. SAN - P01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswertung der Stellungnahme:

Stadtverwaltung Potsdam
Bauaufsichtsamt

Kurzinhalt der Stellungnahme 29.04.1994 zum Vorentwurf

Hinweise:

- Baulinienfestlegungen zwingend oder Baugrenzen wegen Vermeidung der Ubertragung
von Abstandsfiachen,

- Gebaudehdhen fur Abstandsregelungen bei den Hofbebauungen,

- Bauweisen halboffen, geschlossen, offen, giebelsténdig oder traufstandig,

- Grenzabsténde seitlich,

- Nichtberlicksichligung untergeordneter Bauteile - schmale Gassen, Treppen usw.,

- Bei Unterschreitung der Abstandsflachen darf Oberflache von Wanden nicht aus brenn-
baren Stoffen bestehen,

- Zulassigkeit von Grenzgaragen, Grenzhofbebauungen,

- Innehofgestaltung § 13 BauO,

- Mindestabstand § 6 (15) BauQ festlegen,

- Festlegung von vortretenden Bautsilen - Erker - usw.,

- Aussagen zu DachgeschoRausbauten - Vollgeschosse -,

- evil. Festsetzung der Firsththen anstelle von Traufhdhen und Geschossen,

- In der Begriindung ist darzulegen, wie mit den Festsetzungen die baurechtlichen und die
stadtebaulichen Ziele zu erreichen sind.

- Bei mehrgeschossiger Bebauung und Bestand sind in den unteren Geschossen auf aus-
reichend Tageslicht zu achten.

- Bei Ergdnzungsbauten im Bestand darf sich die Beleuchtungssituation nicht verschlech-
tern.

- ErschiieBung der neu zu errichtenden Geb&ude,

- Ver- und Entsorgungsleitungen in Durchfahrten,

- Zufahrien fiir Feuerwehr mind. 3 x 3,5 m erforderlich,

- 2. Rettungswege fiir "Nikolaisaal" und "Kleintheater" sind zu beachten,

- (Gemeinschaftsanlagen § 11 BauQO,

- Zuganglichkeit des Gebaudezwischenraumes (Reinigung und Instandhaltung),

- Durchgangs- bzw. Durchfahrismdglichkeit (z.B. fiir Feuerwehr),

- Nutzung der Gebdudezwischenrdume (Freiflichennutzung, Begriinung),

- Brandschutz,

- Ausblick (gute Tagesbeleuchtung),

- Abwehr von unerwiinschtem Einblick (Sozialabstandy),

- Besonnung, Sonnenschutz,

- Durchliiftung der Hofe bei Sommertemperaturen,

- Schulz vor Luftverunreinigungen, Abgase,

- Witterungsschutz (insbesondere Windschutz fir 6ffentlichen Stralenraum, Abgase),

- Schalischutz (StralRenldrm, Nachbarschaftsiarm),

- flachensparendes Bauen,

- Gestaltung von Abstandsflachen auf Nachbargrundstiicken durch Baulasten,

- Beachtung § 22 Abs. 4 S. 2 BauNVO zur Festsetzung der Grenzabstande,

- Beachtung § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Ausnahmen und Befreiungen beziiglich Baulast
und Grenzabstande),

- § 30 Abs. 2 BauGB (einfacher B-Plan), Abs. 1 (qualifizierer B-Plan).
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LANDESHAUPTSTADT POTSDAM - BEBAUUNGSPLAN NR, SAN - P 01 "BLOCK 27
ANLAGE ZUR ABWAGUNG DER VORGEBRACHTEN BEDENKEN UND STELLUNGNAHMEN

Auswerfung

Die Hinweise werden beachtet, insofern Sie fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes
relevant sind. Weitgehend sind sie bauvorhabenbedingt und kdnnen erst im Baugenehmi-
gungsverfahren berlicksichtigt werden,
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