Landeshauptstadt Potsdam

Bebauungsplan SAN - P 06 - ,Hollandisches Viertel”

Satzungsbeschluss

fur das Gelande zwischen Kurfurstenstral3e, Hebbelstral’e, Gutenbergstral3e und
Friedrich-Ebert-Stral3e

ENTWUREF, Stand 23.03.1999

Begriundung
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Plangebiet

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Geltungsbereich der stadtebauli-
chen Sanierungssatzung fur das ,Hollandische Viertel* (Amtsblatt der Stadt
Potsdam vom 07.07.1992). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal3t
vier Baubldcke des ,Hollandischen Viertels®. Er wird begrenzt im Norden durch
die Siudseite der Kurfurstenstral3e, im Osten durch die Westseite der Hebbel-
stralRe, im Suden durch die Nordseite der Gutenbergstrale sowie im Westen
durch die Ostseite der Friedrich-Ebert-Stral3e.

Bisheriges Aufstellungsverfahren
1. Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf3 der Stadtver-
ordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam vom 03.05.1995
eingeleitet (veroffentlicht im Amtsblatt der Stadt Potsdam vom
17.08.1995).

2. Fruhzeitige Burgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB)

Gemall 83 Abs.1 BauGB wurde eine fruhzeitige Burgerbeteiligung
durchgefuhrt, auf die durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom
17.08.1995 hingewiesen wurde. Dazu lag in der Zeit vom 04.09. bis
18.09.1995 bei der Landeshauptstadt Potsdam, Dezernat Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen, Amt fur Stadterneuerung, eine Erlauterung der
Ziele der Planung zur Einsicht aus. AuRerdem fand am 20.09.1995 ein Er-
Orterungstermin im Stadthaus, Raum 124, Friedrich-Ebert-Str. 79-81, statt.

Die Erlauterung der Planungsziele wurde von den 22 anwesenden Bir-
gern uUberwiegend positiv aufgenommen. Vorschlage zur Erganzung oder

Anderung der vorgetragenen Planungsziele wurden nicht vorgebracht.
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Auslegung und Birgerbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB)

Die offentliche Auslegung des Entwurfes hat vom 02.11.1998 bis
02.12.1998 stattgefunden. Von Seiten der Blrger gingen zum Bebau-

ungsplanentwurf keine Anregungen ein.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB)

Mit Schreiben vom 30.07.1998 wurden elf Trager offentlicher Belange un-
ter Beifuigung des Planentwurfes um Stellungnahme gebeten.

Innerhalb  der gesetzten Frist bis zum 07.10.1998 gingen
funf Stellungnahmen ein. Von den entsprechenden Tragern offentlicher
Belange auf3erten drei Trager keinerlei Bedenken gegen den Bebauungs-
planentwurf. Zwei Trager o6ffentlicher Belange brachten Anregungen und

Hinweise in das weitere Verfahren ein.

Beteiligung der stadtischen Amter

Gleichzeitig mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden elf
stadtische Amter beteiligt. Innerhalb der zu 3. genannten Fristen gingen
sieben Stellungnahmen ein. Die von den Amtern gegebenen Hinweise

wurden in den Planentwurf im wesentlichen aufgenommen.

lll.  Ubergeordnete und gemeindliche Planungen

1.

Raumordnung und Landesplanung

Konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung bestehen in Form
des Landesentwicklungsplans Brandenburg | - zentralortliche Gliederung
vom 04.06.1995 (GVBI. 1l 474). Der Landeshauptstadt Potsdam wird hier-

durch die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen.

Der Landesentwicklungsplan Brandenburg | enthalt keine Festlegungen,

die fur die vorliegende Planung von Bedeutung waren.
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Des weiteren sind die im Entwurf des gemeinsamen Landesentwicklungs-
plans fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin (LEP e.V.)
enthaltenen Ziele zu beachten. Der LEP e.V.-Entwurf ist am 04.04.1995
vom Brandenburger Kabinett und vom Berliner Senat zur Kenntnis ge-
nommen worden und hat somit die Rechtswirkung von sog. eingeleiteten
Zielen gem. § 7 Abs. 1 ROG.

Mit Schreiben vom 30.11.1995 wurden der Stadt Potsdam vom Ministeri-
um far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung fir das Plangebiet mitgeteilt. Landesplanerische

Bedenken gegen die vorgesehene Planung wurden nicht gedul3ert.

Die vorliegende Planung wird von der beabsichtigten Festlegung des LEP

e.V.-Entwurfs nicht berthrt.

Flachennutzungsplan

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan flr das gesamt Stadtgebiet der
Landeshauptstadt Potsdam besteht derzeit noch nicht. Die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Potsdam hat die Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen (vgl. Beschlul3 zur Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes fir die Stadt Potsdam, 0370, vertffentlicht im Amtsblatt der
Stadt Potsdam vom 18.09.1991).

Der von der Stadtverordnetenversammlung am 17.12.1997 beschlossene
Teil-Flachennutzungsplan wurde mit Verflgung des Landesamtes fir
Bauen, Bautechnik und Wohnen am 29.09.1998 gemaR § 6 Abs. 1, 3
BauGB unter Ausnahme raumlicher Teile und mit Auflagen genehmigt. Die
Genehmigung wurde im Amtsblatt Nr. 10 der Landeshauptstadt Potsdam
vom 22.10.1998 S. 9 ff bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung wurde
der Teilflachenutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam wirksam. Der
Teilflachennutzungsplan setzt fir den Planbereich ein allgemeines Wohn-
gebiet fest.
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Sonstige Plane

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der stadtebaulichen Sa-
nierungssatzung fur das ,Hollandische Viertel* sowie im Gebiet der Erhal-
tungssatzung fur das ,Hollandische Viertel“.

Das Plangebiet liegt im Flachendenkmal der Zweiten Barocken Stadter-
weiterung, dariber hinaus befinden sich in diesem Bereich Einzeldenkma-
le.

Bestandteil der Sanierungsziele ist der authentische Erhalt der denkmal-
geschitzten Bauten sowie die behutsame Erneuerung der Baustruktur
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben zum Flachendenkmal mit dem
Ziel, die Attraktivitat des Quartiers entsprechend seiner bauhistorischen
Bedeutung zu starken. Das charakteristische Nebeneinander von Wohnen

und Arbeiten soll geférdert und gesichert werden.

Unter Ziff. 2.1.2 der ,Konkretisierung der Sanierungsziele”, Stand Januar
1997 wird zur gewerblichen Nutzung u.a. ausgefuhrt:

.vorhandene Gewerbebetriebe sind zu erhalten. Die Entwick-
lungsmadglichkeit fur Handwerksbetriebe und Gewerbeeinrich-
tungen, die der Quartiersversorgung dienen, sind zu sichern.
Betriebe, die als kleinteiliger Handwerksbetrieb oder als Ge-
werbe der Quartiersversorgung zu betrachten sind, sind in ihrer
Existenz und Entwicklung zu férdern, weil diese Nutzungen
dem Gebietscharakter entsprechen und das Wohnen im Hol-

landischen Viertel fordern. (...)

Es sind jedoch Einschrankungen in der Auswahl zulassiger Be-
triebe notwendig. Nicht dem Sanierungsziel entsprechen Ge-
werbe, von denen Stdérungen gegeniber dem dicht bebauten
und mindestens zur Halfte bewohnten Viertel ausgehen (z.B.

Larm, Emissionen, Ubermafiger Verkehrsbedarf). (...)

Banken sind nicht zuléssig, weil eine ausreichende Versorgung
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fur den Bereich der Innenstadt gegeben ist. Eine Reihe von
Bankeinrichtungen befinden sich in unmittelbarer Umgebung
des Gebietes. (...)

Die Geb&audestruktur eines Hollanderhauses eignet sich nur fur

kleinteilige Gewerbeeinrichtungen.”

Der Bebauungsplan steht mit den Ziele der Erhaltungs- und Sanierungs-
satzung in Einklang. Er stellt eine Konkretisierung der Sanierungsziele fur

das ,Hollandische Viertel“ dar.

Nachrichtliche Ubernahme

Im Plangebiet befinden sich folgende Altlastenverdachtsflachen:
- Friedrich-Ebert-Straf3e 21 (ehemalige chemische Reinigung)
- Gutenbergstral3e 72 (ehemalige Lackiererei)

- GutenbergstralRe 83 (ehemalige Tankstelle)

IV. Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

1.

Planungsanlal® und -erfordernis

Nach 8 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
diese fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde er-

forderlich sind. Diese Voraussetzungen sind vorliegend gegeben.

Das ,Hollandische Viertel“ weist in seiner stadtebaulichen wie architekto-
nischen Konzeption Besonderheiten auf, die es zu einem einzigartigen
stadtischen Quartier machen. Ziel der Stadterneuerung ist es, durch die
Erhaltung und denkmalvertragliche Erganzung der Baustruktur die Attrak-
tivitdit des Quartiers entsprechend seiner bauhistorischen Bedeutung zu
starken und das fur dieses Viertel charakteristische Nebeneinander von

Wohnen und Arbeiten zu fordern und zu sichern.
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Angesichts der bisher realisierten Mal3nahmen zur Verbesserung der
Bausubstanz und des Wohnumfeldes bergen diese attraktivitatssteigern-
den Erneuerungsaktivitaten die Gefahr, stadtebaulich unvertragliche Nut-
zung anzuziehen und die Zielsetzung einer gebietsvertraglichen Be-
standsentwicklung in baulicher, sozialer, nutzungsstruktureller und wirt-
schaftlicher Hinsicht zu unterlaufen. Mit der Satzung Uber die Erhaltung
baulicher Anlagen und die Eigenart des Gebietes (Erhaltungssatzung Hol-
landisches Viertel) auf Grundlage des § 172 BauGB ist eine Sicherung zur
Erhaltung der baulichen Eigenart des Gebietes rechtlich fixiert. Jedoch
fehlt zum Schutz des Gebietes eine planungsrechtliche eindeutige Aussa-
ge in Form eines Bebauungsplanes zur Verhinderung stadtebaulich unver-
traglicher Nutzungsanderungen, die den Charakter des ,Hollandischen
Viertels® zu beeintrachtigen drohen.

Dem Planungserfordernis kann durch die Aufstellung eines Textbebau-
ungsplanes genlge getan werden, da das Plangebiet bebaut ist und sich
die Festsetzungen auf die Art der zuldssigen Nutzung beschranken kann.
Aus diesem Grund bedarf es keiner Planzeichnung mit zeichnerischen

Festsetzungen.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planungen ist es, den Charakter des ,Hollandischen Viertels" als
Wohnstandort mit gebietsvertraglicher gewerblicher Nutzung wie Laden
und nichtstorenden Handwerksbetrieben zu starken und vor unvertragli-

chen Umnutzungen zu schitzen.

Der Charakter des ,Hollandischen Viertels* als Wohnstandort ist eindeutig
erkennbar. An diesem Charakter andert auch der traditionell hohe Anteil
kleinteiliger Handwerksbetriebe nichts. Er ist vielmehr Ausdruck fur eine
Nutzungsmischung, wie sie fir ein lebendiges, innerstadtisches Wohn-
guartier typisch ist. Der Wohnungsbestand ist dementsprechend zu schiit-
zen. Die Zulassung von gewerblicher Nutzung mufl3 auf die besonderen

Bedurfnisse des Wohnens ausgerichtet werden, aber auch der besonde-



[8]

ren touristischen Bedeutung des ,Hollandischen Viertels® fur die Gesamt-
stadt Rechnung tragen und dartber hinaus die Bemihungen der Denk-
malpflege um den authentischen Erhalt des Baubestandes mit allen Uber-
formungsphasen der Denkmaéler zu untersttitzen. Dies bedeutet, dal3 Ein-
zelhandel und Handwerk mdglichst kleinteilig sowohl unter dem Gesichts-
punkt der Gebietsversorgung als auch unter dem Gesichtspunkt der Erho-
hung der Attraktivitat fur Touristen zugelassen werden sollen, wahrend
Dienstleistungen, die weder dem einen, noch dem anderen Zweck dienen,

zurickgedrangt werden mussen.

Die Ansiedlung von Banken, Sparkassen, Kreditvermittlungs- und Versi-
cherungsunternehmen lauft der Funktion des ,Hollandischen Viertels* als
Wohnstandort und der dort noch vorhandenen Nutzungsmischung zuwi-
der. Des weiteren besteht die Gefahr, dal3 die Miet- und Grundstiicksprei-
se steigen und die Sanierungsziele sozial vertraglicher Mieten und kleintei-
liger Gewerbeeinrichtungen (insbesondere Handwerksbetriebe und Laden

fur die tagliche Versorgung) gefahrdet werden.

Planinhalte

Ziel des vorliegenden Entwurfes ist es, die besondere Eigenart des ,Hollandi-
schen Viertels" mit der Mischung aus Wohnen und gebietsvertraglichem Ge-
werbe zu erhalten, zu starken und sie vor stadtebaulich und sozial unvertragli-
chen Umnutzungen zu bewahren. Der Bebauungsplan-Entwurf sieht daher die
Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

vor.

Zur Mal3gabe:
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Unzulassigkeit von Geschafts- und Bluroraumen fir den Betrieb von Ban-
ken, Sparkassen, Kreditvermittlungs- und Versicherungsunternehmen,
auch soweit die Berufsausibung freiberuflich oder in &hnlicher Art erfolgt
(84 Abs. 3Nr.2i.V.m. 81 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9, § 13 BauNVO)

Die Festsetzung ist erforderlich, um die besondere Attraktivitat des ,Hollandi-
schen Viertels" fur Touristen sowie die Versorgung der gebietsansassigen Be-
volkerung zu sichern und zu starken. Die Versorgung der Innenstadt mit Ban-
ken und sonstigen Finanzdienstleistern wie Sparkassen, Kreditvermittlungs-
und Versicherungsunternehmen ist bereits gesichert. In der unmittelbaren Um-
gebung des Gebietes sind zudem Geschéfts- und Birogebaude zulassig. Stad-
tebauliche Griunde fur die ausnahmsweise Zulassung von Banken und Finanz-
dienstleistern kommen daher nicht in Betracht. Aufgrund der besonderen Par-
zellenstruktur und der Geb&udegliederung sowie der traditionellen Nutzungsmi-

schung wére die Zulassung dieser Nutzungen auch nicht gebietsvertraglich.

Derzeit ausgetibte Nutzungen geniel3en im Rahmen der gesetzlichen Vorschrif-
ten Bestandsschutz.

Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die im Bebauungsplangebiet lebenden und arbei-

tenden Menschen

Mit dem Bebauungsplan-Entwurf wird eine Sicherung des ,Hollandischen
Viertels* als Wohn- und Arbeitsort bezweckt. Die derzeit ausgetbten Nut-
zungen geniel3en Bestandsschutz.

2. Belange der Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird neben der Sicherung und Entwicklung der
Wohnnutzung die Starkung der Nahversorgungsfunktion sowie der nicht-
storenden gewerblichen Nutzung bewirkt. Der Bebauungsplan tragt da-

durch zu einer Sicherung der im Einzelhandel und in Handwerksbetrieben
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bestehenden Arbeitsplatze bei. Aufgrund des Bestandsschutzes werden
auch Arbeitsplatze in gebietsunvertraglichen Nutzungen durch diesen Be-
bauungsplan nicht negativ bertihrt. Der Bebauungsplan kann teilweise da-
zu fuhren, dal3 renditetrachtige Nutzungen in Bereiche aul3erhalb des Be-
bauungsplangebietes umgelenkt werden. Die Verwirklichung der stadte-
baulichen Zielsetzung kann des weiteren wettbewerbliche Auswirkungen
dadurch haben, daR genehmigte, jedoch mit den Festsetzungen dieses

Bebauungsplanes widersprechende Nutzungen Bestandsschutz geniel3en.

3. Kosten fir die Stadt

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes l6sen weder direkt noch indirekt
Kosten aus, die die Landeshauptstadt Potsdam zu tragen hatte.

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | Seite 2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.12.1997 (BGBI. |
Seite 2902) sowie Gesetz vom 17.12.1997 (BGBI. | Seite 3108).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
| S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandG vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Anlage
Textliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO unter bestimmten MalRgaben festgesetzt. Von

der Festsetzung ausgenommen sind die im Plangebiet zum Zeitpunkt der
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offentlichen Auslegung befindlichen 6ffentlich gewidmeten StralRen: Mit-

telstralRe, BenkertstralRe.

8 4 BauNVO hat folgenden Wortlaut:

»(1)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2)

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3.  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-

che Zwecke,

3)

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

ok~ w0 DdpPE

Tankstellen®

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet erfolgt unter folgender Mal3-

gabe:

Banken, Sparkassen, Kreditvermittlungs- und Versicherungsunternehmen
sind unzul&ssig (8 4 Abs. 3 Nr. 21.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9).
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Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet wurde bereits mit Datum vom 24.05.1979 gem. Abs. 3 des Ge-
setzes zur Erhaltung der Denkmale in der Deutschen demokratischen Republik
vom 19.06.1975 in die Liste der Denkmale der DDR aufgenommen. Die Unter-
schutzstellung blieb geméaR § 34 Abs. 2 BbgDSchG wirksam. Das gesamte
Plangebiet ist darlber hinaus im Verzeichnis der Denkmale der ZweitenBaro-
cken Stadterweiterung einschliel3lich Hollandisches Viertel der Stadt Potsdam
als Denkmal verzeichnet (Amtsblatt der Stadt Potsdam vom 21.08.1991 — Son-
derdruck, Verzeichnis der eingetragenen Denkmale der Stadt Potsdam).

In dem Verzeichnis der eingetragenen Denkmale der Stadt Potsdam ist im Ka-

pitel Il unter den Positionsnummern verzeichnet:

Grundstlick Positionsnummer
Benkertstrale 1 — 12, 14 - 24 355 — 377
Friedrich-Ebert-Stral3e 20 - 31 378 — 389
Gutenbergstralle 71 — 73, 76 — 81,83 - 86 |390 - 402
HebbelstralRe 42 - 56 403 - 417
Mittelstrale 1 — 3, 5 - 43 418 - 459
Kurflrstenstrale 1 - 18 460 - 477

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines Berei-
ches, der als férmliches Sanierungsgebiet festgesetzt ist.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines Berei-

ches, fur den eine Erhaltungssatzung festgesetzt ist.
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Im Plangebiet befinden sich dartuiber hinaus drei Altlastenverdachtsflachen. Dies
betrifft die Grundstlcke:

- Friedrich-Ebert-StralRe 21 (ehemalige chemische Reinigung)

- Gutenbergstral3e 72 (ehemalige Lackiererei)

- Gutenbergstral3e 83 (ehemalige Tankstelle)



