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Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

Der Bebauungsplan Nr. 158 “Am Kissel“ (OT Grube) ist nach § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen (geman
Anlagen 1 und 2)




Finanzielle Auswirkungen? XI Nein [] Ja

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Planungs- bzw. Verfahrenskosten
Mit der Einleitung des Planverfahrens sind momentan keine externen Planungskosten zu erwarten, da
das Planverfahren voraussichtlich verwaltungsintern erarbeitet werden soll.

Realisierungskosten und mdégliche Folgekosten

Angaben zur weiteren zeitlichen Abwicklung und Umsetzung des Planverfahrens sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht mdglich, da erst im Laufe des Planverfahrens eine weitere
Konkretisierung hierzu mdglich ist. Mit der Umsetzung der Planung ist jedoch nicht vor 2020 zu
rechnen.

Genauere Angaben zu den zu erwartenden Realisierungskosten und zu mdoglichen Folgekosten
werden im Laufe der Erarbeitung des Planverfahrens erfolgen.

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4




Berechnungstabelle Demografieprufung:

Wirtschaftswachs
tum foérdern,
Arbeitsplatzan-
gebot erhalten
bzw. ausbauen
Gewichtung: 30

Ein Klima von
Toleranzund
Offenheitin der
Stadt fordern
Gewichtung: 10

Gute Wohnbe-
dingungen fir
junge Menschen
und Familien
ermoglichen
Gewichtung: 20

und qualitativ
hochwertiges

anbieten
Gewichtung: 20

Bedarfsgerechtes

Betreuungs-und
Bildungsangebot fur
Kinder u. Jugendl.

Selbstbe-
stimmtes
Wohnen und
Leben bis ins
hohe Alter
ermadglichen
Gewichtung: 20

Wirkungs-
index
Demografie

Bewertung
Demografie-
relevanz

1

40

geringe

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, fur den Bereich Am Kuissel im Ortsteil Grube einen
Bebauungsplan Nr. 158 "Am Kuissel“ aufzustellen. Nahere Informationen zur bestehenden Situation,
zum Planungsanlass und zur Erforderlichkeit der Planung sowie zu den Planungszielen und zum
Planverfahren ergeben sich aus folgenden Anlagen zu dieser Beschlussvorlage:

Anlage 1
Anlage 2

Aufstellungsbeschluss
Geltungsbereich

(2 Seiten)

(1 Seite)




Anlage 1

Bebauungsplan Nr. 158 , Am Kissel" (OT Grube)
Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t gemaf 8 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 158 ,Am Kussel* (OT Grube).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Gebiet in den folgenden
Grenzen:

im Norden:  die nordliche Grenze des Flurstiicks 217/3, Flur 3 der Gemarkung Grube

im Osten: die westliche Grenze der StralRe Am Kissel bzw. die ostliche Grenze der Flurstlicke
217/2 und 217/3, Flur 3, Gemarkung Grube
im Suden: die nordliche Grenze der Wublitzstral3e

im Westen:  die Flurstiicke 454, 218/7, 218/6 und 218/5, Flur 3 der Gemarkung Fahrland.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 197, 202, 203, 204/1,
205/1, 205/2, 214/3, 214/4, 215/3, 217/1, 217/2, 217/3, 435, 436, 459, 460, 461, 462, 463, 472,
473 der Flur 3 in der Gemarkung Grube.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 7,35 ha. Die Lage des Plangebietes ist im
beigefligten Kartenausschnitt dargestellt (Anlage 2).

Bestehende Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Grube im westlichen Teil der Landeshauptstadt Potsdam.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 10 km. Die Flache befindet sich im Eigentum
Privater.

Sie weist derzeit Wohnfunktion und Nutzung landwirtschaftlicher Zwecke auf. Im
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Das Bebauungsplangebiet wird durch historische Ho6fe kulturlandschaftlich geprégt. Die
ursprunglichen, historischen Dreiseitenhdfe sind jedoch nur noch zum Teil erhalten. Da mittlerweile
ein Teil der pragenden Merkmale dieser erhaltenswerten, historischen Hofsituationen durch Abriss
oder Umbau, nicht mehr vorhanden oder gestort ist, ist es stadtebauliches Ziel, den
erhaltenswerten Bestand der historischen Hofe zu sichern.

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die Planung ist das Anliegen der Einwohner Grubes nach einer stadtebaulichen
Entwicklung des Siedlungsbereiches Am Kiissel. Einer solchen Entwicklung stehen jedoch die
Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sowie die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung entgegen.

Im Abschlussbericht zum Beschluss ,Aul3enbereichssatzungen” (DS 13/SVV/0648) vom Mai 2015
wurden potentiell in Frage kommende Bereiche ermittelt, welche im Aul3enbereich liegen, in denen
Wohnbebauung von einem gewissen Gewicht vorhanden ist und die nicht als Bauflachen im
Flachennutzungsplan dargestellt sind. Zu diesen potentiellen Flachen gehdort der Ortsteil Grube.
Bei der Prifung, welcher der ermittelten Bereiche fir eine AufRenbereichssatzung geeignet wére,
stellte sich heraus, dass fiur den Bereich ,Am Kissel* keine Aul3enbereichssatzung und somit
stadtebauliche Weiterentwicklung mdglich ist. Die Griinde liegen bei dem Erhalt der Funktion des
Bereichs als Freiraum und dem Schutz vor Zersiedlung, welche bei einer Liickenbebauung zu
beflirchten ist.

Zur stadtebaulichen Qualifizierung und Qualitdtssicherung der bestehenden historischen
Hofsituationen ist ein Bebauungsplan erforderlich.



Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Qualitatssicherung und Qualifizierung der
historischen, kulturlandschaftspragenden Hofstrukturen ,Am Kissel“. Besonderes Augenmerk ist
dabei auf die Sicherung der dauerhaften Nutzung der bestehenden historischen Hofstrukturen,
insbesondere auf den Bestand von Gebauden, die der Wohnnutzung dienen, zu legen. Die Hofe,
welche noch Uber vollstdndig erhaltene Gebaude verfiigen und deshalb die nahezu urspringliche,
historische Hofstruktur erkennen lassen, sind fur die Kulturlandschaft pragend und somit
erhaltenswert. Aus diesem Grund sollen diese Hofe in ihrer Grundstruktur gesichert und erhalten
werden. Fur bereits abgerissene Geb&dude, die ehemals zu einem der Dreiseitenhtfe gehdrten
sowie fur bestehende Gebaude, welche wirtschaftlich nicht mehr erhaltenswert sind, soll die
Mdoglichkeit eingeraumt werden, diese grundlegend baulich wiederherzustellen bzw. zu erneuern.
Dies setzt jedoch den Nachweis voraus, dass die noch bestehenden Geb&ude wirtschaftlich nicht
mehr trag- und nutzbar sind und dass die Ersatzneubauten sich an den historischen,
urspriinglichen Strukturen und Grundrissen orientieren. Als nicht mehr trag- und nutzbar gelten
insbesondere die Gebaude, welche nicht mehr den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
entsprechen, beispielsweise aufgrund zu niedriger Deckenhéhen.

Das Ziel der Herstellung der historischen, alten Gehofte, bestehend aus Wohngeb&ude, Scheune
und Nebenanlage dient der Sicherung des Gestaltwerts der Hofstatten fir den stark landlich
gepragten Ortsteil Grube.

Durch den Bebauungsplan soll die Erhaltung der doérflichen, kaum tberformten Strukturen und der
noch vorhandenen historischen Bausubstanz in dem Gebiet ,,Am Kussel* erzielt werden.

Fur die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Rechtliche Voraussetzungen

Die gesetzlichen Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 158 ,Am Kussel* (OT
Grube) gemal’ 8 1 Abs. 3 BauGB liegen vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit den Grundséatzen des 8 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.
Der Bebauungsplan entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam.




Anlage 2
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Anlage 1

Bebauungsplan Nr. 158 ,,Am Kussel" (OT Grube)
Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t gemaf 8 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 158 ,Am Kussel* (OT Grube).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Gebiet in den folgenden
Grenzen:

im Norden;  die nordliche Grenze des Flurstiicks 217/3, Flur 3 der Gemarkung Grube

im Osten: die westliche Grenze der Stral3e Am Kissel bzw. die 6stliche Grenze der Flurstiicke
217/2 und 217/3, Flur 3, Gemarkung Grube
im Suden: die nordliche Grenze der Wublitzstral3e

im Westen:  die Flurstiicke 454, 218/7, 218/6 und 218/5, Flur 3 der Gemarkung Fahrland.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 197, 202, 203, 204/1,
205/1, 205/2, 214/3, 214/4, 215/3, 217/1, 217/2, 217/3, 435, 436, 459, 460, 461, 462, 463, 472,
473 der Flur 3 in der Gemarkung Grube.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 7,35 ha. Die Lage des Plangebietes ist im
beigefuigten Kartenausschnitt dargestellt (Anlage 2).

Bestehende Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Grube im westlichen Teil der Landeshauptstadt Potsdam.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 10 km. Die Flache befindet sich im Eigentum
Privater.

Sie weist derzeit Wohnfunktion und Nutzung landwirtschaftlicher Zwecke auf. Im
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.

Das Bebauungsplangebiet wird durch historische HoOfe kulturlandschaftlich gepragt. Die
ursprunglichen, historischen Dreiseitenhdfe sind jedoch nur noch zum Teil erhalten. Da mittlerweile
ein Teil der pragenden Merkmale dieser erhaltenswerten, historischen Hofsituationen durch Abriss
oder Umbau, nicht mehr vorhanden oder gestort ist, ist es stadtebauliches Ziel, den
erhaltenswerten Bestand der historischen Hofe zu sichern.

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die Planung ist das Anliegen der Einwohner Grubes nach einer stadtebaulichen
Entwicklung des Siedlungsbereiches Am Kussel. Einer solchen Entwicklung stehen jedoch die
Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sowie die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung entgegen.

Im Abschlussbericht zum Beschluss ,Aufienbereichssatzungen® (DS 13/SVV/0648) vom Mai 2015
wurden potentiell in Frage kommende Bereiche ermittelt, welche im Aul3enbereich liegen, in denen
Wohnbebauung von einem gewissen Gewicht vorhanden ist und die nicht als Bauflachen im
Flachennutzungsplan dargestellt sind. Zu diesen potentiellen Flachen gehdrt der Ortsteil Grube.
Bei der Prifung, welcher der ermittelten Bereiche flr eine AuRenbereichssatzung geeignet ware,
stellte sich heraus, dass fur den Bereich ,Am Kussel“ keine Aufienbereichssatzung und somit
stadtebauliche Weiterentwicklung mdglich ist. Die Grinde liegen bei dem Erhalt der Funktion des
Bereichs als Freiraum und dem Schutz vor Zersiedlung, welche bei einer Lickenbebauung zu
beflrchten ist.

Zur stadtebaulichen Qualifizierung und Qualitatssicherung der bestehenden historischen
Hofsituationen ist ein Bebauungsplan erforderlich.



Planungsziele
Ziel des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Qualitdtssicherung und Qualifizierung der

historischen, kulturlandschaftspragenden Hofstrukturen ,Am Kissel®. Besonderes Augenmerk ist
dabei auf die Sicherung der dauerhaften Nutzung der bestehenden historischen Hofstrukturen,
insbesondere auf den Bestand von Gebéauden, die der Wohnnutzung dienen, zu legen. Die Hofe,
welche noch Uber vollstandig erhaltene Gebaude verfugen und deshalb die nahezu urspriingliche,
historische Hofstruktur erkennen lassen, sind fur die Kulturlandschaft pragend und somit
erhaltenswert. Aus diesem Grund sollen diese Hofe in ihrer Grundstruktur gesichert und erhalten
werden. Fir bereits abgerissene Gebaude, die ehemals zu einem der Dreiseitenhtéfe gehorten
sowie fur bestehende Gebaude, welche wirtschaftlich nicht mehr erhaltenswert sind, soll die
Mdoglichkeit eingeraumt werden, diese grundlegend baulich wiederherzustellen bzw. zu erneuern.
Dies setzt jedoch den Nachweis voraus, dass die noch bestehenden Gebaude wirtschaftlich nicht
mehr trag- und nutzbar sind und dass die Ersatzneubauten sich an den historischen,
urspringlichen Strukturen und Grundrissen orientieren. Als nicht mehr trag- und nutzbar gelten
insbesondere die Gebaude, welche nicht mehr den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
entsprechen, beispielsweise aufgrund zu niedriger Deckenhdhen.

Das Ziel der Herstellung der historischen, alten Gehdfte, bestehend aus Wohngebaude, Scheune
und Nebenanlage dient der Sicherung des Gestaltwerts der Hofstatten fur den stark landlich
gepragten Ortsteil Grube.

Durch den Bebauungsplan soll die Erhaltung der dorflichen, kaum tberformten Strukturen und der
noch vorhandenen historischen Bausubstanz in dem Gebiet ,Am Kiissel“ erzielt werden.

Ferner ist im Planverfahren mit dem Ministerium fir L&andliche Entwicklung, Umwelt und
Landwirtschaft sowie mit der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zu klaren, ob eine
Erganzung der historischen Hofstrukturen durch Ein- und Zweifamilienhduser bis zu einer Tiefe
von 30 m westlich der StraRe Am Kussel umwelt- und raumordnungsrechtlich moglich ist.

Bei der Entwicklung der erganzenden Bebauung ist zu prifen, ob diese in ihrer
Flacheninanspruchnahme, MaRstéblichkeit und Gestaltung mit dem Anspruch der Erkennbarkeit
der historischen Hofstrukturen vereinbar ist oder ob sie vielmehr diesen Anspruch konterkariert.

Fur die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Rechtliche Voraussetzungen

Die gesetzlichen Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 158 ,Am Kussel* (OT
Grube) gemal § 1 Abs. 3 BauGB liegen vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.
Der Bebauungsplan entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam.
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