Erganzungspapier zur Mitteilungsvorlage ,,Aufstellung von Bebauungsplanen fiir die
Brandenburger Vorstadt“ (DS 19/SVV/1104)

Darstellung der Moéglichkeiten eines verstarkten Schutzes der vorhandenen Hofe vor
einer zuséatzlichen Bebauung

Aufgrund des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 08.05.2019 zur DS 18/SVV/0876
hat die Verwaltung in der Mittelungsvorlage ,Aufstellung von Bebauungsplénen fir die Brandenburger
Vorstadt® Uber die Chancen und Risiken einer stadtebaulichen Steuerung der baulichen Entwicklung
der Brandenburger Vorstadt informiert (DS 19/SVV/1104). In der Beratung im Ausschuss fir
Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen Raumes am 12.11.2019 ist
erganzend darum gebeten worden zu uUberprifen, ob durch eine mégliche Anderung der
Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt oder der Denkmalbereichssatzung Innere Brandenburger
Vorstadt ein verstarkter Schutz der hier vorhandenen privaten Hoéfe vor einer zusatzlichen Bebauung
moglich ware. Verwaltungsseitig ist hierzu eine Berichterstattung im Ausschuss im Februar 2020 in
Aussicht gestellt worden.

Hierzu wird der folgende Sachstand dargestellt.

1. Untersuchungsgegenstand und -methodik

Die verwaltungsseitige Prifung erstreckte sich auf die stadtebaulich relevanten gréReren privaten
Hofe bzw. Blockinnenbereiche in der Brandenburger Vorstadt, wie sie in der beigefiigten
Ubersichtskarte exemplarisch dargestellt sind (siehe nachfolgende Seite). Diese Ubersicht ist nicht
abschlieBend, da eine belastbare Einschatzung eine intensive Beschaftigung mit jedem einzelnen
Grundstuck, seiner Bebauung und den ausgeillbten und bzw. bestehenden Baurechten, inkl.
Ortsbesichtigung und Recherche in den historischen Bauakten (auch in der acta specialia bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde) verlangen wirde, die im verfugbaren zeitlichen Rahmen nicht
geleistet werden konnte.

Die vorgenommene Prufung befasste sich zunachst mit der Frage welche Steuerungsmaoglichkeiten
far einen intensiveren Schutz der vorhandenen privaten Hoéfe bzw. Blockinnenbereiche vor einer
Bebauung mit Gebauden bereits durch die bestehende Erhaltungssatzung bestehen. Hierauf gestitzt
wurde untersucht, ob und ggf. mit welchen Anderungen der Erhaltungssatzung ein demgegeniiber
‘verstarkter Schutz sichergestellt werden kénnte. AnschlieRend wurden die Steuerungsmaglichkeiten
der Denkmalbereichssatzung Innere Brandenburger Vorstadt geprift. Auch hier wurde ermittelt,
welche Steuerungsméglichkeiten eine mégliche Anderung dieser Denkmalbereichssatzung
eingeraumt werden kénnten.

2. Untersuchungsergebnisse
2.1 Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt

§ 172 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) legt fest, dass mit einer Erhaltungssatzung Gebiete
bestimmt werden kénnen, in denen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt neben dem Rickbau, der Anderung oder Nutzungsénderung auch die
Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung bedarf. GemaR § 172 Abs. 3 darf die Genehmigung
nur versagt werden, wenn die zu erhaltende bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst
von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist.

Auf diesen Rechtsrahmen stitzt sich auch die Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt.
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In der 0.g. Ubersichtskarte ist die Darstellung der bei Beschreibung des Untersuchungsgegenstands
beschriebenen stédtebaulich relevanten Flachen mit privaten Héfen bzw. Blockinnenbereichen in den
Farben grun, gelb und rot vorgenommen worden.

Griin dargestelite Flachen

Mit gruner Farbe sind darin die insgesamt zehn Flachen dargestellt, bei denen ein Erhalt der
vorhandenen Hoéfe bzw. Blockinnenbereiche auf Grundlage des § 172 BauGB vorgenommen werden
kann.

Die grundsatzliche Freihaltung von Freirdumen nach § 172 BauGB - unter Einschrénkung von
Baurechten nach § 34 BauGB - ist nur dann méglich, wenn sie entweder selbst erhaltungsrechtlich
wertvoll oder wenn sie Teil eines architektonischen Emsembles bzw. einer stadtebaulichen
Komposition sind. '

In der Brandenburger Vorstadt kénnten allenfalls die Vorgarten als erhaltungsrechtlich wertvoll
eingestuft werden. Als Teil eines architektonischen Ensembles bzw. einer stadtebaulichen
Komposition kénnen jedoch der Bereich um die Erléserkirche und das Hasenheyer-Stift, die
freistehenden verbliebenen Landhéduser, die Schulhéfe sowie auch die im Jugendstil errichteten
Baublocke in der Hans-Sach-Strale bezeichnet werden. Daneben kann ein architektonisches
Ensemble im Sinne von §172 BauGB auch eine weitgehend original Uberkommene
Grundstiuckssituation sein, wie beispielhaft durch ein spatklassizistisches Vorderhaus, eine
anderthalbgeschossige Remise/Werkstatt- oder Stallgeb&dude und ein eingeschossiges Nebengelass.
Diese Grundstuckssituation tritt in der dstlichen Brandenburger Vorstadt relativ haufig auf (z.B. in der
Sellostrale und in der Clara-Zetkin-Stral3e), eine differenziertere Darstellung dieser Bereiche ist



jedoch wegen der Kleinteiligkeit der hier vorhandenen Bebauungsstrukturen an dieser Stelle nicht
darstellbar.

Fur die zehn in gruner Farbe dargestellten Flachen ist ein Schutz der privaten Hofe bzw.
Blockinnenbereiche vor der. Bebauung mit zusétzlichen Gebauden bereits im Rahmen der
Anwendung der bestehenden Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt sichergestellt. Es bedarf
daher hier keiner Anderung der Erhaltungssatzung.

Gelb dargestellte Flachen

In gelber Farbe sind die insgesamt neun Flachen markiert, bei denen allenfalls eine sehr geringe
Steuerungsméglichkeit Uber § 172 BauGB moglich wére. Allein die Anwendung der
Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt kann hier zu einer problematischen Entwicklung fiihren.

Die gelben Bereiche erfassen ,gréber strukturierte“ Beispiele wie etwa auf einem Grundstiick in der
SellostralRe. Vorgepragt in der Umgebung sind mehrgeschossige Grunderzeitbauten (bspw. 4- oder
5-geschossige Seitenfligel). Es gibt keine nach Erhaltungs- oder Denkmalrecht zu erhaltende
Bebauung, die einer Neubebauung ,im Wege*“ steht. Die freien Flachen sind so groR3, dass sie rein
geometrisch groRe Baumassen erméglichen. Eine groRformatige, zu stark verdichtete Bebauung ist
zwar stadtebaulich seitens der Bauverwaltung nicht gewollt, kann aber nicht nach § 172 BauGB
wegen ,Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestalt“ abgelehnt werden, wenn sie der vorhandenen
stadtebaulichen Gestalt und Struktur entspricht — unabhéngig davon, ob diese nun negativ oder
positiv bewertet wird.

Fur die neun in gelber Farbe dargestellten Bereiche ist ein Schutz vor zusatzlicher Bebauung mit
Gebauden allein durch die Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt nicht méglich. Die Intention -
der Stadtverordnetenversammlung, eine stadtebaulich ungesteuerte Verdichtung in der
Brandenburger Vorstadt zu vermeiden, wird jedoch verwaltungsseitig als wichtige Grundlage bei der
planungsrechtlichen Wuirdigung dieser Bauvorhaben bewertet und hilft haufig, Bauherren und
Architekten von einer vertraglichen Integration ihrer Vorhaben in den unmittelbaren stadtebaulichen
Kontext zu Uberzeugen.

Eine mégliche Anderung der Erhaltungssatzung wiirde keine grundsatzlich andere Handhabung in
der planungsrechtlichen Beurteilung von Bauvorhaben eroffnen. Im Ubrigen wird auf die Darstellung
einer méglichen Anderung der Erhaltungssatzung zu den rot dargestellten Flachen verwiesen.

Rot dargestelite Flachen

Mit roter Farbe gekennzeichnet sind diejenigen beiden Héfe bzw. Blockinnenbereiche, fir die der
geltenden Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt keine Erhaltungsziele enthommen werden
kénnen, die die Errichtung von Gebduden ausschlieBen wirden. Eine stadtebauliche Steuerung, die
die Freihaltung dieser Flachen von Gebauden zum Gegenstand hatte, ist jedoch in Anwendung des
§ 34 BauGB ausgesprochen fraglich — auch weil es auf anderen Flachen in der Brandenburger
Vorstadt bereits Beispiele fur die Bebauung rickwartiger Grundstlicksbereiche oder Héfe gibt.

Bei diesen beiden etwas gréfReren Uberwiegend nicht baulich genutzten Blockinnenbereichen kann
ein Schutz vor einer weiteren Bebauung allein aus der Erhaltungssatzung nicht abgeleitet werden.
Bei diesen Flachen steht im Ubrigen in Frage, ob Uiberhaupt eine Bebaubarkeit nach § 34 BauGB
existiert. Denn hier besteht keine Uberbaubare Grundsticksflache bzw. keine Vorpragung von
Bebauung im Blockinnenbereich, die als Orientierungsrahmen einer planungsrechtlichen Beurteilung
nach § 34 BauGB zugrunde gelegt werden kénnte.

Fur die zwei mit roter Farbe dargestellten Flachen muss aus den dargestellten Griinden eine
Steuerung durch die Erhaltungssatzung vor einer zusatzlichen Bebauung mit Gebauden
ausgeschlossen werden.
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Die Rahmenbedingungen fir die Md&glichkeit einer demgegenuber starkeren Abwehr von
Bebauungswiinschen durch eine mégliche Anderung der Erhaltungssatzung liegen jedoch nicht vor.
Denn die rechtliche Beurteilungsgrundlage nach § 172 BauGB verandert sich nicht. Eine
Unzulassigkeit besteht nur bei Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestalt, die es Uber die
Erhaltungssatzung zu wahren gilt. Wenn ein Neubau vorhandene Strukturen und Baukdérperformen
respektiert und aufgreift, ist er zuldssig. Solche Strukturen kénnen auch Baumassen der
grunderzeitlichen Bauspekulation sein.

2.2 Denkmalbereichssatzung Innere Brandenburger Vorstadt

Uber die Denkmalbereichssatzung Innere Brandenburger Vorstadt kann eine Bebauung der Héfe nur
geregelt werden, wenn ein Garten bzw. eine Freiflache ausdrucklich als Gartendenkmal ausgewiesen
ist. Das betrifft bisher nur die Vorgarten und das Gelande der Erléserkirche (grun dargestellte Flache).

Fur die in gelber und roter Farbe dargestellten Innenhéfe und Flachen ist mit der geltenden
Denkmalbereichssatzung nur eine Regelung Uber den Umgebungsschutz der vorhandenen
Bebauung im Denkmalbereich oder ausgewiesener Einzeldenkmale mdglich. Das kann
moglicherweise bereits im Bereich des Hasenheyer-Stiftes und der Umgebung der Erléserkirche zu
einem Problem fihren. Diese Flachen sind jedoch Uber die Erhaltungssatzung abgesichert (s. Pos,
2.1, grin dargestellte Flachen).

3. Fazit
3.1. Steuerungsmoglichkeiten iiber eine Anderung der Erhaltungssatzung

In der Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt ist gemall § 172 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB) festgelegt, dass zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt neben dem Riickbau, der Anderung oder Nutzungsénderung auch die Errichtung baulicher
Anlagen der Genehmigung bedarf. Gemal § 172 Abs. 3 darf die Genehmigung nur versagt werden,
wenn die zu erhaltende bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Fur die in der Ubersichtskarte mit griiner Farbe dargestellten zehn Bereiche ist, da die hier gelegenen
Gebdaude Teile eines stadtebaulich erhaltenswerten Ensembles sind, ein entsprechender Schutz
bereits unter Anwendung der bestehenden Erhaltungssatzung sichergestellt. Die neun mit gelber
Farbe markierten Flachen lassen sich, wie oben dargestellt, rechtssicher weder durch die Anwendung
der bestehenden Erhaltungssatzung noch durch eine Anderung dieser Satzung vor der Méglichkeit
einer Bebauung mit Geb&uden wirkungsvoll schiitzen. Fur die Uberzeugungsarbeit gegeniiber
Bauherren und Investoren ist jedoch die Intention der Stadtverordnetenversammlung, unvertragliche
Verdichtungen in der Brandenburger Vorstadt zu vermeiden, ausgesprochen hilfreich.

Far die mit roter Farbe gekennzeichneten beiden Flachen ist die Steuerung uUber die
Erhaltungssatzung oder deren Anderung ausgeschlossen, da die rechtlichen Rahmenbedingungen
hierfur nicht vorliegen. Ob und inwieweit hier jedoch Anspriiche auf eine Bebaubarkeit nach § 34
BauGB zu erwarten sind, kann jedoch bezweifelt werden.

Im Ergebnis der vorgenommenen Prufung kann festgehalten werden, dass eine Bebauung dieser
Hoéfe nur dann Uber die Erhaltungssatzung abgelehnt werden kann, wenn die in § 172 BauGB
bezeichneten Voraussetzungen vorliegen, die vorgesehene Bebauung also das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder das Landschaftsbild in seiner Erhaltungsqualitat stéren wirde. Zur stadtebaulichen
Steuerung gegen eine Verdichtung ist die Erhaltungssatzung jedoch nur bedingt geeignet. Sie eignet
~sich gut, um erhaltenswerte Gebdudesubstanz zu bewahren und kann die rechtliche Wirkung der
Denkmalbereichssatzung in einzelnen Fallen sinnvoll unterstitzen.
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Auch mit einer méglichen Anderung der Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt lieRe sich daher
ein entsprechender genereller Schutzstatus fir die vorhandenen Hoéfe, der Uber die bereits
bestehenden Steuerungsméglichkeiten der Erhaltungssatzung hinausginge, nicht begriinden.

3.2 Steuerungsmoglichkeiten der Denkmalbereichssatzung

Mit der Denkmalbereichssatzung Innere Brandenburger Vorstadt ist der denkmalrechtliche Rahmen
fur die bauliche Entwicklung der hier gelegenen Grundstiicke festgelegt worden. Bauliche
Veranderungen oder die Errichtung neuer baulicher Anlagen sind bereits mit der aktuellen Satzung
nur in dem Rahmen zuléssig, in dem die Denkmaleigenschaft der Inneren Brandenburger Vorstadt
dies zulasst. Hoéfe auf den privaten Grundstiicken kénnen auch bei einer Anderung der
Denkmalbereichssatzung keinen zusatzlichen Schutz vor Bebauung erhalten, da diesen Héfen eine
Denkmalqualitat nicht attestiert werden kann.

Fir eine Anderung der Erhaltungssatzung Brandenburger Vorstadt oder der
Denkmalbereichssatzung Innere Brandenburger Vorstadt, der zufolge die privaten Hoéfe einen
zusatzlichen erhaltungs- oder denkmalrechtlichen Schutzstatus genielen kénnten, liegen die
gesetzlichen Voraussetzungen nicht vor. Der Erhalt dieser Héfe kann weiterhin in dem in der
Mitteilungsvorlage ,Aufstellung von Bebauungspléanen fur die Brandenburger Vorstadt* dargestellten
Rahmen vorgenommen werden.

Die politische Intention der Stadtverordnetenversammlung, eine ungezugelte Nachverdichtung der
Brandenburger Vorstadt zu vermeiden, steht jedoch in Einklang mit der Haltung der
Planungsverwaltung. Fur die planungsrechtliche Steuerung stellt dies eine gute Unterstitzung dar,
auch wenn nicht in jedem Fall eine Ablehnung von Verdichtungswinschen verwaltungsseitig
zug'?sagt werden kann.

ernd Rubet
\/Belgeordneter fur Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Umwelt
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