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19.08.2020 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Inhalt der Mitteilung: Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 03.06.2020 den Aufstellungsbeschluss
zur 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 11A “Waldsiedlung® (OT GroR Glienicke), Teilbereich
Nordwest  gefasst (DS  20/SVV/0493). Die Amtliche Bekanntmachung  dieses
Aufstellungsbeschlusses sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf des
Bebauungsplans erfolgte im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam vom 25.06.2020. Die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird im Zeitraum vom 27.07. bis zum 31.08.2020
durchgeflhrt.

Unmittelbar nach dem Aufstellungsbeschluss und der von der Investorin unterzeichneten
Zustimmungserklarung gemafy Beschluss zur Fortschreibung des Potsdamer Baulandmodells
(DS20/SVV/0081) wurde die fachliche Zusammenarbeit zwischen der Investorin, dem von ihr
beauftragten Stadtplanungsbiiro und ihrem Architekturbiro sowie der Verwaltung aufgenommen.

Zentrales Anliegen war dabei, fir das ehemalige Trafohaus die im Aufstellungsbeschluss
formulierte Nutzung als Café mit Imbiss und Kleinversorger sowie dessen Ergdnzung um einen
Spielplatz und einen Trimm-Dich-Pfad planungsrechtlich zu erméglichen.

Zur Klarung des Erhaltungszustands des etwa um 1935 errichteten und seit 2014 nicht mehr
genutzten Gebaudes hat die Investorin eine fachgutachterliche Einschatzung des statischen und
baulichen Zustands des ehemaligen Trafohauses veranlasst. Die Fachgutachterin hat erhebliche
Mangel im Dach (Dachentwasserung, Dacheindeckung), im AuRenmauerwerk, der
Vormauerung/Eckaussteifung und der Fassade, in der Decke, im Innenmauerwerk und bei den
Fundamenten festgestellt, die im Wesentlichen auf mangelnde Instandhaltung und gravierende
Wasserschaden zurtckzufuhren sind. Die Investorin strebt daher einen Ersatzneubau fir das
Trafohaus an, der dem im Aufstellungsbeschluss enthaltenen Bebauungs- und Nutzungskonzept
unverandert entspricht und dem Anspruch der “Erinnerungsarchitektur“ Rechnung tragen soll.
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Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [] Nein

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

Fazit finanzielle Auswirkungen:

Aus der vorliegenden Mitteilungsvorlage resultieren keinerlei Auswirkungen auf den Haushalt der
Landeshauptstadt Potsdam.

Oberbirgermeister Geschéftsbereich 1 Geschéaftsbereich 2
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Fortsetzung der Mitteilung

Zum Ergebnis der fachgutachterlichen Einschatzung und der baulichen Ausformulierung dieses
Gebaudes stehen noch intensive Abstimmungsprozesse zwischen der Investorin, der
Fachgutachterin und der Fachverwaltung bevor, die bei Erhartung der gewonnenen Erkenntnisse zu
konkreten Festlegungen auch der zu verwendenden Baumaterialien fur die angestrebte
“Erinnerungsarchitektur® flhren sollen. Diese Festlegungen sollen in den abzuschlielenden
stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung der Bebauungsplananderung einfliel3en.

Zur Entwicklung des Wohnungsbaus, der unmittelbar nordlich des Heinz-Sielmann-Rings realisiert
werden soll, sind im Austausch mit der Unteren Naturschutzbehérde diejenigen Flachen festgelegt
worden, auf denen diese Bebauung am vertraglichsten in den vorhandenen Gehdlzbestand integriert
werden kann. Die Investorin beabsichtigt hier den Neubau von zwei Mehrfamilien-Wohnhausern mit
einer Grundflache von jeweils 22 x 15 m, zwei Vollgeschossen in offener Bauweise und einem
Staffelgeschoss sowie einer gemeinsamen Tiefgarage. Die Grundsticksfreiflachen sollen
entsprechend den naturschutzfachlichen Anforderungen gestaltet werden, auch der erhaltenswerte
Baumbestand soll bestehen bleiben. Die Gebdude rucken um 15 m vom Heinz-Sielmann-Ring
zurtick. Auf Stellplatzflachen vor den Gebauden wird verzichtet.

Die Bebauungsdichte fir diese Wohnbaugrundstiicke liegt bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,25 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,55. Sie liegt damit deutlich unter der im
Bebauungsplan Nr. 11A ,Waldsiedlung® festgesetzten Bebauungsdichte fir die hier realisierte
Einfamilienhausbebauung (GRZ 0,35, GFZ 0,70).

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung als Mehrfamilienhauser liegt die Gebdudegrundflache allerdings
etwas oberhalb der Gebaudegrundflache der im Bestand vorhandenen Einfamilienhauser.

Im Aufstellungsbeschluss ist unter den Planungszielen festgelegt worden, dass auf diesen Flachen
maximal zwei Gebadude entsprechend der Dichte der bereits realisierten Bebauung mit zwei
Vollgeschossen in offener Bauweise mit einer GRZ von 0,35 und einer GFZ von 0,70 zugelassen
werden sollen. Bei Einhaltung, sogar deutlicher Unterschreitung der Dichtewerte aus dem
Bebauungsplan liegen die Gebdudeausmale jedoch oberhalb der im Bestand in der Villensiedlung
vorhandenen Gebaude (etwa 12,90 m x 10,20 m).

Mit der beabsichtigten Integration in die vorhandene Gehdlzstruktur ist die angestrebte Dichte dieser
Bebauungskonzeption aus Verwaltungssicht vertretbar. Die Investorin hat sich dariber hinaus
bereiterklart, Teile des Erdgeschosses dieser Neubebauung gemeinniitzigen Zwecken oder
sozialen Bedarfen aus der Villensiedlung dauerhaft zur Verfugung zu stellen (Bereitstellung von
Flachen fir den Schachclub oder andere Freizeit- oder Vereinsnutzungen aus der Villensiedlung,
Kinderbetreuung, flr private Feierlichkeiten o0.4. Zwecke). Damit wird an die bisherige
Gemeinbedarfsnutzung auf diesen Flachen angeknipft und sie kbénnen in Synergie zu der
beabsichtigten Nutzung des Trafohauses stehen.

Erganzend dazu ist eine erste Einschatzung zur Anwendung des aktuellen Potsdamer
Baulandmodells vorgenommen worden. Mit der hier geplanten Wohnbebauung entsteht
voraussichtlich insgesamt ca. 1.789 m? Geschossflache mit zumindest anteiliger Wohnnutzung. Fir
die vorliegende Planung ergibt sich ein rechnerischer Bedarf von 2,7 Platzen in
Kindertagesbetreuungsreinrichtungen und von 1,7 Platzen in Grundschulen. Sollte dieser
Neubedarf nicht durch bereits bestehende Einrichtungen mit Freikapazitaten in erreichbarer Nahe des
Vorhabens gedeckt werden kénnen, soll die Umsetzung dieser Verpflichtung vertraglich gesichert
werden.

Bis zu 30 % der durch die Planung neu ermdglichten Wohnflache sind nach dem Potsdamer
Baulandmodell entsprechend der Mietwohnungsneubauférderung des Landes Brandenburg mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen zu errichten. Die Anwendung dieser Zielquote auf die oben
genannte Geschossflache mit Wohnnutzung ergibt eine Wohnflache von bis zu ca. 250 m? mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen. Die Errichtung von sozialem Wohnungsbau stellt fur die
planbeguinstigte Investorin jedoch einen wirtschaftlichen Nachteil bei der Entwicklung des Plangebiets
dar, der flr das Vorhaben durch die an diesem Standort nicht verfligbare Férderung des Landes
Brandenburg voll zu bertcksichtigen ist. Im weiteren Planverfahren ist daher zu prifen, in welchem
Umfang und auf welche Weise die Verpflichtung von mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum im Plangebiet realisiert werden kann. Besondere Beachtung findet dabei die Prifung der



Angemessenheit der mit der planbegunstigten Investorin im stadtebaulichen Vertrag zu
vereinbarenden Leistungen.

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen soll das Verfahren zur 1.Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11A ,Waldsiedlung“ (OT Grof3 Glienicke), Teilbereich Nordwest entsprechend
der im Aufstellungsbeschluss getroffenen Festlegungen fortgeflinrt werden.
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