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Der Oberburgermeister

Betreff: offentlich

Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 88 "Sudfla nke Park Sanssouci /
Geschwister-Scholl-Stral3e”

Erstellungsdatum 13.08.2003

Eingang 902: 14.08.2003
Einreicher: FB Stadtplanung und Bauordnung 462
Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium
03.09.2003 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlaa:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschliel3en:

Der Bebauungsplan Nr. 88 ,Sudflanke Park Sanssouci / Geschwister-Scholl-StralRe* ist gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen (s. Anlage).

Ergebnisse der Vorberatungen
auf der Ruckseite

Entscheidungsergebnis

Gremium: Sitzung am:

[ einstimmig | ] mit Stimmen- |Ja Nein Enthaltung tiberwiesen in den Ausschuss:
mehrheit

|:| Lt. Beschlussvorschlag |:| Beschluss abgelehnt

|:| abweichender Beschluss DS Wiedervorlage:

|:| zuriickgestellt |:| zuriickgezogen




Entscheidungsergebnis:

Gremium:

Sitzung am:

Beratungsergebnis:

Gremium:

Sitzung am:

Beratungsergebnis:

Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [ ] Nein

(Ausfihrliche Darstellung der finanziellen Auswirkungen, wie z. B. Gesamtkosten, Eigenanteil, Leistungen Dritter (ohne 6ffentl. Férderung),

beantragte/bewilligte 6ffentl. Férderung, Folgekosten, Veranschlagung usw.)

Ja
Eintragung Geh-, Fahr- und Leitungsrecht / Herstellung des Fuf3- und Radweges:

920 m2 gesamt: 310 m2 x 150 Eur/m2 = 46.500 Eur

610 m2x 10 Eur/m2 = 6.100 Eur

920 m2x 30 Eur/m2 = 27.600 Eur
Grundsttickserwerb fir die Erweiterung der Geschwister-Scholl-Stral3e :
1.020 m2 x 50 Eur/m? = 51.000 Eur

gesamt : ca. 131.200 Eur

Die Kosten fallen nicht unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplanes an, sondern erst mittel-
fristig, wenn die Stadt Potsdam den Ausbau der Geschwister-Scholl-StraRe bzw. den Ful3- und

Radweg durch das Plangebiet verwirklicht.

Eine Umsetzung der Planung kann nur unter dem Vorbehalt eines bestatigten Haushalts erfolgen.

ggf. Folgeblatter beifiigen

Oberbirgermeister

Geschaftsbereich 1

Geschéftsbereich 3

Geschaftsbereich 2

Geschéftsbereich 4




Anlage 1
Kurzeinfihrung

Hinweis zur Gliederung der Beschlussvorlage

In den Unterlagen, die den Mitgliedern der beteiligten Fachausschiisse vorliegen, sind als Anlage

enthalten:

- Anlage 1:  Kurzeinfihrung

- Anlage 2:  Bebauungsplan mit Begriindung, Griinordnerischer Fachbeitrag im Bebauungsplan mit
Begriindung inhaltlich eingearbeitet (65 Seiten) -> siehe Originalvorlage

Anlass fir die vorliegende Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
10.05.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88 ,Sidflanke Park Sanssouci / Geschwister-
Scholl-Straf3e* beschlossen.

Gegenstand des Bebauungsplanes ist es, die Voraussetzungen flr eine geordnete, auf die
Umgebung abgestimmte Entwicklung zu schaffen, die einerseits die denkmalpflegerischen Belange
des Park Sanssouci als UNESCO-Weltkulturerbe beriicksichtigt, aber andererseits auch eine
eingeschrankte bauliche Weiterentwicklung ermdglicht.

Darstellung der Ergebnisse aus den frihzeitigen Bete  iligungsverfahren

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte dem Bereich Verbindliche Bauleitplanung auf ihre
Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und Erfordernissen der Raumordnung mit, dass aus landes-
planerischer Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen.

In der Zeit vom 28.08.2000 bis zum 08.09.2000 wurde die frilhzeitige Blrgerbeteiligung gemalR § 3
Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte in der Zeit vom 04.03.2003 bis einschlie3lich 04.04.2003. An der Planung wurden 24
Trager offentlicher Belange, deren Interessen durch die Planung berihrt sein kdnnen, beteiligt.

Frihzeitige Biurgerbeteiligung

In der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden 2 Alternativen ausgestellt, die sich hinsichtlich der zu-
kunftig zulassigen Bebauung unterschieden.

Alternative 1 entsprach hinsichtlich der zugelassenen Bebauung den Vorstellungen der Stiftung
Preussische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg.

Das Konzept zielte auf eine Beibehaltung der bestehenden Struktur und Nutzung und lieR nur ein-
geschrankt eine Bebauung der rlckwartigen Grundsticksflachen zu. Um die landschaftliche
Einbindung in den Park Sanssouci zu erhalten, wurden Einzelbaukérper bzw eine seitliche
Begrenzung der Baufelder festgesetzt. Die zulassigen Gebaudehdhen orientierten sich am Bestand,
fur eine zulassige Neubebauung im hinteren Grundstiicksbereich wurden zwei Vollgeschosse
festgesetzt.

Alternative 2 zielte auf eine maldvolle Nachverdichtung ab und liel3, in Abhangigkeit von der
Grundstiicksgrol3e, die Errichtung einer hinteren Baureihe zu. Dartber hinaus wurde entlang des
Werderschen Weges zur besseren raumlichen Fassung des StralBenraumes die Errichtung weiterer
straBen-begleitender Gebaude erméglicht.



An den vorhandenen Wohngebauden wurden im Hofbereich malvolle Erweiterungen in stadtebaulich
vertretbarer Weise ermdglicht. Um Sichtbeziehungen zum Park Sanssouci nicht zu verbauen, wurden
maximale Gebaudelangen festgesetzt. Die riickwartige Bebauung sollte zwei bzw. drei Vollgeschosse
aufweisen.

Wahrend der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gingen 6 Stellungnahmen von Birgern ein. Positiv wurde
die Planung einer Fu3- und Radwegeverbindung zwischen Schafgraben und Wildpark entlang der
Bahnbdschung bewertet. Die brigen Schreiben enthielten folgende Anregungen:

Bebauung der rickwartigen Grundstiicksbereiche
einerseits Reduzierung, andererseits Erhéhung der vorgesehenen Bebauungsméglichkeiten

Zugang zum Werderschen Weg
Anschluss an den Werderschen Weg fir zusatzliche Bebauung

Im Ergebnis der Abwagung der frihzeitigen Blrgerbeteiligung und der Auswertung einer
Schallimmissionsprognose erfolgte die Erarbeitung eines Bebauungsplan-Vorentwurfes, der sich an
der Variante 1 orientiert, jedoch teilweise riuckwartige Baufelder aufgrund der ermittelten
Larmbelastung ausschloss. Dieser Vorentwurf konnte dem Wunsch nach Reduzierung der
rickwartigen  Bebauungsmoglichkeiten  entsprechen.  Aufgrund  der  Ergebnisse  der
Schallimmissionsprognose ist jedoch groRtenteils eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstlicke
nicht zu erreichen. Weiterhin wurde das von der Deutschen Bahn AG nicht mehr als Bahnanlage
bendtigte Grundstiick Bahnhof Wildpark als Sondergebietsflache Kultur festgesetzt, um eine
Umnutzung des Bahnhofsgebéaudes fir kulturelle/-gastronomische Zwecke zu ermdglichen. Mit dem
Uberarbeiteten Vorentwurf wurden die Trager offentlicher Belange beteiligt.

Beteiligung der Tréger offentlicher Belange

Wahrend der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gingen insgesamt 27 Stellungnahmen zur
Planung ein (einschlielBlich Fachbereiche der Stadtverwaltung). 7 Trager offentlicher Belange
auferten sich nicht.

Die wesentlichen Anregungen, hier der Stiftung Preussische Schlésser und Garten Berlin-
Brandenburg und der Unteren Denkmalschutzbehdrde , beziehen sich auf folgende Punkte:

Erhalt der Freirdume zwischen den Gebauden / Verschiebung der Baufelder nach Siden

Es wird angeregt, dass die Nachverdichtung des Gebietes nicht zu einer durchgehenden Linie von
Einzelbauten entlang der Geschwister-Scholl-StraRe filhren sollte. Die Freirdume zwischen den
straBenseitigen Gebauden sollten erhalten bleiben. Bei den vorhandenen Bauliicken Geschwister-
Scholl-StraRe 42, 46 und 58 sollten die Baulinien nach Siiden verschoben werden.

Reduzierung der Vollgeschosse fir die Baulicken Geschwister-Scholl-Stral3e 42, 46 und 58
Fur diese Baullicken wird statt einer dreigeschossigen Bebauung die Festsetzung von einem Vollge-
schoss vorgeschlagen, damit eine Abpflanzung des Parksaumes die Bebauung verdecken kénnte.

Gestalterische Festsetzungen / Fassadengestaltung / Gebaudehdhen

Es wird angeregt, die Grof3e fir Gauben und Dachfenster, sofern Wirksamkeit zum Park vorhanden,
zu minimieren. Grof3flachig verglaste Anbauten zum Park sind nicht zuldssig. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass Fassadengestaltungen der Neubauten mit der Stiftung Preussische Schlésser und Gar-
ten und der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen sind. Da sich die Bebauungshéhen von
Neubauten den Sichtverbindungen zwischen dem Park Sanssouci und dem Stadtraum unterordnen
missen, ist hier ebenfalls eine Abstimmung erforderlich.




Vom Amt fur Immissionsschutz Brandenburg an der Havel wurden zu folgenden Punkten eine
Stellungnahme abgegeben:

Verkehrslarm Geschwister-Scholl-StralRe
Da die Geschwister-Scholl-StralRe inner- und tberortliche Verbindungsfunktion hat, sollte eine Ergéan-
zung des schalltechnischen Gutachtens (das nur den Schienenverkehrslarm untersucht hat) erfolgen.

Abstande zwischen Stellplatzanlage im Sondergebiet und allgemeinen Wohngebiet
Es wird angemerkt, dass die Abstande nicht ausreichend sind (hach Bayrischer Parkplatzlarmstudie:
27 m erforderlich).

Heckenpflanzung als Immissions- und Sichtschutz
Eine Festsetzung der Hecke aus Immissionsschutzgriinden ist in dieser Breite nicht ausreichend, erst
bei einer dichten Waldbepflanzung je 100 m kénnen Pegelminderungen erreicht werden.

Private Dauerkleingérten an der Bahnstrecke

Es wird angeregt, die Dauerkleingarten in der schalltechnischen Beurteilung zu bertcksichtigen. Wie-
terhin fehlen Aussagen zur eventuellen Wohnnutzung der Lauben. Neue Gartenlauben sind wegen
der von der Bahnlinie ausgehenden Erschiitterungen in einem Bereich von 80 m in der Regel nicht
zulassungsfahig.

Stellungnahme der Verwaltung zu den wahrend der Bete iligung der Trager oOffentlicher
Belange eingegangenen Schreiben

Erhalt der Freirdume zwischen den Gebauden / Verschiebung der Baufelder nach Siden

Eine mogliche Bebauung der Baullicken soll sich in die vorhandene stral3enfluchtgerichtete offene /
halboffene Bebauung einfiigen. Die Grundstiicke sind jeweils in drei Teilbereiche gegliedert:
Vorgarten, Bebauung, grof3ziigige Gartenanlagen. Die Einsichten in die tiefen Grundstiicke werden
durch einen Ausschluss von Baukorpern in den seitlichen Abstandsflachen in einer Tiefe von 40 m
erhalten. Eine Verschiebung der Baufelder nach Siden wirde die erforderliche Anlage von
Stellplatzen weiter in die Gartenbereiche verschieben, dies ist jedoch nicht planerische Absicht.

Reduzierung der Vollgeschosse fir die Baulicken Geschwister-Scholl-Stral3e 42, 46 und 58

Die vorgeschlagene Reduzierung auf ein Vollgeschoss entspricht nicht dem vorhandenen Ortsbild.
Aulerdem stellt nach Aussage der ‘Leitplanung fir die stadtebauliche Entwicklung der
Umgebungsbereiche der Welterbestatte in Potsdam’, die unter Mitwirkung der Stiftung PreuRische
Schldsser und Garten erarbeitet wurde, eine dreigeschossige Bebauung keine Beeintrachtigung der
Welterbestéatten dar.

Gestalterische Festsetzungen / Fassadengestaltung / Gebaudehdhen

Da sich das Bebauungsplangebiet innerhalb des Geltungsbereiches Denkmalbereichssatzung
Brandenburger Vorstadt befindet, werden die Untere Denkmalschutzbehérde, die Stiftung PreuRische
Schlésser und Garten und das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege im Rahmen von
Bauantragen beteiligt. Damit ist eine entsprechende Einflussnahme auf die Gestaltung der Gebaude
gegeben. Im Bebauungsplan wird auf gestalterische Festsetzungen verzichtet, um eine
Uberreglementierung der Planung zu vermeiden.

Verkehrslarm Geschwister-Scholl-StralRe
Der Verkehrslarm der Geschwister-Scholl-Strale ist als Erganzung des schalltechnischen
Gutachtens untersucht worden. Die textlichen Festsetzungen zum passiven Schallschutz werden
entsprechend der Ergebnisse angepasst.

Abstédnde zwischen Stellplatzanlage im Sondergebiet und allgemeinen Wohngebiet

Die Planung wird in diesem Bereich geandert. Aufgrund der verlarmten Lage der ehemaligen
Bahnhofsflache zwischen der Bahnstrecke und der Geschwister-Scholl-StralBe sowie der bereits
vorhandenen gemischten Nutzung in den angrenzenden Bereichen wird im westlichen Teil des
Geltungsbereiches ein Mischgebiet festgesetzt. Eine Wohnnutzung wird dort in den bahnnahen
Bereichen aus-geschlossen, so dass der befiirchtete Konflikt ausgeraumt werden konnte.




Heckenpflanzung als Immissions- und Sichtschutz
Die Anregung wird bericksichtigt und die textliche Festsetzung und der Begrindungstext
entsprechend lberarbeitet, die Hecke dient lediglich einem Sichtschutz.

Private Dauerkleingérten an der Bahnstrecke

Nach Aussage des Kreisverbandes Potsdam der Garten- und Siedlerfreunde e.V. befinden sich im
Geltungsbereich keine dauerbewohnten Kleingartenparzellen, dies ist auch fur die Zukunft nicht
beabsichtigt oder zulassig. In der zurlickliegenden 50-jahrigen Nutzungszeit sind keine Baumangel
aufgrund des Eisenbahnbetriebes bekannt, die diesbezliglichen Anregungen werden daher nicht
bertcksichtigt.

Empfehlung der Verwaltung

Entsprechend dem Vorschlag der Verwaltung kann der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gefasst
werden.
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Anlage 2:

Bebauungsplan mit Begriindung, Griinordnerischer Fachbeitrag im Bebauungsplan mit
Begriindung inhaltlich eingearbeitet (65 Seiten) -> siehe Originalvorlage



