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Ergédnzende Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gemiR § 4 Abs. 1 BauGB'

Amt Schenkenldndchen, Stadt Teupitz
Bebauungsplan Nr. 4f "Wohnpark Teupitzer Hohe"

elngerelchte Unterlagen, Posteingang 09.01.2023:
Anschreiben Planungsbiro UmbauStadt PartGmbb, Berlin vom 09.01.2023

- Bebauungsplan im Mafstab 1 : 1.000 - Vorentwurf, Stand 12.10.2022

- Textliche Festsetzungen - Vorentwurf, Stand 12.10.2022

- Begrindung/Erlauterung - Vorentwurf, Stand 27.10.2022

- Umweltbericht - Vorentwurf, Stand 20.12.2022

- Auszug Stadtebauliches Konzept, Stand 17.10.2022 bestehend aus
Lageplan, Altbestand der Landesirrenanstalt Teupitz im Mafstab 1 : 3.000
Lageplan, Verdichtungsanalyse im MafRstab 1 : 3.333
Lageplan, Analyse Entwurfslogistik - Struktur im Maf3stab 1 : 2.500
Lageplan, Analyse Entwurfslogistik - Bebauung im Malstab 1 : 2.500
Lageplan, Freianlagen - historisches Leitbild im Mastab 1 : 2.000
Lageplan, Freianlagen - denkmalpflegerische Zielvorstellung im Mafstab 1 : 2.000
Raumwirkung urbanes Quartier
Lageplan, Bebauung Variante 16 im Maf3stab 1 : 2.000
Beispiel Schnitt Hauptachse Bebauung Variante 16 im Malstab 1 : 750
Lageplan, Visualisierung Bebauung Variante 16 im Maf3stab 1 : 2.000

- Anklndigung Amtsblatt

Sehr geehrte Damen und Herren,
die o. g. Unterlagen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden zur Kenntnis genommen. Nach

telefonischer Absprache mit Frau Ulbrich am 03.02.2023 ergeht in Ergdnzung der Stellungnahme des
Landkreises Dahme-Spreewald vom 07.02.2023 nachfolgende Stellungnahme geman § 4 Abs. 1 BauGB.

Hauptsitz Verwaltungsstandorte in Verwaltungsstandorte in Bankverbindung Internet

Reutergasse 12 15907 Liibben (Spreewald) 15711 K6nigs Wusterhausen Mittelbrandenburgische ~ www.dahme-spreewald.de
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Postanschrift Weinbergstraie 1 Schulweg 1 b IBAN: DE22 1605 0000 post@dahme-spreewald.de*
Postfach 14 41 Hauptstrale 51 Fontaneplatz 10 1000 5242 52 * Die genannten E-Mail Adressen dienen
15904 Lubben (Spreewald) Logenstraie 17 Zeessi BIC: WELADED1PMB nur dem Empfang einfacher Mitteilungen
15926 Luckau 4 ohne Signatur und/oder Verschlusse-
Karl-Liebknecht-Str. 157 lung.

Nonnengasse 3




Seite: 2

40008-23-633 22.02.2023

Untere Denkmalschutzbehérde geméak BauGB, BbgDSchG?, Denkmalliste®

Baudenkmalschutz

[] Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

X Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

1. Einwendungen

a) Einwendung:

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vollumfanglich ein in die Denkmal-
liste des Landes Brandenburg eingetragenes Denkmal. Das Denkmal stellt ein Gesamtkunst-
werk dar, welches Aspekte des Stadtebaus, der Gartenbaukunst und der Architektur eindrucks-
voll zu einem Ganzen verbindet, von der Grundkonzeption bis hinunter zum kleinsten Detail.

Die mit dem Planentwurf getroffenen textlichen planungsrechtlichen und baurechtlichen sowie
zeichnerischen Festsetzungen sind unzureichend und denkmalschadigend, da sie zu unlds-
baren denkmalrechtlichen Konfliktpotenzialen fuhren. Eine Zerstérung des denkmalgeschitzten
Gesamtkunstwerks ist nicht auszuschlieRen.

Der Einwand ist unter Punkt 4. "Weiter gehende Hinweise" ausfiihrlich erldutert und prazisiert.
Ohne die unter Punkt 1¢) genannten Anderungen kann das denkmalrechtliche Konfliktpotenzial

nicht Uberwunden werden und der Bebauungsplanentwurf in seiner Fassung vom 12.10.2022
ist seitens der unteren Denkmalschutzbehoérde nicht zustimmungsfahig.

b) Rechtsgrundlage: BbgDSchG, BauGB

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung:

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans sind so eindeutig und
bestimmt vorzunehmen, dass die denkmalpflegerischen und denkmalrechtlichen Belange die
erforderliche rechtssichere Berlicksichtigung finden und die durch den Bebauungsplan ermég-
lichten BaumafRnahmen den Schutz und die Erhaltung des Denkmals sicherstellen.

Hierfur sind die nachfolgenden Anderungen und Erganzungen zu den Festsetzungen zum Denk-
malschutz bzw. zur Denkmalpflege aufzunehmen; die Zulassigkeit dieser Festsetzungen im
Sinne des BauGB ist durch den Planersteller nochmals abschlielRend zu prufen:

Im nachfolgenden ,Anderungsbedarf Textliche Festsetzungen* sind zur Ubersichtlichkeit die im
Vorentwurf festgelegten ,Textlichen Festsetzungen” im Teil A bis D vollstéandig wiedergegebe-
nen. Die Erganzungen sind hier kursiv dargestellt und Anderungsbedarf ist durch Streichungen
im vollstandig wiedergegebenen Wortlaut der Festsetzungen gekennzeichnet. Grau gefasste
Textpassagen haben erlauternden Charakter.

Anderungsbedarf Textliche Festsetzungen

A - Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 (1) BauGB

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen
derin § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.
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In Ergénzung zur Planzeichnung und zur Zeichenerklarung wird Folgendes festgesetzt:
1. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

2. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Zuldssige GR
Die zulassige Grundflache ergibt sich aus der in der Planzeichnung mit Baulinien festgesetzten

Uberbaubaren Grundstlicksflache.

Uberschreitung der Baugrenzen Baulinien Neubauten
An den Neubauten der allgemeinen Wohngebiete mit den Grundfldchen* WA 1, WA 2, WA 3.1,
WA 4.2, WA 5.4, WA 5.6, WA 7, WA 9.1, WA 9.3 und WA 11.2 darfdleDerfestgesetzteBau—

grenze Baulinie daf nur durch untergeordnete Gebaudeteile, wie Freppenhauser—Fluchtirep-
pen—TFerrassen—Wintergarten—Rampen; Erker, Standerker, Loggien und Veranden Balkene

Uberschritten werden, sofern ihre Proportionen (Verhéltnis Hbhe, Breite, Lénge, Tiefe und Lage
am Hauptbaukérper) den Proportionen solcher Geb&udeteile an &hnlich groRen denkmalge-
schiitzten ehemaligen Krankenh&usern innerhalb des Bebauungsplans entsprechen und dem
Hauptbaukorper baulich deutl/ch um‘ergeordnet smd se#ememe—'ﬁefe—ven—ma*rma%m&ender

%mz—ppe—Bau!eed—meht—uberehHﬁen—weFden Balkonan/agen sind nur /nnerhalb der Flachen-

ausweisung ,Hausgérten“ ** als eigensténdig stehende, direkt an den Hauptbaukérper an-
schlieBende Konstruktion zulédssig, sofern sie die Proportionen der vorgenannten zuléssigen
Standerker, Loggien oder Veranden haben. Auskragende, nicht eigensténdig stehende Bal-
kone sind unzul&ssig.

L3

Die Nummerierung der Grundfldchen ist zu vervollstédndigen, so dass jede einzelne Grund-
flache eine eigene Nummer erhdlt.

**  Neu festzusetzende Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgérten” anstelle der im
aktuellen Entwurf festgesetzten ,Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplédtze und Garagen®.

Uberschreitung der Baulinien Bestandsgebéude

An den denkmalgeschditzten Bestandsgebéuden der Allgemeinen Wohngebiete mit den Grund-
flachen* WA 3.2, WA 4.1, WA 4.3, WA 5.1 einschlieB8lich neuer Anbauten, WA 5.2, WA 5.3, WA
5.5, WA 6, WA 8 WA 9.2, WA 10 einschlieB3lich neuem Anbau, WA 11.1 und der Grundfldchen*
des Urbanen Gebiets MU 1, MU 2 einschlie8lich neuem Anbau, MU 3 und MU 4 darf die fest-
gesetzte Baulinie nur innerhalb der Flachenausweisung ,Hausgérten” “* durch Balkonanlagen
tiberschritten werden, sofern die jeweilige Balkonanlage als eigensténdig stehende, direkt an
den Hauptbaukérper anschlieBende Konstruktion ausgefiihrt wird und sofern die Balkonanlage
die Proportionen (Verhéltnis Héhe, Breite, Lénge, Tiefe und Lage am Hauptbaukdrper) bereits
am Hauptbaukérper vorhandener Standerker, Loggien oder Veranden hat und dem Hauptbau-
koérper baulich deutlich untergeordnet ist. Auskragende, nicht eigensténdig stehende Balkone
sind unzuléssig.

*  Die Nummerierung der Grundflidchen ist zu vervollsténdigen, so dass jede einzelne Grund-
flache eine eigene Nummer erhélt.

Neu festzusetzende Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgérten® anstelle der im
aktuellen Entwurf festgesetzten ,Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen”.

Uberschreitung der Baulinien Bestandsgebédude, Neubauten und Anbauten

Aus der Baulinie hervorspringende Treppenhéuser sind ausschlie3lich innerhalb vorgenannter
zuldssiger Standerker, Loggien oder Veranden zuléssig. Wintergérten sind unzuléssig. Zur je-
weiligen Hauptanlage gehérende Terrassen sind nur ebenerdig und ausschlie3lich innerhalb
der Flachenfestsetzung ,Hausgérten“** flichenb(indig ohne Aufschittungen zuléssig. Rampen
sind ausschlieBllich zur barrierefreien ErdgeschosserschlieBung der Gebé&ude zuldssig und
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miissen aus dem StralBen- und Wegesystem erdgebunden entwickelt werden in entsprechen-

der Material- und Oberfldchenbeschaffenheit.

**  Neu festzuselzende Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Hausgérten” anstelle der im
aktuellen Entwurf festgesetzten ,Fldachen fiir Nebenanlagen, Stellpldize und Garagen”.

3. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet Wehnbaufldchen

In den allgemeinen Wohngebieten sind unzulédssig: Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie
mit Freiflachenbedarf beziehungsweise erhéhtem oberirdischen Stellplatzbedarf verbundene
der Versorgung des Gebietes dienende L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen zu sportlichen Zwecken.

Urbanes Gebiet
In den Urbanen Gebieten sind Tankstellen nicht zulassig.

3.1 Zeitliche Reihenfolge der Zuléssigkeit (§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Bevor mit der Bebauung der Grundflidchen* WA 1, WA 2, WA 3.1, WA 4.2, WA 5.4, WA 5.6,
WA 7, WA 9.1, WA 9.3 und WA 11.2 (Neubauten) begonnen werden darf, sind die Sanierungen
der denkmalgeschiitzten Bestandsgebédude, mindestens des zentralen Bereichs bestehend
aus Lazarett-, Wirtschafts- und Verwaltungsbauten (Grundflidchen des MU 1, MU 2, MU 3, MU 4
sowie des WA 5.3, WA 5.5 und WA 6) zu 50% fertigzustellen, wobei die Sanierungsmal3nah-
men der Dachgeschosse dieser Gebéude vollumfénglich zu 100% abschlieBend ausgefiihrt
sein mdssen.

Die Nummerierung der Grundfldchen ist zu vervollsténdigen, so dass jede einzelne Grund-

flédche eine eigene Nummer erhéilt.

Bis zum Abschluss der Sanierungen der denkmalgeschilitzten Bestandsgeb&dude nach Absatz 1

ist die Art der baulichen Nutzung der Grundfidchen* WA 1, WA 2, WA 3.1, WA 4.2, WA 5.4, WA 5.6,

WA 7, WA 9.1, WA 9.3 und WA 11.2 als Griinfldche im Bestand festzusetzen.

*  Die Nummerierung der Grundflachen ist zu vervollstandigen, so dass jede einzelne Grund-
flache eine eigene Nummer erhélt.

4. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen Bestandsgebéude

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit derFeilildche den Grundfldchen” WA, WA 3.2, WA 4.1,
WA 4.3, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 5.5, WA 6, WA 8, WA-9-4, WA 9.2, WA 10, WA 11.1;
dem Urbanen Gebiet mit den Feilflachen Grundflachen MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4 wird die
urspriingliche Trauf- sowie Firsththe des bauzeitlichen Zustands der denkmalgeschiitzten Be-
standsgebiude gemaR-Bestand als Trauf- sowie Firsthbhe festgesetzt. {Bestand)

*  Die Nummerierung der Grundflédchen ist zu vervollstdndigen, so dass jede einzelne Grund-

flache eine eigene Nummer erhélt.

Hoéhe baulicher Anlagen Neubau

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit derTFeilfldche den Grundfldchen” WA 1, WA 2, WA 3.1,
WA 4.2, WA 5.4, WA 5.6, WA 7, WA 9.1, WA 9.3 und WA 11.2 ist die maximale Trauf- sowie
maximale Firsthohe der neu zu errichtenden Gebaude gemal den Festsetzungen der Plan-
zeichnung als zwingende Hohe herzustellen. Zur Erlangung einer Dachlandschatft in den Pro-
portionen und Neigungswinkeln der bauzeitlichen Dacher von &hnlich gro3en denkmalgeschiitz-
ten ehemaligen Krankenh&usern innerhalb des Bebauungsplans darf die jeweils zwingend fest-
gesetzte Traufh6he entsprechend (iberschritten und die jeweils zwingend festgesetzte First-
héhe entsprechend unterschritten werden. {Neubaw)

“  Die Nummerierung der Grundflachen ist zu vervollstdandigen, so dass jede einzelne Grund-

fléache eine eigene Nummer erhélt.
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Héhe baulicher Anlagen Anbauten an Bestandsgebduden, Neubau MU 4

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit denTFeilfldchen den Grundfldchen* WA 5.1, WA 10 und
dem Urbanen Gebiet mit der Feilfldchen Grundfldche MU 2 und-MU-4 darf die Héhe Trauf- und
Firsthohe der-Gebaudeoberkante der neu zu errichtenden Anbauten {s—Planzeichrung-Anbath)
die Firsthéhe Trauf- und Firsth6he der anschlieBenden Bestandsfassaden und -gebéudeteile
nicht Gberschreiten. Auf den neu zu errichtenden Anbauten ist die Dachlandschaft in den Pro-
portionen und Neigungswinkeln der bauze/tl/chen Dacher der anschI/eBenden Bestandsge—
béude fon‘zufuhren s

Fur den Neubau im Urbanen Geb/et mit
der Grundfldche* MU 4 ist die Traufhéhe mlt emer zwingenden Héhe von XXX*** und die First-
hohe mit einer zwingenden Héhe von XXX*** zulassig.
Die Nummerierung der Grundfléchen ist zu vervollsténdigen, so dass jede einzelne Grund-
flache eine eigene Nummer erhélt. Gleiches gilt ftir Anbauten sowohl die Grundflédche des
Bestandsbaus als auch eines jeden Anbaus erhalten jeweils eine eigene Nummer.

** Malstab der festzusetzenden zwingenden Trauf- und Firsthéhe ist die Traul- und Firsthéhe
der niedrigsten stidlichen Gebéaudeteile des denkmalgeschlitzten Bestandsgebdudes der
Grundflache MU 4.

Als Bezugspunkt fur die in der Planzeichnung festgesetzten Héhen baulicher Anlagen gilt die
Héhe der Oberkante der Fahrbahnmitte der jeweils am néchsten gelegenen endausgebauten
StraRenverkehrsflache, gemessen mittig an der stralenseitigen Grundstlicksgrenze. Bei Eck-
grundstticken ist die hoher gelegene Verkehrsflache ausschlaggebend. Die Oberkante Fertig-
fuRboden Erdgeschoss (OKFF EG) ist mindestens 20 cm Uber genanntem Bezugspunkt her-
zustellen.

Als Oberkante (OK) gilt bei geneigten Dachern die Firsthéhe.

5. Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpléatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind ausschlieBlich in der als StraBenverkehrsflache und der als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz* festgesetzten Flache zuldssig. Auf den Baugrundsti-
cken sind Stellplatze unzulassig.

Nebenanlagen sind ausschlieBlich innerhalb der Gebé&ude zuldssig und auerhalb der-dafir
festgesetzten-Flachen Baulinien nicht-zuldssig unzuldssig. Davon ausgenommen ist die Stra-
Renverkehrsflache der Planstrale 4.1. Hier kdnnen Nebenanlagen fiir die Gebdude in den Bau-
feldernvon Grundfidchen MU 1, WA 3.1, WA 3.2. und WA 4.1 in den Randbereichen des Gel-
tungsbereiches verortet werden, soweit die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahr-
leistet bleibt.

Die in der Planstral3e 4.1 zu/ass:gen Nebenanlagen sind emheltllch gemaf& dem Gesamtkon-
zept des Areals zu entwickeln. j

m a8 en- Sie sind einheitlich in Form
von begrunten Eassaden— Rankgerusten in der Anmutung einer Pergola eder aus Holz mit ei-
nem Elaeh——eder Pultdach mit einer Dachnelgung von maX|maI 15 Grad auszufiihren. Reflek-

'3 A ig- Die zulédssige Héhe

darf maXImal 3 m uber Gelande n/cht liberschreiten.

6. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der in der Planzeichnung dargestellten StralBenverkehrsflachen ist rieht Gegen-
stand der Festsetzungen, einschliellich der dargestellten Differenzierung in Stral3enfléche,
Stellplatze und Bordfiihrung.
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Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Privatstrafie®
dienen der ErschlieBung von Wohngebauden und Stellplatzen.

Die Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ;Parkfldche"
,Parkplatz“ dienen der Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung eingetragenen Flachen GFL 1 und GFL 2 sind zugunsten des zustén-
digen Leitungstragers und der Feuerwehr mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zum Zweck
der Wartung und Nutzung von Léschwasserzisternen zu belasten.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Flachen GFL 3 und GFL 4 sind mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des FuRganger- und Radfahrverkehrs und des zustandigen Lei-
tungstragers zu belasten.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Flachen GFL 5 und GFL 6 sind zugunsten der Offent-
lichkeit und des zusténdigen Leitungstragers mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu be-
lasten.

8. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Alle Griinflachen sind als frei zugéngliche unversiegelte Griinflachen entsprechend der bau-

zeitlichen Gestaltung und Bepflanzung zur Entstehungszeit des Denkmals (ca. 1905 bis 1914)

herzustellen. Ausgenommen hiervon sind die als ,Hausgérten” ** festgesetzten Fléchen.

**  Neu festzusetzende Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Hausgérten” anstelle der im
aktuellen Entwurf festgesetzten ,Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen”.

Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,private Garten“ sind ausschliellich einer
Garten- und Frelflachennutzung zuzufuhren Sie sind gartnensch anzulegen und zu unterhal-

benan/agen Emfr/edungen Vers:ege/ungen sowie Aufschuttungen und Abgrabungen ven-mehr
als-0-3-m sind auf den privaten Griinflachen unzuldssig.

Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sind als Parkanlage entspre-
chend der bauzeitlichen Gestaltung und Bepflanzung zur Entstehungszeit des Denkmals (ca.
1905 bis 1914) anzulegen und zu unterhalten.

Die 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sind als Parkanlage ent-
sprechend der bauzeitlichen Gestaltung und Bepflanzung zur Entstehungszeit des Denkmals
(ca. 1905 bis 1914) anzulegen und zu unterhalten.

Die Bepflanzung von Griinflachen ist naturnah auszurichten, d. h. es sind heimische, standort-
gerechte Arten zu verwenden entsprechend der bauzeitlichen Gestaltung und Bepflanzung zur
Entstehungszeit des Denkmals (ca. 1905 bis 1914).

Eine entsprechende Pflanzliste ist als Bestandlteil der Festsetzung aufzunehmen.

9. Begriinung von Stellpldtzen

In der StraBenverkehrsflache ist grundsétzlich nach maximal vier Stellplatzen ein Baum zu
pflanzen, sofern sich an dieser Stelle nicht bereits ein Bestandsbaum befindet, Baumscheiben
sind zu berticksichtigen. Die neuen Baumpflanzungen sind in einer Reihe parallel der Fahrbahn
zu pflanzen, entsprechend des bauzeitlichen Pflanz-Schemas des entsprechenden Stral3enab-
schnitts zur Entstehungszeit des Denkmals (ca. 1905 bis 1914).

Eine entsprechende Pflanzliste ist als Bestandteil der Festsetzung aufzunehmen.
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Von dieser Regelung ausgenommen sind Stellplatze Uber Zisternenstandorten und innerhalb
von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkflache” “Parkplatz®.

10. Entwésserung von Niederschlagswasser

Das auf Verkehrsflachen sowie auf Dachflachen von Gebauden anfallende und abzuleitende
Niederschlagswasser ist vor Ort tiber die belebte Bodenzone zu versickern.

11. Befestigung von Verkehrsfldchen und -anlagen, Stellpldtzen, Wegen und Zuwegungen

Die Befestigung von Verkehrsfldchen und -anlagen, Stellplatzen, Wegen und Zuwegungen sind
in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlés-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen, Betonierungen und Kunststoffbeldge sind nicht zuléssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein einheitlicher Belag mit optisch ruhigem Cha-
rakter herzustellen, das hei3t einheitlich im Material, in einer unauffélligen gedeckten Farbigkeit
(Erdténe, grau oder anthrazit) und in einheitlicher unauffélliger Verlegeart (einheitliches Format,
keine Schmuckelemente), vorzugsweise um 1905 gebréuchliches Natursteinpflaster (zeittypi-
sche Steinsorte, -format und -verband).

Das Niederschlagswasser ist breitflachig tber die belebte Bodenzone zu versickern.

12. Einfriedungen

Vorhandene bauzeitliche Einfriedungen aus der Entstehungszeit des Denkmals (ca. 1905 bis
1914) sind zu erhalten. Anderweitige Einfriedungen jeglicher Art sind unzulédssig. Ausgenommen
sind die als ,Hausgérten“ ** festgesetzten Fldchen. Die ,Hausgérten“ sind zu den tbrigen Frei-
flachen durch eine lebende Gehdlzhecke mit einer Héhe von 1,5 m einzufassen. Innerhalb der
,Hausgérten“ sind lebende Gehdlzhecken mit einer maximalen Héhe von 1,2 m zuléssig. Es sind
ausschlieBlich einheimische Arten von Gehélzhecken zuldssig, wobei eine zusammenhéngende
Heckenpflanzung mit nur einer Gehdélzheckenart einheitlich anzulegen ist. Die originalgetreue
Wiederherstellung nachweislich ehemals vorhandener Einfriedungen aus der Entstehungszeit
des Denkmals (ca. 1905 bis 1914) ist ausnahmsweise zuléssig, sofern andere Belange hierdurch
nicht beeintrédchtigt werden. Ebenso zuléssig ist eine unaufféllige kindgerechte Einfriedung der
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz”. Die zur Grundfidche WA 11.1 gehérige denk-
malgeschiitzte Einfriedungsmauer ist zu erhalten.

**  Neu festzusetzende Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgérten® anstelle der im

aktuellen Entwurf festgesetzten ,Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen”.

13. Brandschutz

Alle Feuerwehrzufahrten, -aufstellflachen und -bewegungsflédchen (nachfolgend zusammenfas-
send: Feuerwehrfldchen) sind entsprechend der brandenburgischen Muster-Richtlinie Uber Fla-
chen fur die Feuerwehr i. V. m. der DIN 14090 und der Landesbauordnung Brandenburgs zu
gestalten. Die Aufstellflachen missen jederzeit zugénglich, frei von Hindernissen jeglicher Art
und standsicher gestaltet werden.

Die Feuerwehrfldchen auf Verkehrsflachen und -anlagen sind identisch wie die Verkehrsflédchen
und -anlagen zu befestigen. Innerhalb von Griinflachen sind Feuerwehrfléchen ausschliel3lich
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in Form von Schotterrasen zuldssig, welcher oberfléchenblindig ohne Einfassung in die Griin-
fldchen tibergeht. Die Farbe des Schottersubstrats muss sich der Farbe des anschlie3enden
Oberbodens anpassen. Eine Kennzeichnung der Feuerwehrfldchen ist ausschliel3lich als Be-
schilderung zuléssig.

14. Tiefgaragen

Im-Allgemeinen\Wehngebiet-mit-derTeilflache-WA-9-1-ist Tiefgaragen sind ausschlieBlich in-
nerhalb der dafii-ausgewiesenen zeichnerisch festgesetzten Fldche mit der Zweckbestimmung
,Tiefgarage* zulassig.

Die Tiefgaragenbauwerke sind im Bereich von Griinfldchen mit mindestens 60 cm Erdiberde-
ckung anzulegen und dauerhaft zu begriinen. Im Bereich von Baumpflanzungen ist die Erd-
uberdeckung auf 90 cm zu erhéhen ohne sichtbare Erhéhung des Geldndeniveaus.

B - Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO
15. Dachform und -neigung

Dachform und Dachneigung Bestandsgeb&ude
In dem Allgemeinen Wohngebiet mit derTFeilfldche den Grundfidchen™ WA+, WA 3.2, WA 4.1,
WA 4.3, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 5.5, WA 6, WA 8, WA-8-4+ WA 9.2, WA 10, WA 11.1 und
in dem Urbanen Gebiet mit den-Teilfldachen Grundflachen* MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4 wird
die Dachform und Dachneigung der denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude gemaR dem bau-
zeitlichen Bestand festgesetzt. (Bestand)
Die Nummerierung der Grundflachen ist zu vervollstandigen, so dass jede einzelne Grund-
flache eine eigene Nummer erhélt. Gleiches gilt ftir Anbauten sowohl die Grundflache des
Bestandsbaus als atuch eines jeden Anbaus erhalten jeweils eine eigene Nummer.

Dachform und Dachneiqung Neubauten

In dem Aligemeinen Wohngebiet mit den Teilfldchen Grundfldchen* WA 1, WA 2, WA 3.1, WA 4.2,
WA 5.4, WA 5.6, WA 7, WA 9.1, WA 9.3, WA 11.2 wird die Dachform und Dachneigung der neu
zu errichtenden Gebaude entsprechend den Proportionen und Neigungswinkeln der bauzeitli-
chen Décher von &hnlich gro3en denkmalgeschutzten ehemallgen Krankenhausern /nnerhalb

Die Nummeuerun g der G/undf/achen ist zu vervollstdnd/ gen, SO daos jede einzelne Grund-
flache eine eigene Nummer erhélt.

Dachform und Dachneigung Anbauten an Bestandsgebé&ude, Neubau MU 4

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit den Feilfldachen Grundfldchen® WA 5.1, WA 10 und dem
Urbanen Gebiet mit denTeilfldchen der Grundfldche* MU 2 urd-MU-4 wird d|e Dachform und
Dachneigung der neu zu errichtenden Anbauten {s—Planzeichnung-Anbau)-gemalk-dem-angren-
zenden-Bestand entsprechend den Proportionen und Neigungswinkeln der bauzeitlichen D&-
cher der unmittelbar anschlieBenden Décher der Bestandsgebéude festgesetzt. Fir den Neu-
bau im Urbanen Gebiet mit der Grundflache* MU 4 wird ein symmetrisches Satteldach mit einer
Dachne/gung von XXX*** festgesetzt.

Die Nummerierung der Grundflachen ist zu vervollstdndigen, so dass jede einzelne Grund-
fldche eine eigene Nummer erhélt. Gleiches gilt fir Anbauten sowohl die Grundfléche des
Bestandsbaus als auch eines jeden Anbaus erhalten jeweils eine eigene Nummer.
MaBstab der festzusetzenden zwingenden Dachneigung ist die Dachneigung der niedrigs-
ten stdlichen Gebé&udeteile des denkmalgeschiitzten Bestandsgebéudes der Grundfldche
MU 4.

kK
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16. Dacheindeckung

Dacheindeckung Bestandsgebdude einschlieSlich Anbauten und Neubau MU 4

Die Dacheindeckung der denkmalgeschiitzten Bestandsgebédude ist gemél3 dem bauzeitlichen
Bestand herzustellen.

Die Errichtung von Anlagen zu Zwecken der Energiegewinnung ist unzuléssig.
Dacheindeckung Neubauten

Die Dacheindeckung der Neubauten ist ausschlieBlich mit naturroten Ziegeln zuléssig. Glén-
zende und spiegelnde Oberfldchen sind unzulédssig.

Die Errichtung von integrierten Solaranlagen in den Dachfldchen der Neubauten ist ausnahms-
weise zuldssig, sofern sich die Solaranlagen konstruktiv und farblich in die jeweilige Dachein-
deckung einfiigen. Es sind nur in die Dacheindeckung flachenbiindig integrierte Solaranlagen
zuléssig. Die Anlagen sind im Rotton der Dachflache auszufiihren. Auf einer Dachfléche darf
jeweils nur eine zusammenhénge Solaranlage errichtet werden.

17. Dachaufbauten und Dachbelichtungen

Dachaufbauten und Dachbelichtungen Bestandsgebéude einschlieBlich Anbauten und Neubau MU 4

Bauzeitliche Dachaufbauten und Dachbelichtungen auf den denkmalgeschiitzten Bestandsge-
b&uden sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Die Errichtung von weiteren Dachaufbauten
und Dachbelichtungen auf den denkmalgeschiitzten Bestandsgeb&uden einschliel8lich Anbau-
ten und dem Neubau auf der Grundfldche* MU 4 ist unzuléssig. Ausnahmsweise kann der bau-
zeitliche Bestand von Dachaufbauten und Dachbelichtungen artgleich ergénzt werden, wenn
das Gesamterscheinungsbild des Gebéudes nicht wesentlich veréndert wird.

Die Nummerierung der Grundfldchen ist zu vervollsténdigen, so dass jede einzelne Grund-

flache eine eigene Nummer erhéilt. Gleiches gilt fiir Anbauten sowohl die Grundflache des

Bestandsbaus als auch eines jeden Anbaus erhalten jeweils eine eigene Nummer.

Dachaufbauten und Dachbelichtungen Neubauten

Dachaufbauten und Dachbelichtungen sind nur in Form von Zwerchhé&usern und Schleppgau-
ben entsprechend den Proportionen (Verhéltnis Hohe, Breite, Lédnge und Tiefe), Lagen, An-
schliissen und Materialien von Dachaufbauten und Dachbelichtungen auf &hnlich gro3en denk-
malgeschtitzten ehemaligen Krankenhéusern innerhalb des Bebauungsplans zuléssig. Bei Gau-
ben sind seitliche Verglasungen unzuléssig. GroBfldchige Dachaufbauten, wie z. B. Fahrstuhl-
tiberfahrten, sind grundsétzlich unzuléssig.

Einzelne technlsche Aufbauten wie Schornstelne—Aufrzugsube#athen SOWIe Be- und Entluf—

Proport/onen (Verhéltnis Hohe, Breite, Lénge und T/efe) Lagen Anschliissen und Materialien
von bauzeitlichen Schornsteinen oder Be- und Entliiftungsanlagen auf &hnlich groBen denkmal-
geschiitzten ehemaligen Krankenhé&usern innerhalb des Bebauungsplans zuléssig. {Neubau-

ten-und-Bestand)



Seite: 10 40008-23-633 22.02.2023

18. Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind bauzeitliche Dacheinschnitte
denkmalgeschiitzter Bestandgebéude; diese sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

Ausnahmsweise zuldssig sind im Traufbereich Dacheinschnitte mit geringfiigigem Ausmal, die
sich aus den zuldssigen untergeordneten Gebé&udeteilen entwickeln und diese in der Breite
bindig als Dacheinschnitt fortsetzen, sofern der Dacheinschnitt nur soweit von der Traufe in
die Geb&udetiefe hineinreicht, dass sich eine Durchgangsh6he von maximal 3 m iber OK Fer-
tigfuBboden Dachgeschoss ergibt und sofern ein Mindestabstand von 2 m des Dacheinschnitts
zu Dachgraten eingehalten wird. Das Gesamterscheinungsbild des Gebéudes darf nicht we-
sentlich verdndert werden.

19. AuBenwéande / Fassaden

Reflektierende und glénzende Materialien sowie Holzapplikationen, Riemchen und materielle
Nachbildungen sind unzuléssig. GroB3fldchige Glasfassaden und -gelénder sind grundsétzlich
unzuléssig.

AuBenwénde/Fassaden Bestandsgebédude
Die von auB3en sichtbaren AuBenwandflachen/Fassaden der denkmalgeschlitzten Bestandsge-
b&ude sind zu erhalten bzw. im bauzeitlichen Erscheinungsbild wiederherzustellen.

AuBenwénde/Fassaden Neubauten und Anbauten an Bestandsgebé&ude
Die von aullen sichtbaren AuRenwandflachen/Fassaden der Neubauten in den allgemeinen
Wohngebieten mit den Grundfidchen* WA 1, WA 2, WA 3.1, WA 4.2, WA 5.1, WA 5.4, WA 5.6,
WA 7, WA 9.1, WA 9.3, WA 10, WA 11.2 und dem Urbanen Gebiet mit der Grundfldche™ MU 2
sind in Sichtziegelsockel im Reichsformat und dariiber liegender beigefarbener Glattputzzone
zu gliedern. Die Proportionen zwischen Sichtziegelsockel und Glattputzflédchen sind aus dem
Gestaltungsprogramm &hnlich groBer denkmalgeschiitzter ehemaliger Krankenhéuser inner-
halb des Bebauungsplans zu entwickeln. Die Farbigkeit der Ziegel- und Putzfldchen sind an die
néchstgelegenen denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude anzugleichen. AuRenwénde/Fassa-
den von Anbauten sind an die angrenzenden Bestandsgeb&dude anzugleichen.
*  Die Nummerierung der Grundfléchen ist zu vervollstdndigen, so dass jede einzelne Grund-
flache eine eigene Nummer erhélt. Gleiches gilt fiir Anbauten sowohl die Grundflache des
Bestandsbaus als auch eines jeden Anbaus erhalten jeweils eine eigene Nummer.
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Die Zwillingsgeb&ude auf den Grundflidchen WA 1 und WA 2, welche symmetrisch um die Haupt-
erschlieRungsachse des Gelandes angeordnet sind, sind in ihrem &ueren Erscheinungsbild
einander gleichend auszuftuhren.

20. Fenster, Fenstertiiren, Tiiren und Offnungen

Fenster, Fenstertiiren, Tiiren und Offnungen von Bestandsgebduden

Fenster, Fensterttiren, Tiiren und Offnungen der denkmalgeschiitzten Bestandsgebéude sind
zu erhalten bzw. entsprechend dem bauzeitlichen Bestand wiederherzustellen. Bei Verénde-
rungen sind sie entsprechend dem bauzeitlichen Bestand fortzuschreiben (z. B. bei Erweite-
rung Fenster zu Fenstertiir Beibehaltung Material, Gliederung, Anzahl der Fliigel etc.).

Fenster, Fenstertiiren, Tiiren und Offnungen von Neubauten

Fenster, Fenstertiiren und Tiiren sind in Holz auszufiihren. Je Gebé&ude diirfen Fenster- und
Tirsffnungen 30 % der Fassadenflache nicht tiberschreiten. Die Proportionen der Fensterdif-
nungen, Fensteraufteilungen (Anzahl Fensterfliigel) und Fenstergliederungen sowie &ulere
Laibungstiefen sind aus dem Gestaltungsprogramm &hnlich groBer denkmalgeschtitzter ehe-
maliger Krankenh&user innerhalb des Bebauungsplans abzuleiten und in der Farbigkeit an die
néchstgelegenen denkmalgeschiitzten Bestandsgebédude anzugleichen. Gleiches gilt fir Fens-
tertiiren. AuBenwand-Offnungen fiir Fenster, Fenstertiiren und Tiren sind nur als stehende
Formate zuléssig. Zur Verglasung der Fenster ist nur Flachglas zu verwenden. Gewdlbtes, far-
biges, strukturiertes, verspiegeltes, stark spiegelndes, reflektierendes oder farblich beschichtetes
Glas sowie in die Rahmen eingearbeitete Bleche sind nicht zul&ssig.

21. Rollldden und Markisen

Markisen sind generell unzul&ssig.

Rollladen und AuBenjalousien diirfen im hochgezogenen Zustand nicht auf der Fassade sicht-
bar sein; deren Fiihrungsschienen sind nicht sichtbar als Nut in den Fensteraul3enlaibungen
auszufiihren. Aufgesetzte Rollldden- und Jalousiekésten, sichtbare Fiihrungsschienen, etc. sind
nicht zuléssig. Hiervon ausgenommen sind bauzeitliche Rollldéden an den denkmalgeschditzten
Bestandsgebéuden; diese sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

22. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur fiir Eigenwerbung an der Stétte der Leistung zuléssig und dtirfen nur in
der Erdgeschosszone angebracht werden. Auskragende Werbeanlagen sind unzuléssig.

Flachwerbeanlagen (Schilder und &hnliches) diirfen eine Héhe von 40 cm und eine Tiefe von
1 cm nicht (berschreiten. Insgesamt darf die Grundfldche nicht mehr als 0,12 m? betragen.
Flachwerbeanlagen sind horizontal und parallel zur Fassade anzubringen.

Schriftziige aus Einzelbuchstaben an oder direkt auf der Fassade dtirfen maximal 10 cm aus-
kragen und héchstens 30 cm hoch sein. Das Schild oder der Schriftzug miissen direkten Bezug
auf die Gliederung der Fassade nehmen, insbesondere auf die Anordnung der Fensterachsen
und die Randbegrenzung der Fenster- und Tiiréffnungen.

Werbeanlagen diirfen Elemente, die das Gebéude gliedern, wie Fenster, Tore, Gesimse, Schmuck-
und Zierelemente, nicht (iberdecken.

Die Gestaltung von Werbeanlagen mit Tagesleucht-, Reflex-, Signal- oder Neonfarben sowie
grelle Beleuchtung und Leuchtkésten sind unzuldssig. Bewegte, blinkende, rotierende oder mit
wechselndem Licht ausgestattete Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Grelle Farben und glén-
zende Oberfldchen sind unzuléssig.
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Andersartige Werbeanlagen sind unzuléssig.
C_Hi g
23. Wege

Die in-Aussicht-genommene \WegerschlieBung, in der Planzeichnung grau gekennzeichnet, ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen.

24. StraBeneinteilung
Die in-Aussicht-genommene Einteilung der Stralenverkehrsflache sowie die Verortung von

Stellplatzen und Sickermulden, in der Planzeichnung grau gekennzeichnet, sind nicht-Gegen-
stand der Festsetzungen.

C D - Nachrichtliche Ubernahme gemiB § 9 Abs. 6 BauGB

Trinkwasserschutzzone

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone 1A der zukiinftigen Trinkwasserschutzzone. Zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen vor Verunreinigungen sind die Nutzungsauflagen
und -beschrankungen der Musterverordnung aus dem Leitfaden ,Wasserschutzgebiete in Bran-
denburg” des MLUK zu beachten.

Denkmale Baudenkmaéler

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des in die Denkmalliste
des Landes Brandenburg eingetragenen Denkmals ,Landesirrenanstalt-Hauptanstalt, bestehend
aus Verwaltungsgebé&ude mit Direktorenwohnhaus und zwei Arztewohnungen, Maschinenge-
bdude mit Werkstéatten und Wasserturm, Kiichengebédude mit Festsaal, Wéschereigeb&dude,
Leichenhalle mit Anstalts- und Gemeindefriedhof, Beamtenwohnhaus, Lazarett, acht Kranken-
hdusern fiir Ménner, acht Krankenh&usern fiir Frauen, Kegelbahn und allen dazugehérigen
Freiflaéchen, dem historischen Wegesystem sowie Resten der urspriinglichen Freifldéchenge-
staltung*“. Es handelt sich um eine Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz nach Brandenbur-
gischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) unterliegt. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans unterliegt somit vollumfénglich den Regelungen des BbgDSchG.

Wald
Die innerhalb des Geltungsbereichs befindliche Waldflache sowie die daflir geltenden Bestim-
mungen des Landesbetriebs Forst Brandenburg werden nachrichtlich Gbernommen.

Im nachfolgenden ,Anderungsbedarf zur Planzeichnung“ sind die erforderlichen Anderungen
nicht abschlieBend benannt. Grau gefasste Textpassagen haben erlauternden Charakter.

Anderungsbedarf zur Planzeichnung
In der Planzeichenerklarung sind folgende Anderungen vorzunehmen:
- Abschnitt ,Art der baulichen Nutzung®

o Streichung der Signatur ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Abgrenzung des Ma-
Res der Nutzung*
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- Abschnitt ,Mal der baulichen Nutzung®

o Streichung der Signatur ,Grundfléche"
o Korrektur in zwingende Festsetzung der ,Traufhéhe“ und ,Firsthéhe®

Abschnitt ,Bauweise, Baulinien, Baugrenzen*
o Korrektur der Abschnittstiberschrift
o Streichung der Signatur ,Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)*

- Abschnitt ,Flachen flr Nebenanlagen;-Stellplatze-und Tiefgaragen®

o Korrektur der Abschnittstiberschrift
o Streichung der Signatur ,Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen®
o Streichung der Signatur ,Na - Zweckbestimmung: Nebenanlage*

Abschnitt ,Verkehrsflachen und -anlagen®:
o Aufnahme der Signatur der festzusetzenden ,Fahrbahn mit Stellplatzen®
(bisher unter IV Hinweise" geflihrt)

Abschnitt ,Grinflachen”
o Aufnahme der neuen Signatur ,Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten
einschlieBlich der Hausgartenumgrenzung*

Im Planteil sind die zeichnerischen Festsetzungen wie folgt zu &ndern einschlief3lich der Dar-
stellungen gegebenenfalls ohne Normcharakter:

Anderung sémtlich festgesetzter Baugrenzen in Baulinien unter Beibehaltung des im Vorent-
wurf vorhandenen Linienverlaufes. Im WA 9.1 ist der nebengebaudeartige kleinste der drei
Baukérper am Kreuzungsbereich der Planstrallen 7.3, 7.4, 10 und 13.1 kein denkmalgeschuitz-
tes Bestandsgebaude. Der Baukérper unterliegt daher dem reinen Bestandsschutz und ist
ohne Uberbaubare Grundstiicksflache als Bestand darzustellen. Ersatzweise kann hier der
risalitartige Geb&audevorsprung der unmittelbar benachbarten Grundflache*im WA 9.1 (Neu-
bau) in gleicher Breite biindig vergréRert werden, so dass die Grundflachenbilanz wieder aus-
geglichen ist und der vergréRerte risalitartige Gebaudevorsprung nach wie vor hinter der Ge-
baudeflucht der Grundflache WA 6 zuricktritt.

* Die Nummerierung der Grundfléchen ist zu vervollsténdigen, so dass jede einzelne Grund-

flache eine eigene Nummer erhélt.

Die Nummerierung der durch Baulinien zeichnerisch festgesetzten Grundflachen ist zu ver-
vollstéandigen, so dass jede einzelne Grundflache eine eigene Nummer erhalt. Gleiches gilt
fur Anbauten sowohl die Grundflache des Bestandsgebdudes als auch eines jeden Anbaus
erhalten jeweils eine eigene Nummer.

Die Verkehrsflachen und -anlagen sowie die Verortungen zu erhaltender und neu zu pflan-
zender Baume sind mit der "Denkmalpflegerischen Zielvorstellung" (siehe Auszug stadtebau-
liches Konzept, Lageplan "Freianlagen - denkmalpflegerische Zielvorstellung" im Mal3stab 1 : 2000
Hackenberg Landschaftsarchitekt vom 17.10.2022) mit differenzierter Analyse der Bestands-
gehdlze und den daraus abgeleiteten drei Kategorien "Zielbdume besonders férdern”, "Béaume,
potenziell zu erhalten u. entwickeln" sowie "Baum an alten Standort neu pflanzen" bezlglich
der Radien, Stellplatzeinteilung, etc. abzugleichen. Die urspriingliche Gesamtkomposition und
-geometrie des StraBen- und Wegesystems zur Entstehungszeit des Denkmals (ca. 1905 bis
1914) ist hierbei zu berlicksichtigen. Dem Abgleich entsprechend sind die zeichnerischen Fest-
setzungen zu den Verortungen ,Zu erhaltende Baume, zwingend* und ,Neu zu pflanzende
Baume, zwingend" zu korrigieren und zu vervollstandigen. Beim Abgleich ist auch die erschlie-
Rende Zuwegung der Grundflachen des denkmalgeschitzten Gebaudebestands zu bertick-
sichtigen, abgeleitet aus der jeweiligen urspriinglich konzipierten Gebaudeerschliefungssitu-
ation zur Entstehungszeit des Denkmals (ca. 1905 bis 1914), ebenso im Analogieschluss die
erschlieBende Zuwegung der Grundflachen der Neubauten. Dem Abgleich entsprechend ist
die Einteilung der Stralenverkehrsflachen einschlieRlich der dargestellten Differenzierung der
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Wegefiihrung, ErschlieBung und des ruhenden Verkehrs verbindlich zeichnerisch festzuset-
zen.

Die StraRenbegrenzungslinie der Planstralle 6 ist am platzartig aufgeweiteten Endpunkt (vor
denkmalgeschiitztem Bestandsgebéude) auf die AuBenbegrenzung der Stellplatze einzu-
grenzen.

Alle Freiflachen auRerhalb der Baulinien sowie auBerhalb der Verkehrsfldchen und -anlagen
sind in der Planzeichnung als unbebaubare Griinflachen zeichnerisch festzusetzen; ausge-
nommen ebenerdige Terassen in ,Hausgarten“. Weiterhin hiervon ausgenommen sind die
Flachen stdlich der Grundflachen MU 2 und MU 4 bis zu den jeweiligen Stralenbegrenzungs-
linien. Diese Flachen, ehemalige Wirtschaftshofflachen, sind durch entsprechende Festset-
zung(en) als von Gebauden freizuhaltende Freiflachen mit Zugehérigkeit zum jeweils angren-
zenden denkmalgeschitzten Gebaude (MU 2, MU 4) festzusetzen (z. B. ebenerdige Aulien-
gastronomie, KITA-Freiflache).

Die zeichnerischen Verldufe und Verortungen der ,Griinflachen mit der Umgrenzung fir Haus-
garten“ ist abgeleitet aus den urspriinglichen Verlaufen entsprechend der Freiflachenkonzep-
tion zur Entstehungszeit des Denkmals (ca. 1905 bis 1914) zu Uberarbeiten und entsprechend
zeichnerisch festzusetzen, ebenso im Analogieschluss die ,Umgrenzungen fir Hausgérten®
der Neubauten. Hierbei ist folgender Anderungs-/Klarstellungsbedarf zu berlicksichtigen:

o Zweifelsfrei erkennbarer Verlauf der jeweiligen Umgrenzung, so dass sich im Verbund mit
den jeweiligen einbezogenen Gebaudekanten eine in sich abgeschlossene Hausgarten-
Flache bildet.

o Beriicksichtigung der urspriinglichen klaren AufRengeometrie der Hausgérten (zumeist Recht-
ecke oder Polygone).

o Bericksichtigung der charakteristischen Griinflachenstreifen zwischen den Hausgarten
und den Verkehrsflachen und -anlagen.

o In den wenigen Bereichen, wo die Hausgarten-Umgrenzung dem Verlauf einer Verkehrs-
flache folgt (z. B. WA 3.1, 3.2, 4.1, 4.2), ist die Hausgarten-Umgrenzung neben der Stra-
Renbegrenzungslinie zweifelsfrei zeichnerisch festzusetzen.

o Vollstandiger Entfall der Flachensignaturen ,Na“ (Nebenanlagen) und der damit verbunde-
nen Zulassigkeit dieser Anlagen.

Die zur Grundflache WA 11.1 gehdrige und zu erhaltende denkmalgeschitzte Einfriedungs-
mauer ist zeichnerisch als zuldssige bauliche Anlage festzusetzten. Diese eingefriedete Fla-
che ist der Grinflache ,Hausgarten” entsprechend festzusetzen.

Zeichnerische Darstellung im Planteil der in der Planzeichenerkldrung benannten Signatur
,Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt”.

Der denkmalrechtlich und denkmalpflegerisch erforderliche Anderungsbedarf kann gern in ei-
nem weiteren Gesprach mit der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises und der
Denkmalfachbehérde (Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches
Landesmuseum, BLDAM) erértert und weitergehend erlautert werden.

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts
Hinweise fir Uberwachungsmafnahmen

Weiter gehende Hinweise - rechtserheblich zum Einwand

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des Denkmals "Landesirren-
anstalt-Hauptanstalt, bestehend aus Verwaltungsgeb&ude mit Direktorenwohnhaus und zwei Arzte-
wohnungen, Maschinengebéude mit Werkstétten und Wasserturm, Kiichengeb&ude mit Festsaal,
Wiéschereigebaude, Leichenhalle mit Anstalts- und Gemeindefriedhof, Beamtenwohnhaus, Laza-
rett, acht Krankenh&dusern fur Manner, acht Krankenhausern fur Frauen, Kegelbahn und allen
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dazugehdrigen Freiflachen, dem historischen Wegesystem sowie Resten der urspriinglichen Frei-
flachengestaltung", welches in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen ist. Es
handelt sich bei dem Denkmal um eine Gesamtanlage mit medizingeschichtlicher, baugeschicht-
licher, baukunstlerischer, stadtebaulicher und regional- und sozialgeschichtlicher Bedeutung.

Die Landesheilanstalt wurde im Pavillionstil ab 1905 nach Pléanen des Geheimen Baurates Theo-
dor Goecke errichtet. Sie bestand aus der heute denkmalgeschitzten Hauptanstalt sowie der
Pensionarsanstalt und dem Landwirtschaftshof und umfasste 142 ha. Das Umfeld der Geb&ude
war als Griinanlagen gestaltet. In dem Krankenhauskomplex konnten 1.200 Patienten stationéar
betreut werden. Sie gehoérte damit zu den gréRten Einrichtungen ihrer Zeit.

Das Denkmal ist in groBem MaRe in seiner Uberlieferten Substanz und Struktur Gberkommen. Es
dokumentiert die Reformbestrebungen und neuen medizinischen Erkenntnisse des ausgehenden
19. Jh. bei der Behandlung geistiger Behinderungen und psychischer Stérungen. Dies findet ins-
besondere seinen Ausdruck in der Standortwahl auBerhalb der Stadt, der Einbettung der Klinik in
eine landschaftlich reizvolle Umgebung, dem lockeren Pavillionstil, den Werkstatten und der als
Grlnanlagen gestalteten Freiflachen, welche viel Raum zur Rehabilitation der Patienten boten.

Mit der Errichtung der Teupitzer Heilanstalt entstand ab 1905 ein Wirtschaftsfaktor fur die Region.
Vor allem fur die Kleinstadt Teupitz war die Ansiedlung von groRer Bedeutung. Der Geheime
Baurat Goecke, welcher mehrfach im Land Brandenburg an Klinikbauten beteiligt war, hat in
Teupitz ein fur die damaligen Verhéltnisse modernes und héchsten Anspriichen gentigendes
Ensemble geschaffen. Goecke entwickelte die Gesamtanlage nach den Konzepten der Heimat-
schutz- und Gartenstadtbewegung. Er fuhrte die unterschiedlichen zeitgendssischen Strdmungen
und Stilrichtungen der Baukunst und Gartenarchitektur sowie eine streng axial und symmetrische
Grundausrichtung mit betont asymmetrischen Elementen und Bauformen virtuos in einer Ge-
samtanlage zusammen, die Lebendigkeit ebenso wie dsthetische Geschlossenheit bis heute aus-
strahlt.

Die Baulichkeiten sind Uber ein groRes Areal verteilt und durch ein umfangreiches Wegesystem
miteinander verbunden. Die denkmalgeschitzte Teupitzer Hauptanstalt setzt sich aus drei Teilen
zusammen: Die Anstalt fur Frauen, die Anstalt fir Manner und dazwischen der zentrale Bereich
der Lazarett-, Wirtschafts- und Verwaltungsbauten. Diese Gebaude bilden mit dem Eingangs-
bereich und der am groBen Rondell abgewinkelten Hauptachse das Zentrum des Denkmals und
damit das Ruckgrat der Gesamtanlage.

Die einzelnen zweckvollen Gebaude haben eher den Charakter schéner Landh&user als von
Krankenhausern. Charakteristisch fir die stattlichen Pavillonbauten ist ihr sorgfaltig gestaltetes
einheitliches Erscheinungsbild, das bestimmt wird durch unterschiedlich hohe ziegelsichtige
Sockel- und Erdgeschosszonen, einen beigen Verputz der Gbrigen AuBenwandflédchen, hochfor-
matige Fensteroffnungen unterschiedlicher GroRRe und Gruppierung mit Holzsprossenfenstern.

Die auf Allsichtigkeit konzipierten Solitédrbauten weisen betont asymmetrisch gestaltete Fassaden
auf, die durch zahlreiche Risalite, Standerker, Loggien, Veranden etc. jeweils differenziert aus-
gefuihrt sind. Die Risalite wurden zur Betonung der Fassadenmitte oder Gebaudeecken eingesetzt,
uber die Traufe gezogen, beziehungsweise erhielten ein eigenes Dach. Einen besonderen Akzent
setzt zudem die vielgestaltige Dachlandschaft der Einzelbauten, die durch ineinandergeschobene
Mansardwalm- und Walmdécher unterschiedlicher Hohe sowie durch Anbauten zumeist in Form
von Zwerchhausern und Schleppgauben charakterisiert wird.

Abwechslungsreichtum und Einheitlichkeit in der Gesamtwirkung werden gleichermafien bewirkt
durch den strengen Canon der verwendeten Bauformen, -details und -materialien. Eine durchaus
begrenzte Anzahl an Einzelformen der Risalite, Zwerchh&user, Schleppgauben, etc. wiederholt
sich zwar an den Einzelgebauden. Die unterschiedlichen Kombinationen ergeben jedoch den
Variantenreichtum dieses Baukastenprinzips.
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Alle Funktionen sind innerhalb der stattlichen Solitare konzentriert untergebracht und auf Neben-
gebaude wird vollstandig verzichtet. Den Solitdrgebduden waren auf der erschlieBungsabge-
wandten Seite jeweils Hausgéarten zugeordnet, eingebettet in die ansonsten frei zuganglichen,
gartenkiinstlerisch durchkomponierten Gruinflachen. Dem von Rudolf Virchow entwickelten Prinzip
einer freundlichen Patientenbehandlung folgend, waren Ausgrenzungsmafinahmen bewusst auf
das notwendigste Minimum beschrankt (wie zum Beispiel die Einfriedungsmauer am "Uber-
wachungshaus" fur gewaltbereite mannliche Patienten). Trotz der Verluste géartnerischer Details,
wie die Umgrenzungen der Hausgarten, sind die Freiflachen als ungeteilte Griinanlagen zusam-
men mit dem historischen Wegesystem und den Solitdrgebauden bis heute erlebbar. Die Gesamt-
komposition Uberdauerte alle Veranderungen.

Das beschriebene Denkmal stellt somit ein Gesamtkunstwerk dar, welches Aspekte des Stadte-
baus, der Gartenbaukunst und der Architektur eindrucksvoll zu einem Ganzen verbindet, von der
Grundkonzeption bis hinunter zum kleinsten Detail.

Aus den geschilderten Ausfuhrungen ergeben sich hohe denkmalpflegerische und denkmalschutz-
rechtliche Anforderungen an den Umgang mit diesem bedeutenden Denkmal. Als ein Gesamt-
kunstwerk wohnt dem Denkmal ein Gestaltungswille inne, der alle Ebenen miteinander verknupft
und in Beziehungen zueinander setzt. Durch seine &sthetische Geschlossenheit erweist sich das
Denkmal bei Veranderungen als Uiberaus "empfindlich". Dies betrifft nicht nur die "grobe" stadte-
bauliche Ebene bei Platzierung zusétzlicher Baumassen. Auch den Goecke'schen Gestaltungs-
prinzipien zuwiderlaufende Umgestaltungen der Freiflachen mit ihren Grinrdumen und Wege-
kompositionen, gebietsuntypische Gebaudeausformungen oder artfremde Baudetails wirden sich
auf die Gesamtwirkung und damit auf den Denkmalwert der Anlage verheerend auswirken.

GemaR § 1 Abs. 2 und 3 BbgDSchG haben Gemeinden und Gemeindeverbdnde im Rahmen ihrer
Zustandigkeit die Verwirklichung der Ziele des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu
unterstiitzen. Die fur Denkmalschutz und Denkmalpflege zustédndigen Behérden wirken darauf hin,
dass Denkmale in die stadtebauliche Entwicklung und Landespflege einbezogen und sinnvoll ge-
nutzt werden. Nach den Grundsatzen des § 1 BauGB wiederum zielen die Bauleitpléne darauf ab,
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten sowie die stédtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Da es sich, wie
bereits erlautert, bei dem gesamten Geltungsbereich des Planentwurfs vollumfénglich um ein
gemaf § 3 BbgDSchG eingetragenes Denkmal handelt, das wiederum ein Gesamtkunstwerk des
Stadtebaus, der Gartenbaukunst und der Architektur darstellt, definiert das Denkmal selbst unweiger-
lich die stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild, die nach den Grundsétzen
des BauGB baukulturell zu erhalten sind. Das Erhaltungsgebot des BauGB und das Erhaltungs-
gebot des BbgDSchG stimmen damit Uberein.

Gemal § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 5 und 7d BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane daher
insbesondere die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebau-
licher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie die umweltbezogenen
Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter zu berlicksichtigen.

Davon abgeleitet ergibt sich fur den gegenstéandlichen Bebauungsplan zwingend, dass die Denk-
malvertraglichkeit gleichermafien das Ziel und den Rahmen des Bebauungsplans darstellen muss
und der Schutz des Denkmals in den Festsetzungen des Bebauungsplans zu verankern ist. Das
ist eine zentrale Grundvoraussetzung fUr eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung fir diesen
Standort. Der Bebauungsplan hat mit seinen Festsetzungen somit nur denkmalvertragliche Ver-
anderungen zu ermdglichen.

Die in der Begriindung zum vorliegenden Planentwurf erlduterte Grundintention, das geféhrdete
Denkmal zum Wohnquartier zu entwickeln, wird von den Denkmalbehérden ausdriicklich begrift.
Als eine de facto bereits existierende, jedoch brachgefallene kleine "Stadt in der Stadt" ist das
Denkmal mit seinem Charakter schoner Landhauser und den als Griinanlagen gestalteten Frei-
flachen geradezu pradestiniert fur nachhaltiges, sehr qualitatsvolles Wohnen im Grunen. Die Not-
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wendigkeit einer Nachverdichtung wird von den Denkmalbehérden akzeptiert, sofern sie denkmal-
gerecht erfolgt, um eine wirtschaftliche Revitalisierung des ungenutzten Denkmals zu gewahr-
leisten. Die denkmalgerechte Implementierung zusétzlicher Neubauten in einem als Gesamtkunst-
werk konzipierten Denkmal erweist sich hierbei jedoch als duRerst diffizile Herausforderung.
Bereits im Zuge der zahlreichen Vorberatungen mit allen Beteiligten wurde deshalb von den
Denkmalbehérden mehrfach darauf hingewiesen, dass ein Angebotsbebauungsplan aufgrund der
erforderlichen Detailscharfe nicht das optimale Planinstrument darstellt.

In Abstimmung mit den Denkmalbehérden wurde auf der Grundlage fundierter Analysen des
Bestands und Quellenforschung die "Denkmalpflegerische Zielvorstellung" abgeleitet und darauf
aufbauend das qualitativ hochwertige stadtebauliche Konzept erarbeitet, siehe Auszug stédte-
bauliches Konzept: Lageplan "Freianlagen - denkmalpflegerische Zielvorstellung" im Maf3stab 1 : 2000
Hackenberg Landschaftsarchitekt sowie Plan "Variante 16 - Visualisierung" van geisten.marfels
architekten vom 17.10.2022.

Konsens ist hierbei, die Blessuren, die das Denkmal durch die militdrische Nutzung und den an-
schlieRenden Leerstand erlitten hat, zu heilen und das Gesamtkunstwerk im Geiste seines Schopfers
behutsam zum Wohnpark fortzuentwickeln und nachzuverdichten. Ausschlaggebend waren histo-
rische Beispiele vergleichbarer Heilanstalten, wo Baurat Goecke selbst Nachverdichtungen vorge-
nommen hatte. Hierbei hielt sich Goecke eng an das bereits Vorhandene, auch bei der Material-
wahl und Farbgebung richtete er hinzugefiigte Neubauten nach dem Bestand aus. Entsprechend
dieser Entwurfsprinzipien wurde die Gesamtanlage konzeptuell weiterentwickelt und die Nachver-
dichtung stadtebaulich erfolgreich abgeleitet (vgl. Anlage 1 zur Planbegriindung "Auszug stédte-
bauliches Konzept"). Die Visualisierungen des stadtebaulichen Konzeptes verdeutlichen, dass die
Nachverdichtungen im Gesamtkunstwerk sich nur in der konkret ausgefeilten Form, Kubatur und
Platzierung der Neubauten als Solitére in den wie bisher als Griinflachen gehaltenen Freiflachen
einflgen, in wenigen Féllen auch als Anbauten an Bestandsgebdude. Signifikante Verkleine-
rungen oder VergréBerungen der hinzugefligten Geb&ude oder bisher im Denkmal wesensfremde
Nebengebaude wiirden das bewahrte empfindliche Gleichgewicht zerstéren.

Die stadtebauliche Ebene stellt jedoch nur den ersten Schritt dar. Die eingeschlagenen Entwurfs-
prinzipien missen auch in allen weiteren Ebenen (Gebaudearchitektur, Freiflachen, Baudetails,
etc.) durchdekliniert werden, um dem Denkmal als Gesamtkunstwerk gerecht zu werden. Hier wird
sich wiederum architektonischer Variationsspielraum bieten durch das oben beschriebene "Bau-
kastenprinzip" der Dachformen, Standerker, etc.

Die auf das stadtebauliche Konzept folgenden Planungen mit den konkreten Festsetzungen zur
gestaltgebenden Architektur der Neubauten und Veranderungen des Geb&dudedenkmalbestandes
wurden mit den Denkmalbehérden jedoch leider nicht weiter abgestimmt, ebenso wenig die grin-
ordnerische Flachen- und Freiflachenfestsetzungen.

In der vorliegenden Fassung wird der Bebauungsplan mit seinen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen diesen denkmalrechtlichen Anforderungen nicht gerecht und ist in der vorliegenden
Fassung seitens der unteren Denkmalschutzbehorde nicht zustimmungsféhig. Der Planvorentwurf
greift zwar das vorabgestimmte stadtebauliche Konzept auf, ohne jedoch die entwickelten Ge-
baudekubaturen und das bereits ausdifferenzierte ErschlieBungssystem in der erforderlichen
Stringenz planungsrechtlich festzusetzen. Die Festsetzungen zu den Gebd&udehiillen und Frei-
flachen fuhren nicht einmal annahernd die mit den Denkmalbehérden im stadtebaulichen Konzept
vorabgestimmten Entwurfsprinzipien fort, sondern stehen vielfach sogar im eklatanten Gegensatz
hierzu. Die zeichnerischen Festsetzungen beriicksichtigen beziglich zu erhaltender und neu zu
pflanzender Baume nur unzureichend die "Denkmalpflegerische Zielvorstellung" mit differenzierter
Analyse der Bestandsgehélze und den daraus abgeleiteten drei Kategorien "Zielbdume besonders
férdern”, "Béaume, potenziell zu erhalten u. entwickeln" sowie "Baum an alten Standort neu pflanzen".

In Ermangelung denkmalgerechter Gestaltungs- und Freiflachenfestsetzungen wirde die Reali-
sierung des Bebauungsplanes in seiner vorliegenden Form zu einer Zerstérung des Denkmals
fuhren.
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Der Planvorentwurf beachtet die denkmalpflegerischen Belange unzureichend. Es werden
groRflachig allgemeine Wohngebiete und urbane Gebiete ausgewiesen, welche die als Grin-
anlagen gestalteten Freiflachen des Denkmals vollstédndig unberticksichtigt lassen und somit in
sehr erheblichem Mafe verunstaltenden Eingriffen in das Denkmal Vorschub leisten. Die Bauge-
biete mussen sich auf die zeichnerisch festzusetzenden Gebaudegrundflachen beschréanken.
Samtliche Baugrenzen sind als Baulinien zeichnerisch festzusetzen. Die denkmalunvertragliche
flachige Ausweisung der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Gebiete Uber die Geb&aude-
grundflachen hinaus ist damit entbehrlich.

Die Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen sind zur Sicherung denkmalgerechter Gebaudekuba-
turen entsprechend dem stéadtebaulichen Konzept zu ergédnzen und zu prazisieren. Zudem bedarf
es Festlegungen zur verbindlichen Regelung des architektonischen Variationsspielraums nach
~ dem oben beschriebenen "Baukastenprinzip" der im Denkmal vorhandenen Dachformen, Stand-
erker, etc.

Die Verkehrsflachen und -anlagen sind mit der "Denkmalpflegerischen Zielvorstellung" einschliefl3-
lich der differenzierten Analyse der Bestandsgeholze und den daraus abgeleiteten drei Kategorien
"Zielbdume besonders fordern", "Baume, potenziell zu erhalten u. entwickeln" sowie "Baum an
alten Standort neu pflanzen" beztiglich der Radien, Stellplatzeinteilung, etc. abzugleichen. Hierbei
ist die urspriingliche Gesamtkomposition und -geometrie des StralRen- und Wegesystems zur
Entstehungszeit des Denkmals (ca. 1905 bis 1914) zu berlcksichtigen. Die mit der "Denkmal-
pflegerischen Zielvorstellung" abgeglichene Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist einschliel-
lich der dargestellten Differenzierung der Wegefuihrung und des ruhenden Verkehrs im Bebau-
ungsplan verbindlich zeichnerisch und textlich festzusetzen.

Alle Freiflachen auferhalb der festzusetzenden Baulinien und auerhalb der abzugleichenden
Verkehrsflachen und -anlagen sind in der Planzeichnung als Griinflachen mit jeweils denkmal-
gerechten Zweckbestimmungen festzusetzen. Auf diesen Griinflachen sind Stellplatze, Garagen,
Nebengebaude und andere gebaudeahnliche oder den Boden versiegelnde Nebenanlagen un-
zulassig, ebenso Einfriedungen ohne historisches Vorbild. Ausgenommen hiervon sind eben-
erdige Terrassen in den neu festzusetzenden "Griinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgérten
einschlieRlich der Hausgartenumgrenzung". Der Flachenumgriff der Hausgéarten ist mit den histo-
rischen Zuschnitten und AuBengeometrien der Hausgarten zur Entstehungszeit des Denkmals
(ca. 1905 bis 1914) abzugleichen und festzusetzen. Innerhalb der Hausgérten sind neben den zur
Hauptanlage gehorigen Terrassen auch niedrigere Innenheckenpflanzungen zuldssig und textlich
festzusetzen. Des Weiteren ausgenommen ist die StraBenverkehrsflache der Planstralie 4.1,
wobei auch hier Konkretisierungsbedarf zu gestalterischen Festlegungen zwecks Einfigung in den
historischen Kontext besteht. Die zeichnerische Festsetzung "Na - Zweckbestimmung Neben-
anlage" hat somit vollstédndig zu entfallen.

Durch Festsetzung ist zu regeln, dass die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze der
einzelnen Baugebiete auf den festgesetzten "Verkehrsflachen und -anlagen" bzw. in zuldssigen
Tiefgaragen gewahrleistet ist. Es wird empfohlen, mit den Denkmalbehérden im Vorfeld abzu-
stimmen, ob weitere Tiefgaragen im Bebauungsplan denkmalvertraglich verortet und festgesetzt
werden kdnnen.

Zum Schutz der denkmalgeschitzten Gesamtanlage bedarf es einer verkniipfenden Festsetzung
(aufschiebend bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB), welche die Zulassigkeit
der Neubauten von der erfolgten denkmalgerechten Instandsetzung der denkmalgeschutzten Be-
standsgebaude abhangig macht. Die Fortentwicklung des Denkmals mit den geplanten Neubauten
und baulichen Erganzungen darf namlich nicht mit einer Verbesserung oder Verschénerung des
Denkmals verwechselt werden. Festzuhalten ist, das die Nachverdichtungen und Verénderungen
des Denkmals nach wie vor denkmalpflegerische Zugestandnisse bleiben, die fir sich genommen
Beeintrachtigungen des Denkmals darstellen. Nur wenn mit ihnen die Erhaltung des Denkmalbe-
stands erreicht wird, sind sie denkmalrechtlich und denkmalpflegerisch hinnehmbar. Werden hin-
gegen nur die Neubauten realisiert und der gestaltgebende Denkmalbestand dem Verfall und
Verlust preisgegeben, ware das Denkmal verloren und damit gegen § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 5 und 7d



Seite: 19 40008-23-633 22.02.2023

[l
Y

BauGB verstoRen. Die nach BauGB zu erhaltende maRgebliche stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild ware zerstért, was keine nach BauGB gebotene nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung mehr darstellt.

Im Hinblick auf die Erhaltungserfordernisse des BauGB und BbgDSchG ist daher im Bebauungs-
plan eine entsprechende aufschiebend bedingte Festsetzung aufzunehmen. Hier ist die Zuléssig-
keit der nachverdichtenden Neubauten zeitlich an die erfolgreich abgeschlossene Sanierung des
denkmalgeschiitzten Gebaudebestands, mindestens des zentralen Bereichs der Lazarett-, Wirt-
schafts- und Verwaltungsbauten, zu kntipfen. Die Einschréankung auf die vorrangig zu sanierenden
zentralen Bereiche des Denkmals mit besonderem Augenmerk auf die Dachgeschosssanierungen
erscheint angemessen, um dem/den Inverstor/en ausreichend Spielrdume und Flexibilitat zu er-
méglichen. Wenn der zentrale Bereich und damit das Riickgrat der denkmalgeschitzten Gesamt-
anlage gerettet ist, ist damit auch der Grundstein der geplanten Quartiersbildung gesetzt und es
darf erwartet werden, dass die Sanierung der Ubrigen Bereiche "nachgezogen" wird.

Denkmalschadigende und -zerstérende Festlegungen geféhrden in der Konsequenz auch die
Bescheinigungsfahigkeit von Investitionen fir steuerliche Zwecke. Bei der Revitalisierung vergleich-
barer groBdimensionierter Denkmale erwies sich die sogenannte "Denkmal AfA" vielfach als un-
verzichtbarer Faktor.

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Die Denkmalliste des Landes Brandenburg wird besténdig fortgeschrieben.

Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde geméaR BBodSchG*, BBodSchV®

X

X O O

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

Beabsichtigte eigene Planungen und Mafihahmen

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nach den vorliegenden Angaben auf dem Gelénde
der ehemaligen WGT-Liegenschaft "Hospital Teupitz" (Reg.-Nr. 02POTS109) gelegen, die im
Zeitraum von 1945 bis Juni 1994 als Militarkrankenhaus von der Westgruppe der sowjetischen
Streitkrafte genutzt wurde. Vorher war dort den Angaben zufolge im Zeitraum von ca. 1908 bis
1930 eine Nervenheilanstalt des Landes.

Der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdérde liegt fur die genannte WGT-Liegenschaft
der Bericht "Ermittlung von Altlast-Verdachtsflachen auf den Liegenschaften der Westgruppe der
Truppen (WGT), Bericht Hospital Teupitz, Band 1 und 2" vom 14.12.1994 der Industrieanlagen-
Betriebsgesellschaft mbH (IABG) vor.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind auf dem Flurstiick 248 der Flur 8 in der Gemarkung
Teupitz insgesamt vier altlastverdéchtige Flachen im Altlastenkataster registriert. Diese sind unter
folgenden Reg.-Nummern und Bezeichnungen aufgefiihrt:

0332619179 Farblager im Gebaude 37, Hospital Teupitz

0332619181 Werkstatten und Heizwerk mit Ablagerungen um Gebéaude 14, Hospital Teupitz
0332619182 Mineralélkontaminierte Garage (Gebaude 4), Hospital Teupitz

0332619188 Verkippung von Chemikalien, Hospital Teupitz
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Der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde liegen fur die genannten altlastverdach-
tigen Flachen bisher keine Ergebnisse tUber Bodenuntersuchungen vor. Im Altlastenkataster ist fur
die o. g. altlastverdachtigen Flachen ein Handlungsbedarf bei Nutzungsénderung zu orientieren-
den Untersuchungen eingetragen.

Auf der Grundlage von § 4 Abs. 4 BBodSchG i. V. m. § 4 BBodSchV ist es fur die Ausweisung
bzw. Zulassigkeit der geplanten Nutzungen als allgemeine Wohngebiete zunéchst erforderlich,
dass vorher Bodenuntersuchungen fir die im Bereich des Bebauungsplanes gelegenen o. g.
altlastverdéachtigen Flachen durchgefiihrt werden. Die Bodenuntersuchungen sind durch ein sach-
kundiges Ingenieurbliro durchzufiihren und der Untersuchungsumfang ist vorher mit der unteren
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde abzustimmen. Nach Vorlage der Untersuchungser-
gebnisse der Bodenuntersuchungen wird durch die unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutz-
behérde Uber die im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung erforderlichen weiteren Ma3nahmen
entschieden.

Die Ermittlungspflicht und die Pflicht zur Sachverhaltsaufkldrung liegt im Rahmen der Bauleit-
planung bei dem Amt Schenkenldndchen.

Erst nach Abschluss der erforderlichen bodenschutzrechtlichen MaRnahmen besteht die Mog-
lichkeit, dass seitens der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde der im Bebauungs-
plan vorgesehenen Nachnutzung zugestimmt wird. Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen
sind als Bestandteil in den Umweltbericht aufzunehmen.

Eine Kopie der Stellungnahme erhélt das Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung, Referat
GL 5, in Potsdam.

Mit freundlichen GriRen
in Vertretung
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Zettwitz
Beigeordnete und Dezernentin

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

2 Gesetz zur Neuregelung des Denkmalschutzrechtes im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG)
vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215 ff.)

3 Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 22. Dezember 2004 (Amtsblatt fir das Land Brandenburg Nr. 3 vom 26. Januar 2005
S. 34 ff.), zuletzt aktualisiert am 21, Marz 2022 (Amtsblatt fur das Land Brandenburg Nr. 14 vom 13. April 2022 S. 418 ff.) - siebzehnte
Aktualisierung

4 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502 ff.), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

5 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554 ff.), zuletzt geéndert durch Artikel 126
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)



