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Kapitel A- Vorbemerkung 7

A Vorbemerkung
A.l Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 172 ,Uferbereich Bertinistralle / Jungfernsee® mit
einer GroRRe von rund 7,8 ha befindet sich nordlich des ,Neuen Garten“ von Potsdam
zwischen dem Jungfernsee und der ,Bertinistrale“. Die 6stliche Grenze bildet der
Jungfernsee, die westliche Grenze verlauft entlang der ,Bertinistralle” bzw. des
,Bertiniwegs”“. Die sudliche Grenze bildet das Grundsttick der Meierei mit der dortigen
Schiffsanlegestelle. Im Norden lauft die Grenze des Plangebiets entlang der nordlichen
Grenze des Grundstiicks der ,Villa Jacobs® bzw. der dazugehdorigen privaten Parkanlage.
Nordlich und westlich des Plangebiets erstrecken sich Villenviertel mit zahlreichen modernen
Neubauten, hinzukommen Kleingartenanlagen.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes 0.M.*

1 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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8 Kapitel A - Vorbemerkung

Das Plangebiet bildet einen wichtigen Teil der historischen Parkanlagen der Landehauptstadt
Potsdam.
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Abbildung 2 : Raumliche Lage des Plangebietes innerhalb der Potsdamer Kulturlandschaft, o.M 2

2 http://www.a2-dienste.de/Bilder/Immobilien/Potsdam/gross/Lageplan.jpg
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Kapitel A- Vorbemerkung 9

A.2 Anlass und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 172 wurde erstmals durch den
Bebauungsplan Nr. 10 ,Bertinistralle / Jungfernsee” tberplant. Der Aufstellungsbeschluss zu
diesem Bebauungsplan wurde bereits im Jahr 1991 gefasst, jedoch wurde das Verfahren
zunachst nicht weitergefiihrt. Erst im Jahre 2005 wurde es wiederaufgenommen. Anlass war
der seinerzeit erfolgte Verkauf der Ruine der Villa Jacobs. Mit dem Bebauungsplan sollte das
notige Baurecht zur Rekonstruktion des Gebaudes geschaffen werden. Darlber hinaus hatte
der Bebauungsplan insbesondere das Ziel, die Garten- und Parkanlagen der Villa Jacobs
neu zu strukturieren und langfristig in ihren historischen Zustand zurtckzufihren.

Vor diesem Hintergrund wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um die im
Bebauungsplan zunachst fehlenden (ehemaligen) Gartenanlagen der Villa Jacobs bis zum
.Bertiniweg“ erweitert. Gleichzeitig konnte dadurch eine Liicke zwischen den
Bebauungsplanen Nr. 60 ,Bertinistrale“ und Nr. 95 ,Noérdlich des Pfingstbergs / Vogelweide®
geschlossen werden. Das Planungsgebiet umfasste nach der Erweiterung nunmehr das
ehemalige Grundstiick der Villa Jacobs und den Uferstreifen am Jungfernsee zwischen dem
,Bertiniweg“ bzw. der ,Bertinistrale“ und reicht im Stden bis zur Meierei am Neuen Garten.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat den Bebauungsplan
Nr. 10 am 07.06.2006 als Satzung beschlossen. Am 29.06.2006 wurde der
Satzungsbeschluss bekanntgemacht und der Bebauungsplan Nr. 10 damit rechtswirksam.

Das Plangebiet besteht aus zwei unterschiedlich zu betrachtenden Teilen. Das sind zum
einen der Uferstreifen zum Jungfernsee und zum anderen das Gelénde der Villa Jacobs.
Ziele des Bebauungsplans Nr. 10 waren insbesondere die Rekonstruktion und Sicherung
erhaltenswerter, Uberwiegend denkmalgeschitzter Gebaude und Parkanlagen sowie die
Sicherung eines durchgehenden Panorama- und Uferweges am Jungfernsee zwischen der
Villa Jacobs und dem Neuen Garten. Der Uferstreifen zwischen Jungfernsee und
,Bertinistrale” soll im Sinne der Lennéschen Landschaftsverschénerung gestaltet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 10 dient insgesamt der Sicherstellung und Weiterentwicklung der
landschaftlichen Gestaltqualititen des Uferbereichs zwischen Villa Jacobs und dem Neuen
Garten. Die landschaftspragenden Elemente entfalten in diesem Bereich nicht nur eine
Binnenwirkung, sondern sind insbesondere wegen ihrer Fernwirkung bedeutsam. Es
bestehen zahlreiche Blickbeziehungen von Aussichtspunkten der Potsdamer Park- und
Kulturlandschaft auf das Plangebiet.

Diese Blickbeziehungen sind auf die personliche Einflussnahme Kénig Friedrich-Wilhelms
des IV. zurickzufihren. So wird das Planungsgebiet von den Sichtbeziehungen aus dem
Kdnigswald/ Schwarzer Berg in Sacrow und aus dem Park Sacrow auf den Pfingstberg als
Panorama Uberstrichen (wobei das Plangebiet vom Schwarzen Berg aus aufgrund des
dortigen Geholzbestandes heute kaum noch wahrnehmbar ist). Weiterhin tangieren
Sichtbeziehungen aus den Veduten von Schloss Babelsberg, von der GroRen Neugierde und
vom Casino (beide im Park Klein Glienicke auf Berliner Gebiet gelegen) zum Kirchberg in
Fahrland Uber die ehemalige Villa Jacobs und deren Garten. Gleiches gilt fiir den Ausblick
vom hohen Ufer und der Teufelsbriicke im Park Klein-Glienicke zur Villa Jacobs. Im Rahmen
der Umsetzung des Bebauungsplans sollen diese Sichtbeziehungen zur Villa Jacobs und
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10 Kapitel A - Vorbemerkung

ihrem Garten wiederhergestellt werden. Die Erlebbarkeit der Landschaft am Jungfernsee
vom Wasser aus ist hier von besonderer Bedeutung.3

Im Rahmen eines Rechtsstreits um die Errichtung eines Bootshauses im Plangebiet
(Grundstuck ,Bertinistra3e” 20-22) hat das Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg
festgestellt, dass der den Bebauungsplan Nr. 10 “Bertinistrale/Jungfernsee” aller
Voraussicht nach materiell fehlerhaft ist (Beschluss vom 27.10.2020 (OVG 2 S 23/20) 2020).
Grund hierfir ist, dass die im B-Plan enthaltenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung keine Grundlage haben. Sie verstol3en gegen 8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, wonach
bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung stets die Grundflachenzahl oder die
GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen festzusetzen ist. Fehlt es hieran, sind die
gesamten Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung unwirksam (Verweis auf
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 18. Dezember 1995 — 4 NB 36.95 und auf
das Urteil des OVG Berlin-Brandenburg vom 15. November 2012 — OVG 10 A 10.09). In der
Begriindung des Beschlusses fuhrt das OVG hierzu aus:

»1...] Bei der danach voraussichtlich gegebenen Verletzung von § 16 Abs.3 Nr. 1BauNVO
handelt es sich um einen Verstol3 gegen materielles Recht, der nicht von den Regelungen
der 88 214,215 BauGB erfasst ist und auf Dauer beachtlich bleibt. Er fuhrt zur Unwirksamkeit
aller im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung. Dies
wiederum hat die Unwirksamkeit des gesamten Bebauungsplans zur Folge, weil die mit der
Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse mittelbar verbundene Frage nach der Hohe der
einzelnen Gebaude wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts des Plangebers
war. Dieses war namlich von dem Bestreben durchdrungen, aus denkmalrechtlichen
Grinden Sichtachsen zu erhalten, die durch hohe Bauten zerstort werden koénnten [...J*

(Auszug Beschluss OVG Berlin-Brandenburg vom 27.10.2020)

Vor diesem Hintergrund hélt es die Landeshauptstadt Potsdam fir geboten, diesen vom
OVG Berlin-Brandenburg festgestellten Mangel zu korrigieren und die Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung zu Uberarbeiten. Zwar wurde ein groRer Teil der Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 10 “Bertinistral3e/Jungfernsee” zwischenzeitlich umgesetzt. Dessen
ungeachtet besteht jedoch weiterhin das Erfordernis sicherzustellen, dass die mit diesem
Bebauungsplan vorgenommene Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
auf Dauer gewahrleistet bleibt. Daher soll der Bebauungsplan Nr. 172 neu aufgestellt werden
und den Bebauungsplan Nr. 10 ersetzen. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist —
abgesehen von geringflgigen Korrekturen aufgrund zwischenzeitlich geénderter
Flurstiicksgrenzen — mit dem Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans Nr. 10
identisch. Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 172 denjenigen des unwirksamen
Bebauungsplans Nr. 10 “Uferzone Bertinistrale/Jungfernsee®.

Die gesetzlichen Grundlagen fur den Bebauungsplan Nr. 172 "Uferbereich Bertinistral3e/
Jungfernsee" gemafl § 1 Abs. 3und 8i. V. m. 8 2 Abs. 1 BauGB liegen damit vor. Das
Planverfahren ist mit den Grundsétzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.

Fur die Belange des Umweltschutzes wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben eine
Umweltprufung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Umweltprifung

3 Vgl. Bebauungsplan Nr. 10 ,Bertinistral3e/ Jungfernsee®, Begriindung, 2006
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Kapitel A- Vorbemerkung 11

ist gemali 8 2a Abs. 2 BauGB ein gesonderter Bestandteil der Begriindung (Abschnitt C)
zum Bebauungsplan Nr. 172.

Die Ziele des Griinordnungsplans aus dem Jahre 2006 gelten zum gro3ten Teil weiterhin.
Dies gilt jedoch nicht fur die Wiederherstellung der historischen Uferlinie und die Beseitigung
von Spund- und Betonwanden. Diese lassen sich auch als Spuren der deutschen Teilung
interpretieren, die nicht getilgt, sondern im Rahmen der Ufergestaltung weiterhin erkennbar
bleiben sollten. Der Blickwinkel auf diese Anlagen war zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 10 in der ersten Halfte der 2000er Jahre noch ein anderer: Seinerzeit
wurden diese Relikte — wohl auch aufgrund des geringeren zeitlichen Abstandes zur Offnung
der Grenze — in erster Linie als Verletzungen wahrgenommen, die zu heilen sind.

Eine abschlieliende Entscheidung zum Umgang mit den Relikten der deutschen Teilung
kann nicht im Rahmen dieses Bebauungsplans getroffen werden.

Der Grunordnungsplan wird - in angepasster Form — Bestandteil der Verfahrensunterlagen.
Die darin dargestellten Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft werden ebenfalls in angepasster Form in den
Bebauungsplan tibernommen, vgl. hierzu Kap. G.2. Anderungsbedarf ergibt sich
insbesondere infolge des Konzepts ,Uferweg an der Bertinistralie®.

Der Erlauterungstext zum Grunordnungsplan aus dem Jahre 2006 (AHNER/ BREHM 2006)
fliel3t in die aktuellen Unterlagen zum Grinordnungsplan mit ein.

A.3 Gebiets- / Bestandssituation

Das Plangebiet wird verkehrlich durch die ,Bertinistrae® und durch den ,Bertiniweg*
erschlossen. Beide Straf3en bilden die stidwestliche Plangebietsgrenze, liegen jedoch
auflerhalb des Geltungsbereichs. Sie gehen ineinander Uber. Im Siden des Plangebiets
dient die ,BertinistralRe” gleichzeitig als Uferwanderweg. Die zwischen der ,Bertinistrale* und
dem Jungfernsee gelegenen Ufergrundstiick sind auf diesem Abschnitt sudlich des
Wasserwerks Privateigentum und nicht zuganglich. Der 6ffentliche Uferstreifen beginnt mit
dem Wasserwerksgelénde, das noérdlich des Gebaudes ,Bertinistrale” Nr. 9 (Villa Starck)
gelegen ist, jedoch verlauft der Uferwanderweg zunachst noch weiter auf der Bertinistral3e.
Er zweigt nordlich des Wasserwerks in Hohe des Grundstiicks Nr. 12 von der ,Bertinistrae”
ab und fuhrt weiter Richtung Norden am Seeufer entlang. Der Weg ist hier teilweise
unbefestigt bzw. mit Schotter teilversiegelt worden. Er verlauft entlang des Grundstlicks der
Villa Jacobs und setzt sich au3erhalb des Plangebiets weiter nach Norden fort. Der Weg
fuhrt an dem ehemaligen DDR-Grenzkontrollpunkt Nedlitz vorbei, von dem ein
denkmalgeschiitzter Wachturm als Relikt erhalten geblieben ist. Insgesamt gestaltet sich der
offentliche Uferbereich des Jungfernsees dort als ebene, weitlaufige Grinflache mit
vereinzelten Baumgruppen in den Randbereichen. In Richtung Villa Jacobs nimmt der
Gehoblzbestand zu. Der Uferweg wird intensiv durch Spazierganger und Fahrradfahrer
genutzt.

Im Norden des Plangebiets innerhalb der Parkanlage der Villa Jacobs stehen die friheren
Wirtschaftsgeb&aude der Villa, die heute zu Wohnzwecken genutzt werden. Am Seeufer
befindet sich zudem eine im Bebauungsplan festgesetzte Bootsanlegestelle, die privat
genutzt wird und nicht offentlich ist.

Innerhalb des Plangebiets auf der Flache zwischen der Bertinistral3e und dem Seeufer
befand sich bis vor kurzem als einziges gréReres Wohngebaude die Villa ,Hagen“ (Gebaude

Bebauungsplan Nr. 172
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,Bertinistrale” Nr. 23). Die Villa Hagen wurde in den 1920er Jahren im Bauhausstil errichtet
und verfiigte daher tiber ein betont sachliches AuRReres, das sie von den anderen
historischen Wohngeb&uden im Umfeld deutlich unterscheidet. Die Villa Hagen war nach
langerem Leerstand in einem schlechten baulichen Zustand mit Anzeichen der
Verwahrlosung. Sie wurde im Marz 2023 abgerissen. Ein Bauantrag fur die Neubebauung
des Grundstiicks mit einem lediglich eingeschossigen Gebaude liegt vor.

Nordlich des Grundstlicks der Villa Hagen schlief3t sich eine ebenfalls private Grunflache an,
innerhalb der sich ein in Bau befindliches Bootshaus befindet. Die Baustelle liegt ungefahr
gegenuber dem Grundstlick der Villa ,Starck®. Das Bootshaus wird auf Grundlage einer
Baufeldausweisung im Bebauungsplan Nr. 10 errichtet. Die Baustelle liegt aufgrund des
Urteils des OVG Berlin-Brandenburgs zur Unwirksamkeit des B-Plans Nr. 10 derzeit still.
Ansonsten sind dort nur noch vereinzelt Gebaude vorhanden: Ein kleines Geb&ude
(,BertinistralRe“ Nr. 18) sowie ein weiteres kleines Gebaude mit Aussichtsterrasse, das der
Villa Gutmann vorgelagert ist.

Westlich der Bertinistral3e auBerhalb des Plangebiets befinden sich hingegen zahlreiche
Wohngebaude, darunter die denkmalgeschiitzten Gebaude ,Villa Mendelssohn-Bartholdy“
und ,Villa Starck®, die jeweils von parkartigen Garten umgeben sind. Die Gebaude westlich
der ,Bertinistral3e” sind deutlich hoher gelegen und erméglichen eine freie Sicht Uber den
Jungfernsee.

Im Anschluss an die ,BertinistraRe” fuhrt der ,Bertiniweg®, beginnend mit dem Wendekreis
Richtung Norden entlang des Grundsttcks der Villa Jacobs bis zur Fritz-von-der-Lancken-
Stral3e. Westlich bzw. slidwestlich des Bertiniwegs befinden sich ebenfalls zahlreiche
moderne Gebaude mit villenartiger Architektur. Vom ,Bertiniweg“ aus bestehen
Blickbeziehungen zur Villa Jacobs und der dazugehdrigen Gartenanlage. Das Geldnde im
Bereich des Gartens ist abschiissig und mit zahlreichen neuen Baumen bestanden. Nahe
dem ,Bertiniweg“ wird derzeit ein Gewéachshaus neu errichtet.

Die nachfolgenden Abbildungen und Bilder (Bestandsaufnahme im Januar, Februar, April
und Juni 2021 - Quelle Fotoarchiv Stadt Land Brehm) geben einen Uberblick tiber die
zahlreichen pragnanten Geb&aude und Orte innerhalb des Plangebiets und stellen die
aktuelle Situation des Gebiets und seiner Umgebung zu unterschiedlichen Jahreszeiten dar.

Bebauungsplan Nr. 172
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Abbildung 3: Lage des Plangebietes mit Villen o.M.4

4 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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Abbildung 4 und Abbildung 4: Ehem. Villa Hagen und Nebengeb&ude, Blickrichtung Norden

S : A R

Abbildung 5 und Abbildung 6: Villa Mendelssohn-Bartholdy

Abbildung 9 und Abbildung 10: Im Bau befindliches Bootshaus mit im Uferbereich vorhandener
Steganlage (Neubau 2006/07) und Spundwéanden. Die Baustelle ist derzeit stillgelegt.

Bebauungsplan Nr. 172
.Uferbereich Bertinistral’e / Jungfernsee”



Kapitel A- Vorbemerkung 15

’M e

- _..;_”n'w 2% T . v

Abbildung 11 und Abbildung 12: Bootshaus im Juni 2021 (abgeristet). Blick Richtung Norden bzw.
Richtung Siiden mit Villa ,,Hagen“ im Hintergrund

e i

Abbildung 13 und Abbildung 14: Blick von der Bertinistral3e Giber die Grinflache nérdlich des
Bootshauses Richtung Jungfernsee mit Bootshaus am rechten Bildrand. Blick Bertinistral3e Richtung
Norden (Villa Starck z.T. verdeckt links, Bootshaus rechts angeschnitten)

Abbildung 15 und Abbildung 16: BertinistraBe Blickrichtung Siiden (Villa ,Hagen* im Hintergrund“
Bootshaus links und Villa Starck rechts angeschnitten), bauliche Uberreste Wasserwerk mit
vorgelagertem Zaun, dieser wurde von der Landeshauptstadt Potsdam neu errichtet.
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Abbildung 17 und Abbildung 18: Ehem. Verwaltungsgebaude Wasserwerk am Rande des Uferstreifens,
ehem. Wachturm

Abbildung 19 und Abbildung 20: Uferwegeverbindung von der ,,Bertinistrale“ Uferweg bis zur Villa
Jacobs

Abbildung 21 und Abbildung 22: Wirtschaftsgeb&aude der Villa Jacobs vom Ufer aus und
Bootsanlegestelle
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Abbildung 23 und Abbildung 24: Villa ,,Jacobs‘ mit Parkanlage vom Uferweg und ,,Bertiniweg“ aus
betrachtet

Abbildung 25 und Abbildung 26: ,,BertinistraBe“, Wendestelle am Ende des ,,Bertiniwegs“
A.4 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 172 ,Uferbereich Bertinistralle / Jungfernsee® dient - ebenso wie der
bisher geltende Bebauungsplan Nr. 10 — der Umsetzung und weiteren Sicherung
insbesondere der folgenden beiden Planungsziele:

A4l Abschluss der denkmalgerechten Wiederherstellung des Areals der
Villa Jacobs

Das Areal der ehemaligen Villa Jacobs umfasst den Kernbereich der historischen
Parkanlage. Wesentliches Ziel des Bebauungsplans Nr. 10 war seinerzeit, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neuerrichtung der Villa Jacobs zu schaffen. Dies
ist erfolgt, die Villa ist nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans in Anlehnung an ihre
ursprungliche Kubatur und Gestalt neu errichtet worden. Die historische Parkanlage ist zu
grol3en Teilen rekonstruiert, jedoch ist die Rekonstruktion noch nicht ganzlich
abgeschlossen. Die ehemaligen Wirtschaftsgebaude auf den Flurstiicken 997, 521/24,
521/25 sowie 690 befinden sich in privatem Eigentum. Sie werden als Wohngebaude
genutzt. Zur ErschlieBung existieren Fahr- und Leitungsrechte die im Bebauungsplan Nr. 10
entsprechend festgesetzt wurden und in den Bebauungsplan Nr. 172 Gibernommen werden.

Wie fur die anderen Grof3villen entlang der ,BertinistralRe®, die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 60 gelegen sind (Villa Mendelsohn-Bartholdy, Villa Gutmann) gilt auch
fur die Villa Jacobs mit dem dazugehdrigen Ateliergebaude (WA 2) und den ehemaligen
Wirtschaftsgebauden (WA 3 — WA 5) die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet. Dieser
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Baugebietstyp ermoglicht eine gewisse Nutzungsflexibilitdt, mit der gleichzeitig auf die
besonderen Grundrissverhaltnisse der historischen Bebauung Riicksicht genommen wird.

Die Grundflache der weitgehend verlorengegangenen ehemaligen Treib- bzw.
Gewachshauser wird als Sonstiges Sondergebiet (SO 4) mit der Zweckbestimmung Treib-
bzw. Gewéachshauser festgelegt. Die noch vorhandenen Reste sind denkmalgeschiitzt. Mit
der Festsetzung des Baugebiets SO 4 soll die Mdglichkeit erhalten bleiben, die Gebaude im
Zuge der Rekonstruktion der historischen Parkanlage wiederherzustellen.

Im Nord-West-Bereich des Gesamtareals befindet sich eine Grundsticksflache (WA 1) die
nicht in die historischen Gestaltungen der Parkanlage einbezogen wurde. Die besondere
topographische Situation ermdéglicht hier die Festsetzung eines Neubaukdrpers, der dazu
dienen soll, ein wirtschaftlich tragfahiges Nutzungskonzept fir das Areal des ehemaligen
Wein- und Obstgartens zu erméglichen. Das Baufeld ist so gewéhlt, dass es die
Sichtbeziehung zur Villa Jacobs nicht beeintrachtigt und die historischen Strukturen sowie
die Topographie des ehemaligen Obstgartens nicht tangiert. Dieses Baufeld wird in den
Bebauungsplan Nr. 172 ibernommen.

Das in dem Baugebiet WA 1 geplante Gebaude soll einen Sockel erhalten, der nérdlich und
sudlich tGber die Gebaudefassaden bzw. die Baugrenzen hinausragt, dabei selber allerdings
keine Geschossqualitéat hat. Aufgrund der Hanglage liegt der nérdliche Teil des Sockels
vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache und ist nicht sichtbar. Fir diesen Bereich wird
die Festsetzung einer privaten Grinflache beibehalten. Es wird textlich festgesetzt, dass die
private Grinflache innerhalb des entsprechend abgegrenzten Bereichs unterbaut werden
kann. Die sudliche Erweiterung, die stidwestlich der Gebaudefassaden liegt, ragt hingegen
aus dem Gelande heraus und ist zu grof3en Teilen sichtbar. Daher wird dieser Bereich als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Er verbleibt auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache, weil eine Erweiterung des Hauptgebaudes ausdriicklich nicht ermdglicht
werden soll. Es wird textlich festgesetzt, dass die Zulassige Grundflache im Umfang der
stidwestlichen Erweiterung Uberschritten werden darf.

Die drtlichen Bauvorschriften fir das Gebiet WA 1 hinsichtlich der Fassadengestaltung in
Sichtziegelmauerwerk sowie der Dachneigung dienen dazu, die Architektur des Neubaus
den bereits vorhandenen Wirtschaftsgebauden in der Parkanlage anzupassen. Sie werden
ebenfalls unveréandert in den Bebauungsplan Nr. 172 Glbernommen. Dies gilt ebenso fir die
Ubrigen drtlichen Bauvorschriften, da sich die Planungsabsichten diesbeztiglich nicht
geandert haben.
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Abbildung 27: Die neu errichtete Villa ,,Jacobs* am Jungfernsee®

A.4.2 Neugestaltung des Uferbereichs am Jungfernsee

Hinsichtlich des Uferbereichs besteht insbesondere das Ziel, auch im Sinne des Status des
Gebiets als Weltkulturerbe, das Seeufer gestalterisch aufzuwerten. Es soll dabei von
stdrenden Einbauten und Uferbefestigungen, die inshesondere infolge der
Grenzbefestigungen nach 1961 entstanden sind, weitgehend befreit werden. Die
abgetragene ehemalige Landzunge nérdlich des Geltungsbereiches soll - ebenfalls
langfristig - auch wegen ihrer herausragenden Funktionen fiir die Wahrnehmung von
Sichtbeziehungen wiederhergestellt werden.

Generell soll der Uferstreifen entsprechend dem Status als Teil des Weltkulturerbes so
entwickelt werden, dass die historischen Sichtachsen wieder erlebbar sind. Die Ein- und
Ausblicke auf die historische in Landschaftsgarten eingebettete Villenstruktur vom und zum
Jungfernsee sollen durch eine entsprechende parkartige Bepflanzung des Uferstreifens
unterstitzt werden. Um dieses Ziel planungsrechtlich umzusetzen, wird der Uferstreifen als
offentliche bzw. private Grunflache festgesetzt. Die Grinflachen werden mit Festsetzungen
von Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft Uberlagert (MaRnhahmen M1 — M3). Diese MalRnahmen haben jeweils eine
bestimmte Art der Bepflanzung sowie -im Falle der MalRnahmen M1 und M2- die Beseitigung
von Versiegelungen zum Gegenstand. Fur die Flache M3, die 6ffentlichen Grinflachen, ist
festgesetzt, dass ein Uferweg in die Flache integriert werden muss.

Entsprechend dieser stadtebaulichen Ziele wird eine Bebauung im Uferbereich weitgehend
ausgeschlossen. Wenngleich das bestehende Gebéaude der Villa ,Hagen® im Suden des

5 https://www.pnn.de/potsdam/potsdam-hippodrom-wird-eingezaeunt/21339316.html
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Plangebiets als allgemeines Wohngebiet (WA 6) und das ehemalige Verwaltungsgebaude
des Wasserwerks (Bertinistral3e 18) als eingeschranktes Gewerbegebiet gesichert wird. Im
Falle der nicht unter Denkmalschutz stehenden Villa ,Hagen® besteht damit auch die
Mdglichkeit, ein Gebaude mit entsprechender Kubatur neu zu errichten. Gesichert werden
auRerdem ein ehemaliges Wirtschaftsgebéude (Baugebiet SO 2 Wochenendhaus) und das
denkmalgeschiitzte Fundament eines ehemaligen Bootshauses auf dem wasserseitig
vorgelagerten Grundstlck der Villa ,Gutmann® (Baugebiet SO 3 Bootshaus). Fur das
Bootshaus im Baugebiet SO 3 soll perspektivisch ein Wiederaufbau ermdglicht werden.

Aus dem Bebauungsplan Nr. 10 tibernommen wird schlieR3lich eine Uberbaubare
Grundstuicksflache fir ein Bootshaus nérdlich der Villa ,Hagen® bzw. vor dem Grundsttick
der Villa ,Starck” (Baugebiet SO 1 Bootshaus). Zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 10 lag eine Baugenehmigung fir ein nach dem Abriss der
Schnellboothalle in viel kleinerem Umfang und mit anderer Ausrichtung zu errichtendes
Ersatzbootshaus vor, nachdem der Standort zuvor sowohl mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege als auch mit der Stiftung PreuRBische Schlésser und Garten Berlin-
Brandenburg (SPSG) umfassend abgestimmt worden war. Die Baugenehmigung wurde
2018 erneut erteilt, auch dies erfolgte im Rahmen intensiver Abstimmungen mit der Untere
Denkmalschutzbehorde, die Stiftung Preul3ische Schlésser und Géarten Berlin-Brandenburg
und der Unteren Bauaufsichtsbehdrde hinsichtlich der Gestaltung des Gebaudes (Fassaden
etc.). Das Bootshaus entspricht an dieser Stelle weiterhin den stadtebaulichen Zielen der
Stadt Potsdam, das entsprechende Baugebiet wird daher in den B-Plan 172 Glbernommen.

A.43 Steganlagen

Der Bebauungsplan Nr. 10 traf die Festsetzung, dass im Bereich des Uferstreifens der Villa
Jacobs ausnahmsweise eine Steganlage zulassig ist. Die Zulassigkeit beruhte darauf, dass
die Villa Jacobs historisch Uber eine Steganlage verfugt hat. Die Steganlage wurde
inzwischen hergestellt. Daher ist die Festsetzung nicht mehr erforderlich und kann entfallen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird dementsprechend auf die Uferlinie
zurickgenommen.

Im Bebauungsplan werden generell keine Festsetzungen zu Steganlagen getroffen, weil
deren Zulassigkeit nicht tber den Bebauungsplan geregelt werden kann, sondern dartber
hinaus ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich ist. Zudem ist es
planerisches Ziel der Stadt Potsdam, im Bereich des Bebauungsplans keine weiteren
Steganlagen zu ermdglichen.

Errichtet wurde zudem eine Steganlage vor dem Baufeld SO 1 ,Bootshaus®, fur diese
Steganlage lag bereits bei Aufstellung des B-Plans Nr. 10 im Jahre 2006 eine Genehmigung
vor. Diese Steganlage liegt auRerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplane Nr. 10
bzw. Nr. 172 und ist daher nicht Festsetzungsgegenstand

A.4.4 Bertiniweg

Das Plangebiet umfasst drei Grundstucke nérdlich des ,Bertiniwegs®, die urspriinglich einmal
Bestandteile der historischen Parkanlage der Villa Jacobs waren. Es handelt sich um die
Flurstiicke 521/4, 521/5 und 521/6. Fur die Flurstiicke 521/5 und 521/6 liegt eine
Baugenehmigung fur ein Gewéchs- und Treibhaus vor, das genehmigte Baufeld wird
dementsprechend in den Bebauungsplan Nr. 172 tbernommen. Die dort ehemals
vorhandene Wochenendhausbebauung wurde bereits zurtickgebaut und mit der Errichtung
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des Gewachshauses begonnen. Die Flurstucke liegen ebenfalls im Denkmalbereich der
ehemaligen Villa ,Jacobs“ und im Bereich des UNESCO-Weltkulturerbes.

A.45 Verkehrskonzept und Erschliel3ung

Das Plangebiet Bertinistral3e /Jungfernsee ist Uber die Stralle ,Am Neuen Garten® und die
,Grolke Weinmeisterstralle* an die Potsdamer Innenstadt angebunden. Die ,Bertinistral’e”
schlie3t an diesen StraRenzug an und hat eine Erschlielungsfunktion fir die angrenzenden
Grundstiicke. An die BertinistralRe schliel3t wiederum der ,Bertiniweg“ an, der die weiter
nordlich gelegenen Grundstticke erschliel3t. Die ,Bertinistrale“ endet vor dem Gebaude Nr.
16 (Villa ,Gutmann®) vor einem Wendekreis, der bereits zum ,Bertiniweg“ gehort. Die Einfahrt
von diesem Wendekreis in den ,Bertiniweg® ist mit Pollern versehen, so dass von beiden
Seiten keine Durchfahrt mit Kfz mdglich ist. In seinem weiteren Verlauf erschliel3t der
.Bertiniweg“ die anliegenden Grundstlcke, eine Zufahrtsmdglichkeit fur Kfz besteht aus
Richtung Norden Uber die ,Fritz-von-der-Lancken-Strale®. Von dem Wendekreis zweigt
zudem ein Privatweg ab, Uber den das Grundstiick der Villa ,Jacobs” erschlossen wird (die
Villa sowie drei weitere Gebaude). Fur diesen Privatweg wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt.

Der Charakter der Bertinistral3e bzw. des ,Bertiniwegs* als reine Anliegerstra3en und als
,Panoramawege“ soll auch zukiinftig erhalten bleiben. Anderungen an der verkehrlichen
ErschlieBung sind nicht vorgesehen.

Abbildung 28: ,,Bertinistraf3e®, Blickrichtung Norden, Abbildung 29: Wendeanlage am sudlichen Ende des
»Bertiniwegs®, im Vordergrund die ,,Bertinistral3e” (Stadt Land Brehm, Februar/Juni 2021).

Durch das Plangebiet entlang dem Jungfernsee fiihrt eine stark frequentierte Ful3- und
Radwegeverbindung, die sich — aus Richtung des Neuen Gartens/Schloss Cecilienhof
kommend — in ndrdliche Richtung bis zur Nedlitzer Stidbriicke an der B2 fortsetzt. Der
Uferweg verlauft innerhalb des Plangebiets im Siden auf der Bertinistral3e, ein separater
Uferwanderweg beginnt erst nordlich des Gelandes des ehemaligen Wasserwerks. Es ist
geplant, diesen Wanderweg nach Suden bis zur stdlichen Grenze des
Wasserwerksgelandes zu verlangern. Der Bebauungsplan Nr. 10 enthélt eine entsprechende
Festsetzung, die in den Bebauungsplan Nr. 172 Gbernommen wird. Der Uferbereich stdlich
des Wasserwerks, auf dem sich unter anderem die Baustelle des Bootshauses und die Villa
,=Hagen" befinden, steht in Privateigentum.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat im Januar 2022 ein Konzept fir den Uferweg an der
.Bertinistralle” erstellt. Dieses Konzept bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen des
Bebauungsplans auf der 6ffentlichen Griinfliche am Jungfernsee.
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A.4.6 Landschaftsplanerisches Konzept/ Grinordnungsplan

Die Lage des Plangebietes in der Potsdamer Kulturlandschaft, der daraus resultierende
Schutzstatus als UNESCO-Welterbe und die Ausweisung von Teilen des Gebietes als Bau-
und Gartendenkmale erfordern in erster Linie die Orientierung aller Entwicklungen an den
Maf3gaben der Schutzverordnungen.

Leitbild der Gebietsentwicklung ist daher die historische Rekonstruktion der Freiraume bzw.
im Fall der Neugestaltung von Freiraumen die Orientierung an der Vertraglichkeit mit den
historischen Anlagen des Plangebietes und seiner Umgebung.

Darlber hinaus wird aus den Bedingungen des Standortes, den Zielen der Gbergeordneten
Planungen und der beabsichtigten baulichen Entwicklung als landschaftsplanerisches
Leitbild fur das Plangebiet abgeleitet, dass der parkartige Charakter des nordlichen
Plangebietes (Gelande Villa Jacobs) zu erhalten ist. Im slidlichen Plangebiet sind die
Potenziale der Uferlage fir die Integration in den parkartigen Landschaftsraum zu nutzen.

Die landschaftsplanerischen Ziele wurden im Rahmen eines Grinordnungsplanes (Ahner/
Brehm 2006) konkretisiert und sind wie folgt definiert:

— Das Ufer des Jungfernsees ist durch die Anlage und Erhaltung eines Uferweges
der Offentlichkeit zuganglich zu machen.

— Die 6ffentlichen Grunflachen sind, unter Beachtung der Belange des Denkmal-
und des Biotopschutzes, als Parkanlagen zu gestalten.

— Die privaten Grinflachen sind entsprechend der Vorgaben des Denkmalschutzes
zu gestalten. Vorhandener wertvoller Gehélzbestand ist, soweit mdglich, zu
integrieren. Punktuell sind im stdlichen Plangebietsteil Sichtbeziehungen vom
Stral3enraum Uber die privaten Grunflachen zum Jungfernsee einzurdumen

— Die ehemals vorhandene Landzunge im Norden (aul3erhalb des Plangebietes) ist
langfristig wiederherzustellen.

— Die baulichen Uferbefestigungen (Spund- und Betonwand) sind schrittweise
zugunsten naturndherer Ufer zu ersetzen.

— Die Anordnung von Neubauten und befestigten Flachen ist an der Lage
erhaltenswerter Baume zu orientieren. Vitale Bdume sind zu erhalten und in die
umgestalteten Freirdume zu integrieren.

— Im Fall einer Nutzungsintensivierung der vorhandenen Zufahrt zur Villa Jacobs ist
zu Uberprifen, inwiefern diese mit der Erhaltung der Lindenallee vereinbar ist. Die
Alleebaume sind auf ihre Verkehrssicherheit zu priifen. Gegebenenfalls ist die
Allee vollstandig neu anzulegen.

— Neuversiegelungen sind durch Entsiegelungen im Plangebiet auszugleichen.

Der Grunordnungsplan beinhaltet zudem MalRnahmen zur Kompensation von Eingriffen in
Natur und Landschaft. Diese MalRnahmen bilden die Grundlage fur die im Bebauungsplan
Nr. 10 festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Die Ziele des Griinordnungsplans aus dem Jahre 2006 gelten zum grof3ten Teil weiterhin.
Der Grunordnungsplan wird - in angepasster Form — Bestandteil der Verfahrensunterlagen.
Die darin dargestellten Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

Bebauungsplan Nr. 172
.Uferbereich Bertinistral’e / Jungfernsee”



Kapitel A- Vorbemerkung 23

von Boden, Natur und Landschaft werden ebenfalls in angepasster Form in den
Bebauungsplan tibernommen.

A.4.7 Einfriedung

Aufgrund der vorhandenen und gewunschten Sichtbeziehungen zwischen dem Uferweg und
dem Jungfernsee werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.
Gewdulinscht ist eine moglichst natirliche Begrenzung z. B. durch Hecken, die durch
Begrenzung der Hohe (max. 1,50 m) den Blick auf das Wasser und den
zusammenhangenden Landschaftsraum nicht verhindern. Als Zaune sind aus dem gleichen
Grund ausschlief3lich durchsehbare Drahtzéaune zugelassen. Der Bebauungsplan enthalt
entsprechende bauordnungsrechtliche Vorschriften.

A.4.8 Flachenbilanz

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben die folgende Flachenbilanz:

Tabelle 1 Flachenbilanz Nutzungsarten

Allgemeine Festgesetzte Nutzung FlachengrolRe

Nutzung (m?)

Baugebiete Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis 2.454
WA 6)
WA (Garage) 312
Sondergebiete, die der Erholung 81
dienen (8§ 10 BauNVO) (SO 2)
Sonstige Sondergebiete (§ 11 796
BauNVO) (SO 1, SO 3 bis SO 5)
Eingeschranktes Gewerbe (GEe) 113

Grinflachen Offentliche Griinflache, 17.479

Zweckbestimmung
Parkanlagen/Ufergriinzug inkl.
Denkmal Wachturm

Private Grunflache, Zweckbestimmung 53.990
Parkanlage
Wasserflache 110
(Stichkanal)
Betriebsflache WSV 2.636
(nachrichtlich)
Geltungsbereich 77.971

gesamt (gerundet)
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Tabelle 2

Flachenbilanz Versiegelung in den Baugebieten

Baugebiet

FlachengroRRe
(m?)

Gesamte, maximal
Uberbaubare Flache
(GR in m?)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis 6) 2.454 2.362
Allgemeines Wohngebiet (Garage) 312 312
Sondergebiete, die der Erholung dienen (8 10 81 81
BauNVO)

(SO 2)

Sonstige Sondergebiet (§ 11 BauNVO) 796 796
(SO 1, SO 3-5)

Eingeschranktes Gewerbe 113 113
(GEe)

Zuldssige Unterbauung private Grinflache - 162
(Fldache ,,A")

Zulassige GR Terrassen - 99
Summe 3.925
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B Ubergeordnete Planungen

B.1 Bestehendes Planrecht

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am
03. April 1991 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Bertinistralte / Jungfernsee®
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 21. August 1991 im Amtsblatt der Stadt Potsdam
(Sonderdruck) ortsuiblich bekannt gemacht worden.

In der 26. ¢ffentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam am 07.06.2006 wurde im Rahmen der Abwagung geman 81 (6) BauGB uber die
Anregungen der Burger und die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange
entschieden.

Der Bebauungsplan wurde gemalR 810 BauGB als Satzung beschlossen, die dazugehdrige
Begrindung wurde gebilligt. Mit der Bekanntmachung im Juni 2006 wurde der
Bebauungsplan rechtswirksam.

Das OVG Berlin-Brandenburg hat mit Beschluss vom 27.10.2020 (OVG 2 S 23/20)
festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 10 aller Voraussicht nach materiell fehlerhaft und
damit unwirksam ist. Dies nahm die Landeshauptstadt Potsdam zum Anlass, den
Bebauungsplan Nr. 172 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 neu
aufzustellen. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des
landlichen Raumes der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat
auf seiner Sitzung am 13.04.2021 der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 172
,Uferbereich BertinistralRe/Jungfernsee“ zugestimmit.

B.2 Landschaftsprogramm

Schutzgutbezogene Ziele formuliert das Landschaftsprogrammo® fiir die Schutzguter:

Arten und Lebensgemeinschaften: Verbesserung der Wasser- und Stoffretention in den
Einzugsgebieten nahrstoffarmer Gewasser, Sicherung extensiver Nutzungsformen;
Regulation der Erholungsnutzung; Beriicksichtigung des Arten- und Biotopschutze im
besiedelten Bereich;

Boden: groRere Siedlungsflachen, stehende Gewasser

Wasser: Schutz und Entwicklung von stehenden Gewassern entsprechend den regionalen
Quialitatszielen; Trinkwasserschutzgebiet (rechtlich festgesetzt); Sicherung der
Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vorwiegend durchlassigen Deckschichten
(Sicherung der Schutzfunktion des Waldes fiir die Grundwasserbeschaffenheit/ Vermeidung
von Stoffeintragen durch Orientierung der Art und Intensitat von Flachennutzungen am
Grundwasserschutz

Klima/Luft: Grofiere Siedlungen (Wirkungsraume); Stehende Gewasser

Landschaftsbild: GréRRere Siedlung; Landschaftsbild nicht bewertet; stehende Gewésser

6 MLUR / Ministerium fiir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (Hrsg.):
Landschaftsprogramm Brandenburg. Potsdam 2000
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Erholung: Erhalt der Erholungseignung der Landschaft in Schwerpunktraumen der
Erholungsnutzung; groRere Siedlungsflachen, sonstige Gewasser; Entwicklung der
siedlungsnahen Freirdume im Berliner Umland fir die Naherholung, Erhalt und Sanierung
der landesweit bedeutsamen Parke und Parklandschaften

B.3 Landschaftsplanung

Die Aufstellung des Landschaftsplanes (LP) erfolgte mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 02.03.2005 parallel zum Flachennutzungsplan (FNP).

,Der Landschaftsplan (Stand: 19.09.2012) beinhaltet die ortlichen Ziele, Erfordernisse und
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das gesamte Stadtgebiet. Die
landschaftsplanerischen Inhalte sind nach Abwéagung in die Darstellungen des
Flachennutzungsplans eingeflossen (Sekundarintegration).

Gleichzeitig liefert der Landschaftsplan Grundlagen und Bewertungsmaf3stabe fur die
Umweltprufung anderer Plane und Programme sowie fiir Genehmigungsverfahren von
Vorhaben.*?

Zum Plangebiet und dessen Umfeld enthalt der Landschaftsplan folgenden Aussagen und
Darstellungen:

Karte Realnutzung/ Biotoptypen:

o Wohnbauflachen

o Einzelanwesen

e Grinland

e Gehdlz, Baumgruppen, Laubgebiische

e Industrie-, Gewerbeflachen

e Garagen, Parkplatz, sonst. Verkehrsflachen

Karte Potenziell natirliche Vegetation:
¢ Waldmeisterbuchenwald
Karte Klima/ Luft/ Larm:

e Jungfernsee - Frischluftstrétmungen
¢ teilweise Belastungsgebiete (Siedlung)
e Frischluftentstehungsgebiete (Gehdlze, Feuchtgebiete, Gewdasser)

7 https://www.potsdam.de/content/landschaftsplan-potsdam

Bebauungsplan Nr. 172
.Uferbereich Bertinistral’e / Jungfernsee”



Kapitel B- Ubergeordnete Planungen

¢

Abbildung 30: Landschaftsplan LH Potsdam (https://www.potsdam.de/landschaftsplan-potsdam)
Karte Landschaftsbild — Einzelelemente/ Veduten:

Wald, Geholzflache

*  Aussichtspunkte, Bezugspunkte

Veduten

Karte Wasser:

e Potentielle iUberschwemmungsgefahrdete Gebiete
e Teilweise weitere Schutzzone (Zone IlI)

Karte Landschaftsbild- Raumwirkung Sichten:

e Intakte Sichtachsen
e Uber das Stadtgebiet hinausreichende Sichtachsen, unbewertet
e Sonstige stbrende Gebaudekomplexe (hier DDR Grenzkontrollturm)

Karte Erholung:

e Grunverbindung Uberértliche und drtliche Bedeutung
e UNESCO Kulturerbe

e Siedlungsflachen

e Kleingarten

Karte Schutzgebiete:
e Landschaftsschutzgebiet (LSG)
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Karte Konfliktanalyse / Eingriffsregelung:

e Nachrichtliche Darstellung: Stand der verbindlichen Bauleitplanung: Plan
rechtsverbindlich/ bestandskraftig

Karte Zielkonzept:

Abbildung 31: Auszug Zielkonzept LP Potsdam (Plangebiet hellblau umrandet)

Begrenzung/ Steuerung der wasserseitigen Nutzung

Erhalt/ Wiederherstellung/ Entwicklung von Aussichtspunkten und
Sichtachsen

Sicherung/ Verbesserung der Erlebbarkeit und Zugéanglichkeit von
LandschaftsrAumen und innerstadtischen Freiflachen

Erhalt und Pflege/ Wiederherstellung/ Planerische Bertcksichtigung
historischer Bau- und Vegetationsstrukturen
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< 1> Erhalt/ Entwicklung von Biotopverbundstrukturen

Das Plangebiet befindet sich gemaf Zielkonzept des Landschaftsplanes Potsdam im
Teilraum Nr. 18 Pfingstberg / Alexandrowka / Neuer Garten. Fur diesen Teilraum wurde
folgendes Leitbild formuliert:

»,Mit dem ndrdlichen Stadtzentrum und der umgebenden Gewasserlandschaft verzahntes,
frei zugangliches und naturnah gepflegtes Ensemble historischer Parks und Géarten,
durchzogen von einem Band lockerer Villenbebauung

a) Sicherung / Erhalt der historisch bedeutsamen Villenbebauung und der zugehdrigen
parkartigen Géarten (Villa Gutmann, Villa Jacobs, Villa Starck etc.), Sicherung auch von
historisch bedeutsamen Spuren der Nachkriegszeit, Verzicht auf iberméaRige
Nachverdichtung der hochwertigen Wohngebiete, Aufgabe stérender Nutzungen, Abwehr
von Ubermafgiger Verkehrsbelastung des Gebietes

b) Erhalt und Pflege des wertvollen geschiitzten Biotopbestandes, insbesondere der
Landschaftswiesen im Neuen Garten sowie der dortigen und im Bereich des Kapellen- und
Pfingstberges befindlichen Restbestockungen nattrlicher Waldgesellschaften

¢) Abschluss der historischen Gartengestaltung und Fortfiihrung der tberregional
bedeutsamen Sammlung alter Obstsorten in der Alexandrowka

d) Erhaltung / Entwicklung attraktiver Grinverbindungen im Gebiet unter Einbindung der
Kleingarten; Verbesserung der Zugénglichkeit des Jungfernseeufers und Freihaltung von
weiterer Bebauung, Erhalt nattrlicher Uferabschnitte, Herstellung méglichst naturnaher
Uferverbauung

e) Wiederherstellung von Sichtbeziehungen in die Landschaft und die Stadt

f) Erhalt und Regelung der Naherholungs- und Verbindungsfunktion des Neuen Gartens
(Badestellen, Joggen, Radfahren), Sicherung der freien Zuganglichkeit

g) Grundsatzlich Uberpriifung der beabsichtigten baulichen Entwicklung im Bereich
Vogelweide hinsichtlich einer vertraglichen Einbindung in die Kulturlandschaft”

Die hier genannten Planungsziele werden im Rahmen des Bebauungsplanes beachtet.

Durch die Stiftung PreuRische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg wurden folgende
durch den Bebauungsplan tangierten Sichten mitgeteilt:

Casino Glienicke in Berlin zur Villa Jacobs,

Villa Jacobs zum Casino Glienicke in Berlin,

1.

2

3. Milchm&dchenbrunnen Pleasureground Glienicke in Berlin zur Villa Jacobs,
4 Panorama Eremitage Quapphorn Neuer Garten Richtung Villa Jacobs,

5

Flatowturm zur Villa Jacobs und zum Kirchberg Fahrland.

Eine Beeintrachtigung der Sichten ist aus Sicht der SPSG nicht gegeben.

B.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fur
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Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfiigung am 06.08.2013
mit einer MaRgabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammliung ist der MaRgabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als
Grunflache und Wohnbauflache dargestellt.

Abbildung 32: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Plangebiet rot umrandet)

Der Bebauungsplan ist mit seinen Festsetzungen somit aus dem FNP entwickelbar.

B.5 Ufer- und Stegkonzept der Stadt Potsdam

Das Ufer- und Stegkonzept der Stadt Potsdam (Landeshauptstadt Potsdam 2002) formuliert
fur den Teilraum Jungfernsee / Lehnitzsee das Leitbild einer ,Uferparklandschaft mit
punktueller Bebauung am Wasser*.

Als Ziele werden definiert:
die Forderung der Erlebbarkeit des Gewassers und der Ufer,
die Annaherung an die historische Ufergestaltung in Denkmalbereichen,

die Vermeidung negativer Umweltauswirkungen bei der Errichtung von Steganlagen und
ufernaher Bebauung,

e die Sicherung naturnaher Uferbereiche im Biotopverbund.

Folgende Handlungsempfehlungen werden formuliert:
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o Herstellung eines durchgehenden Uferweges von der ,Bertinistral3e” zur ,Nedlitzer
Stral3e” (Briicke des Friedens) im Zuge der Bundesstral3e B 2,

e Konzentration baulicher Anlagen auf wenige Bereiche und deren landschaftliche
Einbindung,

¢ Verwendung ingenieurbiologischer Techniken zur Uferrenaturierung bzw.- -sicherung
und zur umweltvertraglichen Gestaltung von Steganlagen,

e Einschrankung der Zuganglichkeit sensibler Uferbiotope,

¢ denkmalgerechte Wiederherstellung der Villa Jacobs und der dazugehorigen
Gartenanlage.

Nach § 29 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 78 Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWa@G) ist die Gewasserunterhaltung eine offentlich-rechtliche Verbindlichkeit, die
unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen an Gewéssern geregelt ist.

Die Eigentimer und Nutzungsberechtigten des Gewéssers und Anlieger haben die zur
Gewasserunterhaltung erforderlichen Arbeiten und Malinahmen am Gewasser und auf den
Ufergrundstiicken zu dulden. Sie haben die Uferstreifen so zu bewirtschaften, dass die
Gewasserunterhaltung nicht beeintrachtigt wird. Des Weiteren haben sie alles zu
unterlassen, was die Sicherheit und den Schutz der Ufer geféahrden oder die Unterhaltung
unmdglich machen oder wesentlich erschweren wiirde (§ 84 Brandenburgisches
Wassergesetz BbgWG).

B.6 Konzept Uferweg an der Bertinistral3e

Die Landeshauptstadt Potsdam hat im Januar 2022 ein Konzept fur den Uferweg an der
BertinistraRe vorgelegts. Das Konzept beinhaltet die Verlangerung bzw. den Ausbau des
bestehenden Uferweges ab dem Uferabschnitt Bertinistral3e Uber das Gelande der
ehemaligen Grenziubergangsstelle bis auf Hohe des Grundstiicks der Villa Jacobs. Es sieht
vor, die baulichen Reste des ehemaligen Wasserwerkes mit der davor neu errichteten Mauer
und die verbliebenen Anlagen der ehemaligen Grenziibergangsstelle in ein Gesamtkonzept
fur eine 6ffentliche Grunflache am Ufer einzubinden.

Zu dem ehemaligen Wasserwerk wird folgendes ausgefuhrt: ,Grund fiir den Erhalt des
Wasserwerkes waren neben der historischen Bedeutung als erstes Wasserwerk Potsdams,
zwei Gutachten Uber den Reinwasserbehalter und den Kiesfilter, die der gesamten
Baulichkeit einen guten statisch-konstruktiven Zustand (...) bescheinigen. Im Rahmen des
Nutzungskonzeptes soll der Gedanke einer Aussichtsplattform auf dem ehemaligen
Wasserwerk wieder aufgegriffen und umgesetzt werden. (...). Die Ausmalde des
unterirdischen Reinwasserbehalters sollten durch Pflanzung flachwurzelnder
Heckenstréducher (z.B. Acer campestre, Cornus mas, Salix) erkennbar werden.”

Die vorhandenen Grinstrukturen sollen weiterentwickelt und durch neue Gehdélzpflanzungen
erganzt werden.

Der Uferweg soll zukiinftig eine Breite zwischen 2 bis 2,5 m aufweisen und mit einer
wassergebundenen Deckschicht ausgebildet werden. Er soll sich in seinem Verlauf an den
, 1 rampelpfaden” orientieren, die sich im Uferbereich im Laufe der Zeit entwickelt haben.

8 Landeshauptstadt Potsdam, GB Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Umwelt, FB Klima, Umwelt und
Griinflachen, Bereich Grinflachen, Januar 2022
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Bestandteil des Uferkonzepts ist die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes. Dieser soll nahe
der ,Bertinistraf3e” ungefahr in Héhe der Funk- und Messstelle des Wasserstral3en- und
Schifffahrtsamtes (WSV) angeordnet werden.

Die Inhalte des Konzeptes werden, soweit relevant und festsetzbar, in den Grinordnungs-
und Bebauungsplan Ubernommen.

B.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

B.7.1 Integriertes Klimaschutzkonzept

Das 2010 erstellte Integrierte Klimaschutzkonzept ist hinsichtlich der Ziele und Maflinahmen
durch den Masterplan 100% Klimaschutz bis 2050 abgeltst worden (siehe unten). Es bietet
jedoch fir viele klimarelevante Fragestellungen noch immer eine umfangreiche
Informationsgrundlage. Das Integrierte Klimaschutzkonzept 2010 steht auf der Website der
Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link https://www.potsdam.de/content/integriertes-
klimaschutzkonzept-mit-gutachten-fuer-die-landeshauptstadt-potsdam zum Download bereit.

B.7.2 Klimaschutzteilkonzept ,,Anpassung an den Klimawandel*

Mit dem Klimaschutzteilkonzept ,Anpassung an den Klimawandel“ steht der
Landeshauptstadt Potsdam eine Grundlage zur Verfigung, mit der gezielt
Klimaanpassungsmafinahmen ergriffen werden kénnen. Der Bericht enthalt 58 konkrete
Mafinahmenvorschlage fur unterschiedliche Sektoren (u. a. Energie,
Gebaude/Stadtgrin/Parkanlagen, Verkehr etc.) sowie Vorschlage zu deren kontinuierlicher
Uberprufung und MaRnahmenumsetzung. Das Konzept wurde im Rahmen der
Klimaschutzinitiative des Bundes geférdert und wurde federfuhrend von der Luftbild Planung
Umwelt GmbH und dem Potsdam-Institut fiir Klimafolgenforschung e.V. unter Mitwirkung von
RegioFutur Consult und PROJEKTKOMMUNIKATION Hagenau GmbH erstellt. Es steht auf
der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https://www.potsdam.de/content/anpassungsstrategie-den-klimawandel-fuer-die-lhp-
potsdam-macht-sich-fit zum Download bereit. Das Konzept ist nicht verbindlich bietet jedoch
eine umfangreiche Informationsgrundlage und Arbeitshilfe.

B.7.3 Stadtklimakarte

Die Landeshauptstadt Potsdam hat von 2019 bis 2021 als Praxispartner im von der
Universitat Potsdam gefiihrten Forschungsvorhaben des Bundesministeriums fiir Bildung
und Forschung (BMBF) ,ExTrass“ (Urbane Resilienz gegenuber extremen Wetterereignissen
— Typologien und Transfer von Anpassungsstrategien in kleinen GroRRstadten und
Mittelstadten) teilgenommen.

Mit der Teilnahme in diesem Projekt sollte in der LHP u.a. die Wissensbasis zu den
mikroklimatischen Verhéaltnissen in der Stadt verbessert, die Grundlage fir eine
klimawandelangepasste Stadtplanung gelegt bzw. aktualisiert sowie Strategien zum Umgang
mit zunehmenden klimatischen Risikofaktoren erprobt werden. Das Vorhaben fokussierte
gleichermal3en auf Hitze- und Starkregenereignisse.

Klimaanpassung muss auf unterschiedlichen Ebenen stattfinden. Zum einen muss eine
Anpassung mit mittel- und langfristigen MalRnahmen erfolgen, die dann beispielsweise im
Rahmen der Grinanlagen- und Gehoélzeinrichtung und -pflege oder in einer angepassten
Stadtplanung und -entwicklung erfolgt. Bei drohenden Hitzewellen sind jedoch oftmals
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kurzfristige MalRnahmen wichtig, wenn bspw. akute Hitzeschutzmaflinahmen notwendig
werden und allgemein das Thema Gesundheitsschutz in den Vordergrund tritt.

Im Rahmen des Projekts wurden neben dem ausfuhrlichen Gutachten folgende Karten fr
das gesamte Potsdamer Stadtgebiet erarbeitet:

¢ Mikroskalige Klimaanalyse (Klimaanalysekarte) (Raster: 10 x 10 m): Darstellung der
Hitzebelastung in den Siedlungsbereichen sowie auf Griinflachen;

¢ Bewertungskarten (Bewertungskarten Stadtklima) fur die Tag- bzw. fir die
Nachtsituation in Bezug auf Hitze: Betrachtet werden fur die Tagsituation die
Aufenthaltsqualitat auf Siedlungs- bzw. Grinflachen und fir die Nachtsituation die
Mdglichkeit fur einen erholsamen Schlaf (bei Temperaturen unter 25°C)

e Planungshinweise fur die Verbesserung der derzeitigen mikroklimatischen Situation
in Bezug auf Hitze (bspw. bei Hitzeinseln): Flachenscharfe Darstellung konkreter
Mafinahmenvorschlage fur die Verbesserung/Verringerung einer derzeit
maoglicherweise vorliegenden Hitzebelastung. (Hinweiskarte Siedlungsraum)

e Szenariodarstellung einer moglichen Entwicklung des Klimas bis zum Jahr 2050 und
die Auswirkungen fur die bestehende bzw. geplante Bebauung der Stadt: Zugrunde
gelegt wird ein Klimamodell, das eine Klimaentwicklung mit hdheren Temperaturen
vorhersagt, und bei Uberlagerung mit einer stadtebaulichen Entwicklung
Auswirkungen auf die lokale Hitzeentwicklung haben kann. (Karte:
Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050)

e Die Starkregengefahrenkarte, stellt mogliche Uberflutungsbereiche im Stadtgebiet
sowie das Uberflutungsrisiko fir einzelne Gebaude bei einem 100jahrlichen
Starkregenereignis dar: Abgebildet werden Wasserstande von 0,1 bis 0,5 m, die
durch die vorliegende Topographie und eine FlieBwegemodellierung ermittelt wurden.

Am 25. Januar 2023 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
den Beschluss zur Berlicksichtigung der Stadtklimakarte in der Stadtplanung und
Bauleitplanung gefasst (22/SVV/0975). Das Gutachten sowie das Kartenmaterial sind unter
www.potsdam.de/klima einsehbar.

Der Stadtklimakarte sind fir den Bebauungsplan Nr. 172 ,Uferbereich Bertinistralie /
Jungfernweg" folgende Informationen zu entnehmen:

Die Klimaanalysekarte stellt fir die Griin- und Freiflachen das Mal3 der Kaltluftlieferung der
Griun- und Freiflachen, fur die Siedlungsraume die Wéarmeinseleffekte im Siedlungsgebiet
sowie das Mal3 und die Stromungsrichtung des Luftaustausches (Kaltluft) dar. Fir das
Plangebiet werden im Bereich der Griin- und Freiflichen Kaltluftvolumenstromdichten
zwischen 5 bis 25 m3/s*m angegeben. Die Ufernahen Bereiche weisen dabei die hbheren
Werte auf. Die bebauten Bereiche liegen bei einer Temperaturabweichung von bis 1,0 K und
max. 3,0 K. Die Kaltluftleitbahnen verlaufen vom Plangebiet hin in Richtung Osten zum
Jungfernsee.

Die Bewertungskarten Stadtklima stellen eine integrierende Bewertung der modellierten
Klimaparameter im Hinblick auf planungsrelevante Belange dar. Aus ihnen lassen sich
Schutz- und Entwicklungsmafinahmen zur Verbesserung von Klima und - Uber die Effekte
der Verdiinnung und des Abtransportes - auch der Luft ableiten.

In der Bewertungskarte Nacht wird das Plangebiet im Bereich der Griin- und Freiflachen mit
Uberwiegend hoher bioklimatischer Bedeutung gekennzeichnet. Der sidliche
Geltungsbereich sowie der Uferbereich im Norden liegen im Bereich einer geringen und
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mittleren bioklimatischen Bedeutung. Im Bereich der bebauten Siedlungsflachen befinden
sich im ndrdlichen Abschnitt ginstige und im stidlichen Abschnitt weniger glinstige bis
teilweise ungunstige Bioklimatische Bereiche.

Die Bewertungskarte Tag weist fir das Plangebiet im Siedlungsraum schwache bis mafig
schwache Belastungen auf. Die Aufenthaltsqualitat fir Griin- und Freiflachen liegt bei hoch
bis maRig. Zudem sind die Grinflachen teilweise als Verschattet dargestellt.

In der Hinweiskarte Siedlungsraum wird die bioklimatische Situation im Siedlungsgebiet
dargestellt, welche fiir das Plangebiet keine Belastungen aufzeigt.

In der Karte Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050 werden fiir das Plangebiet im
Bereich der Siedlungsflachen Temperaturzunahmen innerhalb des Klimawandelsignals von <
1,7 K angenommen. Die n&chtliche Erwarmung liegt innerhalb allgemeiner
Klimaveranderungen.

In den Starkregengefahrenkarten (Uberflutungsgefahr und Uberflutungsrisiko) wird fiir das
Plangebiet im mittleren ufernahen Bereich lineare Uberflutungsgefahrenbereiche dargestellt.
In der Karte zum Uberflutungsrisiko liegen punktuelle Bereiche mit maRigen (10-30 cm) und
teilweise hohem Uberflutungsrisiko (30-50 cm)

Im Gutachten zur Stadtklimakarte wird flr Potsdam ein Katalog aus 19 klimadkologisch
wirksamen EinzelmaRnahmen zusammengefasst, wobei die Zuordnung bestimmter
MaRnahmensets aus dem Portfolio der 19 Einzelmal3nahmen vom Flachentyp und den
Bewertungen in den Bewertungskarten (z.B. bioklimatische Belastung in der Nacht und/oder
am Tage, Bedeutung fir den Kaltlufthaushalt) abhangt. Sie sind als Planungsempfehlungen
zu verstehen, die bei Betrachtung einer konkreten Flache oder spezifischen MaRnahme
einer genaueren Uberpriifung bedirfen. Die MaRnahmen werden stichpunktartig
beschrieben und in verschiedene Cluster aufgeteilt. Im Plangebiet kdnnen folgende
Maflinahmen umgesetzt werden:

— Oberflachen im AuRenraum klimaoptimiert gestalten (z.B. Bootshaus)

— Entsieglungsmaf3nahem im Bereich der SPE Maflnahmenflachen

— Offentliche Griinflachen entwickeln und optimieren (z.B. Pflanzfestsetzungen/ SPE -
Mafnahmen)

— Schutz bestehender Parks- und Grinflachen (z.B. durch Festsetzung der
Grunflachen und SPE-Maflinahmen im Plangebiet)

— Baukdrperstellung und Abstandsflachen beachten (z.B. ausreichend griin- und
Freiflachen zwischen den Gebauden, aufgelockerte Bebauung)

— Vermeidung von Austauschbarrieren (Schutz des Luftaustauschsystems)

— Schutz fur den Kaltlufthaushalt relevanter Flachen (z.B. Freihaltung gro3raumiger
Grunflachen, Schutz von Starkerer Uberwarmung und Verschlechterung der
Durchliftung)

— Einschréankung der Bebaubarkeit

— Festsetzung wasser- und Luftdurchléassiger Befestigungen im Bereich von
Stellplatzen, Zufahrten und Wegen

B.7.4 Masterplan 100 % Klimaschutz

Im Jahr 2016 wurde die Landeshauptstadt Potsdam eine von bundesweit insgesamt 41
Masterplan-Kommunen. Unter der Federfihrung der Koordinierungsstelle Klimaschutz wurde
von der Arbeitsgemeinschaft (BLS Energieplan GmbH, Potsdam Institut far
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Klimafolgenforschung, Luftbild Umwelt Planung GmbH (LUP), Innovationszentrum fir
Mobilitat und gesellschaftlichen Wandel GmbH (InnoZ) sowie ad modum GmbH) ein
Gutachten zum Masterplan 100% Klimaschutz erarbeitet. Darin wurden als maf3gebliche
Ziele benannt, bis 2050 95% der CO.-Emissionen und 50 % des Endenergieverbrauchs
gegenlber dem Stand von 1990 einzusparen. Am 13.09.2017 hat die
Stadtverordnetenversammlung fiir den Weg zur klimaneutralen Landeshauptstadt die daftir
notigen Ziele und Kernstrategien beschlossen (DS 17/SVV/0537). Der Masterplan 100 %
Klimaschutz stellt acht Handlungsfelder mit strategischen Zielen zusammen:

01 Nachhaltige Planung und Sonderkonzepte

02 Energieversorgung und Infrastruktur

03 Gebaude

04 Wirtschaft (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen)
05 Private Haushalte und Konsum

06 Verkehr

07 Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

08 CO,-Senken und Anpassung

Der Masterplan steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https://www.potsdam.de/masterplan-100-klimaschutz-bis-2050 zum Download bereit. Dort ist
das Gutachten auch in kompakter und allgemeinverstandlicher Form als Biirgerbroschire
bereitgestellt.

Insbesondere die Handlungsfelder 01, 06, 08 werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan
unterstitzt — siehe auch nachfolgende Kapitel.

B.7.5 1. Aktionsplan 2018 — Masterplan 100% Klimaschutz bis 2050

Im Rahmen der Teilnahme der Landeshauptstadt Potsdam am Prozess ,Masterplan 100%
Klimaschutz bis 2050“ des BMU wurden mit dem ,1. Aktionsplan 2018 — Masterplan 100%
Klimaschutz bis 2050 (Beschluss der Landeshauptstadt Potsdam vom 05.12.2018, DS
18/SVvV/0730) fur die im Masterplan benannten insgesamt 8 Handlungsfelder (siehe oben)
konkrete Mal3Bnahmen und Strategien zur Umsetzung der Klimaschutzziele benannt. Der 1.
Aktionsplan 2018 steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https://www.potsdam.de/auf-dem-weg-zur-klimaneutralitaet-erste-konkrete-massnahmen-
sind-beschlossen zum Download bereit.

B.7.6 Klimanotstand

Die LHP hat am 14.08.2019 den Klimanotstand als Resolution beschlossen (19/SVV/0543).
Darin wird u.a. auf die Dringlichkeit des Klimaschutzes hingewiesen und dieser als Aufgabe
hdchster Prioritat definiert. Als Konsequenz aus diesem Beschluss erfolgten eine Reihe von
Prifungen durch die Verwaltung und die Anpassung von Prozessen:

— 19/SVV/1362 (Prufergebnisse Festsetzung von Klimaschutzzielen in stadtischen
Planen, Energiemanagement fur stadtische Gebaude, Starkung des
Radverkehrsbeauftragten, Starkung des Baum- und Griinschutzes)

— 20/SVV/0294 (Erganzungen zu 19/SVV/1362)

— 20/SVV/1191 (Prufergebnisse Verkehrswende in Potsdam einleiten, THG-Potentiale
von Mooren und Baumen, Dekarbonisierungsstrategie der Energie und Wasser
Potsdam GmbH, Vermeidung von Einzelheizungen und Einzelfeuerstatten, Graue
Emissionen von Neubauten, Berticksichtigung von Klimaauswirkungen in allen
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Beschlissen, Verfahren zur Treibhausgasneutralen Energieversorgung von
Neubauten sowie der Festsetzung von Klimaschutzzielen im Rahmen von
Bebauungsplanen und bei Grundstticksverkaufen),

— 20/SVV/1266 (Zusammenfihrung Klimanotstandsmaflinahmen mit dem 2.
Aktionsplan zum Masterplan 100% Klimaschutz)

Diese Ergebnisse dienen als Informationsgrundlage und Arbeitshilfe.
B.7.7 MalBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll in der Bauleitplanung den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im vorliegenden Planverfahren soll Gber die in Kapitel B.7.2. - Energieeffizienz erlauterten
gesetzlichen Anforderungen an die Errichtung von Gebauden hinausgehend eine dem Ziel
des Klimaschutzes entsprechende Bebauung unter Ausnutzung der durch das BauGB zur
Verfligung gestellten Festsetzungsmdglichkeiten gesichert werden.

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen die in den Kapiteln B.7.99
und B.7.10 dargelegten MaRnahmen im Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im
Bebauungsplan bestimmt werden. Hierzu zéhlen u.a.:

— die Flachenversiegelung betrifft in erster Linie Bestandsgebaude, weitere
Versiegelungen sind nur im geringen Umfang vorgesehen

— Erhaltung von Grinflachen und Freiflachen

— Baum- und Strauchpflanzungen

— Wasser- und luftdurchlassige Befestigungen

— Ruckbau nicht mehr genutzter Gebaude und Befestigungen

B.7.8 Energieeffizienz

Die Landeshauptstadt Potsdam strebt bei stddtebaulichen Planungen durch die Nutzung
erneuerbarer Energien eine Verbesserung der Energieeffizienz an. Dies soll bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Beriicksichtigung finden, so dass auf
Veranlassung der Landeshauptstadt Potsdam eine Arbeitshilfe fiir Bebauungsplanverfahren
erarbeitet wurde. Die im Jahr 2010 unter dem Titel ,Energieeffizienz in der Bauleitplanung®
vorgestellte Arbeitshilfe (Stadt - Land — Fluss, Biro fir Stadtebau und Stadtplanung; Marz
2010) soll parallel zu den grundsatzlich geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen
energetische und klimaschitzende Aspekte in den Planungsphasen des stadtebaulichen
Entwurfs, tber die Erarbeitung von Bebauungsplanen bis hin zu den stadtebaulichen
Vertragen, aufzeigen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine
energieeffiziente Planung einflie3en sollten, sind z.B. die Wahl des Standortes
(Zuruckgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein Anschluss an den OPNV) und die
Anordnung und Stellung der Baukorper (u.a. Stidausrichtung, Vermeidung von Verschattung
der Geb&ude untereinander und Kompaktheit). Mogliche Festsetzungsinhalte fur die
Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz dienen sollen, sind aus dem
abschliel3enden Festsetzungskatalog des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie dem
begleitenden Regelwerk der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ziehen.
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Das Gesetz zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden ist
am 30.07.2011 in Kraft getreten (BGBI | S. 1509); das BauGB ist entsprechend novelliert
worden.

Am 11. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten, welches
thematisch das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das bisherige Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz
(EEwarmeG) zusammenfuhrt. Die vorgenannten Gesetze und Verordnungen sind somit
aul3er Kraft getreten. Das GEG regelt, vergleichbar mit den vorherigen Gesetzen und
Verordnungen nunmehr einheitlich u.a. die Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden sowie den Einsatz von erneuerbaren Energien.

Insbesondere bei der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die
einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer Energien zu
beachten:

— Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom
08.08.2020 (BGBI. I S. 1728) in Kraft getreten am 11. November 2020

Des Weiteren bieten sich folgende Umsetzungsmdglichkeiten an:

— geringe Transmissionswarmeverluste der Geb&ude durch kompakte Baukdrper,
Warmedammung, Warmeschutzverglasung und winddichte Ausfuhrung;

— kontrollierte Liftung und natirliche Klimatisierung;

— hohe passive solare Gewinne durch optimale Gestaltung der Fassaden und
Verglasungen;

— ggf. Speicherung der Solargewinne durch massive Bauteile;

— effiziente Warmeversorgung;

— sommerliche Verschattung durch Gro3griin zur Vermeidung von Aufheizung;

— gute Tagesbelichtung gemaf DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen).

Die formulierten Ziele werden im Bebauungsplan Nr. 172 wie folgt bertcksichtigt:

— es werden Festsetzungen zur Reduzierung der Bodenversiegelung und zur
Sicherung der Niederschlagswasserversickerung getroffen

— durch die Sicherung, Erhaltung und Pflanzung von Baumen wird das Plangebiet
durchgrint, dies tragt zur Verbesserung der Luft- und Klimaverhaltnisse bei

— das Plangebiet verfligt tiber eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr, wodurch das Verkehrsaufkommen verringert werden kann

— zusatzlich sind eine Bus- bzw. Ful3- und Radwegeverbindung geplant, diese
beginstigt die Nutzung des nicht motorisieren Individualverkehrs

— Grunflachen, Erhaltung von Baumen, Pflanzung von Baumen — und Strauchern

B.7.9 Klimaschutz

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen im Sinne des Klimaschutzes enthalten:

— Festsetzungen zu den tberbaubaren Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,;
88 16 ff BauNVO) — Ziel: Regelung des Verhaltnisses zwischen bebauten und
unbebauten Flachen / Grunflachenanteil

— Festsetzungen zu Bauweise, der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie der Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2-3
BauGB; 88 22 und 23 BauNVO) — Ziel: Kompaktheit der Gebaude;
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— Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung etc. (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 87
BbgBO) — Ziel: Nutzung der Dachflachen fur Solarenergie optimieren
— Zulassige Anlagen fur erneuerbare Energien ergeben sich aus den
Baugebietsvorschriften der BauNVO. Eventuell kbnnen Ausnahmen zugelassen
werden (oder Zulassung als Nebenanlage) (8 1 — 11 und 8§ 4 BauNVO) — Ziel: Einsatz
erneuerbarer Energien ermoglichen
— Festsetzung von Grinflachen, Erhaltung von Baumen, Pflanzung von Baumen — und
Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 BauGB)
B.7.10 Klimaanpassung

Folgende Festsetzungen im Sinne der Klimaanpassung sind Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplans:

B.8

Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88
16 ff BauNVO) — Ziel: Begrenzung der Verdichtung, Erhalt oder Schaffung von
Freiflachen, Beschrankung der Versiegelung

Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2-3 BauGB; 88 22
und 23 BauNVO) — Ziel: Gebaudeausrichtung berlcksichtigt Frischluftkorridore
Berlicksichtigung von Luftleit- und Abflussbahnen; Beschrankung der Versiegelung
Festsetzung von offentlichen und privaten Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) —
Ziel: Erhalt bzw. Schaffung von Grinflachen; ,Durchgriinung” von Siedlungen;
Beeinflussung des Stadtklimas

Festsetzung von Wasserflachen sowie Flachen fur die Wasserwirtschaft (8 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB) — Nachrichtliche Ubernahme von Trinkwasserschutzzonen
Festsetzung von Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) —textliche
Festsetzungen zur wasser- und luftdurchlassigen Gestaltung von Wegen, Zufahrten,
Stellplatzen

Nachrichtliche Ubernahme von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten gemaR §
76 Absatz 2 des WHG (8 9 Abs. 6a BauGB) — Ziel: Mal3hahmen zur Flachenvorsorge
durch Kennzeichnung von Uberschwemmungsgebieten bzw.
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten

Weitere Planungen

Das Plangebiet ist als Kompensationsflache Gegenstand des benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 60 ,Bertinistrale” und des zugeordneten landschaftsplanerischen
Fachbeitrages. Dieser stellt folgende KompensationsmalRnahmen dar, die den mittleren und
siidlichen Teil des Plangebiets betreffen:

Abriss baulicher Nebenanlagen und Herstellung privater Grinflachen laut
Festsetzung auf den Flurstiicken 1275 und 1276 (ehemals 545 und 544/2,
wasserseitiger Grundstiicksteil in Hohe der Villa Starck, ehemalige NVA-
Schnellboothalle). Der Abriss der NVA Schnellboothalle, des Bootskrans, der ehem.
Tankstelle, der Hinterlandmauer und der umfassenden Bodenversiegelung ist im
Rahmen der bauvorbereitenden Mal3nahmen fir die Errichtung des Bootshauses im
Baufeld SO 1 zwischenzeitlich erfolgt.

Entsiegelung und Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage auf den Flurstiicken 1323
(ehemals 741) und 883 (ehemaliges Wasserwerk, Horn). Dies ist teilweise bereits
erfolgt bzw. erfolgt im Rahmen der Umsetzung des Konzepts Uferweg.
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Die genannten MaRnahmen werden in den Bebauungsplan Nr. 172 ,Uferbereich
BertinistraRe/ Jungfernsee” ilbernommen.

B.9 Denkmalrechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehort vollstandig zum Schutzbereich des
UNESCO-Weltkulturerbes und befindet sich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der
Satzung zum Schutz des Denkmalbereiches Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft
(Denkmalbereichssatzung vom 30.10.1996). Es ist Teil des Ensembles ,Schlésser und
Garten von Potsdam und Berlin“ und wird der ,Kernzone der Schlésser und Garten®, speziell
dem Ensemble um den Neuen Garten, zugeordnet (Kalesse, Kartz 0.J.). In der
Denkmalbereichssatzung der Stadt Potsdam zum Weltkulturerbe wird das Plangebiet im

§ 1.6 als ,Sudliches Ufer des Jungfernsees von der Meierei des Neuen Garten bis zum
Garten der ehemaligen Villa Jacobs“ (Amtsblatt 1996) beschrieben. Die kunst- und
gartenhistorische Bedeutung des Gebietes wird wie folgt begrindet:

,LAm Ende des 18. Jahrhunderts befand sich auf dem ehemaligen Grundsttick der Villa
Jacobs ein Kaffeehaus mit Gastwirtschaft und Weinberg. Dieses Lokal war wegen seiner
herrlichen Aussicht sehr beliebt. Der schone Uferweg, der die Potsdamer entlang dem
Jungfernsee dorthin fiihrte, wurde ,Weg nach Bertini’ genannt (heutige ,Bertinistral3e*).”

Der (nicht mehr erhaltene) Neubau einer landschaftsbezogenen Turmvilla des Schinkel-
Schilers L. Persius (Villa Jacobs) war seinerzeit der erste seiner Art in Potsdam und Ubte
groRen Einfluss auf nachfolgende Bauten dieses Villentyps in Potsdam aus. Der noch
vorhandene Park ist zusammen mit der ,BertinistraBe” ein unverzichtbarer Bestandteil des
Denkmalbereichs als reizvolles Glied in der Kette malerischer Landschaftsstaffage.” (ebd.)

B.9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebiets befinden sich die folgenden Baudenkmale (nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsplan als Einzeldenkmale):

— das Grundstick der Villa Jacobs (,Bertiniweg“ 2 — 10) mit den darauf befindlichen
ehemaligen Wirtschaftsgebauden und der aus Nutz-, Obst- und
Landschaftsgarten gebildete Park mit den dazu gehérenden baulichen Anlagen
und Zeugnissen der kinstlerischen Gestaltung, darunter auch die Rudimente
eines Gewachshauses,

— ehemaliger Wachturm der Grenziibergangsstelle Nedlitz mit Resten der
Sperranlage (Spundwand-Stichkanal)

— Uberreste eines Bootshauses vor dem Gebaude der Villa Gutmann

Weitere Baudenkmale befinden sich auf den Grundstlicken entlang der ,Bertinistralle®, die
unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzen. Das sind die Villa ,Mendelssohn-
Bartholdy (Bertinistral3e Nr. 1, 1a, 3-5), die Villa ,Starck” (,Bertinistrale” Nr. 6), das
Wohnhaus Bertinistrae 15 und die Villa ,Gutmann® (,Bertinistrale“ Nr. 16 / ,,Bertiniweg®
1/7), vgl. hierzu den nachfolgenden Auszug aus der Denkmalliste des Landes Brandenburg.
Die Regelungen des Brandenburger Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.
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Potsdam Potsdam Bertinistralie 1, 1a, | Villa Mendelsohn-Bartholdy mit Girtnerwohnhaus, | 09156126
3-5 Waschhaus, Stallgebiiude, Gartenanlage mit
Platanenallee

Potsdam Potsdam Bertinistralie 6 Villa Starck mit Gartenanlage 09156613
Potsdam Potsdam BertinistraBe 15 Wohnhaus mit Einfriedung 09157025
Potsdam Potsdam Bertinistralie 16, Villa Gutmann mit wertvollen Innenrdumen, 09155744

l6a, Bertiniweg 1, 7 | insbesondere Arabicum, Turnhalle, barockem
Deckengemilde und Anbau (Torbau), Wirtschafts-
gebiiude, Eiskeller, StraBenunterfithrung zum
seeseitigen Grundstiicksteill mit Resten des Boots-

hauses sowie Villengarten

Potsdam Potsdam Bertinistralie 18, 19 | Wachturm an der ehemaligen ,,Grenziibergangsstelle | 09157085
Wasser, Nedlitz* mit Resten der Sperranlage
{Spundwand-Stichkanal)

Potsdam Potsdam Bertiniweg 2-10 Villengrundstiick Alexander (vormals Jacobs) mit 09157240
(gerade) Resten der Villa, den ehemaligen Wirtschafis-
gebiiuden und dem aus Nutz-, Obst- und Landschafis-
garten gebildeten Villengarten mit den dazu-
gehdrigen baulichen Anlagen und Zeugnissen der
kiinstlerischen Gestaltung

Abbildung 33:  Auszug aus der Denkmalliste des Landes Brandenburg (Stand Dez. 2020)

Die Gartenanlage der Villa Starck wurde seit der Unterschutzstellung im Jahre 2004 im
Zusammenhang mit der Sanierung der Villa erheblich umgestaltet. Teile des Gartens wurden
herausparzelliert und mit separaten Wohngebauden bebaut. Vor diesem Hintergrund und im
Ergebnis einer Begehung im Februar 2023 mit Vertretern des Landesamtes fur
Denkmalpflege und der Unteren Denkmalbehérde der Landeshauptstadt Potsdam wurde
entschieden, die Eintragung der Villa Starck von bisher ,Villa Starck mit Gartenanlage® auf
zuklnftig ,Villa Starck® zu korrigieren. Die Korrektur erfolgt von Amts wegen.

B.9.2 Bodendenkmal

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung wurde durch die Unteren Denkmalschutzbehérde
der Landeshauptstadt Potsdam mitgeteilt, das sich geschiitzte Bodendenkmale im
Plangebiet befinden. Es handelt sich im Einzelnen um folgende Bodendenkmale®:

— Bodendenkmal 2238, Siedlung/ Neolithikum; Siedlung/ Neuzeit; Einzelfund/
deutsches Mittelalter; Einzelfund/ Bronzezeit; Rast- und Werkplatz/ Mesolithikum

— Bodendenkmal 2185, Siedlung/ Bronzezeit; Einzelfund/ Mesolithikum

Die Einzelfunde im ufernahen Bereich legen fir das gesamte Plangebiet eine erhéhte
Wahrscheinlichkeit der Existenz weiterer bislang unentdeckter Bodendenkmale nahe.

Das Vorkommen weiterer Bodendenkmale ist wahrscheinlich. Die Entdeckung von
Bodendenkmalen bei Erdarbeiten ist meldepflichtig (DSchGBbg).

Die Bodendenkmale werden nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen. Da im Bereich
des Bodendenkmals keine neue Bebauung erméglicht wird, bestehen keine Konflikte mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans.

9 stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehorde der Landeshauptstadt Potsdam
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B.9.3 Gartendenkmale

Der Garten der Villa Jacobs (,Bertinistralle® 17a) ist als Gartendenkmal eingetragen. Er
wurde nach Planen von Peter Joseph Lenné und Hermann Sello ab 1835 angelegt. Die
untere Denkmalbehérde der Landeshauptstadt Potsdam strebt langfristig die vollstandige
Wiederherstellung der historischen Gartenanlage an, zu gro3en Teilen ist diese bereits
erfolgt.

Abbildung 34: Villa Jacobs mit Gartenanlage (Stadt Land Brehm April 2021)

Ebenfalls als Gartendenkmal eingetragen ist der ehemalige Wassergarten der Villa Gutmann
(Flurstiick 525/2, 527/2 und 6stlich vorgelagerte Flurstiicksteile).

B.9.4 Naturdenkmale

Den Status eines Naturdenkmales haben vier Eichen im Bereich der Gartenanlage der Villa
Jacobs.
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C Bestandsaufnahme und —bewertung

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird entsprechend
Anlage 1 zum BauGB zunachst eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario), einschlie3lich der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden, durchgefuhrt. Dazu wird das komplexe Themengeflecht
,Umwelt nach den einzelnen Schutzgutern untergliedert und unter Bericksichtigung
schutzgutspezifischer Umweltziele und Wirkraume analysiert. Auch wird eine Ubersicht tiber
die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
gegeben.

Hieran schlief3t sich eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung an. Hierzu werden die moglichen erheblichen bau-, anlagen- und
betriebsbedingten Umweltauswirkungen Auswirkungen und Wechselwirkungen, beschrieben.
Den aufgefuhrten relevanten Umweltschutzzielen wird dabei Rechnung getragen;
insbesondere dienen sie als Beurteilungsmalfistabe fir die Umweltvertraglichkeit.

Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten MalRBhahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
mdoglich ausgeglichen werden sollen, sowie eine Darstellung der in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmadglichkeiten mit Angabe der wesentlichen Grunde fur die
getroffene Wabhl.

Die jeweils schutzgutbezogene Abarbeitung erfordert abschlieRend eine die einzelnen
Umweltauswirkungen in Beziehung setzende Gesamtbeurteilung, die in enger Verbindung
mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB)
vorgenommen wird.

C.1 Naturraumliche und landschaftliche Eingliederung

Im System der naturraumlichen Gliederung Brandenburgs wird das Plangebiet dem
Charlottenburg-Potsdamer Havelgebiet, einer Untergruppe der mittelbrandenburgischen
Platten und Niederungen, zugeordnet (Schultze 1955).

Dabei handelt es sich um ein Mosaik von mittelsteilen, kiesigen Higeln, flachwelligen
Lehmplatten und Sandflachen, letztere mit Diinen und feuchten Talniederungen.

Die Morphologie des Havelgebietes wird durch Endmor&nenhiigel und Kames,
Grundmoranenplatten, Sander- und Talsandflachen mit Diinen sowie alluviale
Talniederungen bestimmt.

Das Plangebiet liegt am Steilabfall der Grundmorénen-platte zur rinnenartig
eingeschnittenen Niederung des Jungfernsees auf Héhen zwischen 29 und 47 m {. NN.

C.2 Natura 2000-Gebiete

Durch die Planung sind keine Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000
betroffen.
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C.3 Schutzgut Flache und Boden

Gemal Bundesbodenschutzgesetz sollen bei Einwirkungen auf den Boden
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktionen als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Bodenart und Bodengite

Bei den ortlichen Bodenformen handelt es sich um podsolige Braunerden tUberwiegend aus
Sand Uber Schmelzwassersand und gering verbreitet Kiesfilhrendem Sand. Es handelt sich
um Boden aus glazialen Sedimenten einschlieRlich ihrer periglazialen Uberpragungen. Die
Bodenzahlen liegen bei < 30. Im gesamten Geltungsbereich ist nicht mit Grund- und
Stauwassereinfluss zu rechnen!? Die Béden sind wasserdurchléssig und bieten einen
geringen Schutz vor Verunreinigungen des Grundwassers?l.

GrolRe Teile des Uferbereiches wurden durch Aufschittungen wesentlich Uberformt.
Zwischen dem ehemaligen Wasserwerk und dem Garten der Villa Jacobs wurde auf knapp
400 m Lange der vorhandenen Bdschung eine durch Spundwénde gefasste Ebene
vorgelagert. Die Aufschittungen von mehreren Metern Starke waren im Zusammenhang mit
Grenzsicherungsmalinahmen vorgenommen worden.

Eine potentielle Gefahrdung durch Wassererosion ist im Plangebiet nicht bekannt. Die
Gefahrdung durch Winderosion wird als hoch eingeschatzt12,

Altlasten

Zur Altlastensituation teilt die untere Abfallwirtschaftsbehtrde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 10 mit, dass sich keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet befinden. Schnellboothalle und Bootshebeanlagen
wurden bereits entfernt. Die ehemals vorhandene Tankstelle einschlie3lich des zugehdrigen
Olabscheiders wurde ebenfalls ausgebaut.

Des Weiteren wurden im Bebauungsplan Nr. 10 Aussagen zur ehemaligen militérischen
Nutzung des norddstlichen Plangebietes getroffen. Hier wurden erhebliche
Grundwasserkontaminationen mit Losungsmitteln nachgewiesen (leichtfliichtige
Chlorkohlenwasserstoffe).

,Die vorhandenen Monitoringmessstellen auf den Grundstticken des Bebauungsplans sind
fur Grundwassertberprifungen zu erhalten. Aufgrund der Grundwasserbelastungen ist eine
Grundwassernutzung sowohl zu Brauchwasser als auch zu Trinkwasserzwecken nicht
moglich. Finanzielle Mehraufwendungen bei Grundwasserabsenkungsarbeiten missen
bertcksichtigt werden.“ (Aussagen aus dem Bebauungsplan Nr. 10)

Bodendenkmale

10 http://mww.geo.brandenburg.de/boden/
11 http://Mmww.geo.brandenburg.de/hyk50

12 http://www.geo.brandenburg.de/boden/
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde durch die Unteren Denkmalschutzbehdrde
der Landeshauptstadt Potsdam mitgeteilt, das sich geschiitzte Bodendenkmale im
Plangebiet befinden. Es handelt sich im Einzelnen um folgende Bodendenkmalel3:

— Bodendenkmal 2238, Siedlung/ Neolithikum; Siedlung/ Neuzeit; Einzelfund/
deutsches Mittelalter; Einzelfund/ Bronzezeit; Rast- und Werkplatz/ Mesolithikum

— Bodendenkmal 2185, Siedlung/ Bronzezeit; Einzelfund/ Mesolithikum

Versiegelung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist unbefestigt und teilweise mit Baumen und
Strauchern bestanden. Die Uferbereiche sind weitgehend durch Trittrasen gepragt. Im
Uferbereich befinden sich zudem ein unbefestigter Weg und abschnittsweise
Uferbefestigungen in Form von Spundwanden als Uberreste der ehemaligen
Grenzsicherungsanlagen (Bereich private Grinflache /Baufeld SO 1, Liegestelle der WSV).

Die im Plangebiet festgesetzten Baufelder sind bereits bebaut bzw. befinden sich im Bau.
Lediglich das Baufeld WA 2 ndrdlich der Villa Jacobs, das Baufeld WA1 sowie das Baufeld
SO 5 (Zweckbestimmung Gewachs- und Treibhaus) sind noch unbebaut. Das Gewachs- und
Treibhaus im Baufeld SO 5 ist aktuell in Bau, ebenso das Bootshaus im Baufeld SO 1 (Bau
derzeit unterbrochen). Die Villa ,Hagen* (Baufeld WA 6) wurde im Marz 2023 abgerissen, an
deren ehemaligen Standort ist ein eingeschossiges Wohngebéaude als Nachfolgebau
geplant. Eine Baugenehmigung liegt vor. Sudlich des Baufelds WA 6 befindet sich ein
Gargengebaude aus der Zeit vor 1990, der durch einen kleineren Nachfolgebau ersetzt
werden soll.

Insgesamt ist das Plangebiet zu rund 3,5 % mit Hauptgebduden bebaut bzw. bestehen
Baurechte.

Bewertung der Bodenverhaltnisse

Der Boden des Plangebiets ist relativ nahrstoffarm, teilweise durch Aufschittungen und
bauliche Anlagen gepréagt. Des Weiteren befinden sich im Plangebiet Verunreinigungen.
Weniger stark beeinflusst sind die Boschungsbereiche und baumbestandenen Bereiche im
Bereich der Villa Jacobs.

C4 Schutzgut Wasser

Gemal Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Jeder ist verpflichtet, beim Einwirken auf ein
Gewasser die dem Umstand entsprechende Sorgfalt anzuwenden, damit eine
Verunreinigung des Wassers oder eine andere nachteilige Veranderung seiner
Eigenschaften verhindert wird. Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaRnahmen und
anderen Veréanderungen der Erd-oberflache sind die Belange der Grundwasserneubildung,
der Gewasserotkologie und des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen.

Grundwasser

13 stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehorde der Landeshauptstadt Potsdam
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Die Boden im Plangebiet sind frei von Grundwasser- und Staunasseeinflissen. Der nordliche
und zentrale Bereich des Plangebiets ist weitgehend durch trockene Sande gepragt und
befindet sich im Bereich von Grundwassergeringleitern. Der Zustand des
Grundwasserkdrpers im Planbereich (HAV_NU_3) wird gemaR Zustandsbewertung des
LUGYV hinsichtlich seiner Grundwassermenge als gut bewertet. 14 In Bezug auf die
Schadstoffbelastung wird der Grundwasserkorper als chemisch belastet ausgewiesen.1®

Der sudlichere Teil des Plangebietes befindet sich weitgehend im Bereich unbedeckter
Grundwasserleiter.

,In Folge der friiheren militdrischen Nutzung nérdlich benachbarter Flachen sind fir das
Plangebiet Grundwasserkontaminationen nachgewiesen. Es handelt sich um leichtfliichtige
Chlorkohlenwasserstoffe. Aufgrund der gegebenen Konzentrationen wird jede
Grundwassernutzung im Gebiet ausgeschlossen.” (Auszug Bebauungsplan Nr. 10)

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 11l des Wasserwerkes ,Potsdam -
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Abbildung 35: Trinkwasserschutzzone Il Nedlitz (http:/luaplims0l.brandenburg.de/wsg_www/viewer.htm)

14 hitps://Ifu.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/lugv fb142.pdf

15 https://Ifu.brandenburg.de/cms/media.php/lbm1.a.3310.de/guetebericht_Igb.pdf

16 http://luaplims01.brandenburg.de/wsg_wwwiviewer.htm
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Oberflachengewaésser

Der Jungfernsee grenzt als seenartige Aufweitung der Havel an das Plangebiet. Die Havel
wird im betroffenen Abschnitt der Gewasserklasse Ill zugeordnet. Auf einer 7-stufigen Skala
wird sie der Stufe 5 ,stark verschmutzt, ausgepragt alphmesosaprob® 1 zugeordnet (LUA
1996). Die Ufer sind weitgehend befestigt. Im Norden (nérdliche Plangebietsgrenze bis
Beginn  Grenzschutzaufschiittung) besteht die Befestigung aus vegetationsbestandener
Steinschittung, der kunstlich aufgeschuttete Uferbereich und die stidlich anschlieRenden
Grundstiicke sind mit Stahlspundwéanden und Mauern befestigt. Nur das Ufer des ganz im
Suden gelegenen Grundstlickes ist unbefestigt.

Niederschlagswasser
Derzeit ist die Behandlung des Niederschlagswassers im Plangebiet unklar.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Wasserschutzzone |l des Wasserwerks
Potsdam-Nedlitz, - daher sind gemal} Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde folgende
Punkte zu beachten:

Die gemal § 4 der ,Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das
Wasserwerk Potsdam-Nedlitz* vom 19. August 2003 genannten Verbote sind zu beachten.

Des Weiteren sind die Vorgaben des 8§ 55 Abs. des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i.V.m.
8 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) zu beachten. Es wird zudem
auf das Rundschreiben des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und des
Ministeriums fur Umwelt Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11.10.2011 verwiesen.

Abwasser

Eine Anbindung an Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet ist gegeben und ist
bedarfsweise zu erweitern.

Bewertung des Wasserhaushaltes

Das Grundwasser des Plangebietes ist hoch empfindlich gegentiber Verschmutzungen und
mit Loésungsmittelriickstanden kontaminiert. Die Wasserdurchlassigkeit ist als extrem hoch (<
300 cm/d) eingestuft worden. Das Ruckhaltevermégen der Boden im Plangebiet wird als
gering mit einer Ruckhaltung des Niederschlagswassers von mehreren Monaten bis 3 Jahre,
bewertet.1’

Die Wasserbindung wird im Plangebiet als sehr gering (<13 Vol. %) beschrieben. Der
Jungfernsee ist stark verschmutzt.

C.5 Schutzgut Klima / Luft / Lufthygiene / Licht / Strahlung /
Schall

Das uberregional herrschende Grof3klima von Brandenburg ist subkontinental orientiert, mit
einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5 bis 20°C.

17 http://ww.geo.brandenburg.de/boden/ 2018
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Das regionale Klima des Brandenburg-Potsdamer Havelgebietes wird durch folgende Werte
beschrieben1s:

Jahresmitteltemperatur 8,5°C

Temperaturmittel der Extremmonate -0,5 °C im Januar
17,5 °C im Juli

jéhrlicher Niederschlag 510 - 590 mm

Die Phanologie stellt sich wie folgt dar:

- Apfelblite 7.5.-125.

- Winterroggenernte 16.7. - 22.7.

Das Lokalklima ist im Plangebiet durch die grof3flachigen unversiegelten Flachen
(Grunflachen) gekennzeichnet. Der Boden wirkt hier als Retentions- und Anreicherungsraum
fur das Niederschlagswasser. Klimatisch entlastend wirkt au3erdem, durch Staubbindung
und Frischluftproduktion, die Vegetation.

Die im Plangebiet versiegelten Flachen wirken hingegen aufgrund der beschleunigten
Verdunstung und der héheren Warmespeicherkapazitat klimatisch belastend. Insgesamt
wirkt das Plangebiet aufgrund seines eher geringen Versiegelungsgrades und des
umfangreichen Gehdlzbestandes als Frischluftentstehungsgebiet. Die Frischluft fliel3t
entsprechend der Gelandeneigung in die Umgebung ab und beeinflusst damit das
Lokalklima der naheren Umgebung.

Das Plangebiet ist aufgrund des hohen Durchgrinungsgrades, der umfangreichen
Vegetationsflachen, der Nahe zum Jungfernsee sowie des geringen Versiegelungsgrades
als klimatischer Ausgleichsraum einzuordnen. Die Geféahrdung durch Inversion, Kaltluftstaus
und Schadstoffanreicherung im Winter wird als gering, die Abkiihlung im Sommer als
ungehindert beurteilt.

Die Klimaanalysekarte stellt fiir die Griin- und Freiflachen das MaR der Kaltluftlieferung der
Griun- und Freiflachen, fur die Siedlungsraume die Wéarmeinseleffekte im Siedlungsgebiet
sowie das Mal3 und die Stromungsrichtung des Luftaustausches (Kaltluft) dar. Fir das
Plangebiet werden im Bereich der Griin- und Freiflaichen Kaltluftvolumenstromdichten
zwischen 5 bis 25 m3/s*m angegeben. Die Ufernahen Bereiche weisen dabei die hbheren
Werte auf. Die bebauten Bereiche liegen bei einer Temperaturabweichung von bis 1,0 K und
max. 3,0 K. Die Kaltluftleitbahnen verlaufen vom Plangebiet hin in Richtung Osten zum
Jungfernsee.

Die Bewertungskarten Stadtklima stellen eine integrierende Bewertung der modellierten
Klimaparameter im Hinblick auf planungsrelevante Belange dar. Aus ihnen lassen sich
Schutz- und Entwicklungsmafinahmen zur Verbesserung von Klima und - tUber die Effekte
der Verdiinnung und des Abtransportes - auch der Luft ableiten.

In der Bewertungskarte Nacht wird das Plangebiet im Bereich der Grin- und Freiflachen mit
Uberwiegend hoher bioklimatischer Bedeutung gekennzeichnet. Das sudliche Plangebiet
sowie der nordliche Abschnitt des Seeufers liegen im Bereich einer geringen und mittleren
bioklimatischen Bedeutung. Im Bereich der bebauten Siedlungsflachen befinden sich im

18 MEYNEN, E., SCHMITHUSEN, J. ET AL 1961: Handbuch der naturraumlichen Gliederung Deutschlands. Bad
Godesberg
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nordlichen Abschnitt glinstige und im sudlichen Abschnitt weniger gunstige bis teilweise
ungunstige Bioklimatische Bereiche.

Die Bewertungskarte Tag weist fir das Plangebiet im Siedlungsraum schwache bis mafig
schwache Belastungen auf. Die Aufenthaltsqualitat fir Griin- und Freiflachen liegt bei hoch
bis mafig. Zudem sind die Grunflachen teilweise als Verschattet dargestelit.

In der Hinweiskarte Siedlungsraum wird die bioklimatische Situation im Siedlungsgebiet
dargestellt, welche fir das Plangebiet keine Belastungen aufzeigt.

In der Karte Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050 werden fur das Plangebiet im
Bereich der Siedlungsflachen Temperaturzunahmen innerhalb des Klimawandelsignals von <
1,7 K angenommen. Die nachtliche Erwarmung liegt innerhalb allgemeiner
Klimaveranderungen.

In den Starkregengefahrenkarten (Uberflutungsgefahr und Uberflutungsrisiko) werden fiir
das Plangebiet im mittleren ufernahen Bereich lineare Uberflutungsgefahrenbereiche
dargestellt. In der Karte zum Uberflutungsrisiko liegen punktuelle Bereiche mit maRigen (10-
30 cm) und teilweise hohem Uberflutungsrisiko (30-50 cm).

Bewertung des Schutzgutes Klima

Das Plangebiet wirkt aufgrund der Offenflachen als klimatischer Ausgleichsraum.
Vorbelastungen und Empfindlichkeiten gegeniber Luft- und Klimasituationen sind derzeit
nicht zu beobachten.

C.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Lebensrdume sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
ggf. wiederherzustellen.

Die Pflanzendecke pragt in hohem Male das Erscheinungsbild einer Landschaft und erfillt
wichtige 6kologische Funktionen. Kenntnisse Uber die derzeitige Vegetation lassen
weitgehende Riickschlisse auf die aktuelle Umweltqualitat zu. Der Grad der Naturnéhe ist
ein geeigneter Anhaltspunkt fiir die Beurteilung der landschaftsékologischen Bedeutung von
Vegetationsflachen. Aber auch extensive Nutzflachen tbernehmen oft sehr wichtige
Funktionen im Landschaftshaushalt.

Potentielle natirliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen unter reguldren
Klimabedingungen auf einem Standort als Klimaxgesellschaft einstellt und die sich im
Gleichgewicht mit den aktuellen Geootkofaktoren ihrer Lebensumwelt befindet, wird als
potentielle natirliche Vegetation bezeichnet. Es handelt sich dabei um ein gedankliches
Hilfskonstrukt, das dazu dienen soll,

die Naturndhe einer tatsachlich vorhandenen Vegetation eines Gebietes zu bewerten

bei der Planung von NaturschutzmafRnahmen eine moglichst naturnahe Pflanzenauswabhl
zusammenzustellen, die im Idealfall ohne Pflege am Standort tGiberlebt und sich weiter
entwickeln kann
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bei der Gestaltung von Garten und Griinanlagen eine mdglichst naturnahe Pflanzenauswabhl
zusammenzustellen, die die 6kologischen Funktionen der Flache verbessert.

Die potentielle naturliche Vegetation einer Gegend abstrahiert von den momentanen,
wandelbaren menschlichen Wirtschaftsmaflinahmen und gibt das natlrliche Potential der
heutigen Landschaft wieder [WILMANNS 1984].

Die natirlichen Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fir die heutigen abiotischen
Umweltbedingungen standértlich einheitlicher Flachen. Ohne die flachendeckenden und
dauerhaft einwirkenden Landschaftsveranderungen durch den Menschen bestiinde die
natirliche Vegetation im Gebiet aus einer geschlossenen Walddecke.

Im Bereich des Plangebietes wirde sich entsprechend der 6rtlichen Standortverhaltnisse ein
Traubeneichen-Hainbuchenwald als nattrliche Waldgesellschaft ausbilden (MLUV 2005).

Reale Vegetation / Biotoptypen

Die Biotoptypen und Gehdlzstrukturen wurden im Rahmen einer Bestandserfassung auf der
Grundlage der Kartierungsanleitung Brandenburg im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 10
(August 2005) und April 2021 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172 sowie
in den unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen erfasst.

Die Kartierungsgrundlage fur die Biotopbestimmung im Jahr 2005 erfolgte auf Grundlage der
Liste der Biotoptypen des Landesumweltamtes (LUA 2003) im Zusammenhang mit der
Kartieranleitung des LUA (LUA 1995). Diese Kartierung aus dem Jahre 2005 bildet die
Grundlage und wird durch die erneute Begehung im April 2021 erganzt.

Biotoptypen mit geringer / eingeschrankter Wertigkeit

Die im Plangebiet vorhandenen Wohn- und Sondergebietsflachen sind gréf3tenteils befestigt.
Die bebauten Bereiche sind in erster Linie anthropogen tberformt und aufgrund der geringen
Artenzusammensetzung von geringer bis eingeschréankte Bedeutung sind. Im Sudlichen Teil
des Plangebietes befindet sich zudem ein altes Wasserwerk in Form einer Aufschittung/
Hugels mit Grinflachen.

Die im Plangebiet vorhandenen Wege sind aufgrund ihres Befestigungsgrades ebenfalls von
geringer Wertigkeit.

Biotoptypen mit mittlerer / hoher Wertigkeit

Als Biotope mit mittlerer bis hoher Wertigkeit sind die Baume im Bereich der Villa Jacobs
sowie die Grunflachen mit Strauchbestanden im Bereich der Béschungen zu nennen.
Innerhalb der Griunflachen und Béschungsbereiche befinden sich zahlreiche
Altbaumbesténde.

Tabelle 3 Biotope im Plangebiet

Code-Nr. Biotoptyp Néhere Beschreibung, Lage innerhalb der
geplanten Baugebiete und Grinflachen
des B-Planes

Flisse und Strome
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01124 Ufer weitgehend verbaut

Im Norden auf3erhalb des Plangebietes im
Bereich des vorhandenen Steges befindet
sich am Ufer eine vegetationsbestandene
Steinschuttung. Réhricht oder
Schwimmpflanzen sind dort nicht vorhanden,
die Sichttiefe ist gering.

Im Plangebiet befindet sich ein Stichkanal,
welcher vom Jungfernsee in das Plangebiet
hereinragt. Der Stichkanal ist durch eine
Spundwand gekennzeichnet.

(Stichkanal-Wasserflache)

Gras- und Staudenflur

051422 Staudenflur (Sdume)
nahrstoffreicher
Standorte, ruderalisierte
Auspragung

Auf den Steinschittungen im nérdlichen
Plangebiet hat sich Ufervegetation
nahrstoffreicher Standorte entwickelt. Neben
den standorttypischen Arten wie Breitblattriger
Rohrkolben (Typha latifolia), Hopfen
(Humulus lupulus) oder Zaunwinde
(Calystegia sepium) kommen Arten der
frischen ruderalisierten Standorte — Goldrute
(Solidago canadensis), Brennnessel (Urtica
dioica) u.a. — vor. AulRerdem breitet sich
Geholzaufwuchs verschiedener Arten (Salix
spec.,Ulmus spec.) aus.

(Private und Offentliche Griinflache)

05160 Trittrasen

Der Uferbereich entlang des Jungfernsees ist
durch Trittrasen/ Scherrasen gekennzeichnet,
da die Flachen durch FuRganger stark
beansprucht werden.

(Offentliche Grunflache)

Feldgehdlze und Baume

071021 flachige Laubgeblische,
frischer Standorte,

Uberwiegend heimische
Arten

Im Norden des Plangebietes stocken auf
einem Abschnitt der Uferbdschung und auf
der Boschung zwischen Ufer und Villa Jacobs
sowie im Bereich des Gartendenkmals (DII)
der Villa Gutmann Laubgebtische. Unterhalb
der ehemaligen Villa sind dies u.a. Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Gewoéhnlicher
Schneeball (Viburnum opulus), Schneebeere
(Symphoricarpos spec.) und Aufwuchs von
Ahorn (Acer platanoides, Acer negundo).
Einzelne Spitzahorn (Acer platanoides) und
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Stieleichen (Quercus robur) fungieren als
Uberhalter. Die Laubgebiische der
Uferbdschung bestehen aus Strauch- und
Baumweiden (Salix spec.) sowie aus
Aufwuchs von Eschenahorn (Acer negundo).

(Offentliche und Private Griinflachen)

071511 Solitarbaume und Im Plangebiet befinden sich zahlreiche
Baumgruppen, Baumbestédnde. Im Bereich der Villa Jacobs
heimische, Baumarten, | handelt es sich insbesondere um Altbaume
Uberwiegend Altbdume | (Linden). Wahrend im Bereich des

Grenziibergangsgelandes Baumreihen
gepflanzt wurden (Ahorn).

07131 Hecken- und Im Bereich der ehemaligen Grenzkontrollstelle
Windschutzstreifen befinden sich vereinzelte Heckenstreifen.

ohne Uberschirmung

(Offentliche Grunflache)

Grin-und Freiflachen

10111

Garten

Die ruickwartigen Bereiche der Villa Hagen
und der daran anschlieRenden
Garagenkomplexe sind als private Garten
angelegt und mit Baumen und Strauchern
bestanden. Zudem befindet sich im Bereich
der Garagenkomplexe ein Zugang zum
Jungfernsee.

(Private Griunflache und Wohnbauflache
(WAB6 / WA-GA)

10113

Gartenbrachen

Teilbereiche des Uferstreifens der sidlichen
Plangebietshalfte werden als Gartenbrachen
eingeordnet. Die Vegetation setzt sich aus
ruderalen Hochstaudenfluren (Solidago
canadensis, Artemisia vulgaris, Calamagrostis
epigeios) und Aufwuchs von Weichholzern
(Populus spec, Salix spec. Betula pendula)
zusammen. Die Flachen werden extensiv
durch Schafe und Ziegen genutzt.

Einzel- und Rei

henhausbebauung

12260

Einzel- und
Reihenhauser

Die Villa Hagen als auch das Gebaude (WAB6)
im Bereich des GUST Gelandes werden als
Wohngebaude eingeordnet.Des Weiteren
befindet sich angrenzend an das
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Gartendenkmal der Villa Gutmann ein
Wochenendhaus.

Villenbebauung

12270 Villenbebauung Bei der Villa Hagen handelt es sich um eine
neuzeitlichere Villenbebauung, die sich jedoch
augenscheinlich im schlechten Zustand
befindet.

12271 Alte Villenbebauung mit | Hier sind insbesondere die Villa Jacobs als

parkartiger
Gartenanlage

auch die ehemaligen Wohn- und
Wirtschaftsgebaude im Villengarten gemeint.
Sie wurden der Villenbebauung mit
parkartigen Gérten zugeordnet. Der
Baumbestand ist Teil der urspriinglichen
denkmalgeschutzten Gartenanlage, dartuber
hinaus finden sich Obst- und Ziergeholze
jungeren Alters. Die Freiflachen sind teils
intensiv gepflegt. Der Vegetationsbestand in
den Randbereichen des ehemaligen
Villengelandes ist u.a. mit Hopfen (Humulus
lupulus), Brombeeren (Rubus spec.),
Brennnesseln (Urtica dioica), aber auch mit
einzelnen Obstbaumen bewachsen. Der
nordliche Bereich der Villa Jacobs ist
insbesondere durch Altbaume
gekennzeichnet. Hierbei handelt es sich um
Spitzahorn (Acer pseudoplatanus), Ulme
(Ulmus spec.), Linde (Tilia spec.) sowie
vereinzelt Stieleiche (Quercus robur). In der
Strauchschicht sind verstarkt Robinien
(Robinia pseudoacacia) und Liguster
(Ligustrum vulgare) anzutreffen. Einige
Baume im Plangebiet weisen zudem eine
Efeu Berankung auf. In der Krautschicht ist
Uberwiegen Efeu, Giersch und Springkraut
anzutreffen.

Ver- und Entsorgung

12511

Ver- und
Entsorgungsanlagen mit
hohem
Griunflachenanteil

Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet
Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet
sich ein altes Wasserwerk, welches teilweise
unterirdisch verlauft. Die Oberflache ist durch
Rasen gekennzeichnet.

Verkehrsflachen
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12651 Unbefestigte Wege Die innere ErschlieRung des Plangebietes
erfolgt im Wesentlichen Uber unbefestigte
Wege (ehemalige Villenzufahrt).
12652 Weg mit Der Uferweg entlang des Seeufers, in der
wasserdurchlassiger Nordhélfte des Plangebietes, ist mit
Befestigung wasserdurchlassigen Belagen (Split, Asche)
versehen.
12640 Parkplatze Sudlich angrenzend an das Grundstiick der

Villa Hagen befindet sich ein Garagenkomplex
mit Nebengebaude und PKW-Stellplatzen..

anthropogene Sonderflachen

12730 Bauflachen/ Baustellen

Im Plangebiet befinden sich aktuell zwei
Baustellen. Zum einen das neue Bootshaus
und zum anderen ein neues Gewachs- und
Treibhaus im Bereich der Parkanlage der Villa
Jacobs. Die Gelande sind tUberwiegend
vegetationslos. In den Randbereichen der
Baustelle des Treib- und Gewachshauses
befinden sich Baum- und Strauchbestande
bestande (siehe Biotop 12271).

(SO 1 und SO5)

12740 Lagerflachen

Im Bereich des Gartendenkmales I,
gegeniber der Villa Gutmann, werden derzeit
Baustoffe und Holz gelagert.

(Private Grinflache)

Sonderformen der Bauflachen

12810 Historische Bauwerke Der ehemalige DDR Grenzkontrollturm wird
und Anlagen heute als Aussichtturm genutzt und steht
unter Denkmalschutz.
(Denkmalgeschutztes Gebéude)
12835 Alte Mauer Gegenuber der Villa Gutmann, im Bereich der

Lageflache befinden sich Uberreste einer
Mauer.

Bewertung der Biotope

Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen orientiert sich an mdglichst einfachen und
fachlich allgemein anerkannten Kriterien. Es handelt sich im Einzelnen um:

Naturnahe
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Grad der Veranderung von Vegetation und Fauna im Vergleich zu nicht anthropogen
beeinflussten Flachen: je geringer der anthropogene Einfluss desto héher der Wert.

Gefahrdung Rickgang des Biotoptyps in Brandenburg

Lebensraumfunktion fur gefahrdete Arten Anteil geféahrdeter Arten an der Gesamtheit aller
vorkommenden Arten

Trittsteinfunktion Biotopstruktur, die Arten Lebensraum in einer ansonsten
lebensfeindlichen Umgebung bietet. Trittsteine ermoglichen Arten, grof3ere Strecken zu
tberwinden und Verbindungen zwischen entfernten Populationen zu erhalten.

Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

Die Fahigkeit eines Biotopes, sich nach einer Zerstérung zu regenerieren bzw. die
Moglichkeit, ein Biotop an anderer Stelle wieder zu entwickeln. Der Zeitaspekt ist in beiden
Fallen von erheblicher Bedeutung. Unterschiedliche Standortfaktoren spielen fir die
Moglichkeit einer Wiederherstellbarkeit eine entscheidende Rolle.

Naturnahe

Die vorgefundenen Biotope sind in ihrer Naturndhe im Bereich des Plangebiets
unterschiedlich ausgepragt. Bei den Naturfernen Bereichen handelt es sich beispielsweise
um die Baustelle (Bootshaus), die Wege, Abschnitte der Seeufer (Spund- und Betonwande).
Starker anthropogener Einflisse herrschen z.B. im Bereich der Einzelhausbebauung und
deren Gartenbereichen vor. Die Garten und der Parkbereich der Villenbebauung
(Wirtschaftshof) weisen aufgrund ihres anthropogenen Einflusses eine mittlere Naturnahe
auf. Die Gehdlz gepragten Biotope unterliegen nur geringem direktem anthropogenem
Einfluss und sind daher relativ naturnah. Hierzu zahlen insbesondere der nérdliche Parkteil
der Villa Jacobs sowie die Béschungsbereiche zwischen dem Park der Villa Jacobs und dem
Uferweg.

Als Naturfern sind z.B. die kiinstlichen senkrechten Uferbefestigungen und
Steinaufschittungen zu nennen.

Gefahrdung

Die im Plangebiet vorhandenen Alleen sind gemaf § 17 BbgNatSchAG und § 29 Absatz 3
BNatSchG geschutzt.

Lebensraumfunktion fur gefahrdete Arten

Das Plangebiet ist, aufgrund der Lage zum Jungfernsee, der vorhandenen Gewdélbe im
Bereich des Wasserwerks (Fledermause) sowie Altbaumbestande potentieller Lebensraum
fur gefahrdete Arten. Nach erfolgter Relevanzprifung fir Arten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie sowie flr die europaischen Vogelarten wurde eine mdgliche Betroffenheit der
potenziell vorkommenden relevanten Arten geprift. Dabei handelt es sich um zwei
xylobionte Kaferarten, Zauneidechsen, 13 Fledermaus- sowie 76 Vogelarten des Gebiets.

Trittsteinfunktion

Als Trittsteine wirken potentiell alle Freiflachen, insbesondere baumbestandene Flachen
oder Feuchtbiotope in bebauten Gebieten. Die baumbestandenen Freiflachen des
Plangebietes liegen zum groRten Teil im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft und sind
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daher als Trittsteine von untergeordneter Bedeutung. Feuchtbiotope sind nicht vorhanden.
Im Landschaftsplan der Stadt Potsdam, in der Karte Zielkonzept, werden entlang des
Jungfernsees der Erhalt und die Entwicklung von Biotopstrukturen als Ziel festgelegt.

Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

Die Wiederherstellbarkeit der Gehdlz gepragten Biotope ist nur langfristig gegeben. Die
Standortverhaltnisse aller vorkommenden Biotope sind hinsichtlich ihrer natirlichen
Ausgangsbedingungen kleinraumig von grof3er Verschiedenheit (Seeufer, Bdschung,
trockene Sandbdden). Sie sind jedoch durch Bebauung und gartnerische Bearbeitung
weitgehend tberformt, so dass sie als insgesamt fur Brandenburger Verhaltnisse
durchschnittlich beurteilt werden. Vergleichbare Biotope sind daher auch an anderer Stelle
als am Eingriffsort herstellbar.

Insgesamt werden die Biotope des Plangebietes als durchschnittlich wertvoll eingeordnet.
Entwicklungspotential weisen insbesondere das Seeufer (Ruckbau kinstlicher
Befestigungen) und die Baum- und Strauchbestande im Plangebiet auf.

Vorkommen geschitzter Arten

Eine ausfihrliche Erfassung und Bewertung des Bestandes bzw. des Standortpotenzials der
ortlichen Tierwelt wird im Rahmen eines Artenschutzbeitrages auf Grundlage einer
artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse durchgefiihrt [Stadt Land Brehm (a) 2022].

Zur Abschétzung des planungsrelevanten Arteninventars erfolgte eine Erfassung der
potenziell besonders betroffenen Tiergruppen. Weiterhin wurde fir das Plangebiet und
dessen unmittelbare Umgebung eine Struktur- und Biotopkartierung durchgeftihrt auf deren
Grundlage eine Potenzialabschatzung tber das Vorkommen weiterer planungsrelevanter
Arten erfolgen konnte. Des Weiteren wurde von der Stadt Potsdam mitgeteilt, dass sich im
Bereich des Wasserwerkes und in den Gewdlben Fledermause befinden. Hier gab es enge
Abstimmungen mit dem NABU zur Erhaltung der Fledermause.

Die artenschutzrechtlich relevanten faunistischen Untersuchungen erfolgten im April 2021.
Darliber hinaus erfolgte bei Gelandebegehungen eine Einschéatzung der vorhandenen
Habitatausstattung, auf deren Grundlage eine Einschétzung tber das Vorkommen fiir alle
anderen Artengruppen des Anhanges IV der FFH-RL erfolgt. Zudem sind verfligbare Quellen
ausgewertet worden.

Fir zahlreiche Arten kdnnen bereits ohne eine vertiefende Darstellung Verbotstatbestéande
des 8 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden, da diese im
Wirkungsbereich des Vorhabens keine Vorkommen besitzen bzw. deren Auftreten im
Untersuchungsgebiet keine verbotstatbestandliche Betroffenheit auslést. Das Vorkommen
folgender europarechtlich geschuitzter Arten/Artengruppen wird im Plangebiet
ausgeschlossen:

— alle Pflanzenarten (keine geeigneten Standorte fur hoherer Pflanzen des Anhanges
IV. Flechten und Moose nach Anhang IV kommen in Deutschland nicht vor)

— alle Landséauger (z.B. Wolf) mangels geeigneter Lebensraume oder Verteilung im
Land Brandenburg (LfU, 2019))

— alle gewasserbewohnenden Kéfer (mangels geeigneter Gewasser)

— alle Fischarten (in Brandenburg kommen keine Fischarten nach Anhang IV vor).
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Eine weitere Betrachtung dieser Artengruppen im Rahmen des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages erfolgt aus diesem Grund nicht.

Als fiir das Plangebiet relevante Artengruppen bleiben die Fledermause, Biber, Fischotter,
xylobionte Kéafer, Libellen, Schmetterlinge, Amphibien, Reptilien, Végel und Weichtiere.

Ausnahmslos konnte bereits bei der ersten Begehung am Jungfernsee festgestellt werden
das, dieser von zahlreichen Tierarten als Lebensraum genutzt wird. Neben Wasservégeln
wie Stockente (Anas platyrhynchos), Schwan (Cygnus olor) und Kormoran (Phalacrocorax
carbo), kommen auch andere nahrungssuchende Arten wie die Rauchschwalbe (Hirundo
rustica) vor. Einige Fledermausarten jagen bevorzugt entlang der Ufer und tGber Gewasser,
so dass Vorkommen dieser Artengruppe maéglich sind.

Insgesamt bietet sich innerhalb des Plangebietes ein Mosaik aus verschiedenen
Landschaftsraumen, die miteinander vernetzt sind und so einer Vielzahl an Tierarten Habitat
bieten.

Im Ergebnis der Relevanzprifung fir das Plangebiet ergab sich eine mdgliche Betroffenheit
von zwei xylobionte Kaferarten, Zauneidechsen, 13 Fledermaus- sowie 76 Vogelarten des
Gebiets. 1°

C.7 Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild und Erholungsnutzung stehen in engem Zusammenhang miteinander. Das
Erlebnis- und Erholungspotential einer Landschaft wird danach beurteilt, inwieweit die
Landschaft die Bedurfnisse der Erholungssuchenden nach Ruhe, Entspannung, visuellem
Genuss und Bewegung befriedigen kann.

Als Bewertungsmalfistébe fir die Schonheit des Landschaftsbildes und dessen Erlebnis- und
Erholungsqualitat werden, in Anlehnung an die Naturschutzgesetze des Bundes und des

Landes Brandenburg (vgl. BNatSchG § 1 Abs. 1), die Vielfalt, die Eigenart und die Naturndhe
der Landschaft gewahlt. Pragende Charakteristika des Landschaftsbildes im Plangebiet sind:

Das Plangebiet lasst sich charakteristisch in zwei Bereiche unterteilen zum einen in den
Norden der auch fiir die Offentlichkeit zuganglich ist und zum anderen in den Suden welcher
im privaten Besitz und umzaunt ist.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch den Jungfernsee im Osten und die ,Bertinistrale®
und den ,Bertiniweg“ im Westen. Der sidliche Teil des Plangebietes ist aufgrund der Lage
zwischen dem Jungfernsee und der ,Bertinistral’e“ sehr schmal. Nach Norden weitet sich
das Plangebiet auf und umfasst das gesamte Areal der Villa Jacobs.

Sudliches Plangebiet

Der Sudliche Bereich ist, bis zur Abzweigung des Uferweges ,Am Horn®, 6ffentlich nicht
zugéanglich und teilweise bebaut (Villa Hagen, Nebengebéude, Bootshaus, Wasserwerk).
Sichtbeziehungen im Bereich der Villa Hagen und daran anschlieende Nebengebaude
schranken die Sichtbeziehungen Uber den Jungfernsee ein.

19 Stadt Land Brehm, Artenschutzfachbeitrag, 2021
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Das neue Bootshaus befindet sich derzeit im Bau und ist eingefriedet. Das Geldnde des
Bootshauses ist derzeit ohne Vegetation und lasst Sichtbeziehungen von der BertinistralRe
Uber den Jungfernsee zu.

An das Grundstick des neuen Bootshauses grenzt ein altes Wasserwerk an. Dieses ist von
auf3en nicht sichtbar, da es in einen Hugel integriert wurde und durch eine Vegetationsdecke
gekennzeichnet ist. Vor dem Grundstlick befindet sich eine Mauer mit Zaunelementen.
Durch die Hohe der Aufschittung sind Blickbeziehungen in Richtung Jungfernsee nicht
moglich.

Im Kurvenbereich der BertinistraRe weitet sich das Plangebiet auf und ist auch fir die
Offentlichkeit frei zuganglich. Markant ist hier das mehrgeschossige Wohngebaude
.Bertinistralle 22, welches an diese angrenzt und in den 6ffentlichen Raum hineinwirkt. Der
Bereich ,Am Horn“ mit dem ehemaligen Grenzturm ist als Offenflache angelegt und
vereinzelt durch BAume bestanden. Von hier aus kann man den Blich weit Giber den
Jungfernsee schweifen lassen.

Nordliches Plangebiet

Das ndrdliche Plangebiet umfasst das parkartige Grundstiick der ,Villa Jacobs®, den
angrenzenden Ufer- und Wassergarten der ,Villa Gutmann®. Die genannten Bereiche sind
Uber den Uferweg, die ,Bertinistral3e” und dem ,Bertiniweg“ zuganglich.

Im Bereich der Villa Jacobs und den héher gelegenen Béschungsbereichen ist eine gewisse
Naturndhe erkennbar. Zum Teil handelt es sich hier um Altbaumbestande. Die Uferbereiche
weisen ebenfalls Strauchbestande auf.

Entlang des Uferweges in Richtung Jungfernsee befindet sich keine Bebauung, wodurch
eine gewisse Weitraumigkeit der Blickbeziehungen den Eindruck der Naturnahe vermittelt. In
den Uferbereichen befinden sich zudem einige Bootsanleger und Spundwénde.

Landschaftliche Vielfalt ist im Norden des Plangebietes in hohem Mal3e gegeben: Sie
entsteht sowohl durch die Unterschiede in der Reliefgestalt als auch durch die
verschiedenen Nutzungen, Vegetationsformen und der Belichtung. Auch die landschaftliche
Eigenart ist im hier deutlich wahrnehmbarer.

Im Uferbereich verweisen die Aufschiittungen und Befestigungen auf die damalige
Nutzungsgeschichte des Gebietes im Zusammenhang mit der Errichtung des Wasserwerks
im Jahre 1876 und der Sicherung der deutsch-deutschen Grenze von 1945 — 1990 hin.

Bewertung des Orts- und Landschaftsbildes

Insgesamt wird die Landschaftsbildqualitét im nordlichen Plangebiet als hoch bewertet. Hier
sind insbesondere der Baumbestand, das belebte Relief und die Erlebbarkeit des Ufers und
Jungfernsees zu nennen. Landschaftliche Vielfalt und Naturnéhe als auch eine hohe
Landschaftsbildqualitat sind im sidlichen Plangebiet dagegen nicht gegeben. Die Villa
Hagen befindet sich in einem baulich schlechten Zustand und einige Flachen werden
lediglich extensiv genutzt wodurch ein verwahrloster Eindruck entsteht.

Erholungssuchende haben im nérdlichen Teil des Plangebietes die Méglichkeit den Uferweg
und Uferbereich zu nutzen. Der siidliche Bereich des Plangebietes ist lediglich Giber die
,Bertinistralte” erlebbar.
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C.8 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kénigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft®. Das LSG ist ca. 10.000 ha grof3 und wurde am 27.1.1999
festgesetzt. Die Schutzgebietsgrenze verlauft entlang der Uferlinie des Jungfernsees.20

Jenseits des Jungfernsees, auf3erhalb der Einflisse aus dem Geltungsbereich liegt das
(FFH) Flora-Fauna-Habitat-Gebiet ,Sacrower See und Konigswald“ (Grofke ca. 800 ha), das
1941 als Naturschutzgebiet festgesetzt wurde.

Abbildung 36: LSG ,,K6énigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft“21

20 https://osiris.aed-synergis.de/ARC-
WebOffice/synserver?project=0OSIRIS&language=de&user=0s_standard&password=osiris

21https://osiris.aed-synergis.de/ARC-
WebOffice/synserver?project=0OSIRIS&language=de&user=0s_standard&password=osiris
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D Auswirkungen des geplanten Eingriffes

Die Umsetzung der Planung (Vorhaben) ist in drei Phasen mit jeweils spezifischen
Wirkungen zu unterscheiden, die zeitlich voneinander abweichen: baubedingte Wirkungen,
anlagebedingte Wirkungen (Vorhandensein des geplanten Vorhabens) und die
betriebsbedingten Wirkungen.

D.1 Schutzgut Flache und Boden

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die geplante
Versiegelung bewirkt den Verlust der natirlichen Bodenfunktionen.

Die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt auf der Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Da die geplanten baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Eingriffswirkungen
auf das Schutzgut Boden sehr unterschiedlich sind, kénnen diese entsprechend qualifiziert
werden. So fuhrt —im Gegensatz zu einer asphaltierten Stral3e - die Anlage eines
Stellplatzes mit durchlassiger Deckschicht nur zu einem Funktionsverlust. Die am Ende
ermittelte Flache stellt daher den tatséachlich erforderlichen Kompensationsumfang dar.

Baubedingte Auswirkungen

Durch das Vorhaben wird es baubedingt zu einer Verdichtung, Verformung und Versiegelung
des Bodens in Teilen des Plangebietes (WAL, WA2 sowie SO 4) kommen. Die anderen
Baugebiete sind bereits bebaut. Der Bebauungsplan bt hier lediglich Bestandsicherung aus.
Belebter Oberboden (Mutterboden) ist zu schiitzen; er wird regelmaRig beim Baubeginn
abgetragen und ist an geeigneter Stelle wiederzuverwerten.

Baubedingte Beeintrachtigungen sind als gering zu bewerten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Anlage von Fundamenten der Gebaude/ Baukdrper wird zu einem Verlust von
gewachsenen Bodenprofilen und -strukturen fiihren.

Der Ermittlung der maximal zuldssigen Versiegelung liegen die im Bebauungsplan
festgesetzten Flachenausnutzungen zugrunde. Die Baugrenzen und Baugebiete sind an den
Kubaturen der weitgehend bereits vorhandenen Geb&aude ausgerichtet. Dies ermoglicht
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Nebenanlagen sind im Uberwiegenden Teil
des Plangebiets im Bereich der Grinflachen ausgeschlossen.

Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 172 entsprechen den Inhalten des unwirksamen
Bebauungsplans Nr. 10 “Uferzone Bertinistrale/Jungfernsee”. Dementsprechend ist der
Uberwiegende Teil der ausgewiesenen Bauflachen bereits bebaut bzw. durch den
Bebauungsplan Nr. 10 als Bauflache festgesetzt. Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung fur die
ausgewiesenen Baufelder wurden bereits im Bebauungsplan Nr. 10 abgehandelt sind nicht
mehr Gegenstand des Verfahrens. Lediglich die Mehrversiegelungen werden betrachtet.

Die im Bebauungsplan Nr. 172 ausgewiesenen Baufelder sind an die bestehenden
Baukorper und Flachenfestsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 orientiert. Anderungen
zum Bebauungsplan Nr. 10 ergeben sich lediglich im Bereich des WA 1 sowie WA 2 des
Plangebietes. Die bebaubare Flache im WA 1 wurde von 250 m? auf 387 m? angehoben.
Zusatzlich darf das Gelande im Bereich der privaten Grinflache mit 162 m2 unterbaut
werden. Dies entspricht einer Mehrversiegelung im WA 1 von insgesamt rund 300 m2. Des
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Weiteren wurden das Baugebiet WA 2 im Bereich der Villa Jacobs sowie das nérdlich der
Villa gelegene Baufeld fir ein Ateliergebdude angepasst. Das Baufeld der ,Villa Jacobs®
orientiert sich nunmehr in seinen Abmessungen aufgrund historischer Rudimente an der
Standflache der historischen Villa ,Jacobs”. Das Baufeld fiir ein neu zu errichtendes
Ateliergebaude wurde geringfugig (um 15 m?) erweitert.

Eine weitere Anderung gab es im Bereich des WA 6 (Villa Hagen). Hier wurden die
Baugrenzen entsprechend eines bereits genehmigten Wohngebaudes angepasst. Hierfiir
soll das Bestandsgebaude zuriickgebaut und durch ein 1-geschossiges Bauwerk ersetzt
werden. Die GR wurde entsprechend dem genehmigten Gebaude auf 815 m2 angepasst.
Aufgrund der bereits vorliegenden Genehmigung ist dieses Vorhaben gemaR § 1la Abs. 3
Satz 6 BauGB in der Bilanzierung nicht zu bertcksichtigen.

An das Baugebiet WA 6 angrenzend befindet sich ein Garagengebaude mit Zufahrt, die
versiegelte Flache umfasst insgesamt etwa 430 m2. Diese Garage soll zukinftig
zuriickgebaut und durch einen Neubau ersetzt werden. Fir diese Garage wurde im
Bebauungsplan Nr. 172 eine GR von 312 mz2 festgesetzt, davon entfallen 142 m2 auf das
Garagengebaude und 170 m? auf die Zufahrt. Die Versiegelung wird sich dort somit
voraussichtlich reduzieren.

Der Bebauungsplan ermdglicht fir die Baugebiet WA 2 bis WA 5 eine Uberschreitung der
zulassigen GR durch Terrassen um insgesamt bis zu 99 m2. Dabei ist zu berticksichtigen,
dass Terrassen zumeist bereits vorhanden sind und es sich somit tatsachlich nur zu einem
kleinen Anteil um Neuversiegelung handelt. Auf eine Quantifizierung der Neuversiegelung
wurde aufgrund des damit verbundenen Aufwandes im Verhaltnis zu der geringen Flache
verzichtet.

Zusammenfassend ergeben sich durch den Bebauungsplan Nr. 172 relevante
Neuversiegelungen durch Neuausweisung bzw. Anderung von Baufeldern im Umfang von

— 300 m2im Bereich des WA 1, (Neuausweisung — Unterbauung mit anschlieBender
Begriinung)

— 15 m2im Bereich des WA 2, (Erweiterung Atelier — im Bereich befestigter
Wegeabschnitte)

Dies entspricht einer Zunahme der zulassigen Versiegelung im Bebauungsplan Nr. 172 im
Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 10 von 315 m2.

Die im WA 1 zulassigen Unterbauungen werden oberflachig mit einer Bodenschicht
versehen und begrint. Die Erweiterungen des Ateliergebaudes um 15 m2 (WA 2) wird im
Bereich bereits befestigter Wege erfolgen. Der Boden ist an dieser Stelle bereits Uberpragt
und vorversiegelt. Das Gebaude wird zudem denkmalgerecht in die bestehende
Gartenanlage eingepflegt und mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmit.

Insgesamt handelt es sich bei der zuldssigen Mehrversiegelung um einen minimalen Eingriff
auf teilweise bereits anthropogen tberformten Bereichen. Gleichzeitig wurden im Laufe der
Zeit bereits einige Gebaude zuriickgebaut (Klein- und Erholungsgéarten, einzelne Gebaude
und Nebenanlagen). Unter Hinzuziehung der im Bebauungsplan vorgesehenen Ausgleichs-,
Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen und unter Berticksichtigung der bereits
vorhandenen Vorbelastung und der geringen Mehrversiegelung, ist das Defizit im Rahmen
der Abwagung hinnehmbar.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

D.2 Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen

Grundwasser

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Oberflachenversiegelung ist von einer
Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung auszugehen. Eine Einschrankung der
Grundwasseranreicherung ist in den Bereichen zu erwarten, in denen Flachen neu versiegelt
werden (Baufeld WA 1, Ateliergebdude als Teil des Baufelds WA 2, Gesamtflache 315 m?).
Baulich bedingt sind wahrend der Bauphase ubliche Grundwasserentnahmen zu erwarten.

Grundwassergefahrdende Nutzungen sind aufgrund der angestrebten Nutzung als
Wohnbebauung, Atelier, Gewachshaus und eines Bootshauses ausgeschlossen, so dass
regelmafig keine Verschmutzungen zu erwarten sind. Eine Beeintréachtigung des
Grundwasserkdrpers kann ausgeschlossen werden.

Des Weiteren ist die Trinkwasserschutzverordnung der Stadt Potsdam, unabhéngig vom
Bebauungsplan, fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mal3geblich. Der
Bebauungsplan wird in Ubereinstimmung der Trinkwasserschutzverordnung erstellt.

Dennoch kann der Bebauungsplan durch Festsetzungen zur Reduzierung der
Oberflachenversiegelung und der Niederschlagswasserriickhaltung reagieren, um die
Umweltauswirkungen zusatzlich verringern. Stellplatze, Wege, Zufahrten sind in den luft- und
wasserdurchlassigen Aufbau herzustellen.

Unter Beriicksichtigung entsprechender Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Aktuell sind keine temporaren Grundwasserabsenkungen vorgesehen, sollte dies jedoch
notwendig sein ist hierfir im Rahmen der Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landesamt fir Umwelt zu beantragen.

Oberflachengewasser

Baubedingte Beeintrachtigungen des Jungfernsees und des Stichkanals sind nicht zur
erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen
Grundwasser

Anlagebedingte Auswirkungen wie beispielsweise Verunreinigungen sind
voraussichtlich nicht zu erwarten. Das Niederschlagswasser soll dem drtlichen
Wasserhaushalt erhalten bleiben.

Oberflachengewasser

Beeintrachtigungen des Stichkanals und des Jungfernsees sind nicht zu erwarten, da
in diesem Bereich keine baulichen MalRhahmen vorgesehen sind.
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Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete

Die im Plangebiet ausgewiesenen Bauflachen befinden sich aufRerhalb der als
Hochwasserrisikogebiet ausgewiesenen Flachen.

Abwasser

Es werden zusétzliche Ver- und Entsorgungsanlagen zur Schmutzwasserbeseitigung
errichtet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Grundwasser

Betriebsbedingte Verunreinigungen sind regelmafiig nicht zu erwarten.
Oberflachengewasser

Betriebsbedingte Verunreinigungen oder Beeintrachtigungen sind regelmaRig nicht zu
erwarten.

Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fir den
Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher
Wahrscheinlichkeit (10 jahrliches Ereignis — HQ 10)“ sowie als Gebiet mit ,Hochwasser mit
mittlerer Wahrscheinlichkeit (100 jahrliches Ereignis — HQ 100)“ und auch als Gebiet mit
,Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200 jéahrliches Ereignis — HQ 200)“
dargestellt.22

Abwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird tber entsprechende Entsorgungsleitungen abgefihrt.

D.3 Schutzgut Klima / Luft / Lufthygiene / Licht / Strahlung /
Schall

Die Veranderung von Flachennutzungen, wie die Versiegelung von Béden oder die
Errichtung von Gebauden kann sich sowohl auf das Klima der zu untersuchenden Fléache
selbst als auch auf das der angrenzenden Flachen auswirken.

Baubedingte Auswirkungen

Durch den temporaren Bau- und permanenten Betriebsverkehr kommt es zu einer erhdéhten
Emissionsbelastung und einem erhéhten Larmpegel. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt und
bewirken keine langfristigen nachteiligen Auswirkungen.

22 http://www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten
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Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen bei Umsetzung des Vorhabens aus Versiegelung,
Uberbauung sowie Verkehrsemissionen sind aufgrund der Begrenzung der baulichen
Verdichtung nicht zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ist durch die Umwidmung von Vegetationsflachen zu bebauten Flachen mit
geringen kleinklimatischen Anderungen zu rechnen. Das Warmespeichervermdgen wird
durch die geplanten Anlagen und die damit verbundene Versiegelung bzw. den Verlust von
Griun- bzw. Freiflachen erhdht. Somit strahlen die baulichen Anlagen stéarker in die
Umgebung zuriick. Weiterhin werden die Frischluftproduktion und lufthygienische Funktion
durch den Verlust von Griinflachen gemindert. Demzufolge kommt es im Bereich des
Mikroklimas zu einem Anstieg der durchschnittlichen Temperatur. Auch durch die
veranderten Licht- und Schattenverhéltnisse in Folge der Errichtung von Geb&duden kann es
zu kleinraumigen Temperaturveranderungen kommen. Insgesamt ist jedoch kaum mit
Veranderungen zu rechnen, da im Plangebiet der Uberwiegende Teil der Gebaude bereits im
Bestand vorhanden ist und lediglich geringfligige Erweiterungen bzw. umbauten vorgesehen
sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingt treten regelmaRig keine Schadstoffemissionen auf.

Es wird erwartet, dass durch den hohen Griin- und Baumbestand des Plangebietes die
mikroklimatischen Veranderungen kompensiert werden kénnen und somit von geringer
Bedeutung sind. Zudem wird die Versiegelung im Plangebiet reduziert was zu einer
Verbesserung der Klima- und Luftverhaltnisse fiihrt.

In Folge der Umsetzung der Planung ergibt sich kein signifikanter anlagen- oder
betriebsbedingter Anstieg der schadstoff- oder lufthygienischen Belastungen. Bei einer
Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Emissionen durch Licht, Strahlung oder
Schall zu erwarten. Zusatzliche bzw. erhéhte Treibhausgas-Emissionen sind in Folge der
Umsetzung der Planung ebenfalls nicht zu erwarten, da die Gebaude im Bestand bereits
vorhanden sind und die zukinftigen Gebaude auf den neuesten Stand der Technik errichtet
werden. Des Weiteren befinden sich im Plangebiet keine stark frequentierten
Verkehrsflachen, welche bei Umsetzung der Planung zu erhéhten Treibhausgasimmissionen
fuhren wirden. Nachteilige Effekte im Sinne des Klimawandels sind aufgrund der
Kleinteiligkeit und vorgesehenen Nutzungsarten nicht zu erwarten.

D.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Der Eingriff durch eine Bebauung wirkt sich auf Flora und Fauna auf den Flachen, die fir
eine Bebauung vorgesehen sind, direkt aus.
Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird in der Regel die Vegetation beseitigt, der Oberboden
abgeschoben und der Untergrund mit schweren Baumaschinen befahren und verdichtet; die
vorher vorhandenen Lebensrdume werden also durch die Bebauung zerstort.

Vegetation
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Der Vegetationsflachenverlust ist insgesamt als gering einzustufen und betrifft Gberwiegend
Griinanlagen und Laubgebiische sowie den Baumbestand durch Uberbauung mit Gebauden,
Verkehrsflachen und Parkplatzen.

Tierwelt

Baubedingte Wirkfaktoren stellen hier in erster Linie die Inanspruchnahme von Boden und
Vegetation durch Baufahrzeuge, Baumaterialien und Baustelleneinrichtungen sowie
Scheuchwirkung durch Larm, Erschitterungen und visuelle Storreize dar. Baubedingt sind
auch To6tungen oder Verletzungen von Tierarten denkbar. So wirde die Beseitigung von
Vegetationsstrukturen (Fallung von Baumen), in denen sich z.B. Nester mit Eiern oder
Jungtieren von Végeln befinden, zur unmittelbaren Gefahrdung dieser Tiere fuhren.

Als temporarer Wirkfaktor ist der auf die Bauzeit begrenzte Flachenverbrauch, der durch
Bau-, Lager- und Rangierflachen entsteht, zu nennen. Dadurch kénnen Lebensrdume von
Tieren und Pflanzen zerstort oder beeintréchtigt werden. Die Nutzungen sind zeitlich auf die
Bauphase und raumlich auf die Baustellenbereiche beschrankt. Grundsétzlich ist eine
Wiederherstellung betroffener Biotop- und Nutzungsstrukturen moglich.23

Anlagebedingte Auswirkungen

Vegetation

Anlagebedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die héherwertigen vorhandenen
Vegetationsstrukturen und damit auch die Biodiversitat weitgehend erhalten bleiben sollen.

Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 172 entsprechen den Inhalten des unwirksamen
Bebauungsplans Nr. 10 “Uferzone Bertinistrale/Jungfernsee®. Dementsprechend ist der
Uberwiegende Teil der ausgewiesenen Bauflachen bereits bebaut bzw. durch den
Bebauungsplan Nr. 10 als Bauflache festgesetzt. Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung fur die
ausgewiesenen Baufelder wurden bereits im Bebauungsplan Nr. 10 abgehandelt und sind
nicht Gegenstand des Verfahrens. Lediglich die Mehrversiegelungen werden betrachtet.

Zusammenfassend ergeben sich durch den Bebauungsplan Nr. 172 relevante
Neuversiegelungen durch Neuausweisung bzw. Anderung von Baufeldern im Umfang von

— 300 m2im Bereich des WA 1, (Neuausweisung — Unterbauung mit anschlieBender
Begrinung)

— 15 m2im Bereich des WA 2, (Erweiterung Atelier — im Bereich befestigter
Wegeabschnitte)

Dies entspricht einer Anderung zu den Flachenfestsetzungen im Bebauungsplan Nr.
10 von 315 m2 auf bereits teilweise vorbefestigten/ versiegelten Flachen.

Die Neuversiegelungen sind im Bereich der Gartenanlage der Villa Jakobs durch die
Erweiterung (15 m?) des Ateliers sowie durch die Unterbauung im Bereich des WA 1 zu
erwarten. Im Bereich des WA 1 und WA 2 diesen Bereichen befinden sich Gartenanlagen
bzw. gartnerisch angelegte Bereiche der Villa Jacobs, welche unter denkmalpflegerischer
Leitung wiederhergestellt werden sollen. Das Gelande wird intensiv géartnerisch gepflegt. Das

23 stadt Land Brehm, Artenschutzfachbeitrag 2021
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geplante Atelier (hier Erweiterung) wird im Bereich bereist befestigter Wegeflachen errichtet.
Betroffen ist hier unter Umstanden ein Baum, welcher im Rahmen der Baumschutzsatzung
auszugleichen ist. Im Bereich des WA 1 werden die vorgesehenen Unterbauungen durch
Grunflachen wieder begriint und gartnerisch angelegt. Insgesamt handelt es sich bei den
Biotopverlusten um naturferne Biotope aus Wegen, gartnerisch angelegten oder bereits
versiegelten Flachen. Die Neubebauung wird sich landschaftlich und denkmalgerecht in das
bestehende Gesamtbild einordnenden.

Vegetationsflachenverluste infolge der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 172 sind
somit nur im westlichen im Bereich der Gartenanlage der Villa Jacobs zu erwarten. Hierbei
handelt sich um einen Vegetationsverlust von ca. 315 m2. Ein Verlust wertvoller Biotope tritt
nicht ein. Der Eingriff in das Schutzgut ist insgesamt geringfugig.

Tierwelt

Dauerhaft anlagebedingte Flacheninanspruchnahme entsteht infolge der Uberbauung. Die
resultierende Wirkungsintensitét differiert in Abh&ngigkeit von der Art dieser und von der
jeweils betrachteten Tier- oder Pflanzenart. Eine hohe Wirkungsintensitét besteht generell
bei Vollversiegelung, da damit der vollstdndige Verlust aller Naturhaushaltsfunktionen und
des Lebensraumes der entsprechenden Arten verbunden ist. Neben der Verénderung der
Habitatstruktur und -diversitat ist die Flacheninanspruchnahme der Wirkfaktor, der bei dem
betrachteten Projekt am starksten und nachhaltigsten auf die Tier- und Pflanzenwelt einwirkt.

Weiterhin sind anlagebedingte Trennwirkungen mdglich. Beeintréachtigung von Vernetzungs-
und Verbundbeziehungen treten z.B. auf, wenn funktionale Zusammenhange von
Lebensraumen gestort werden (z.B. Trennung von Brut- und Nahrungsraumen einer Tierart),
wenn Wanderwege unterbrochen oder miteinander in Kontakt stehende Teilpopulationen
durch ein Vorhaben voneinander getrennt werden (Barriereeffekte). Weiterhin kdnnen sich
Auswirkungen auf Artvorkommen insgesamt ergeben, wenn Teilpopulationen bestimmter
Arten beeintrachtigt werden und dadurch die Gesamtpopulation unter eine fiir den
Fortbestand notwendige GroRe sinkt.24

Vogel

Erheblich wéren diese Beeintrachtigungen dann, wenn Nist-, Brut oder Zufluchtsstétten
betroffen sind bzw. die langfristigen Lebensbedingungen der geschitzten Arten nachhaltig
verschlechtert werden und deren Uberlebenswahrscheinlichkeiten und
Entwicklungsmoglichkeiten wesentlich reduziert werden.

Flachige Rodungen sind nicht fir das B-Plangebiet geplant. Mit Fallung oder Rodung von
potenziellen Habitatbaumen, der Sanierung oder dem Abriss der Bestandsgebaude kann die
Eignung als Brutlebensraum fr hdhlen- und nischenbriitende Vogelarten entfallen. Bevor
Maflnahmen umgesetzt werden, die in potenzielle Strukturen eingreifen, sind diese vorab
durch fach- und sachkundiges Personal zu untersuchen. Méglich ist auch eine dkologische
Begleitung der jeweiligen Mal3nahme, die die Strukturen auf moglichen Besatz und
Niststatten untersucht. Die Ergebnisse der Untersuchung und ggf. notwendige
Ersatzmalnahmen sind mit der zustédndigen Behdrde abzustimmen.

24 ependa
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Die Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG i.V. mit Absatz 5 treten nicht ein. Ein
Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach 8§ 45 (7) BNatSchG besteht derzeit nicht.

Flederméause

Unter Beriicksichtigung des Erhalts von Gehdlzen und ggf. Neupflanzungen im Plangebiet
sowie des Erhalts von Quartierstrukturen bei der planerischen Umsetzung, verbleibt
geeigneter Lebensraum, um das langfristige Uberleben der Arten zu sichern. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Erhaltungszustandes der vorkommenden lokalen
Fledermauspopulationen ist zudem durch die ggf. erforderliche Schaffung von
Ersatzquartieren abwendbar.

Die Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG treten damit nicht ein. Ein Erfordernis der
Zulassung einer Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG besteht derzeit nicht.?®

Zauneidechsen

Mit dem Vorhandensein potenzieller Lebensraume ist bei bau- und anlagebedingter
Inanspruchnahme der Habitate eine Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht
auszuschlief3en.

Bei der Neuanlage von Gebauden, Wegen etc. kdnnen potenziell geeignete Quartiere (u.a.
Tages- und Nachtverstecke, Uberwinterungsquartiere) verloren gehen. Insbesondere im
Bereich des Weinhangs der Villa Jacobs konnten Vorkommen der Zauneidechse bestehen,
wodurch die Errichtung des Gewachs- und Treibhauses (SO4) baubedingte
Beeintrachtigungen auslésen kann.

Vor Umsetzung der jeweiligen Bauvorhaben ist eine gezielte Untersuchung durch sach- und
fachkundiges Personal auf Zauneidechsenvorkommen im entsprechenden Vorhabenbereich
durchzufiihren. Ggf. sind dann weitere MaBhahmen wie das Absammeln von Individuen und
das Errichten eines Schutzzauns wahrend der gesamten Bauphase vorzunehmen, um
Verletzungen oder Tétungen von Individuen der Art durch den Baubetrieb zu verhindern.

Die Verbotstatbestéande der baubedingten Verletzung / Tétung von Individuen der
Zauneidechse werden durch entsprechende Sicherungsmafnahmen vermieden. Bei
Inanspruchnahme von Habitaten sind vorgezogene Ersatzhabitate zu schaffen, die besiedelt
werden kénnen. Vor diesem Hintergrund ist eine langfristige bzw. eine nachhaltige
Beeintrachtigung oder gar Ausléschung der jeweiligen potenziell ansassigen lokalen
Population nicht anzunehmen.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG kann vermieden werden und
ein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG besteht nicht.2®
Kafer

Fallungen als auch nachhaltige Beeintrachtigungen des Baumbestands durch das Vorhaben
sind im Rahmen der Aufstellung des B-Plans Nr. 172 nicht vorgesehen, so dass eine
signifikante Beeintrachtigung des Lebensraumes der streng geschuitzten Arten Heldbock und

25 Stadt Land Brehm, Artenschutzfachbeitrag, 2022
26 Stadt Land Brehm, Artenschutzfachbeitrag 2022
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Eremit ausgeschlossen werden kann. Von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der ggf. vorhandenen lokalen Population ist hier nicht auszugehen.

Werden Fallungen im Nachhinein bzw. nach Satzungsbeschluss notwendig, ist der
Artenschutz zu bertcksichtigen und muss eine artenschutzfachliche Baumkontrolle
durchgefuhrt werden. Generell ist der Erhalt tatsachlicher und potenzieller Brutbaume
essenziell fur die xylobionten K&ferarten.

Vorhabenbedingte Wirkungen und daraus resultierende Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kénnen vorerst ausgeschlossen werden. Eine weitergehende
Prifung ist nicht erforderlich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Vegetation

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Tierwelt

Inshesondere Larm und visuelle Wirkungen gehéren zu den betriebsbedingten Wirkfaktoren.
Schallimmissionen kdnnen nachhaltig negative Einflisse auf Tier-individuen und -
populationen haben. Die Mehrheit der gut dokumentierten Effekte betrifft die Vogelwelt. So
gilt ein negativer Einfluss von Larm auf die Siedlungsdichte bestimmter Brutvogel als
gesichert. Beschreibungen von Vogelarten, die nicht oder nur in besonders extremen
Situationen larmempfindlich sind, finden sich zunehmend. Fir einige Arten spielt Larm, und
zwar insbesondere, wenn er als Dauerlarm wirksam wird, keine entscheidende Rolle (vgl.
GARNIEL et al. 2007). Reaktionen auf Larm sind also artspezifisch und teilweise sogar
individuell unterschiedlich und weiterhin abhéngig von Intensitat, Art und Dauer des Larms.
Dies zeigt sich auch daran, dass einige Arten auf larmbelasteten Flachen wie Flughafen,
Truppenubungsplatzen oder an bedeutsamen Verkehrsknotenpunkten in grof3er Dichte
siedeln und sich erfolgreich fortpflanzen.

Auch Saugetiere kdnnen grundsatzlich aufgrund des hoch entwickelten Gehérsinns
empfindlich gegenliber Larm reagieren. Wie Vogel kdnnen sie sich aber ebenfalls an
Schallpegel bzw. Schallereignisse in ihrem Lebensraum gewdhnen. Somit sind auch bei
Saugetieren die artspezifischen Empfindlichkeiten in die Betrachtung einzubeziehen, sofern
wichtige Teillebensrdume (vor allem Fortpflanzungs- und Ruhestatten) durch das Vorhaben
betroffen sind.

Neben der akustischen, stellen optische Stérungen durch die Anwesenheit von Menschen
und optische Wirkungen, die von kiinstlichen Lichtquellen ausgehen, die Hauptursachen fir
Lebensraumstdrungen dar. Sie sind entsprechend der unterschiedlichen Anspriiche der
Lebewesen an ihre Umwelt sehr artspezifisch.

D.5 Schutzgut Landschaft

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen treten zum einen in Form von Baustellenverkehr und zum
anderen durch den Verlust von Vegetationsflachen auf.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind durch die geplanten baulichen Anlagen zu
erwarten, da sich Landschafts- bzw. Ortsbild durch neue Gebaude, Nebenanlagen und
ErschlieBungswege verandern wird.

Im Bebauungsplan werden die materielle Beschaffenheit und das AuBere der Neubauten
genau bestimmt, um dem Denkmalschutz und dem &auf3eren Erscheinungsbild als Ensemble
gerecht zu werden.

Die geplanten Neubauten am Uferbereich — das Bootshaus im Baugebiet SO 1 und der
Ersatzbau fur die ehemalige Villa Hagen — wurden im Rahmen eines denkmalfachlichen
Gutachtens untersucht. Untersuchungsgegenstand waren insbesondere mdgliche
Auswirkungen dieser geplanten Gebaude auf das Baudenkmal der Villa ,Starck®. In diesem
Gutachten wird festgestellt, dass von dem Bootshaus aufgrund seiner architektonischen
Gestaltung und seiner Platzierung auf dem Grundstlck, die in Abstimmung mit der
Denkmalbehérde erfolgt ist, keine stérenden Auswirkungen auf die Villa Starck ausgehen.
Gleiches gilt fir den Neubau an Stelle der Villa Hagen. Diese Aussage wird durch eine
Visual Impact-Studie gestitzt, in der die relevanten Sichtbeziehungen auf das Bootshaus
und den Neubau Uberprift und bewertet werden. Es ergibt sich durch die beiden Geb&aude
weder eine Beeintrachtigung des Weltkulturerbes noch des Baudenkmals der Villa Starck.

Konflikte fir die Erholungsnutzung entstehen nicht. Durch die Neugestaltung und Aufwertung
des Uferstreifens wird der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft vielmehr verbessert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

D.6 Sonstige Konflikte

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden das Landschaftsbild nicht
beeintrachtigen. Neu entstehen werden zwei Gebdude im Umfeld der Villa Jacobs sowie ein
Bootshaus (Baufeld SO 1) und ein Ersatzbau fir die Villa Hagen. Lage und Gestaltung des
Bootshauses im Baufeld SO 1 wurden im Rahmen der Baugenehmigung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Landeshauptstadt Potsdam abgestimmt. Das Bootshaus und der
Ersatzbau der Villa Hagen wurden zudem in einem denkmalfachlichen Gutachten untersucht.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Belange des Denkmalschutzes und das
Landschaftsbild durch diese Vorhaben wie durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
172 nicht nachteilig berthrt werden.

Der Uferbereich soll aufgewertet und hinsichtlich der Erholungsfunktion fur die Offentlichkeit
attraktiver gestaltet werden. Es liegt eine Uferkonzeption der Landeshauptstadt Potsdam vor,
deren Inhalte in den Bebauungsplan tbernommen werden, soweit sie festsetzungsrelevant
sind. Im Bereich des ehemaligen Wasserwerkes ist die Errichtung einer Aussichtsplattform
vorgesehen. Des Weiteren soll ein Kinderspielplatz in die 6ffentlichen Griinflachen integriert
werden. Insgesamt ist von einer Aufwertung des Plangebietes sowohl asthetisch als auch
von der Nutzungsqualitat auszugehen. Konflikte fiir die Erholungsnutzung entstehen daher
nicht.

Uferlinie
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in dem zuvor geltenden Bebauungsplanes Nr. 10 ,BertinistralRe/ Jungfernsee® bzw. dem
dazugehorigen Grinordnungsplan wurde als langfristiges Ziel definiert, die Uferlinie, die im
Zuge des Ausbaus der Grenzkontrollstelle verandert worden ist, entsprechend ihrem
historischen Verlauf wieder herzustellen. In der Begriindung wurde ausgefihrt (Stand
Februar 2006, S. 43):

Mit Ricksicht auf den Welterbe Status des Gelandes und die herausragende Bedeutung der
Landzunge fir die Erlebbarkeit von Sichtbeziehungen wird von den Bereichen Natur- und
Landschaftsschutz sowie Gartendenkmalpflege der Stadt Potsdam empfohlen, langfristig die
Landzunge wiederherzustellen.

Ebenso wird von den genannten Abteilungen empfohlen, die natirliche Uferlinie im Bereich
der Aufschittung durch Abtragung derselben wiederherzustellen.

Die Ziele des Bebauungsplans Nr. 10 gelten zum gréf3ten Teil weiterhin. Dies gilt jedoch
nicht fir die Wiederherstellung der historischen Uferlinie und die Beseitigung von Spund- und
Betonwanden. Diese lassen sich heute auch als Spuren der deutschen Teilung
interpretieren, die nicht getilgt, sondern im Rahmen der Ufergestaltung weiterhin erkennbar
bleiben sollten. Der Blickwinkel auf diese Anlagen war zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 10 in der ersten Halfte der 2000er Jahre noch ein anderer: Seinerzeit
wurden diese Relikte — wohl auch aufgrund des geringeren zeitlichen Abstandes zur Offnung
der Grenze — noch in erster Linie als Verletzungen wahrgenommen, die zu heilen sind.

Eine abschlieliende Entscheidung zum Umgang mit der Uferlinie als Relikt der deutschen
Teilung kann nicht im Rahmen dieses Bebauungsplans getroffen werden.
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E Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
und zum Ausgleich

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 172 werden in geringem Umfang
Neubautétigkeiten verbunden sein. Die Neuversiegelungen/ Neuausweisung betreffen im
Wesentlichen das WA 1 (ca. 300 m?) und WA 2 Erweiterung des Ateliers (ca. 15 m?2). Damit
sind die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten und beschriebenen
Umweltauswirkungen verbunden:

— Eingriffe in das Schutzgut Boden auf 315 m2 (Neuausweisung)
— Eingriff in Vegetationsflachen (Schutzgut Biotope) im Umfang von ca. 315 m?
— Ggf. Beeintrachtigung/ Verlust von Lebensraumen fir Tiere

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung des
Bauleitplanes und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 1 a Abs. 3 BauGB i.
V. m. § 18 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die
geplante Bebauung zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich zu entwickeln. Nicht erforderliche Beeintrachtigungen sind durch die planerische
Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch
Aufwertung von Teilflachen, soweit moglich, innerhalb des Gebietes, ansonsten aufRerhalb
des Gebietes, durch geeignete MaRhahmen auszugleichen.

E.1l Schutzgut Flache und Boden

Tabelle 4 MaRnahmen zu den Schutzgitern Flache und Boden

Maflnahme Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun [ nderu [ ngeru | eich

Bauzeitliche MalRnahme

Wahrend der Bauzeit sind alle Baustelleneinrichtungen XL L)L
ausschlieBlich auf zukunftig versiegelten Flachen
unterzubringen.

Anlagenbezogene Malinahme

Teilversiegelung statt Vollversiegelung von Wegen, Zufahrten
und Stellplatzen

Entsiegelung nicht mehr benétigter Gebaude und Nebenanlagen
sowie ErschlieBungsflachen

Beschréankung der Flachenversiegelung durch enge
Baukorperfestsetzung und Festsetzung von Grunflachen

O X O KX
O oy o) o
O oy o) o
X O X| O

Bodenauftrag und Begriinung im Bereich der Unterbauung (WA
1)
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MalRnahme Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun | nderu | ngeru | eich
g ng ng
Versiegelung im Bereich befestigter Flachen (Erweiterung XL XL
Atelier)
Betriebsbezogene Malinahme
OO OO
E.2 Schutzgut Wasser
Auf die Umweltauswirkungen kann der Bebauungsplan durch Festsetzungen zur
Niederschlagswasserriickhaltung und zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung
reagieren.
Tabelle 5 MaRnahmen zum Schutzgut Wasser
MaRnahmen Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun [ nderu [ ngeru | eich
g ng ng
Bauzeitliche MaBnahmen
OO g|gd
Anlagenbezogene Malinahmen
Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von X)L
Wegen, Zufahrten und Stellplatzen
Erhalt von Vegetationsflachen durch Festsetzung von XL L)L
offentlichen und privaten Griinflachen
Forderung des natiirlichen Wasserhaushaltes und der XL
Grundwasserneubildung durch Reduzierung des
Versiegelungsgrades durch enge Baukorperfestsetzung
Begriinung von Unterbauungen (11 X
Betriebsbezogene Malinahmen
Das im Bereich der geplanten Gebaude anfallende XL OO

Schmutzwasser wird einer ordnungsgemafien Entsorgung
zugefihrt.
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E.3 Schutzgut Klima / Luft / Lufthygiene / Licht / Strahlung /

Schall

Tabelle 6 Bauzeitliche MaBnahmen zu den Schutzgiitern Klima und Luft

MalRhahmen Verm | Verhi | Verri | Ausgl

eidun [ nderu [ ngeru | eich
(S ng ng
Bauzeitliche MaBnahmen
) O O O

Anlagenbezogene Mallhahme

Durch die Sicherung, Erhaltung und Pflanzung von Baumenwird | X | [[] | [] | []
das Plangebiet durchgriint, dies tragt zur Verbesserung der

Luftqualitat und Klimaverhéltnisse bei.

Férderung naturnaher Verdunstungs- und XL L)L
Versickerungsverhaltnisse durch die Festsetzung, dass Wege,

Stellplatze und deren Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem

Aufbau herzustellen sind

Forderung des natiirlichen Wasserhaushaltes und der XL OO
Grundwasserneubildung durch Reduzierung des

Versiegelungsgrades durch enge Baukorperfestsetzung und

Festsetzung von offentlichen und privaten Grinflachen

Betriebsbezogene Malinahme

Das Plangebiet verfiigt (iber eine gute Anbindung an den L1100 XL
offentlichen Personennahverkehr, wodurch das

Verkehrsaufkommen verringert werden kann.

Im Plangebiet wird ein Uferweg fiir FuR- und Radfahrerangelegt | [ ] | [] | X | []
E.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Konkreter Aussagen zu Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verringerungsmalf3nahmen

hinsichtlich des Artenschutzes, werden nach Vorlage des Artenschutzfachbeitrages und im

Rahmend des weiteren Verfahren erganzt.

Tabelle 7 MaRRnahmen zu den Schutzgitern Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

MalRnahmen CEF- | Verm | Verhi | Verri | Ausgl
Maln | eidun | nderu | ngeru | eich
ahme g ng ng

Bauzeitliche MaRBnahmen

Bei Bauarbeiten, Baufeldberaumung, Baumfallungen etc. (]I XX L

innerhalb der Verbotszeitraume hat vor Beginn der
jeweiligen MaRnahme eine Kontrolle auf Besatzfreiheit
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MaRnahmen

CEF-
Maf3n
ahme

Verm
eidun

Verhi
nderu
ng

Verri
ngeru
ng

Ausgl
eich

von Kéafern, Zauneidechsen, Vogelbrutplatzen und
Fledermaus-quartieren zu erfolgen.

Zur Umgehung vermeidbarer Direktverluste (T6tung von
Individuen bzw. Zerstérung von Gelegen) werden die
Zeiten fur die Baufeldfreimachung, Baumfallungen etc.
unter Berucksichtigung der sensiblen Zeiten der Brutvogel
und Fledermé&use auf Mitte November bis Ende Februar
beschrankt.

Zur Vermeidung von Stérungen der dammerungs- und
nachtaktiven Arten ist die Bauzeit von eine Stunde nach
Sonnenaufgang bis eine Stunde vor Sonnen-untergang zu
beschranken.

Arbeiten, die Lebensrdume von Reptilien beanspruchen,
durfen erst nach Fertigstellung der/des Ersatzhabitate/s
und dem Abfangen und Verbringen der Tiere in diese
Ersatzhabitate erfolgen.

Sicherung der Baume wahrend der Bauzeit

Anlagenbezogene Malinahmen

Die hochwertigen Gehélz gepragten Biotopstrukturen
innerhalb des Plangebietes werden gesichert

Begrinung von Unterbauungen

Erhalt von Vegetationsflachen durch Festsetzung von
offentlichen und privaten Griinflachen sowie
Mafinahmenflachen

Entsiegelung nicht mehr benétigter Gebaude und
Nebenanlagen sowie ErschlieBungsflachen und
anschliel3ende Begrinung

Betriebsbedingte MalBnhahmen

Wahrend der Bauzeit sind alle Baustelleneinrichtungen
ausschlieBlich auf zukunftig versiegelten Flachen
unterzubringen. Vegetationsbestadnde kdnnen dadurch
erhalten bleiben.

Bebauungsplan Nr. 172

.Uferbereich Bertinistral’e / Jungfernsee”



74 Kapitel E - MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich

E.5 Schutzgut Landschaft

Tabelle 8 MaRnahmen zum Schutzgut Landschaft

MaRnahmen Verm | Verhi | Verri | Ausgl
eidun [ nderu [ ngeru | eich

g ng ng

Bauzeitliche Malinahmen

- OO OO

Anlagenbezogene Mallnhahmen

Sichtbeziehungen werden hergestellt XL

Die pragenden naturnahen Landschaftsstrukturen und der XL

schitzenswerte Gehdlzbestand werden erhalten.

Wiederherstellung der historischen Gartenanlagen L1 L] L

Neue Baukorper werden denkmalgerecht in das Gelande L1 X | L

eingepflegt

Betriebsbezogene Malinahmen

- OO OO
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F Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

F.1 Ubersicht der erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen und geplanter Gegenmal3inahmen

Folgende Tabelle stellt die Schwere der Beeintrachtigung dar:

Tabelle 9 Beeintrachtigung der Schutzguter
Schutzguter Beeintrachtigungen
Mensch nicht erheblich
Tiere und Pflanzen sowie nicht erheblich

biologische Vielfalt

Wasser nicht erheblich
Boden nicht erheblich
Klima/Luft nicht erheblich
Landschaft nicht erheblich
Kultur- und Sachguter nicht erheblich
F.2 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher

Umweltauswirkungen

Durch die Umweltiiberwachung (Monitoring) sollen insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen in der Folge der Durchflihrung der Bauleitplane friihzeitig
ermittelt werden, sodass geeignete Malinahmen zur Abhilfe ergriffen werden kénnen.

Die Ausflihrung der KompensationsmafRnhahmen ist nach Beendigung der Baumaf3Bhahme zu
Uberprufen und die Bilanz fortzuschreiben. Die Landeshauptstadt Potsdam ist fur die
Umsetzung und Funktionskontrolle der Vermeidungs-, Minimierungs-, und
Ausgleichsmalinahmen in den Baugebieten verantwortlich.

Die Stadte und Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (vgl. § 4c BauGB).

Bei Umsetzung der Planung ist wie beispielsweise die Beeintréchtigung einer ganzjahrig
geschitzten Lebensstatte einer streng geschiitzten Tierart, die im Rahmen der faunistischen
Erhebungen nicht mit erfasst wurde oder erst zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung im
Planungsraum auftritt, lasst sich erst im Rahmen der tatsachlichen Uberwachung ermitteln.

Gegenstand der Uberwachung ist dartiber hinaus auch die Durchfiihrung von Darstellungen
oder Festsetzungen, die dem Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen dienen (8 4c
BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 2 und 4 BauGB). Hierbei ist die Wirksamkeit der MaRnahmen
im Hinblick auf die im Umweltbericht dargelegte Ausgleichswirkung hin zu Uberprufen.
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Der Bebauungsplan ist selbst nur in sehr geringem Malf3e mit nachteiligen bau-, anlage- und
betriebsbezogenen Umweltauswirkungen verbunden, die einer Umweltiiberwachung
bedurfen. Im Wesentlichen ist hier eine Kontrolle der vorgesehenen Ausgleichmaflinahmen
(z.B. M1 bis M3) von besonderer Bedeutung. Die Herstellung der privaten Grinflache nach
den Vorgaben der MaRnahme M2 erfolgt im Rahmen der Errichtung des Bootshauses, die
Unterhaltung obliegt nachfolgend im Wesentlichen den dortigen Eigentiimern. Die
Maflnahme M3 betrifft 6ffentliche Flachen, so dass auch die nachfolgende Unterhaltung und
Pflege in Verantwortung der Stadt Potsdam erfolgen werden.

Im Rahmen des Artenschutzbeitrages wurden zudem nachfolgende Festlegungen getroffen.
Die MaRnahmen sind fachmannisch auszufiihren und mit der Stadt Potsdam sowie der
unteren Naturschutzbehorde im Rahmen der Bauplanung und Bauausfiihrung weiter
abzustimmen.

— Bei Bauarbeiten, Baufeldberdumung, Baumfallungen etc. innerhalb der
Verbotszeitraume hat vor Beginn der jeweiligen Mal3nahme eine Kontrolle auf
Besatzfreiheit von Kéafern, Zauneidechsen, Vogelbrutplatzen und
Fledermausquartieren zu erfolgen.

— Beifestgestelltem Besatz ist zu prifen, ob eine Aushahmegenehmigung erteilt
werden kann bzw. sind die festgestellten Lebensstatten von Brutvégeln und
Fledermé&usen so zu sichern, dass eine Aufzucht gewdahrleistet bleibt.

— Bei vorhandenen Habitaten der Zauneidechse ist eine Umsiedlung durch fach-
und sachkundiges Personal rechtzeitig und im geeigneten Zeitraum
durchzufiihren. Arbeiten, die Lebensraume von Reptilien beanspruchen, dirfen
erst nach Fertigstellung der/des Ersatzhabitate/s und dem Abfangen und
Verbringen der Tiere in diese Ersatzhabitate erfolgen.

— Baume mit tatsachlicher und potenzieller Besiedlung xylobionter Kafer (Eremit,
Heldbock) sind vorerst zu erhalten und weitere Ma3hahmen mit der uNB
abzustimmen.

— Vorgezogene MalRnahmen missen ggf. getroffen werden, wenn durch die
Kontrolle auf Lebensstatten positive Befunde festgestellt werden. Beispielsweise
sind bei Beseitigung von Hohlenbdumen artspezifische Nistkdsten und/oder
Quartiere als Ersatz im Verhéltnis 1:2 im Umfeld des betroffenen Baumbestands
anzubringen.

Diese artspezifischen MaBhahmen muissen in Abhangigkeit der Untersuchungsergebnisse
im Detail mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt werden.2?

Die nachfolgende Tabelle stellt die Eingriffe und MaBnahmen zum Bebauungsplan Nr. 172
dar.

27 stadt Land Brehm, Artenschutzbeitrag April 2022
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Tabelle 10 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
Schutzgut Eingriff Vermeidung, Maflnahmen Bilanz
Minderung im Plangebiet
Boden und | Zulassigkeit 315 m2 Baustellen- Begrinung von kein
Flache zusatzliche einrichtung auf | Unterbauung auf | wesentlicher
Versiegelung: versiegelten 162 m?2 (nordlich Eingriff
- 300 m2 Flachen Baugebiet WA 1)
Unterbauung (WA 1)
- 15 m? Erweiterung
Atelier (WA 2)
Wasser- | Zulassigkeit 315 m? bei Neuanlage | Versickerung des kein
haushalt |zusatzliche befestigter gesamten wesentlicher
Versiegelung: Flachen: anfallenden Eingriff
Verwendung luft- | Niederschlags-
und wasserdurch- wassers im
lassiger Belage Plangebiet
Arten und | Vegetationsflachen- | Baustelleneinricht | Neuanlage von kein
Biotope verlust auf ca. 315 ungen auf Vegetations- | wesentlicher
m?2 Flache versiegelten flache auf bisher Eingriff
(Gartenland im Flachen, versiegelten
Bereich der Villa Erhaltung von Flachen.
Jakobs) Gehélzen, Aufwertung des Gof.
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Uferweges,
Herstellung von
Sichtbeziehunge
nzum
Jungfernsee,
Rekonstruktion
geschutzter
Garten

Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Unter Beriicksichtigung der schutzgutbezogenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Verringerung nachteiliger Auswirkungen ergeben sich mit Umsetzung der Planung
nennenswerte Beeintrachtigungen lediglich fur das Schutzgut Biotope und Arten durch den
dauerhaften Verlust von Vegetationsflachen. Der Umfang der entsprechend betroffenen
Flache ist mit 315 m2 geringfigig. Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung und
Versiegelung des Plangebietes sind die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als
mafig zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen ist im
Bebauungsplan nicht zu erwarten.
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G Grunordnerische Festsetzungen

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wird das Kirzel ,TF* vorangestellt, den
zeichnerischen Festsetzungen das Kurzel ,ZF“. Die textlichen Festsetzungen werden zudem
in Fettschrift dargestellt.

G.1

ZF

Private und Offentliche Griinflachen

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird
entsprechend den stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans als private und
offentliche Grinflachen jeweils mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.
Die Abgrenzung zwischen offentlichen und privaten Flachen orientiert sich an den
Eigentumsverhaltnissen, die als 6ffentlich festgesetzten Flachen stehen im Eigentum
der Landeshauptstadt Potsdam bzw. der 6ffentlichen Hand. Im Bereich der
Gartenanlage der Villa Jacobs verlauft die Abgrenzung nicht exakt entlang der
Flurstiicksgrenze, sondern wird durch die topografischen Verhaltnisse (Bdschung)
bestimmt. Sie wird dort durch eine Zaunanlage markiert.

Auf der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage /
Ufergrinzug® ist die Anlage eines Uferweges, eines 6ffentlichen Spielplatzes und
innerhalb der Flachen ABCDA eine Aussichtsplattform als Teil des Mauerweges
zulassig.

Denkmale

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache liegen der denkmalgeschiitzte ehemalige
Wachturm und der nérdlich des Wachturms gelegene und ebenfalls
denkmalgeschutzte Stichkanal. Diese Denkmale sind in der Planzeichnung
gekennzeichnet, sie werden nachrichtlich ibernommen. Festsetzungen sind nicht
erforderlich. Sie unterliegen dem Schutz des Denkmalschutzgesetzes und befinden
sich auf Flachen in 6ffentlichem Eigentum, so dass die Landeshauptstadt Potsdam
deren Erhaltung in eigener Verantwortung gewébhrleisten kann.

Uferweg

Zielstellung ist es, den an der Meierei endenden Uferweg ab dem Uferabschnitt
Bertinistral3e Uber das Gelande der ehemaligen Grenziibergangsstelle bis auf Hohe
der Villa Jacobs fortzufuhren.

Grundlage hierfur bildet das ,Konzept Uferweg an der Bertinistral3e“ (LH Potsdam, FB
Klima, Umwelt und Grinflachen, Arbeitsgruppe Kommunale Freiraum- und
Spielplatzplanung, 01/2022, vgl. auch Kap. B. 5). Die Planung beinhaltet die
Einbindung der noch vorhandenen Substanzen des ehemaligen Wasserwerkes und
der ehemaligen Grenziibergangsstelle, die Einbeziehung der Mauer des
Wasserwerkes und die Entwicklung des 6ffentlichen Griins aus Gehdlzen, Strauchern
und Rasenflachen unter Beruicksichtigung der Bestandsvegetation. Der Uferweg fuhrt
von der BertinistralRe auf das GUST Gelande, vorbei an den Baulichkeiten.

Die ehemaligen historischen Wegeverbindungen zu diesen Geb&duden werden
wiederaufgenommen und in die Wegefuhrung des Uferweges integriert. Der gesamte
Uferweg, in wassergebundener Bauweise, soll eine Breite von circa 2 bis 2,50 m
aufweisen. Der Verlauf des Weges orientiert sich stark an den vorhandenen
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G.2

»1rampelpfaden und fuhrt geradlinig zum Ufer und linear zur Uferkante, direkt seitlich
an den vorhandenen Spundwanden.

Aussichtsplattform

Die Flache fur eine Aussichtsplattform wird in den Bebauungsplan als Flache ABCD
zeichnerisch abgegrenzt. Eine grundsatzliche Zustimmung der Unteren
Denkmalbehdrde zu dieser Aussichtsplattform liegt vor. Auf Festsetzungen zur
konkreten Ausgestaltung dieser Plattform wird verzichtet.

Offentlicher Spielplatz

Der offentliche Spielplatz soll nahe der BertinistraRe ungefahr in Héhe der Funk- und
Messstelle des Wasserstralien- und Schifffahrtsamtes (WSV) angeordnet werden.
Die Flache des Spielplatzes wird wiederum zeichnerisch abgegrenzt. Die
vorgesehene Spielflache sollte sich landschaftlich z.B. durch Pflanzungen und
Verwendung gestalterisch zuriickhaltender Spielgerate (Verzicht auf starke
Farbigkeit) in die Umgebung einbetten.

Betriebsflache Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes

Die fur den Ufergriinzug erforderlichen Flachen sind zum Teil im Besitz der
WasserstralR3en und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV). Hier befinden sich
betriebliche Anlagen, wie eine offentliche Liegestelle des WSV fur Freizeit- und
Binnenschifffahrt, eine Funk- und Messstelle, die entsprechend in der Planzeichnung
nachrichtlich bernommen werden. Dariiber hinaus ist es erforderlich, dass im
Havariefall auf der Bundeswasserstral3e Rettungskrafte die Liegestelle erreichen
kénnen. Im Zuge der Bebauungsplanung sind die betrieblichen Belange des WSV mit
den Planungen zum Uferwanderweg abzustimmen. Eine Zustimmung der Nutzung
von wasserseitigen Teilflachen als offentlicher Uferwanderweg wird seitens des WSV
in Aussicht gestellt (Email vom 23.03.2023). Fir die angestrebte Nutzung laufen
Verhandlungen mit dem WSV zum Abschluss einer entsprechenden
Nutzungsvereinbarung, die der Sicherung der betrieblichen Belange des WSV
hinsichtlich der Gewébhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf dem
Wasser sowie der ungehinderten Erreichbarkeit der betrieblichen Einrichtungen
dienen soll. Entsprechend erfolgt in der Planzeichnung die nachrichtliche Ubernahme
der genannten betrieblichen Einrichtungen, der Darstellung eines ca. 8 m breiten
Streifens fir die Sicherung der Erreichbarkeit im Verlauf der Spundwand und eines
Zufahrtsbereichs fur den Havariefall bzw. notwendige Wartungsarbeiten. Die
Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache steht somit der Zweckbestimmung des
Uferstreifens als Teil einer Bundeswasserstralie nicht entgegen.

Flachen fir Mallnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt

Die Festsetzungen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft beruhen auf dem Grunordnungsplan, der im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan Nr. 10 im Jahre 2006 aufgestellt wurde. Ziel der Malinahmen ist die
Herstellung eines hochwertigen Landschafts- und Ortsbildes zur Sicherung der
Erholungsfunktion und zu Schutz, Pflege und Entwicklung der natirlichen Schutzguter.

AulRerdem bestimmte der Grinordnungsplan (GOP) Malinahmen zur Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft. Festgestellt wird in dem Erlauterungsbericht des
Grunordnungsplans (Ahner/Brehm, Konigs Wusterhausen, 30.09.2006), dass Eingriffe
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infolge des Bebauungsplans Nr. 10 nur fir das Schutzgut Erholungsnutzung (Verlust der
Klein- und Erholungsgarten) zu erwarten sind und dass die Kompensation dieses Eingriffes
aul3erhalb des Bauleitplanverfahrens vorgenommen wird. Diese Eingriffe sind
zwischenzeitlich erfolgt. Die Kompensationsmaf3nahmen sind weiterhin vorzunehmen, soweit
sie noch nicht umgesetzt worden sind. Da der Ausgleich auRerhalb des B-Planverfahrens
vorgenommen werden sollte, betrifft er insoweit nicht mehr den B-Plan Nr. 172.

Konflikte fur die Ubrigen Schutzgiter werden im GOP als weder nachhaltig noch erheblich
bewertet. Sie werden gemaR Erlauterungsbericht durch die Festsetzungen des B-Planes
Uber den Umfang bebaubarer und Grinflachen ausgeglichen. Da sich der Umfang der
festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen im Bebauungsplan Nr. 172 gegenuber
dem Bebauungsplan Nr. 10 nur geringfligig veréndert hat, gilt diese Aussage fiir den
Bebauungsplan Nr. 172 weiterhin.

Zu bericksichtigen ist aul3erdem, dass das B-Plangebiet Nr. 10 seinerzeit als
Kompensationsflache Gegenstand des benachbarten Bebauungsplans Nr. 60 ,Bertinistral3e”
und des zugeordneten landschaftsplanerischen Fachbeitrages (Spath und Nagel 2002/2004)
gewesen ist.

Vor dem Hintergrund des Zeitablaufs seit 2006 haben sich die Planungsziele teilweise
geandert. Dies betrifft insbesondere das Gelande des Wasserwerks. Der B-Plan 10 (und
ebenso der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 172) haben noch vorgesehen, dort
Anpflanzungen vorzunehmen und den Uferwanderweg entlang des Wasserwerks zu fuhren.
Diese Planung wurde im Zuge der Entwicklung des Uferwegekonzepts verworfen: Der
Uferweg soll erst nordlich des Wasserwerks beginnen, auf dem ehemaligen Wasserwerk soll
eine Aussichtsplattform entstehen. Daher entfallt die im Vorentwurf festgesetzte Flache fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit der Bezeichnung M3, die fir die Flache des Wasserwerks gelten sollte. Die bisherige
MalRnahme M4 erhalt demzufolge im Entwurf die Bezeichnung M3.

Der Grinordnungsplan von 2006 sieht noch die Wiederherstellung der historischen Uferlinie
und die Beseitigung von Spund- und Betonwanden vor. Auch dieses Ziel wird in dieser Form
nicht mehr verfolgt. Eine Veranderung der Uferlinie ist nicht mehr vorgesehen.

Die im GOP vorgesehenen Mafinahmen M1, M2 und M3 (bisherige Bezeichnung M4)
werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Flachen fur Malnahmen M1 und M2

ZF Festsetzung als Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M1 und M2.

TF1 Die Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit den Bezeichnungen M1 und M2 sind als
geholzbestandene Offenflachen so zu gestalten, dass Sichtbeziehungen
zwischen StraRenraum und Jungfernsee mdglich werden. Diese
Sichtbeziehungen sind dauerhaft zu erhalten. Mindestens 50% der
Mafinahmenflachen sind als extensiv gepflegte Wiesen zu entwickeln.

Mindestens 20 % und hochstens 40 der Mal3nahmenflache sind mit
mindestens einem Baum je 300 gm der Liste 1 und 5 Strauchern je 100 gm
der Liste 2 zu bepflanzen und zu entwickeln. Bestehende Versiegelungen
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auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu beseitigen.
(8 9 (1) Nr. 15 und 20 BauGB)

Diese Festsetzung wird redaktionell leicht berarbeitet, inhaltlich jedoch unverandert aus
dem Bebauungsplan Nr. 10 tbernommen.

Flache fur MaBnahmen M3:

ZF Festsetzung als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M 3.

TF 2. Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M 3 ist als
gehdlzbestandene Offenflache zu gestalten. Mindestens 50% der
MaRnahmenflache sind als extensiv gepflegte Wiesen zu entwickeln.
Mindestens 20 % und hdchstens 40% der MalRnahmenflache sind mit
mindestens einem Baum je 300 gm der Liste 1 (Pflanzqualitat: Stammumfang
18-20 cm) und 5 Strauchern je 100 gm der Liste 2 zu bepflanzen und zu
entwickeln. Bestehende Versiegelungen sind zu beseitigen, hiervon
ausgenommen sind die o6ffentliche Treppe auf dem Flurstiick 975 sowie die
vorhandenen Wegeflachen innerhalb der 6ffentlichen Grunflache, die in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind. Ein 6ffentlicher Uferweg ist
in die Flache zu integrieren und an den vorhandenen Uferweg anzuschlie3en.
(8 9 (1) Nr. 15 und 20 BauGB)

Auch diese Festsetzung bleibt weitgehend unverandert. Aufgrund von Hinweisen des
Bereichs Griinflachen im Rahmen der Einstiegskonferenz bzw. in deren Nachgang wird
erganzt, dass die Flachen der baulichen Anlagen des Wasserwerks gehdlzfrei zu halten sind
und dass der Uferweg zwischen den baulichen Anlagen des Wasserwerks und der Uferkante
in die Flache zu integrieren ist.

Der GOP beinhaltet dartiber hinaus die folgenden MalRnahmen, die keinen konkreten
Flachenbezug aufweisen:

— Luft- und wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Wegen und
Aufenthaltsflachen,

— Oirientierung von Baukoérpern und Nebenanlagen am Baumbestand, weitgehende
Erhaltung vitalen Baumbestandes,

— Ersatz von Baumverlusten nach den Vorschriften der Baumschutzsatzung der
Stadt Potsdam.

Eine luft- und wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Wegen und
Aufenthaltsflachen wird festgesetzt. Dies erfolgt auch aufgrund der Tatsache, dass das
Plangebiet teilweise Bestandteil eines Trinkwasserschutzgebietes ist.

TF 3. Im Plangebiet sind Befestigungen von Stellplatzflachen, Zufahrten und Wegen
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen,
Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zuléssig. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind die vorhandenen Wegeflachen
innerhalb der offentlichen Grinflache, die in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet sind.
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Bestimmte Flachen werden von dieser Festsetzung ausgenommen. Dies betrifft die
befestigte Abfahrt zur Flache der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung, diese ist fir einen
unbefestigten Wegebelag zu steil. Es betrifft dartiber hinaus eine Treppenanlage im Bereich
des Flurstiicks 975, die Zufahrt zu dem Gebaude BertinistraRe 18 (GEe) sowie die
Zuwegung zu dem denkmalgeschitzen Wachturm. Diese Wege wéren ansonsten nicht
verkehrssicher herzustellen.

Dem zweiten und dritten Punkt - weitgehende Erhaltung vitalen Baumbestandes — wird
dadurch entsprochen, dass weiterhin bestandsorientierte Festsetzungen getroffen werden,
so dass zur Realisierung des Bebauungsplans kaum Baumfallungen erforderlich werden.
Sollte es im Einzelfall zu einer Baumfallung kommen, gelten die Regelungen der
Baumschutzsatzung, auch wenn dies nicht ausdriicklich im Bebauungsplan geregelt ist,
daher besteht zum dritten angefiihrten Punkt kein Regelungsbedarf

G.3 Nachrichtliche Ubernahmen

G.3.1 Denkmalschutz

Baudenkmale (82(2) Nr. 1 BbgDSchG) (zeichnerisch,

Das gesamte Plangebiet ist in die UNESCO - Weltkulturerbeliste eingetragen. Der Bereich
der Denkmalbereichsatzung erstreckt sich von der Meierei bis zum Garten der Villa Jacobs
(vgl. nachrichtliche Ubernahme in textlicher Form, Ziffer 7.1. auf der Planzeichnung). Die
BertinistraRe bzw. der Bertiniweg bilden gleichzeitig die westliche Grenze des
Satzungsgebiets, d.h. die westlich davon gelegenen Bau- und Gartendenkmale (u.a. Villa
Starck und Villa Gutmann) liegen auf3erhalb des Geltungsbereichs der Satzung.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich dartber hinaus die folgenden Einzeldenkmale, die
jeweils in zeichnerischer Form nachrichtlich ibernommen werden:

— das Grundstuck der Villa Jacobs (,Bertiniweg“ 2 — 10) mit den darauf befindlichen
ehemaligen Wirtschaftsgeb&uden und der aus Nutz-, Obst- und
Landschaftsgarten gebildete Park mit den dazu gehérenden baulichen Anlagen
und Zeugnissen der kinstlerischen Gestaltung, darunter auch die Rudimente
eines Gewachshauses,

— ehemaliger Wachturm der Grenziibergangsstelle Nedlitz mit Resten der
Sperranlage (Spundwand-Stichkanal

— bauliche Uberreste eines Bootshauses vor dem Gebaude der Villa Gutmann

Bodendenkmale (zeichnerisch, textlich)

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung wurde durch die Unteren Denkmalschutzbehérde
der Landeshauptstadt Potsdam mitgeteilt, das sich geschiitzte Bodendenkmale im
Plangebiet befinden. Es handelt sich im Einzelnen um folgende Bodendenkmale?8:

— Bodendenkmal 2238, Siedlung/ Neolithikum; Siedlung/ Neuzeit; Einzelfund/
deutsches Mittelalter; Einzelfund/ Bronzezeit; Rast- und Werkplatz/ Mesolithikum

28 stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehorde der Landeshauptstadt Potsdam

Bebauungsplan Nr. 172
.Uferbereich Bertinistral’e / Jungfernsee”



84 Kapitel G - Griinordnerische Festsetzungen

— Bodendenkmal 2185, Siedlung/ Bronzezeit; Einzelfund/ Mesolithikum
Gartendenkmale (zeichnerisch)

Der Garten der Villa Jacobs (,Bertinistraf3e” 17a) ist auRerdem als Gartendenkmal
eingetragen. Er wurde nach Planen von Peter Joseph Lenné und Hermann Sello ab 1835
angelegt. Die Gartenanlage wurde seit 2006 nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten zu
grol3en Teilen wiederhergestellt, allerdings ist die Wiederherstellung noch nicht
abgeschlossen.

Ebenfalls als Gartendenkmal eingetragen ist der ehemalige Wassergarten der Villa Gutmann
(Flurstiick 525/2, 527/2 und 6stlich vorgelagerte Flurstiicksteile).

Die Gartendenkmale sind entsprechend ihrer Umgrenzung in zeichnerischer Form
nachrichtlich ibernommen (Bezeichnung DI und DII).

Naturdenkmale (zeichnerisch)

Im Plangebiet im Bereich der Villa Jacobs befinden sich vier Baume, die als Naturdenkmal
ausgewiesen sind. Es handelt sich um drei alte Stieleichen, die an 6stlichen Rand des Parks
der Villa Jacobs auf der Boschung zum Jungfernsee stehen, sowie ein weiterer GroRbaum
unmittelbar siiddstlich der Villa Jacobs. Die Baumstandorte sind zeichnerisch tibernommen.

Generell ist festzuhalten, dass im Plangebiet untergeordnete Flachen des
Landschaftsschutzgebietes sowie geschutzte Garten-, Bau- und Naturdenkmale gelegen
sind. Alle Maflinahmen sind auf ihre Vereinbarkeit mit den Schutzordnungen zu prifen.

Trinkwasserschutzzone (zeichnerisch, textlich)

Das Plangebiet ist bezogen auf die folgenden Flurstiicke Bestandteil der weiteren
Schutzzone (SZ I1l) des Wasserwerks Nedlitz: 359, 521/4, 521/5, 521/6, 521/24, 521/25, 688,
689, 690, 691, 730, 794, 990, 991, 992, 994, 983. Vgl. nachrichtliche Ubernahme in textlicher
Form, Ziffer 7.3. sowie zeichnerische Darstellung der Umgrenzung.

Hochwasserrisikogebiet (zeichnerisch)

Teile des Plangebiets angrenzend an den Uferbereich sind als Bestandteil eines
Hochwasserrisikogebiets mit geringer Wahrscheinlichkeit (HQ extrem) in der
Hochwasserrisikokarte des Landesamts fur Umwelt vermerkt. Die Abgrenzung des HQ
extrem wird nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen. Betroffen sind ausschlief3lich
offentliche und private Grunflachen.

G.3.2 Anlagen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
(zeichnerisch)

Am Ufer des Jungfernsees befinden sich Betriebsanlagen Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV). Es handelt sich um:

— eine o6ffentliche Liegestelle
— eine Funk- und Messestelle (zur Weiterleitung des nautischen Informationsfunks)

— eine Anlage zur Messung des Wasserstandes
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Die landseitige Flache der 6ffentliche Liegestellt wird in einer Tiefe von 9 m ab Uferkante und
unter Berucksichtigung einer Wendestelle fir die Feuerwehr als Betriebsflache der WSV
nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Die Abgrenzung wurde im Rahmen einer
Beratung am 29. Juni 2023 zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und der WSV
abgestimmt. Die Funk- und Messstelle wird im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Die Uferzone angrenzend an die offentliche Liegestelle ist Bestandteil des Flurstiicks 1090
(Jungfernsee) und steht im Eigentum der WSV. Diese Flachen werden als offentliche
Grunflache festgesetzt und damit Bestandteil des Ufergriinzugs festgesetzt. Sie werden
bereits bisher als 6ffentliche Griinflache genutzt bzw. von der Offentlichkeit entsprechend
wahrgenommen. Betriebliche Belange der WSV werden nicht beeintrachtigt. Die
Zuwegungen sind wie bisher nutzbar, die Erreichbarkeit der 6ffentlichen Liegestelle auch
durch Rettungskrafte im Havariefall kann jederzeit sichergestellt werden.

Zwischen der WSV und der Landeshauptstadt Potsdam laufen derzeit Verhandlung tber
eine Nutzungsvereinbarung. Im Rahmen der Beratung am 29.06.2023 hat die WSV den
Abschluss einer solchen Vereinbarung in Aussicht gestellt.

G.4 Hinweise ohne Normcharakter

1. Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fiir den
Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher
Wahrscheinlichkeit (10jahrliches Ereignis HQ 10)“ sowie als Gebiet mit ,Hochwasser mit
mittlerer Wahrscheinlichkeit (100 jahrliches Ereignis HQ 100)“ und auch als Gebiet mit
,Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem)“ dargestellt. Die Grenze des
Gebiets ,Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem)“ ist in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt.

2. Der sudwestliche Bereich der Villa Jacobs ist beeinflusst von der ehemaligen
angrenzenden militarisch genutzten Flache. Hier wurden erhebliche
Grundwasserkontaminationen mit Losungsmitteln nachgewiesen (LCKW). Die vorhandene
Monitorring -Messstelle auf dem Grundstick muss fur Grundwasseruntersuchungen erhalten
bleiben. Bei Beschadigungen oder Verlust ist die Messstelle auf Kosten des Eigentiimers
unverzuglich neu zu errichten. Artenschutzhinweis

3. Der Geltungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor der
Ausflhrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich.

4. Vor Durchfihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz fiir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Flederméause)
bertihrt werden. Ggf. sind bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrankungen/ Auflagen fir die Baumaflinahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

5. Vor Beginn der Bauarbeiten sind Gehélze und andere Vegetationsbestande durch
ortsfeste Bauzaune zu schiitzen.

6. Das Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen in offener Bauweise im Bereich von
Baumscheiben ist nicht zulassig.
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7. Alle Anpflanzungen auf Grundlage der Festsetzungen dieses Plandokumentes sind bis
zum Abschluss der Vegetationsperiode, die auf die Fertigstellung der ErschlieRung fur die
offentlichen und privaten Flachen sowie fiir die Geb&aude folgt, zu realisieren. In den ersten
drei Jahren ist fur alle Ausgleichspflanzungen eine Anwachspflege zu gewahrleisten.
abgangige Pflanzen und Pflanzanlagen sind gemaf den Festsetzungen bis zur folgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen. In diesem Fall ist erneut eine dreijahrige Anwachspflege zu
gewabhrleisten.

8. Das Flurstiick 359, Flur 1 der Gemarkung Nedlitz liegt innerhalb des Entwicklungsgebietes
Bornstedter Feld.

G.5 Kennzeichnungen

In der Planzeichnung gekennzeichnet sind folgende Flachen:

— Die Wegeflachen innerhalb der 6ffentlichen Grunflache, die fur einen luft- und
wasserdurchlassigen Belag nicht geeignet sind (vgl. Festsetzung Nr. 6.3),

— die Funk- und Messstelle der Wasserstra3en und Schifffahrtsverwaltung.

G.6 Geholzlisten

Die Angabe von Pflanzenlisten stellt sicher, dass fur bestimmte Bereiche innerhalb des
Plangebietes, die 6kologisch aufgewertet werden sollen, ausschlie3lich heimische
Geholzarten verwendet werden.

Geholzliste Nr. 1

Acer campestre - Feldahorn

Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - Wei3-/Rotdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Juniperus communis — Gewohnlicher Wachholde
Malus spec. - Apfel

Morus nigra — Schwarzer Maulbeerbaum
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus spec. - Kirsche/Pflaume

Pyrus spec. - Birne

Quercus robur - Stieleiche

Quercus petrae - Traubeneiche

Salix alba - Silberweide

Salix viminalis - Korbweide

Taxus baccata - Gemeine Eibe

Tilia cordata - Winterlinde
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Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Geholzliste Nr. 2

Cornus alba - Weil3er Hartriegel
Cornus sanguinia - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss

llex aquifolium - Stechpalme
Juniperus communis - Gewdhnlicher Wachholder
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa arvensis - Feldrose

Rosa canina - Hundsrose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Rosa tomentosa - Filz-Rose

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix cineria - Grauweide

Salix purpurea - Purpurweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Taxus baccata — Gemeine Eibe
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H Quellen

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist,

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 184)
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(Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist,

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |
S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1792) geéndert worden ist,

Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI/13, [Nr. 03, bar.
(GVBL.I/13 Nr. 21)], zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020
(GVBL.I/20, [Nr. 28]),

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.
Mérz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.
Dezember 2017 (GVBL.1/17, [Nr. 28])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVbl. I S. 137), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI.I/19, [Nr. 15])

Verwaltungsvorschrift zu § 8 Landeswaldgesetz (VV 8§ 8 LWaldG) vom 2.11.2009, Geandert
am 15. Marz 2020

Verordnung zum Schutz der Baume als geschiitzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 03.05.2017,

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, Nr.
09, S. 215

Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 31.12.2020

Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Potsdam-
Nedlitz vom [19. August 2003]

Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft” vom 30. November 1998 (GVBIL.II/99, [Nr. 01], S.2), zuletzt gedndert durch
Artikel 22 der Verordnung vom 29. Januar 2014 (GVBI.II/14, [Nr. 05])
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