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Begrundung
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Abb. 1: Lage und Abgrenzung der Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 35-3 ,Schwanen-
allee / Berliner StraRe" und des angrenzenden Bebauungsplans 35-1 ,Ndérdliche Berliner Vor-
stadt"
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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-3 umfasst mit den Flurstlicken 197,
198 und 202 aus Flur 2 der Gemarkung Potsdam sowie den angrenzenden Verkehrsflachen der
Berliner Stral3e und der Schwanenallee (jeweils bis zur StraRenmitte) eine rund 1,0 ha groR3e
Flache.

An das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 35-3 grenzen folgende Bebauungsplane an:
im Nordosten der Bebauungsplan Nr. 9 ,Uferzone Schwanenallee” (im Verfahren),

im Sudosten der Bebauungsplan Nr. 7 ,Berliner StralRe - Havelseite* (in Kraft) sowie

im Westen der Bebauungsplan Nr. 35-1 ,Nordliche Berliner Vorstadt” (in Kraft).

2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung von Bebauungsplanen fiir die Berliner Vorstadt war der nach der Wie-
dervereinigung zunehmende Entwicklungsdruck, dem die Berliner Vorstadt aufgrund ihrer attrak-
tiven Lage im Verflechtungsbereich Potsdam-Berlin unterlag und auch heute noch unterliegt.
Zahlreiche Antrage auf Umbau und Erweiterung sowie flir Neubauten, die teilweise einen Abriss
voraussetzen, waren und sind ebenso Ausdruck dieses Entwicklungsdrucks wie hohe Bodenprei-
se bei Grundsticksverdu3erungen. Die Stadtverordnetenversammlung hat daher fur grol3e Teile
der Berliner Vorstadt die Aufstellung von Bebauungsplanen mit dem Ziel eingeleitet, die vorhan-
dene stadtebauliche Eigenart der Vorstadt im Sinne der Erhaltungssatzung zu erhalten und durch
die behutsame Entwicklung von Bebauungspotenzialen zu ergénzen und zu entwickeln. Die Be-
bauungspléane Nr. 35-1 ,Ndordliche Berliner Vorstadt®, zu dem das Plangebiet um die Villa Scho-
ningen urspriinglich gehdrte, und Nr. 35-2 ,Sidliche Berliner Vorstadt* sind inzwischen in Kraft
getreten.

Der Bereich um die Villa Schoningen wurde gemafd Teilungsbeschluss vom 2. November 2005
aus dem urspringlichen Bebauungsplan Nr. 35-1 ,Nordliche Berliner Vorstadt* herausgelost, und
als eigenstandiges Planungsverfahren unter dem Titel Bebauungsplan Nr. 35-3 ,Schwanenallee /
Berliner StraRe* weitergefiihrt. Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplanverfahrens war und ist —
wie fur die anderen Teile der Berliner Vorstadt — die Erhaltung und Entwicklung der stadtebauli-
chen Eigenart des Villen- und Landhausviertels. Dissens bestand dabei lange Zeit dariber, in
welchem Umfang bauliche Erganzungen auf den an das Villengrundstiick angrenzenden Flachen
mit den Erhaltungszielen sowie den Zielen des Denkmalschutzes vereinbar sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35-3 fur das Villa-Schoningen-Grundstiick Berliner
StralRe 86 (Flurstiick 197) und die angrenzenden Grundstiicksflachen (Flurstiicke 198 und 202)
ist insbesondere unter Denkmalschutzaspekten erforderlich, da die gegenwartig durch § 34
BauGB bestimmten Bebauungsmadglichkeiten der Flurstiicke 198 und 202 an der Schwanenallee
nicht mit dem Umgebungsschutz fir die Villa Schéningen vereinbar sind. Zwar erscheint es prin-
zipiell moglich, eine Villenbebauung an der Schwanenallee in Anwendung der geltenden Erhal-
tungssatzung Berliner Vorstadt sowie der Denkmalbereichssatzung fiir das UNESCO-
Weltkulturerbe der Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft abzulehnen (siehe 3.8), doch setzt eine
solche Ablehnung stets die dezidierte Priifung des jeweiligen Bebauungskonzeptes in all seinen
Facetten voraus. Als Ausgleich fir die Streichung von Baurechten an der Schwanenallee soll
eine mit den zustandigen Denkmalschutzbehérden und der Stiftung PreuRische Schlésser und
Garten abgestimmte Bebauung ruckwartiger Grundsticksflachen ermdglicht werden. Auch dies
erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans, da die betreffenden Flachen auf der Grundlage
von 8§ 34 BauGB gegenwartig nicht bebaubar sind.

Mit dem Bebauungsplan sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geord-
nete, mit den berlhrten privaten und offentlichen Belangen vereinbare und abgewogene stadte-
bauliche Entwicklung des Plangebietes geschaffen werden.

4 27. Mai 2008



Bebauungsplan Nr. 35-3 "Schwanenallee / Berliner Stral3e" Begrundung

3. Ausgangssituation
3.1 Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung

Die Berliner Vorstadt ist Teil der norddstlich der Potsdamer Innenstadt gelegenen historischen
Villen- und Landhausvorstadte, die als Wohnquartiere eine wichtige Versorgungsfunktion fir
hochwertigen Wohnraum wahrnehmen. Aufgrund ihrer Lagegunst zur Potsdamer Innenstadt un-
terliegen sie jedoch einem enormen Entwicklungsdruck hinsichtlich einer Nutzungstertiérisierung
(Buros und sonstige Dienstleistungen) sowie einer baulichen Verdichtung.

Die Berliner Vorstadt ist gepragt durch ihre halbinselartige Lage zwischen Heiligem See und Tie-
fem See sowie durch die unmittelbare Nachbarschaft zu Bereichen mit herausragender land-
schaftlicher und stadtraumlicher Bedeutung. In unmittelbarer Umgebung liegen die historischen
Griinanlagen des Neuen Gartens sowie des Glienicker und des Babelsberger Schlossparks; dar-
Uber hinaus befinden sich weitere historisch bedeutsame Anlagen wie die Sacrower Heilands-
kirche und die Pfaueninsel im weiteren Umfeld. Dieses Ensemble mit seinen zahlreichen Blick-
beziehungen und Sichtachsen macht die Berliner Vorstadt zu einem sensiblen Teil der Pots-
damer Stadtkulisse.

Waéhrend die Potsdamer Schldsser- und Gartenlandschaft im Wesentlichen im 18. und in der
ersten Halfte des 19. Jahrhunderts entstand, blieb das Gebiet der heutigen Berliner Vorstadt zu
dieser Zeit noch weitgehend landlich gepragt. Ab 1790 entstanden hier vor allem Einzelhduser
von Handwerkern inmitten groRer Garten, vorwiegend entlang der Berliner StraRe, sowie Wind-
mihlen mit den dazugehdrigen Mihlenh&ausern. Die Nahe zu den koniglichen Parks und Schlds-
sern sowie die landschatftlich reizvolle Lage leiteten ab Mitte des 19. Jahrhunderts die Entwick-
lung der Berliner Vorstadt zu einer durch Villen- und Landh&auser gepragten Vorstadt ein.

Aufgrund ihrer Lage befindet sich die Berliner Vorstadt in einer wichtigen raumlichen Position
zwischen der historischen Potsdamer Innenstadt und dem Berliner Sidwesten und besitzt mit der
Glienicker Briicke den pragnantesten "Stadteingang" von Berlin nach Potsdam. Diese Eingangs-
situation wird wesentlich bestimmt durch die unmittelbar an der Ecke Berliner Stra3e / Schwanen-
allee gelegene Villa Schéningen mit ihrer durch Grol3b&dume gepragten Gartenanlage.

Historische Sichtbeziehungen

Aufgrund der zentralen Lage der Villa Schéningen inmitten der durch die Havel mit ihren um-
gebenden Schiéssern und Parkanlagen gepragten Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft verlaufen
zahlreiche Sichtbeziehungen zwischen einzelnen Elementen der gestalteten Landschaft bzw. den
in der Regel auf erhéhten Standorten errichteten Gebauden lber das Plangebiet hinweg.

Dariiber hinaus ist die Villa Schéningen aber auch selbst wichtiger Ausgangs- und Zielpunkt von
Sichtbezlgen, insbesondere auf bzw. aus dem Park Klein Glienicke, aber auch zur Sacrower
Heilandskirche sowie zum Schloss Babelsberg und zu der im Park Babelsberg gelegenen Ge-
richtslaube.

Fur Blicke aus dem gegenuberliegenden Park Klein Glienicke bzw. von der Havel auf die Stadt ist
die Villa Schéningen pragender Bestandteil der Stadtansicht. Die Ansicht wird dabei nicht allein
durch das Villengebaude, sondern wesentlich auch durch dessen exponierte von der Ubrigen
Bebauung entlang der Schwanenallee abgeriickte Lage und den das Villengebdaude rahmenden
Grol3baumbestand gepragt.

Aufgrund der Bedeutung von Villa und Garten als zusammengehdorige wesentliche Bestandteile
der als Weltkulturerbe unter Schutz gestellten Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft wurde das
Plangebiet in den Geltungsbereich der diese einzigartige Kulturlandschaft schiitzenden Denk-
malbereichssatzung eingeschlossen (siehe 3.3).
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3.2 Bebauungs-, Nutzungs- und Freiraumstruktur

Bebauungsstruktur

Der grof3te Teil der nordlichen Berliner Vorstadt ist gepragt durch eine offene Bebauungsstruktur
mit freistehenden Villen und Landhéausern auf teilweise grof3ztigigen Gartengrundstiicken. Neben
einigen einheitlich bebauten StraRenziigen finden sich jedoch auch Bereiche mit einer grof3en
Vielfalt unterschiedlicher Bauformen verschiedener Zeitepochen (u.a. auch Einfamilienhduser
und Mietshausbebauung).

Von besonderer Bedeutung fiir das Erscheinungsbild der Berliner Vorstadt ist der sich zwischen
Glienicker Brucke und Neuem Garten erstreckende Bereich der Schwanenallee, der durch eine
qualitatvolle Villen- und Landhausbebauung auf tberwiegend groRen Gartengrundstiicken und
durch dementsprechend geringe Bebauungsdichten bestimmt wird.

Die unmittelbar an im Eckbereich Berliner Stral3e / Schwanenallee gelegene, 1843/44 nach Ent-
wirfen von Persius errichtete und zuletzt 1938 fur die Familie Wallich baulich erweiterte Villa
Schoningen ist nicht nur das alteste Gebaude in diesem Bereich, sondern zugleich das alteste
Villengebaude der Berliner Vorstadt. Die Gestaltung des Villengartens erfolgte vermutlich durch
Lenné und dessen Schiller Gustav Meyer. Bis heute pragen Villa und Garten die Eingangssituati-
on zur Stadt Potsdam an der Glienicker Briicke. Das Villengebaude steht gegenwaértig leer. Auch
aulerlich bietet das Gebaude mit seiner grauen teilweise abbrdockelnden Fassade heute einen
Anblick, der der stadtraumlichen und baugeschichtlichen Bedeutung des Gebaudes nicht gerecht
wird.

Die unmittelbar an das Villengrundstiick Berliner Stral3e 86 angrenzenden Flachen der Flurstiicke
198 und 202 sind bisher nicht bebaut und weisen insbesondere im sidlichen Bereich und an der
Berliner StralRe einen teilweise dichten Baumbestand auf (siehe Plandarstellung im Anhang).

Die an der Schwanenallee an das Plangebiet anschlieRenden Grundstiicke sind iberwiegend mit
drei- bis viergeschossigen Landhdusern bebaut, wobei die Geschosse oberhalb des zweiten
Vollgeschosses als Dachgeschosse mit Walm- oder Mansarddéchern ausgebildet sind. Die Ge-
baude werden ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt.

An der Berliner Straf3e schlief3t an das Plangebiet zunéchst ein geringfligig gegenliber der Stralle
zurlickgesetztes dreigeschossiges Grinderzeitgebaude mit zwei ,Normalgeschossen® und einem
Dachgeschoss an, das unmittelbar an die nordliche Grundstiicksgrenze angebaut ist. Zwischen
diesem Gebaude und der viergeschossigen Mietshausbebauung auf dem Eckgrundsttick Berliner
StralBe 89 / Menzelstral3e liegt ein 1937/38 von Estorff und Winkler errichtetes ehemaliges Tank-
stellengebaude, das heute durch eine Motorradreparaturwerkstatt mit Auf3engastronomie genutzt
wird.

Der Innenbereich des zwischen Schwanenallee, Berliner StraRe und Menzelstral3e gelegenen
Baublocks ist bisher nicht bebaut. Da die Gebaude auf den Grundstiicken ausschlie3lich stra-
Renseitig angeordnet sind, werden die rickwartigen Flachen als Hausgarten genutzt.

3.3 Denkmalschutz

Denkmalbereichssatzungen Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft und Berliner Vorstadt

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-3 liegen im Geltungsbereich
der bereits 1996 in Kraft getretenen Denkmalbereichssatzung Berlin-Potsdamer Kulturland-
schaftl.

1 satzung zum Schutz des Denkmalsbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft gemaR Eintragung in die Liste
des Kulturerbes der Welt (World Heritage List der UNESCO) vom 1. Januar 1991, - Denkmalbereichssatzung -
vom 30.10.1996, veréffentlicht im Amtsblatt fir die Stadt Potsdam, Sonderdruck vom 21.11.1996
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Gemal § 4 der Denkmalbereichssatzung unterliegen die historischen Park- und Siedlungsgrund-
risse, die rdumliche Struktur, die Silhouetten und optischen Bezlige der einzelnen Teilgebiete
einschlieB3lich der vom sachlichen Geltungsbereich erfassten baulichen Anlagen, StraRenrdume
und Griinflachen mit ihrer das auf3ere Erscheinungsbild tragenden Substanz den Schutz-
vorschriften des Denkmalschutzgesetzes des Landes Brandenburg (88 7, 9, 19 bzw. 20
BbgDSchG in der heute geltenden Fassung). Der Uferbereich der Havel im Bereich Schwanen-
allee soll gemaR Denkmalbereichssatzung als landschaftlich gestaltete Uferzone erhalten wer-
den.

Eingetragenes Bau- und Gartendenkmal

Das Gebaude der von Ludwig Persius errichteten Villa Schéningen ist zusammen mit der ver-
mutlich von Peter-Joseph Lenné und Gustav Meyer gestalteten Gartenanlage und der strafl3en-
seitigen Grundstiickseinfriedung als Bau- und Gartendenkmal in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragen. Die unter Schutz gestellte Gartenanlage umfasst neben dem Villa-
Schoéningen-Grundstick (Flurstiick 197) auch die Teile des angrenzenden Flurstiicks 198, die im
Gartengestaltungsplan von Gustav Meyer dargestellt sind.

Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt innerhalb des in die Landesliste eingetragenen Bodendenkmals 2147. Es
handelt sich dabei um Siedlungs- und Bestattungsplatze der Bronzezeit. Das Flurstiick 197 ist
aufgrund der nachgewiesenen weitgehenden Zerstérung der Bodendenkmalsubstanz durch Rigo-
len in der 1. Halfte des 20. Jahrhunderts aus dem Denkmalschutz ausgenommen.

3.4 Soziale Infrastruktur und Grinflachenversorgung

Kinderbetreuungseinrichtungen

Fur die Kita-Versorgung der Berliner-Vorstadt-Bevolkerung steht gegenwaértig nur eine Einrich-
tung mit 106 Platzen in der Seestral3e 43 zur Verfigung (Standort im Nachbarbebauungsplan
35-2). Dariiber hinaus wird von einem freien Trager der Jugendhilfe ein Haus in der Puschkin-
allee (Nr. 14) zu einer Kita umgebaut.

Grundschuleinzugsbereiche

Das Plangebiet ist dem Schulbezirk 24 (Eisenhart-Schule in der KurfiirstenstraRe) zugeordnet.

Wohnungs- und siedlungsnahes Griin

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Grinflache im Zuge der Schwanenallee, die durch die
Bewohner der Berliner Vorstadt u.a. zur Kurzzeit- und Feierabenderholung genutzt wird. Dartiber
hinaus liegt der Neue Garten in nur 500 m Entfernung und auch der Glienicker und Babelsberger
Park liegen weniger als 1000 m entfernt, so dass das Plangebiet insgesamt sehr gut mit woh-
nungs- und siedlungsnahen Grinflachen versorgt ist, auch wenn sportliche Aktivitdten nur auf
Teilflachen des Neuen Gartens mdglich sind.

Offentliche Spielplatze

Auf der an das Plangebiet angrenzenden Griinflaiche an der Schwanenallee befinden sich Spiel-
mdglichkeiten fur kleinere Kinder. Das Angebot an 6ffentlichen Kinderspielplatzen im nérdlichen
Teil der Berliner Vorstadt wird durch die geplante Anlage eines Spielplatzes im Block zwischen
RembrandtstraRe und Ludwig-Richter-StralR3e weiter verbessert werden.

Fur altere Kinder und Jugendliche besteht hingegen in der gesamten Berliner Vorstadt ein Ver-
sorgungsdefizit beztiglich Spiel- und Bolzplatzen.
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3.5 Umwelt und Natur

Das Plangebiet ist landschaftsrdumlich Teil der Halbinsel der Berliner Vorstadt, die sich nur flach
(max. 2,7 m) Uber den Wasserspiegel des Tiefen Sees, des Jungfernsees und des Heiligen Sees
erhebt. GréRere natirliche Erhebungen der naheren Umgebung sind der Béttcherberg (66,5 m .
NHN), der Babelsberg (77,4 m 4. NHN), der Telegraphenberg (93,6 m 4. NHN), der Ruinenberg
(73,9 m 0. NHN), der Pfingstberg (80,1 m . NHN) und der Schwarze Berg im Konigswald (51,2
m U. NHN). Die Havel fliel3t auf einem Niveau von 29,4 m . NHN.

Das mittlere Gelandeniveau des Villa-Schéningen-Grundstiicks und der angrenzenden Grund-
stucksflachen betragt 32,5 m . NHN

Die umweltbezogene Ausgangssituation im Plangebiet wird im Umweltbericht ausfihrlich dar-
gestellt (siehe Kapitel 7). Im Folgenden werden daher die zum Verstandnis der Festsetzungen
des Bebauungsplans erforderlichen Ergebnisse der Bestandserhebung und -bewertung schlag-
wortartig zusammengefasst:

e Die Versiegelung des Villa-Schéningen-Grundstiicks und der angrenzenden Grundsstiicks-
flachen ist gegenwartig sehr gering. AuRer dem Gebaude der Villa Schoéningen finden sich
noch Fundamente von abgerissenen Gebauden und Plattenbeldage, die eine Terrasse bildeten,
auf dem Gelande. Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke insgesamt liegt somit unter 10 %.
Die fur die Bewertung der Umweltsituation des Gelédndes irrelevanten offentlichen StralRen-
rdume wurden dabei aus der Berechnung ausgeklammert.

e Das stadtische Altlastenverdachtsflachenkataster weist fir das Plangebiet keine Flachen mit
Altlastenverdacht auf.

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-3 liegt nach Auskunft des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Fir die Ausfiihrung von Erd-
arbeiten ist somit eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

e Die klimatische Ausgleichsfunktion des Gebietes ist als hoch einzustufen. Auf Grund seines
hohen Durchgrinungsgrades und der unmittelbaren Nachbarschaft zu mehreren grof3en
Parkanlagen und Seen liegt eine klimatisch beglinstigte Lage vor. Zugleich liegt das Plange-
biet in einer Zone mit Sicherungsfunktion fir beginstigende Klimafaktoren.

e Der Biotopwert der brach liegenden Grundsticksflachen ist als hoch einzustufen. Haupt-
ursachlich hierfur sind zum einen die gegenwartig nicht vorhandene Nutzung durch den Men-
schen, zum anderen der 6kologisch wertvolle Altbaumbestand, der verschiedensten Tierarten
als Habitat dient. Zudem besitzt das Gebiet einen fast barrierefreien Zugang zu dem benach-
barten Ufergriinzug der Havel, was eine gute Anbindung an den Uberdrtlichen Biotopverbund
sichert.

e Aufgrund seiner exponierten Lage an der Havel kommt dem Plangebiet eine hohe Bedeutung
fur das Landschaftsbild zu. Diese Bedeutung findet in der Einbeziehung der betreffenden Fl&-
chen in die Denkmalbereichssatzung flir das UNESCO-Weltkulturerbe der Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft ihren Ausdruck. Von besonderer Bedeutung ist dabei die durch den vorhan-
denen Grollbaumbestand bestimmte landschaftliche Préagung der Ansichten auf die Villa
Schoéningen. Dies gilt gleichermal3en fiir den Blick von Nordosten (Sacrow) und Osten (Park
Klein Glienicke) wie von Sudosten und Osten (Park Babelsberg).
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3.6 ErschlieBung
3.6.1 Verkehrliche ErschlieBung
StraRen

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Berliner Stral3e, die als Teil der Bundesstral3e 1 die Pots-
damer Innenstadt Uber die Glienicker Briicke mit dem Berliner Stidwesten und mit der Berliner
Innenstadt verbindet.

Die Schwanenallee ist eine reine AnliegerstraRe. Von der Berliner Stral3e ist das Ein- und Aus-
fahren in die Schwanenallee nicht moglich, so dass der Anliegerverkehr den Umweg Uber die
Menzelstralle nehmen muss.

Offentlicher Personennahverkehr

Entlang der Berliner Stral3e verlauft die StraRenbahnlinie 93 von der Glienicker Briicke nach Su-
den Uber den Platz der Einheit in der Potsdamer Innenstadt zum Bahnhof Rehbriicke.

Das Plangebiet ist Uber eine Haltestelle an der Glienicker Briicke gut erschlossen. Hier befindet
sich die Endhaltestelle der Buslinie 116, die die Berliner Vorstadt mit dem S-Bahnhof Berlin-
Wannsee verbindet.

Rad- und FuRwegeverbindungen

Fur den Radverkehr stehen an der Berliner Stral3e Radwege zur Verfligung.
Die Schwanenallee stellt eine wichtige FulRwegeverbindung zwischen der Glienicker Briicke
(OPNV-Haltestelle) und dem Neuen Garten dar.

Ver- und Entsorgung

Das Trinkwasserleitungsnetz der Berliner Vorstadt wurde in den vergangenen Jahren weitgehend
erneuert; die Baumafnahmen sind aber noch nicht abgeschlossen.

Da die Schwanenallee Uber keine Schmutzwasserkanalisation verfiigt und eine solche auch nicht
in der mittelfristigen Finanzplanung des Wasserbetriebes vorgesehen ist, werden die An-
liegergrundstiicke schmutzwassertechnisch auch kinftig Gber Sammelgruben oder Uber An-
bindungen an die Menzelstral3e entsorgt werden missen. Die Grundsticke im Plangebiet kdnnen
jedoch unmittelbar an die Hauptleitung in der Berliner Stral3e angeschlossen werden.

Neben der Schmutzwasserkanalisation ist in der Berliner Vorstadt zwar eine getrennte Regen-
wasserkanalisation vorhanden, deren Aufnahmeféhigkeit ist jedoch stark begrenzt. Zudem be-
steht eine wasserrechtliche Verpflichtung zur Versickerung des Regenwassers auf den Bau-
grundsticken.

Die Stromversorgung des Plangebietes ist nach Auskunft des drtlichen Versorgungstragers aus-
gehend vom bestehenden 10-kV-Kabelnetz hinreichend gewahrleistet.

Alle Grundstticke sind an das drtliche Gasleitungsnetz angeschlossen bzw. anschliel3bar.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb der in der stadtischen Fernwarmesatzung festgelegten Fernwér-
mevorranggebiete, so dass ein Anschluss an das stadtische Fernwarmenetz auch mittelfristig
nicht vorgesehen ist.

Die im Plangebiet vorhandenen Wasserversorgungsleitungen, Entwasserungskanéale und Kabel-
trassen verlaufen samtlich im 6ffentlichen StraBenland, so dass Umverlegungen zur Herstellung
der Baufreiheit auf Baugrundstticken nicht erforderlich sind.
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3.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstiicke im Plangebiet befinden sich in Privateigentum. Alle als StraRenverkehrs-
flachen gewidmeten Flurstlicke der Berliner StraRe und der Schwanenallee befinden sich in stad-
tischem Eigentum.

3.8 Planungsrechtliche Ausgangssituation und planungsrelevante Satzungen

Planungs- und erhaltungsrechtliche Beurteilung nach 88 34 und 172 BauGB

Unter bauplanungsrechtlichen Gesichtspunkten ist das Plangebiet als Teil eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils auf der Grundlage von 8§ 34 BauGB bebaubar. Darliber hinaus gilt
fur die gesamte Berliner Vorstadt eine stadtebauliche Erhaltungssatzung gemafR § 172 Abs. 1
Nr. 1 BauGB (veréffentlicht im Amtsblatt vom 7. Juli 1992). Ubergreifendes Ziel der Erhaltungs-
satzung ist die Sicherung der vorhandenen Bebauungsstruktur, die durch Villen und Landhauser
unterschiedlicher Entstehungszeiten, im stdlichen Teil aber auch durch reprasentative mehrge-
schossige Mietshauser gepréagt ist. Ziel der Satzung ist dariber hinaus die Erhaltung der land-
schaftlichen Qualitaten, die vor allem aus den zahlreichen grof3en, teilweise parkartigen Garten
sowie dem vorhandenen orts- und landschaftsbildwirksamen GroRBbaumbestand resultieren. Auf-
grund der rechtskraftigen Erhaltungssatzung geht die planungsrechtliche Beurteilung eines Vor-
habens Uber das durch § 34 BauGB vorgegebene Einfligen in die ndhere Umgebung beziglich
des Bebauungsmalies und der tUberbaubaren Grundstiicksflachen hinaus.

In Anwendung von § 34 BauGB ist in Erganzung zur Villa Schéningen auf den Bauflachen an der
Berliner StraRe und an der Schwanenallee jeweils ein dreigeschossiger Baukoérper zuldssig. Da
im Blockinnenbereich keine Hauptgebaude vorhanden sind, ist auch im Plangebiet eine Bebau-
ung der rickwartigen Grundstucksflachen nach § 34 BauGB nicht zuléssig. Ob eine Bebauung an
der Schwanenallee auch unter erhaltungsrechtlichen Gesichtspunkten genehmigungsfahig ist, ist
unter Berlicksichtigung der zu erhaltenen stadtebaulichen Struktur, die an dieser Stelle wesent-
lich durch die weitraumig freigestellte Villa Schéningen bestimmt wird, in Frage zu stellen. Gegen
eine stralRenseitige Bebauung an der Schwanenallee spricht auch die besondere stadtbauge-
schichtliche Bedeutung der Villa mit ihrer besonderen stadtebaulichen Eigenart des Abgeriickt-
Seins von den lbrigen Gebauden an der Schwanenallee.

Veranderungssperre im Bereich des Bebauungsplans Nr. 35-3

Fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 35-3 hat die Stadtverordnetenversammlung am
19.12.2005 eine Veranderungssperre gemaf 8§ 14-16 BauGB fir den Zeitraum von zwei Jahren
beschlossen, die nach ihrer Veréffentlichung im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam vom
19.01.2006 in Kraft getreten ist. Die Geltungsdauer der Verdnderungssperre ist mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 10.10.2007 gemalR § 17 Abs. 1 BauGB um ein Jahr bis zum
18. Januar 2009 verlangert worden (verdffentlicht im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam
vom 29.11.2007).

Gestaltungssatzung

Fur die Berliner Vorstadt ist parallel zu den Bebauungsplanverfahren eine Gestaltungssatzung
aufgestellt worden, die mit Veroffentlichung im Amtsblatt fiir die Landeshauptstadt Potsdam am
26.04.2006 in Kraft getreten ist.

Denkmalbereichssatzung

Neben der Erhaltungssatzung ist die Denkmalbereichssatzung Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft
bei der Genehmigung von Bauvorhaben zu berticksichtigen (siehe 3.3).
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Werbesatzung der Stadt Potsdam

Fur die Berliner Vorstadt gilt die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 04.07.2006
fur den Teilbereich ,Nordliche Vorstadte — Bornstedt®, in der besondere Anforderungen an die Art,
die Grol3e, die Gestaltung, die Farbe und den Anbringungsort der Werbeanlagen gestellt werden.
Der Bebauungsplan kann daher auf ortliche Bauvorschriften beziiglich der Gestaltung von Wer-
beanlagen verzichten.

4, Ubergeordnete Planungen
4.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Entsprechend der Funktionszuweisung im System der zentral6rtlichen Gliederung Brandenburgs
soll die Landeshauptstadt Potsdam als Oberzentrum im engeren Verflechtungsbereich Berlin/
Brandenburg entwickelt werden (vgl. Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | — Zentraltrt-
liche Gliederung).

Im Gemeinsamen Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin (LEP eV) wird Potsdam als so genannter potenzieller Siedlungsbereich ausgewiesen. In
diesen Bereichen hat die Siedlungsentwicklung im Allgemeinen Vorrang vor Freiraumnutzungen
(Ziel 1.2.2). Die Berliner Vorstadt wird im LEP eV als Siedlungsbereich und die Berliner StralRe
als Uberregional bedeutsame Trasse flr den StraRenverkehr dargestellt. GemaR Festlegungen
des LEP eV (Ziel 1.0.1) sind in den Siedlungsbereichen fiir die Siedlungstatigkeit vorrangig die
vorhandenen innerdrtlichen Potenziale durch MalRnahmen der Innenentwicklung zu aktivieren.
Erneuerung und Verdichtung haben Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen. Brach-
liegende bzw. brachgefallene Bauflachen sollen schnellstméglich beplant und einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden. Der Regionalplan der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming konkretisiert die 0.g. landesplanerischen Ziele.

Die mit den Bebauungsplanen Nr. 35-1, 35-2 und Nr. 35-3 fiir die Berliner Vorstadt angestrebte
Sicherung der orts- und landschaftsbildpragenden Bebauungs- und Freiraumstrukturen, ver-
bunden mit einer behutsamen baulichen Erganzung, stehen somit im Einklang mit den allgemei-
nen Zielen der Landesplanung.

Die fur die gesamte Berliner Vorstadt geplante Sicherung eines hohen Wohnanteils sowie die
Erhaltung und Verdichtung eines hochwertigen Wohnstandortes berticksichtigt ebenso die lan-
desplanerischen Vorgaben. Dies ist durch die regionalplanerische Stellungnahme zur Bebau-
ungsplanung fir die Berliner Vorstadt bestatigt worden (siehe 9).

4.2 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam in der Fassung der Genehmigung vom
31.08.2001 (Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt vom 04.10.2001) ist parallel zu
den Bebauungspléanen fir die Berliner Vorstadt aufgestellt worden. Dabei sind die der Bebau-
ungsplanung zugrunde liegenden Bebauungs- und Nutzungskonzepte bei der Darstellung von
Bauflachen, Gemeinbedarfsflachen und offentlichen Grinflichen im Flachennutzungsplan be-
riicksichtigt worden. Der FNP wird zurzeit durch die Verwaltung neu aufgestellt. Im Zuge einer
starkeren Generalisierung der Darstellungsinhalte werden kleinere Gemeinbedarfsstandorte e-
benso nicht mehr dargestellt wie untergeordnete Grinverbindungen.

Der geltende Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet dar. Dabei
wird die angestrebte bauliche Dichte fir die Grundstiicke an der Schwanenallee und somit auch
fur das Plangebiet mit einer GFZ unter 0,3 besonders gering angesetzt. Siidwestlich grenzen
Bauflachen mittlerer Dichte an (GFZ 0,4 - 0,9).
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Dem Planungsziel der Schaffung einer iberwiegend straRenunabhangigen Grinverbindung mit
angelagerten Spielplatzen tragt der Flachennutzungsplan durch die Darstellung eines 6ffentlichen
Griinzuges entlang der Schwanenallee Rechnung.

Die Berliner StralRe ist entsprechend ihrer Verkehrsfunktion als tberdértliche Hauptverkehrsstral3e
dargestellt.

Gemal Erlauterungsplan Naturhaushalt/Umweltschutz gehodrt das gesamte Plangebiet Berliner
Vorstadt zum Vorranggebiet Klimaschutz.

4.3 Landschaftsplanung der Stadt Potsdam

Der Landschaftsrahmenplan der Landeshauptstadt Potsdam vom 13.08.2002 (Bekannt-
machung im Amtsblatt vom 11. Dezember 2002) stellt den durch Grof3griin und Freiflachen ge-
pragten landschaftlichen Charakter der zu drei Seiten von Wasserflichen umgebenen Berliner
Vorstadt heraus. Zur Erhaltung des landschaftlichen Charakters wird die Sicherung geringer Be-
bauungsdichten und —hdhen fir erforderlich erachtet. Als orts- und landschaftsbildprégende Be-
standteile der Freiraumstruktur sollen zudem die in den Stralen vorhandenen Alleen erhalten
und ggf. erganzt werden.

Entlang der Schwanenallee stellt der Landschaftsrahmenplan die vorhandene 6ffentliche Grin-
und Wegeverbindung dar.

Entlang der Schwanenallee verlauft zudem die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
.Potsdamer Wald- und Havelseengebiet".

Der Landschaftsrahmenplan weist ferner auf die hohe Durchliftungsfunktion der gesamten Berli-
ner Vorstadt sowie auf die hier zu berticksichtigenden besonderen Anforderungen hinsichtlich
des Grundwasserschutzes hin.

Im geltenden Landschaftsplan fiir die Stadt Potsdam werden die im Landschaftsrahmenplan
formulierten Ziele aufgenommen und teilrdumlich konkretisiert. Entsprechend wird die Berliner
Vorstadt als Wohngebiet mit hohem Grinanteil dargestellt. Als vorrangiges Entwicklungsziel wird
genannt, die vorhandenen historisch gepragten Strukturen als Villengebiet zu erhalten und durch
malfdvolle Verdichtung zu starken.

Hinsichtlich der Immissionsbelastung wird auf vorhandene Belastungen fir die Bereiche beider-
seits der Berliner StrafRe hingewiesen, die von der starken Verkehrsbelastung herrtihren.

Der Landschaftsplan befindet sich derzeit in Uberarbeitung und soll mittelfristig den Landschafts-
rahmenplan ersetzen. Zu den Inhalten wird auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen im Umwelt-
bericht verwiesen (siehe 7.1.3).

4.4 Raumliche Bereichsentwicklungsplanung fur die nérdlichen Vorstadte

Fir die Nauener und die Berliner Vorstadt wurde in 1993 ein Gutachten zur Bereichsentwick-
lungsplanung (BEP) erarbeitet. Hinsichtlich des Rechtscharakters der BEP ist anzumerken, dass
die darin dargelegten Entwicklungsziele und Konzepte, anders als die Darstellungen des FNP,
keinen Verbindlichkeitsstatus fur die weitere Planung haben.

Das im BEP-Entwurf formulierte Leitbild Wohnen sieht fur die Berliner Vorstadt die Sicherung und
Weiterentwicklung als Wohnstandort vor. Sie soll demnach vorrangig dem Wohnen dienen; der
Biro- und Gewerbeanteil soll hingegen blockibergreifend ein Drittel der Gesamt-Brutto-
geschossflache nicht Giberschreiten.

Das Nutzungskonzept der BEP sieht LiickenschlieBungen an den Blockrandern vor. Die in der
BEP vorgeschlagene behutsame Nachverdichtung im sudlichen Teil des Blocks zwischen
Schwanenallee und MenzelstralRe ist heute weitgehend aufgegeben worden (vgl. B-Plan Nr.
35-1). Das Stadtgestaltkonzept der BEP stellt die besondere Bedeutung der Villa Schoningen fur
das Stadtbild heraus.
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5. Planungskonzept

Der Bebauungsplan Nr. 35-3 soll vorrangig die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine
stéadtebaulich vertragliche Bebauung im naheren Umfeld der Villa Schoningen vorgeben. Das
Villengebaude soll saniert und einer angemessenen Nutzung zugefihrt werden; der zugehérige
Villengarten soll nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten rekonstruiert werden.

Abweichend von friheren Planungen, die u. a. die Errichtung eines dreigeschossigen Haupt-
gebaudes an der Berliner Stral3e vorsahen, wird mit dem Bebauungsplan eine Bebauung rick-
wartiger Grundstlicksflachen angestrebt, die sowohl gegeniiber der Schwanenallee als auch ge-
genuber der Berliner Straf3e deutlich zuriicktritt. Geplant ist auf den Flurstiicken 198 und 202 eine
dreigeschossige Wohnbebauung, die in ihrer Kubatur durch vielfaltige Vor- und Rickspriinge der
AuRenwande und durch eine kleinteilige Hohenstaffelung des obersten Geschosses stark geglie-
dert ist. Der komplexe Baukdrper besteht im Wesentlichen aus drei miteinander verzahnten Ku-
ben, die jeweils eine eigenstandige Wohneinheit beherbergen.

Die insbesondere aus dem gegentberliegenden Glienicker Park erlebbare besondere stadte-
bauliche und landschaftsraumliche Situation der als Solitér freigestellten Villa Schéningen, die
weitrdumig in einen parkartigen Garten eingebunden ist, wird durch die geplante Bebauung nicht
beeintrachtigt, da die Neubebauung deutlich gegentiber der Schwanenallee zuriickgesetzt ist
(> 40 m) und mit ihrer Schmalseite zur Schwanenallee orientiert ist.

Die Villa Schéningen soll als Restaurant mit integrierten Ausstellungsflachen und einer nach
Sldwesten ausgerichteten Terrasse unter Berlicksichtigung denkmalpflegerischer Anforderungen
umgebaut werden. Die geplante Nutzung macht das denkmalgeschiitzte Gebaude einer breiten
Offentlichkeit zuganglich und stellt eine angemessene Nutzung der Ortlichkeit dar. Der Villengar-
ten soll nach denkmalpflegerischen Vorgaben rekonstruiert werden.

Die fur den Gastronomie- und Ausstellungsbetrieb sowie fir die Wohnnutzung erforderlichen
Stellplatze sollen auf in einer Garage untergebrcht werden, die im Bereich der siidwestlichen
Grundstlcksgrenze leicht zurickgesetzt von der Berliner Stral3e liegen soll. Die Garage soll
durch rahmende Hecken- und Strauchpflanzungen eingegriint und somit den Blicken der Passan-
ten und Nachbarn weitgehend entzogen werden. Die Lage der Zufahrt berlicksichtigt den ge-
schitzten Alleebaumbestand in der Berliner Stral3e.

(Eine zeichnerische Darstellung der stadtebaulichen Konzeption in Gegentberstellung mit der
Bestandssituation befindet sich im Plananhang der Begriindung.)

6. Begrundung der Festsetzungen und Abwéagung der berihrten Belange
6.1 Nutzung der Baugrundstiicke

Allgemeines Wohngebiet

Die Berliner Vorstadt soll entsprechend der bestehenden Nutzungsstruktur vordringlich als
Wohnstandort gesichert werden. Dies gilt im Grundsatz auch fiir den aus dem Bebauungsplan-
verfahren fur die noérdliche Berliner Vorstadt (Bebauungsplan Nr. 35-1) ausgegliederten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-3. Der Bebauungsplanentwurf sieht daher fiir das ge-
samte Plangebiet die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) gemal3 § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vor.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes steht der geplanten gastronomischen Nutzung
der Villa Schdningen nicht entgegen. Da es sich bei der hier geplanten Gastronomie um eine
kleinere Einrichtung fir den gehobenen Bedarf handelt, kann davon ausgegangen werden, dass
diese wohngebietsvertraglich betrieben werden kann.
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Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen (TF 1.1)

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden geméaR 89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer
Flachenanforderungen und ihrem auf3eren Erscheinungsbild nicht mit der reprasentativen Lage
des Plangebietes und den denkmalpflegerischen Anforderungen des Umgebungsschutzes im
Bereich der Villa Schoéningen vereinbar sind.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fir sportliche Zwecke (TF 1.2)

Da Anlagen fiir sportliche Zwecke (z.B. Tennisplatze) aufgrund der von ihnen ausgehenden
Larmemissionen nicht generell mit unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen vereinbar sind,
werden sie gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO im allgemeinen Wohn-
gebiet fir nur ausnahmsweise zulassungsfahig erklart. Bei der Einzelfallprifung der Vertraglich-
keit von Anlagen fir sportliche Zwecke, zu denen alle Einrichtungen z&hlen, die mit dem Sport-
betrieb in einem raumlichen, betrieblichen oder funktionalen Zusammenhang stehen (z.B. Sport-
feld, Parkplatz, Liftungsanlagen etc.), sollten die Grenzwerte der 18. BImSchV unter Ein-
rechnung der Gerauschimmissionen aller Anlagen zugrunde gelegt werden.

Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Da befirchtet wird, dass durch die Gaste der geplanten Gastronomieeinrichtung, insbesondere
durch die spaten Gaste nach 22 Uhr, larmintensiver An- und Abfahrtsverkehr und zusatzlicher
Larm durch Turenschlagen erzeugt wird, und dieser insbesondere das Wohngrundstiick stidwest-
lich des Plangebiets, aber auch das Wohnbauvorhaben auf dem Baugrundstiick selber erheblich
beeintrachtigen kénnte, wird festgesetzt, dass die im siidwestlichen Bereich verortete Stellplatz-
anlage in eingehauster Form, also als Garage auszufiihren ist. Hierdurch kann eine weitgehende
Larmvermeidung erreicht werden. Im Rahmen der Baugenehmigung sind weitere Anforderungen
des Larmschutzes zu Uberprifen. So ist insbesondere zu gewéhrleisten, dass durch die ggf. er-
forderlichen Be- und Entliftungsanlagen keine erheblichen Larmbeeintrachtigungen erzeugt wer-
den. Offene Stellplatze sollen nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie der Wohnnut-
zung dienen (siehe TF 3.1). Die genauere Begriindung zur Verortung der erforderlichen Stell-
platzanlage erfolgt unter Punkt 6.3.

Aufgrund der bestehenden Larmbelastung durch den Verkehr in der Berliner Stral3e sind weitere
Regelungen zum Schutz des Wohnens und vergleichbar stérempfindlicher Nutzungen erforder-
lich. Unter Berlcksichtigung des Vorsorgeprinzips beinhaltet der Bebauungsplan daher Regelun-
gen beziglich der erforderlichen Schalldammwirkung von Auf3enwanden und beziglich der [arm-
schutzorientierten Grundrissausrichtung (TF 6.1).

Fur die Bestimmung der zu erwartenden Larmbelastungen wird entsprechend der Fortschreibung
des Larmminderungsplans fir die Landeshauptstadt Potsdam (mit Stand 2005) fiir den betreffen-
den Stral’enabschnitt der Berliner Stral3e von 15.600 Kfz/24 h ausgegangen.

Gemall RAS-90 werden an der suddstlichen AufRenwand der geplanten Neubebauung, die in
einem Abstand von 44,0 — 56,5 m zur nachstgelegenen Richtungsfahrbahn der Berliner Stral3e
verlauft, im Erdgeschoss nachts Beurteilungspegel zwischen 48,9 und 50,3 dB(A) erreicht. Der
fur Schlafradume anzusetzende Schwellenwert von 50 dB(A) wird bei der Ausrichtung von Schlaf-
raumen nach Sidosten vor allem in den Obergeschossen, wo SchlafrAume in der Regel ange-
ordnet werden, Uberschritten. So liegt der Beurteilungspegel im 2. Obergeschoss an der sudostli-
chen AuRenwand der geplanten Wohnbebauung zwischen 50,6 und 52,4 dB(A). Die dem Schla-
fen dienenden Raume durfen daher nicht ausschlieBlich zur Berliner StraRe hin ausgerichtete
Fenster aufweisen.

Da fir die Seitenwande von einem um 5 dB(A) niedrigeren Schallleistungspegel ausgegangen
werden kann, wird hier der Schwellenwert von 50 dB(A) nicht Gberschritten. Bei Schlaf- und Kin-
derzimmern kann somit auf den Einbau schallgeddmmter Liftungsanlagen verzichtet werden,
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wenn die betreffenden Raume Uber ein nach Nordosten, Nordwesten oder Sidwesten aus-
gerichtetes Fenster verfligen. Fur die Grundrissplanung von Wohnungen stellt diese Anforderung
keine wesentliche Erschwernis dar.

Da die Nutzung von Raumen einer Wohnung als Schlaf- und Kinderzimmer je nach Nutzer variie-
ren kann und im Baugenehmigungsverfahren auch nicht festgeschrieben wird, enthalt der Be-
bauungsplan fir die geplante Wohnbebauung eine Regelung, die die Ausrichtung von Schlaf-
und Kinderzimmern zu den stralBenabgewandten Gebaudeseiten grundsatzlich ermdglicht und
nicht ausschlielt. Danach missen Wohnungen mindestens einen Aufenthaltsraum aufweisen,
der Uber eine nach Nordosten, Nordwesten oder Studwesten ausgerichtete Fenster6ffnung ver-
fugt und der nicht Kiiche ist. Bei Wohnungen mit mehr als vier Aufenthaltsraumen missen min-
destens zwei Aufenthaltsraume diese Anforderung erfillen; bei Beherbergungsbetrieben gilt sie
fur alle Schlafrdume. Sofern diese Anforderungen nicht erfillt werden kdnnen, missen in den
betreffenden Wohnungen Raume in der festgelegten Mindestanzahl mit schallgeddmmten me-
chanischen Luftungsanlagen ausgestattet sein.

Die an der Genehmigungspraxis orientierte Regelung gilt auch fir potenziell mdgliche Wohnnut-
zungen in der Villa Schoningen, wobei Wohnungen hier zwingend tGber Rdume mit Fensteroff-
nungen nach Nordwesten verfligen missen, da die Larmbelastung hier nicht nur an der stdostli-
chen, sondern auch an der norddstlichen und der stidwestlichen AuRenwand nachts 50 dB(A)
Uberschreitet.

An den larmzugewandten AufRenwéanden der Villa Schoéningen werden tags Beurteilungspegel
von bis zu 68 dB(A) und nachts bis zu 58 dB(A) erreicht. Sofern Teile der Villa Schéningen zu
Wohnzwecken genutzt werden (was nach der gegenwartigen Planung zwar nicht beabsichtigt ist,
planungsrechtlich aber zulassig bleibt), missen die Auf3enbauteile einschlielRlich der Fenster
gemaf DIN 4109 ein Luftschallddmmmalfd von 40 dB aufweisen, um einen Innenlarmpegel von 20
dB(A) zu gewabhrleisten. Gleiches gilt flr planungsrechtlich in einem allgemeinen Wohngebiet
ebenfalls zulassige Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und fiir Unterrichtsraume in
Schulungseinrichtungen. Die Larmschutzanforderungen gelten nicht fir die nach Nordwesten
ausgerichteten larmabgewandten AufRenwande.

Far Burordume und hinsichtlich ihrer Larmschutzanforderungen vergleichbare Nutzungen (wie die
geplante Gastronomie- und Ausstellungsnutzung) sind gemaf DIN 4109 um 5 dB niedrigere Luft-
schallddammmale anzusetzen, so dass flr die in der Villa Schéningen vorgesehenen Nutzungen
eine Larmminderungswirkung der Auf3enbauteile von 35 dB ausreicht. Auf die Festsetzung eines
Luftschalldammmalfes von 35 dB kann fiir diese Nutzungen verzichtet werden, da die Anforde-
rung u. a. wegen der zu berticksichtigen Energieeinsparverordnung dem derzeitigen Stand der
Technik entspricht. Aus den gleichen Griinden kann auch flr die gegenlber der Berliner Stral3e
zurlickgesetzte Wohnbebauung auf die Festsetzung von Larmschutzanforderungen fir Aul3en-
bauteile verzichtet werden.

Auf den Freiflachen werden die fir allgemeine Wohngebiete gemafd DIN 18005 anzunehmenden
Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) Uberschritten (auf den Terrassen der
geplanten Wohnbebauung tags wie nachts um etwa 5 dB(A)). Die erhdhten Larmbelastungen
missen aufgrund der Planung in einem bereits Uberwiegend bebauten Gebiet, das den Charakter
eines allgemeinen Wohngebietes aufweist, in Kauf genommen werden. Eine Mischgebiets-
festsetzung, die um 5 dB(A) hohere Larmpegel zulie3e, kommt aus planungssystematischen
Grinden nicht in Betracht; die umliegenden Baugrundstiicke sind samtlich als allgemeines
Wohngebiet Uberplant. Im Rahmen der Abwagung ist dariiber hinaus auch zu bertcksichtigen,
dass auf den Grundsticksfreiflachen auch bauliche MalBhahmen und Bepflanzungen vorge-
nommen werden kdénnen, die zur Larmminderung beitragen.
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6.2 Mal der baulichen Nutzung
Bestandsorientierte Nutzungsmale fiir das Villa-Schoningen-Grundstiick (Flurstiick 197)

Fur die Villa Schoningen, fur die der Bebauungsplan eine enge Baukodrperausweisung festsetzt
(siehe unten), kann auf eine numerische Festsetzung der zulassigen Grundflache in der Plan-
zeichnung verzichtet werden. Die zulassige Grundflache ergibt sich jeweils aus der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache (TF 2.1) und betrégt fur die Villa Scho-
ningen rund 330 m2. Hinzu kommt die Grundflache der gemaf der textlichen Festsetzung 2.1
zulassigen Terrasse, die stdwestlich der Villa Schoningen angeordnet werden soll und maximal
200 m2 umfassen darf. Diese Terrasse kann, muss aber nicht fiir gastronomische Zwecke ge-
nutzt werden.

Insgesamt wird auf dem Flurstiick 197 somit eine maximale Grundflache von 530 m2 ermdglicht.
Auf das rund 2.500 m2 groRRe Flurstiick 197 bezogen ergibt sich somit eine rechnerische GRZ von
0,21.

Fur das denkmalgeschitzte Villengebaude wird auf die Festsetzung der zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse verzichtet, da sich diesbezlgliche Bindungen vorrangig aus denkmalpflegerischen
Anforderungen ergeben. Das Gebaude weist Uiberwiegend zwei Vollgeschosse auf, so dass sich
insgesamt eine Geschossflache von 660 m2 ergibt. Die entsprechende Geschossflachenzahl
betragt somit, bezogen auf das Flurstiick 197, Gberschlagig 0,27.

An die nahere Umgebung angepasste Nutzungsmalfie fur die Flurstiicke 198 und 202

Fur eine Neubebauung im Umfeld der Villa Schoningen erméglicht der Bebauungsplan auf den
rickwartigen Grundstlicksflachen der Flurstiicke 198 und 202 bei einer festgesetzten Grundfla-
che von 450 m?2 eine dreigeschossige Bebauung.

Die fur das ruckwartige Baufeld festgesetzte zulassige Grundflache von 450 m2 entspricht, bezo-
gen auf die Flurstlicke 198 und 202, einer GRZ von 0,09. Die resultierende Geschossflache be-
tragt bei einer Bebauung mit drei Vollgeschossen 1.200 m2, wobei fiir das oberste Geschoss auf-
grund der hierfir festgesetzten baugestalterischen Regelung (TF 5.1, siehe unten) ein 2/3-Wert
angenommen wird. Fir die Flurstiicke 198 und 202 ergibt sich somit bei einer Grundstticksflache
von insgesamt rund 4.900 m2 eine zulassige GFZ von annahernd 0,25. GRZ und GFZ liegen fir
diese Flurstiicke somit in dem Rahmen der baulichen Nutzung, der durch den Bebauungsplan Nr.
35-1 ,Ndrdliche Berliner Vorstadt* auch fir die umliegenden Grundstiicke festgesetzt wird.

Uberschreitung der gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen ,Zweit-GRZ" durch Stellplatze, Ga-
ragen und Nebenanlagen

Fur die Anlage der geplanten Garage mit ihrer Zufahrt, der sonstigen Stellplatze sowie der Wohn-
terrassen und sonstigen Nebenanlagen reicht die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgesehene
Uberschreitungsmoglichkeit von 50 % der zulassigen Grundflache nicht aus. Der Bebauungsplan
ermdglicht daher fir das Gesamtgrundstiick (Flurstiicke 197, 198 und 202) eine Uberschreitung
der festgesetzten Grundflache durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen um bis zu 100
% (TF 2.2). Bei einer insgesamt festgesetzten Grundflache von 980 m2 (450 m2 + 330 m2 + 200
m2) kbénnen somit zusatzliche 980 m2 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch
sonstige Nebenanlagen sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache Uber-
deckt bzw. unterbaut werden.

Der relativ hohe Prozentwert von 100 % ist insbesondere Ergebnis der vergleichsweise geringen
Grundsticksausnutzung (die GRZ fiir alle drei Flurstiicke zusammen betragt 0,13).
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6.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Baufensterfensterausweisung fir die geplante Wohnbebauung

Fur die auf den Flurstiicken 198 und 202 geplante Wohnbebauung setzt der Bebauungsplan ein
durch zahlreiche Einschnitte gegliedertes Baufenster fest, das in seiner maximalen Ausdehnung
23 x 30 m bemisst. Die Abgrenzung des Baufensters beriicksichtigt den mit den zustandigen
Denkmalschutzbehdrden abgestimmten Bebauungsentwurf. Die Einschnitte in das Baufenster
gewabhrleisten eine Untergliederung des Gesamtbaukdrpers und berticksichtigen den umliegen-
den Baumbestand.

Aufgrund der Baukodrperausweisungen und der Festsetzung eines gegliederten Baufensters ist
die zusatzliche Festsetzung einer Bauweise entbehrlich.

Flachen fir Stellplatze und Beschrankung von Nebenanlagen

Flachen fir Stellplatze

Fur Besucher des Gastronomie- und Ausstellungsbetriebes in der Villa Schdningen sowie fir die
Bewohner und Besucher des neuen Wohngebéaudes ist im stidwestlichen Teil des Plangebietes
eine eigenstandige Stellplatzanlage mit Zufahrt von der Berliner Stral3e vorgesehen, die als Ga-
rage ausgebildet werden soll. Der Bebauungsplan setzt die betreffende Flache, auf der insge-
samt bis zu 25 Stellplatze angelegt werden kénnen, und deren Zufahrt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB als Flache fiir eine Garage fest. Die Anlage von offenen Stellplatzen soll gemaR der text-
lichen Festsetzung (TF 3.1) nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese dem Wohnen
zugeordnet sind.

Die Festsetzung zur Ausbildung einer eingehausten Lésung, also einer Garage, ist aus Griinden
des Larmschutzes erforderlich. So befindet sich in unmittelbarer Nahe zu der Stellplatzanlage,
auf dem Grundsttick Berliner Stral3e 87 ein Wohngebaude, wahrend im Baugebiet selber, eben-
falls in relativer Nahe, ein neues Wohngebaude erméglicht werden soll. Falls sich die Larmkon-
flikte trotz der eingehausten Lésung nicht vermeiden lassen, miissten weitere technische Mal3-
nahmen angeordnet werden, um Beeintrachtigungen der Nachtruhe fir das Wohnen auszu-
schliel3en.

Ohne die eingehauste Losung misste eine Anlage, die auch nach 22 Uhr durch den Gastrono-
miebetrieb genutzt werden soll ,gemaR der Bayerischen Parkplatzlarmstudie Mindestabstande
von 28 m zu Wohnnutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet einhalten. Diese Abstande las-
sen sich im Plangebiet nur bei Lésungen erreichen, die entweder den schitzenswerten Baumbe-
stand oder die denkmalpflegerischen Belange oder auch beides nicht ausreichend berticksichti-
gen.

Ausschluss bzw. Begrenzung von Stellplatzen, Garagen und sonstigen Nebenanlagen

Die aul3erhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Flachen fiir Stellplatze gelegenen
Grundstlicksflachen sollen gartnerisch angelegt werden. Dies betrifft insbesondere die Freifla-
chen, die sich zwischen dem geplanten Wohngebaude und der Schwanenallee bzw. zwischen
dem Wohngebéude und dem Garten der Villa Schoningen erstrecken. Der Bebauungsplan
schlief3t daher die Anlage von Stellplatzen auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen aus
und lasst auch Garagen nur auf den hierfiir vorgesehenen Flachen und den Uberbaubaren
Grundsticksflachen zu. Dartber hinaus kénnen sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den (TF 3.1).
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6.4 ErschlieBungsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt die an das Plangebiet angrenzenden Stral3enflachen der Berliner Stra-
3e und der Schwanenallee gemalf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StraRenverkehrsflachen fest. Die
in der Plangrundlage enthaltene Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung des Bebauungsplans.

6.5 Begrinung der Baugrundstiicke

Erhaltungsbindungen fiir Baume und Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen

Fur einzelne auf den Baugrundstiicken vorhandene Baume, die das Orts- und Landschaftsbild
aufgrund ihrer Grofl3e und Lage besonders pragen, setzt der Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB Erhaltungsbindungen fest. Die Festsetzung von Erhaltungsbindungen fiir Baume
in 6ffentlichen Stral3en ist entbehrlich, da der Fachbereich Griinflachen und Verkehr ohnehin be-
maht ist, sdmtliche StralRenbdume im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht zu erhalten. Die
Alleebdume in der Berliner Stral3e stehen zudem gemaR § 31 BbgNatSchG unter Schutz; im
Textteil des Bebauungsplans wird darauf hingewiesen.

Die Baumerhaltungsbindung geht tber den allgemeinen Baumschutz nach Potsdamer Baum-
schutzverordnung vom 11. Februar 2003 (verdéffentlicht in Amtsblatt 3/2003) hinaus, da es sich
hierbei um einzelfallbezogene Festsetzungen aus stadtebaulichen Griinden handelt. Die bauliche
Nutzung der Grundstiicke wird durch die festgesetzten Erhaltungsbindungen fiir Baume nicht in
unzumutbarer Weise beeintrachtigt, da die Baumstandorte ausnahmslos auf3erhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflachen liegen. Unbeachtlich der im Bebauungsplan festgesetzten Erhaltungs-
bindung gelten die Regelungen der Potsdamer Baumschutzverordnung fir alle unter die Verord-
nung fallenden Baume weiterhin fort.

Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild wird fiir die mit einer
Erhaltungsbindung belegten Baume eine Verpflichtung fur gleichartige Ersatzpflanzung bei Ab-
gang festgesetzt (TF 4.1).

Pflanzbindungen

Unter Bertcksichtigung des auf den Grundstiicken im Plangebiet vorhandenen Baumbestandes,
der Uberwiegend unter die Schutzbestimmungen der Potsdamer Baumschutzverordnung fallt,
kann auf die Festsetzung von Pflanzbindungen, wie sie in den Bebauungsplanen Nr. 35-1 und Nr.
35-2 fir die Grundstiicke allgemein und dariiber hinaus fir Stellplatzanlagen festgesetzt werden,
im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 35-3 verzichtet werden.

Begriinung von Garagen, Stellplatzflachen und Standflachen fir Millbehalter

Zur Vermeidung visueller Beeintréachtigungen und zur besseren Integration in die durchgriinte
Vorstadtstruktur wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB flr Garagen, Stellplatzflachen und Stand-
flachen fir Millbehélter eine mindestens 1,5 m hohe blickdichte Begriinung aus Hecken oder
Strauchern vorgeschrieben (TF 4.2). Bei Standflachen fur Mullbehélter sind anstelle von Hecken-
oder Strauchpflanzungen auch gleich hohe bewachsene Rankgeruste zuléssig.

Tiefgaragenbegriinung

Aus Grunden des Orts- und Landschaftsbildes wird festgesetzt, dass Tiefgaragen(teile) aul3er-
halb der Umfassungswéande von Gebauden mit einer flr die Ansaat von Rasen ausreichenden
Erdschicht von 30 cm zu Uberdecken und zu begriinen sind (TF4.4). In Abwagung mit den hdhe-
ren Kosten, die die Deckung von Tiefgaragen mit einer héheren Erdschicht fir den jeweiligen
Bauherrn mit sich bringt (stéarkere Deckenkonstruktion, tiefere Griindung bei hoch anstehendem
Grundwasser), wird auf die Festsetzung eines hoheren Deckungsmales verzichtet. Zudem ste-
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hen in der Regel aufgrund der vergleichsweise geringen Uber- bzw. Unterbaubarkeit der
Grundstlcke ausreichend Flachen fur Strauch- und Baumpflanzungen zur Verfligung.

Um eine Uberdeckung von Tiefgaragen durch Wintergarten, Terrassen, Stellplatze mit deren Zu-
fahrten und Wege nicht auszuschlief3en, entféllt in diesen Fallen die Begrinungspflicht.

6.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Befestigung von Stellplatzflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Im Sinne der Eingriffsminderung setzt der Bebauungsplan gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest,
dass die Befestigung von Stellplatzen einschlie3lich deren Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau zuldssig ist (TF 4.3). Diese Festsetzung zielt auf die zusatzlich zur Garage
noch moglichen offenen Stellplattanlagen. Die Garage ist von dieser Regelung nicht betroffen.

AusgleichsmalRnahmen auflerhalb des Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan bereitet durch die Bebauung und Versiegelung bisheriger Vegetationsflachen
auf den Flurstiicken 197, 198 und 202 Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Biotope (Pflanzen
und Tiere) vor (siehe Umweltbericht O und 7.3.4). Da die zu erwartenden Eingriffe in ihrem Um-
fang Uber das Mal3 hinausgehen, dass unter Beriicksichtigung des gegenwartigen Planungs-
rechts nach § 34 BauGB zulassig ware, besteht fiir den zuséatzlich erméglichten Umfang ein Aus-
gleichserfordernis im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB.

Die durch den Bebauungsplan (Uber das bisher zulassige Maf3 hinaus) erméglichte zusatzliche
Versiegelung von 730 m2 wird durch die Entsiegelung einer von der Stadt bereitgestellten gleich
grolRen Flachen im Bereich Werderscher Damm vollstandig ausgeglichen. Der bebauungsplan-
bedingte Eingriff in das Schutzgut Biotope, dessen Wert einer Flache von 250 m2 mit einem abs-
trakten Biotopwert von 1,0 entspricht, wird durch die Durchfiihrung einer gleichwertigen Begri-
nungsmafnahme im Bereich Werderscher Damm oder auf einer anderen von der Stadt bereitge-
stellten Flache ausgeglichen. Die Durchfiihrung der AusgleichsmalBnahmen wird vertraglich zwi-
schen dem Grundstiickseigentimer und der Landeshauptstadt Potsdam geregelt werden; der
Vertragsabschluss ist Voraussetzung fiir das In-Kraft-Setzten des Bebauungsplans.

Empfehlung fir Pflanzungen auf den Baugrundstiicken

Aus Griinden der Erhaltung und Pflege des ortstypischen Landschaftsbildes wird die Verwendung
standortgerechter, vorwiegend heimischer Laubgehdlze gemalR der im Anhang beigeflugten Ge-
holzliste empfohlen. Auf die Festsetzung einer generell zu berlicksichtigenden Artenliste fr
Baum- und Strauchpflanzungen wird angesichts der rechtlichen Festsetzungsproblematik und in
Abwéagung mit der privaten Gestaltungsfreiheit verzichtet.

6.7 Gestaltungsregelungen (6rtliche Bauvorschriften)

Auf der Grundlage von § 81 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 9 Nr. 1 BbgBO und § 9 Abs. 4 BauGB wer-
den Regelungen zur Gestaltung der Gebéaude als drtliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Auf Regelungen zur Beschréankung von Werbeanlagen kann unter Berlicksichtigung der im Juli
2006 in Kraft getretenen Werbesatzung fur den Teilbereich ,Nérdliche Vorstadte — Bornstedt®, der
auch die Berliner Vorstadt umfasst, verzichtet werden.

Gestaltungsbindungen fiir das oberste Vollgeschoss

Gestaltungsbezogener Regelungsbedarf besteht auf der Ebene der Bebauungsplanung allein
hinsichtlich der Hohenstaffelung der auf riickwértigen Grundsticksflachen der Flurstiicke 198 und
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202 vorgesehenen Wohnbebauung. Im Sinne einer gegliederte Dachlandschaft setzt der Bebau-
ungsplan daher fest, dass der geplante Neubau auf maximal zwei Drittel der zuldssigen Grund-
flache eine Bebauungshohe von 11,5 m (= 44,2 m Uber NHN) aufweisen darf. Auf der Ubrigen
Flache liegt die zulassige Bebauungshéhe mit 8,5 m (= 41,2 m Gber NHN) deutlich darunter.

Die mit der Gestaltungsfestsetzung verbundene Einschrankung der privaten Baufreiheit ist in
Abwéagung mit dem o6ffentlichen Interesse an der Erhaltung des vorstadttypischen Ortsbildes und
einer gegliederten Dachlandschaft auch deshalb vertretbar, weil die Nutzbarkeit der betroffenen
Grundstlicke durch die getroffene Gestaltungsfestsetzung keine wesentliche Einschrankung er-
fahrt.

6.8 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Denkmalschutz (nachrichtliche Ubernahmen)

Der denkmalrechtliche Schutzstatus der Villa Schoningen und des zugehérigen Gartens wird
gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplans tibernommen.
Gleiches qilt fir den Bodendenkmalschutz fiir die Flurstiicke 198 und 202 sowie fir die rechts-
kraftige Denkmalbereichssatzung Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft (siehe 3.3).

Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen (nachrichtliche Ubernahmen)

Auf die stadtebauliche ,Erhaltungssatzung Berliner Vorstadt* und die ,Gestaltungssatzung Berli-
ner Vorstadt* wird in Form der nachrichtlichen Ubernahme hingewiesen.

Auf die nachrichtliche Ubernahme des Landschaftsschutzgebietes ,Konigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft* wird verzichtet, da lediglich die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gelegenen Teilflachen der Schwanenallee und keine privaten Bauflachen von der
Schutzgebietsfestsetzung getroffen sind.

Geschitzte Alleen (Hinweis)

Auf den Schutzstatus der Allee in der Berliner StraRe wird hingewiesen.

7. Umweltbericht
7.1 Einleitung

Mit der Umstellung des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 35-3 auf das Bauge-
setzbuch in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung (siehe 9. Verfahren) ist fur den Bebau-
ungsplan eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich geworden, in der die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt ermittelt und in einem Umweltbericht unter
Berlicksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB beschrieben und bewertet werden.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind gemaf § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in die Abwéagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB eingestellt worden. Unter Berlicksichtigung der Umweltbelange und der Aus-
wirkungen der Planung auf die Umwelt enthalt der Bebauungsplan Pflanz- und Erhaltungs-
bindungen (siehe 6.5) sowie MaRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich bebauungsplan-
bedingter Eingriffe in den Naturhaushalt (siehe 6.6).

Unter Beriicksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB gliedert sich der Umweltbericht

in folgende Teile:

1. Einleitung mit einer Kurzdarstellung der Ziele und der wesentlichen Inhalte des Bebauungs-
plans, einer Beschreibung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Umweltpriifung so-
wie eine Kurzdarstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Zie-
le des Umweltschutzes,

2. Erfassung und Bewertung der umweltbezogenen Ausgangssituation,
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3. Darlegungen der Auswirkungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfilhrung der Planung (Kon-
fliktanalyse und Eingriffsermittlung),

4. Herleitung von MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen,

5. Darlegung und Bewertung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten,

6. Darlegung des technisches Verfahrens der Umweltprifung und Hinweise zur Umwelt-
Uberwachung,

7. allgemein verstandliche Zusammenfassung.

7.1.1 Ziele und wesentliche Inhalte des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 35-3 soll vorrangig die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine
stadtebaulich vertragliche Bebauung im naheren Umfeld der Villa Schoningen vorgeben. Zu die-
sem Zweck setzt der Bebauungsplan das gesamte Plangebiet als allgemeines Wohngebiet fest
und bestimmt die zuldssige Bebauung der Grundsticke durch differenzierte Baukorper-
festsetzungen fiir das Villengebaude, durch die Ausweisung einer 30 x 17,5 m grof3en Flache fir
eine Garage sowie durch die Festsetzung eines gegliederten Baufensters fiir eine drei-
geschossige Wohnbebauung auf riickwartigen Grundstiicksflachen.

7.1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Bei der Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt geht der Untersuchungsraum in
Abhéangigkeit zum jeweils untersuchten Schutzgut Uber die Abgrenzung des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans hinaus. Hauptkriterium fir die Abgrenzung des jeweiligen Untersuchungs-
bereichs ist die Reichweite des jeweils zu betrachtenden Wirkfaktors.

Wahrend die Betrachtung der Schutzgiiter Boden und Wasser sowie Tiere und Pflanzen im We-
sentlichen auf das Plangebiet und die unmittelbar angrenzenden Flachen beschrankt werden
kann, erfordert inshesondere die Betrachtung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild einen
raumlich erweiterten Fokus. Zugleich sind externe Faktoren wie Larmemissionen, im vorliegen-
den Fall vor allem die der Berliner Stral3e, in die Betrachtung einzubeziehen, wenn sie unmittel-
bar auf die kiinftigen Nutzer des Plangebietes einwirken.

Bei der Betrachtung der Auswirkung auf kulturelle Schutzgiiter sind der Schutzstatus der Villa
Schoningen und des zugehdrigen Gartens als Bau- und Gartendenkmal sowie die Zugehorigkeit
zum Denkmalbereich der Berlin- Potsdamer Kulturlandschaft besonders zu beriicksichtigen.

Abgrenzung des Untersuchungsraums

Erster Schritt der Umweltpriifung ist die Analyse und Beschreibung der gegenwéartigen Umwelt-
situation des Planungsraumes, wobei die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes so gewahlt
worden ist, dass die Beurteilung aller raumlich definierbaren Auswirkungen und Risiken méglich
war. Hierzu wurden die vorhandenen Einwirkungen auf Menschen und Umweltfaktoren erfasst
und in einem zweiten Schritt bewertet.

Die Ausgangssituation der Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen sowie
Landschaftsbild und die Auswirkungen der Planung auf diese Schutzgiter wurde erstmalig im
landschaftsplanerischen Fachbeitrag (vormals Grinordnungsplan, Bappert & Wenzel 1995/96)
zum Bebauungsplan Nr. 35-1 erfasst und nahm Bezug auf die Ausgangssituation zum Zeitpunkt
des Beginns der Bebauungsplanverfahrens fir die Berliner Vorstadt. Die Bestandsbeschreibung
und —bewertung wurde fur den Bebauungsplan Nr. 35-3 durch im Juni 2006 durchgefiihrte Kartie-
rungen im Untersuchungsgebiet aktualisiert, erganzt und detailliert.
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7.1.3 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanen

Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch die Belange des Umwelt-
schutzes zu bertcksichtigen. § 1la BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz,
die den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden fordern, z.B. durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung sowie die Begrenzung von
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck des Bundesbodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
ist es, den Boden in der Leistungsfahigkeit seiner natirlichen Funktionen und Nutzungen aller Art
zu sichern oder wiederherzustellen. Unter Beachtung der bestehenden und kiinftigen Anforde-
rungen an die Nutzung des Bodens sind Gefahren fur den Boden und vom Boden ausgehende
Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit abzuwehren. Weiterhin miissen vorsorge-
bezogene Anforderungen einen dauerhaften Schutz der Funktionen des Bodens gewahrleisten.
Das Bundesbodenschutzgesetzt fordert - wie auch das Baugesetzbuch — den sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gemal 8§ 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft ,aufgrund ihres eigenen Wertes und als Le-
bensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besie-
delten und im unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erfor-
derlich wiederherzustellen, dass "

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.”

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungsénderungen vorbereitet, welche die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich be-
eintrachtigen koénnen, liegen nach § 18 BNatSchG Eingriffe vor. Eingriffe sind nach § 19
BNatSchG vorrangig zu vermeiden; unvermeidbare Beeintrachtigungen sind, in zeitlichem Zu-
sammenhang zum Eingriff, auszugleichen oder zu ersetzen. Uber die Vermeidung von Eingriffen
sowie Uber deren Kompensation (Ausgleich und Ersatz) ist gemaR § 21 BNatSchG nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Aus-
gleich nur dann erforderlich, wenn der Eingriff nach bisher geltendem Planungsrecht nicht bezie-
hungsweise nicht im festgesetztem Umfang zuldssig ist.

Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)

Die in § 6 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes ubergreifend formulierten Entwicklungs-
ziele werden im Landschaftsprogramm konkretisiert. Bei der Festlegung der Entwicklungsziele
sind die im Plangebiet zu erflullenden 6ffentlichen Aufgaben sowie die wirtschaftlichen Funktionen
der Grundstiicke einschlief3lich ihrer Zweckbestimmungen zu beriicksichtigen.

Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO)

Baume sind nach 8§ 1 der "Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschafts-
bestandteile der Stadt Potsdam" (PBaumSchVO) geschiitzte Landschaftsbestandteile, da sie fir
die Sicherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts bedeutsam sind, insbesondere als
Lebensgrundlage wild lebender Tiere, zur Gliederung und Belebung des Landschaftsbildes sowie
zur Verbesserung des Stadtklimas. Der gesetzliche Schutz gilt im Plangebiet fur alle Baume ab
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30 cm Stammumfang; bei Obstbdumen ab 80 cm Stammumfang (jeweils gemessen in 1,3 m
Hohe Gber dem Boden). Die Beseitigung geschiitzter Bdume darf gemal § 4 Abs. 2 PBaumSch-
VO nur dann zugelassen werden, wenn eine nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
zulassige Nutzung eines Grundstiicks sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen
verwirklicht werden kann. Fiir das Plangebiet bedeutet dies, dass nur fiir die Baume eine Fallge-
nehmigung in Aussicht gestellt werden kann, die eine Bebauung und Erschlieung der Bau-
grundstlicke verhindern bzw. unzumutbar beeintrachtigen.

Fur den Verlust geschitzter Baume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (6kologischer Aus-
gleich). Kénnen auf den Grundstiicken keine oder keine ausreichenden Ersatzpflanzungen vor-
genommen werden, ist gemaf § 6 Abs. 3 PBaumSchVO eine Ausgleichsabgabe zu zahlen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist es, Menschen, Tieren und Pflanzen, den Bo-
den, das Wasser, die Atmosphéare, sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Um-
weltauswirkungen zu schitzen. Daneben will es schadlichen Umwelteinwirkungen vorbeugen und
vor den mdglichen Auswirkungen von genehmigungsbedirftigen und nicht genehmigungs-
bediirftigen Anlagen sowie in gewissem Umfang auch des Verkehrs schiitzen. Als schadliche
Umweltauswirkungen gelten erhebliche Nachteile oder Belastigungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und vergleichbare Einwirkungen.

Fur die Entwicklung eines neuen Wohngebietes im Einwirkungsbereich vorhandener Larmquellen
sind die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von Bedeutung. Danach
soll bei der Planung von allgemeinen Wohngebieten eine Larmbelastung auf den Bau-
grundstiicken von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht Uberschritten werden. Bei Planungen
im Bestand kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 aufgrund vorhandener Belastungs-
situationen haufig nicht eingehalten werden.

Fur den Aufenthalt in Gebauden ist gemaR DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ein maximaler
Innenlarmpegel von 30 dB(A) anzustreben. Je nach geplanter Nutzung und des geman DIN 4109
ermitteltem maf3geblichem AuRRenlarmpegels missen die Aul3enbauteile von Gebauden mit Auf-
enthaltsraumen daher bestimmte Mindestschallddmmmalie aufweisen.

Fachplanungen

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm aus dem Jahr 2001 stellt Entwicklungsziele und Mal3nahmen zur
Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar. Sei-
ne raumliche Konkretisierung fiir das Plangebiet findet es in der Landschaftsplanung der Stadt
Potsdam.

Landschaftsplan Potsdam

In der Vorentwurfsfassung des Landschaftsplans fir die Stadt Potsdam vom Mai 2005 werden
die im Landschaftsprogramm formulierten Ziele aufgenommen und teilraumlich konkretisiert. Da
die Aufstellung flachendeckend fir das gesamte Stadtgebiet erfolgt, kann nach 8 6 Abs. 6
BbgNatschG auf die Aufstellung eines Landschaftsrahmenplans verzichtet werden. Die vor-
liegend Fassung befindet sich noch in der Aufstellung, daher wurden erganzend Aussagen des
Landschaftsrahmenplans der Landeshauptstadt Potsdam vom 13.08.2002 (Bekanntmachung im
Amtlichen Anzeiger vom 11. Dezember 2002) verwendet.

Das Leithild fir die Gesamtstadt beschreibt die historische Potsdamer Kulturlandschaft als ein
Vorbild fir die Verschmelzung von Schonheit, Nitzlichkeit und dauerhafter Leistungsfahigkeit.
Fur das Teilgebiet 20, die Berliner Vorstadt, definiert der Landschaftsplan als Leitbild einen von
Wasserflachen und Parklandschaft umgebenen, griin gerahmten Briickenkopf der Stadt mit
groRRzlgiger, reprasentativer Bebauung in parkartigen Gartenanlagen als dstlichen Stadteingang
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im Zentrum der Welterbeflachen. Dabei sollen unter anderem folgende Entwicklungsziele verfolgt

werden:

- Der Erhalt bzw. die Wiederherstellung der historischen Bau- und Vegetationsstrukturen (ins-
besondere bedeutender Villen mit den dazugehérigen Gartenanlagen, u.a. Villa Schoningen,
sowie der ortsbhildpradgenden Alleen, z.B. Berliner Stral3e),

- eine behutsame, der Sensibilitdt des Orts- und Landschaftsbhildes angepasste Nachverdich-
tung und Lickenbebauung,

- der Erhalt und die Schaffung 6ffentlicher Uferzugénge / Weiterentwicklung der Ufergriinztige,

- die Gewahrleistung und Verbesserung der vertrdglichen Einbettung aller Bereiche in das
Weltkulturerbe, insbesondere auch durch Aufbau einer auf diesen Belang abgestimmten Ge-
hélzkulisse entlang der Ufer.

Entsprechend wird die Berliner Vorstadt in den Planzeichnungen als Wohngebiet mit hohem
Grinanteil dargestellt und der durch Grofl3griin und Freiflachen gepragte landschaftliche Charak-
ter der zu drei Seiten von Wasserflachen umgebenen Berliner Vorstadt herausgestellt.

Entlang der Schwanenallee stellt der Landschaftsrahmenplan die vorhandene 6ffentliche Grin-
und Wegeverbindung dar. Zudem verlauft dort die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
.Potsdamer Wald- und Havelseengebiet”. Als orts- und landschaftsbildpragende Bestandteile der
Freiraumstruktur sollen auRerdem die in den Stral3en vorhandenen Alleen erhalten und ggf. er-
ganzt werden.

Der Landschaftsrahmenplan weist ferner auf die hohe Durchliftungsfunktion der gesamten Berli-
ner Vorstadt sowie auf die hier zu bertcksichtigenden besonderen Anforderungen hinsichtlich
des Grundwasserschutzes hin. Hinsichtlich der Immissionsbelastung wird auf vorhandene Belas-
tungen der Bereiche beiderseits der Berliner StraRe hingewiesen, die von der starken Verkehrs-
belastung herrihren.

Erhaltungssatzung, Gestaltungssatzung und Denkmalbereichssatzung

Fur die Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind die rechtskraftige ,Erhaltungssatzung
Berliner Vorstadt* sowie die ,Denkmalbereichssatzung Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft‘ von
Bedeutung. Beide rechtskréftigen Satzungen beinhalten keine konkreten Regelungen, sondern
begrinden ausschlie3lich einen erhaltungs- bzw. denkmalrechtlichen Genehmigungsvorbehalt.
Die fur die Berliner Vorstadt geltende Gestaltungssatzung, die konkrete Festsetzungen zur Ges-
taltung von Gebauden und anderen baulichen Anlagen enthélt, soll ebenfalls fir das geplante
Bauvorhaben Anwendung finden (siehe auch 3.8).

7.2 Umweltbezogene Ausgangssituation

Vorbemerkung: Die im Plangebiet liegenden Teilflachen der an die Baugrundstiicke angrenzen-
den offentlichen Stral3en (Berliner Stral3e und Schwanenallee) bleiben bei der Erhebung und
Bewertung der Umweltsituation unbertcksichtigt, da der Bebauungsplan hier keine Verande-
rungen vorbereitet. Die Einrechnung der StralRenverkehrsflachen, z.B. bei der Versiegelung wiir-
de in der Gesamtbilanz des Plangebietes ein falsches Bild erzeugen. Die nachfolgenden Ausfiih-
rungen beziehen sich daher ausschlieBlich auf das (Gesamt-)Baugrundstiick, das durch die
Flurstiicke 197, 198 und 202 gebildet wird.

7.2.1 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich auf der im Pleistozan geformten Teltowplatte an der Grenze zur
Nauener Platte. Wie die geologische Karte zeigt, herrschen im gesamten Plangebiet sandige
Ablagerungen aus der Nacheiszeit vor. Sie bestehen aus Tal- und Flusssanden mit einem sehr
geringen Anteil an Mergelsand aus der Voreiszeit. Die oberen Bodenschichten werden teilweise
von stadttypischen Aufschittungen tberlagert, in den unteren Schichten sind sie stellenweise von
Lehmbéndern durchzogen.
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Das insgesamt rund 7.400 m2 grol3e Baugrundstulick ist gegenwartig nur gering bebaut und ver-
siegelt (700 m2 = rund 10%). Der Randstreifen zwischen der Fahrbahn der Schwanenallee und
den Grundstlicken ist unversiegelt. Die 6kologischen Bodenfunktionen (Filter- und Pufferfunk-
tionen) sind daher zum grof3ten Teil intakt. Nach Flurstiicken differenziert ist das Flurstiick der
Villa Schoningen (197) mit dem Villengebdude (330 m?) und sonstigen befestigten Flachen zu
22% versiegelt. Die nordlich angrenzenden, historisch nicht mehr zum Gelande der Villa ge-
horenden Flurstiicke 198 und 202 sind zu 7% (ca. 350 m?) versiegelt. Die gesamte Bestandsver-
siegelung umfasst somit 680 m2.

Das stadtische Altlastenverdachtsflachenkataster weist flr das Plangebiet keine Flachen mit Alt-
lastenverdacht auf. Nach Auskunft des Kampfmittelbeseitigungsdienstes liegt das Plangebiet
jedoch in einem kampfmittelbelasteten Gebiet, so dass flr die Ausfiihrung von Erdarbeiten eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich ist.

7.2.2 Schutzgut Wasser

Der Abstand des Grundwassers zur Gelandeoberkante betragt nirgends mehr als 3 m. Die mitt-
lere Jahressumme der Niederschldge im Stadtgebiet Potsdam liegt bei rund 590 mm. Da sich das
gespannte Grundwasser unter geologisch gesttérten Deckschichten befindet, ist die Grund-
wasserneubildungsrate trotz des geringen Versiegelungsgrades von weniger als 10 % mit
0-50 mm/a sehr gering. Die Empfindlichkeit gegenliber Verschmutzungen ist hoch.

7.2.3 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet liegt aufgrund des hohen Durchgriinungsgrades der Berliner Vorstadt und der
Nachbarschaft zu mehreren groRen Parkanlagen und Seen in klimatisch beglnstigter Lage. Eine
Inversionsgefahrdung, die Gefahr von Kaltluftstaus und der Anreicherung von Schadstoffen im
Winter ist gering. Eine Abkihlung im Sommer wird nicht behindert.

Zugleich liegt das Plangebiet in einer Zone mit Sicherungsfunktion fiir begiinstigende Klimafakto-
ren. UbermaRige bauliche Verdichtungen und Versiegelungen sind daher ebenso zu vermeiden
wie geschlossene Barrieren, die quer zur Hauptwindrichtung liegen. Offene Baustrukturen im
Siedlungsbereich, geschlossene Vegetationsflachen und halbdurchléassige Gehdlzbestande stabi-
lisieren die Sicherungsfunktion.

Das Plangebiet liegt in einer der Hauptfrischluftschneisen der GroR3stadt Berlin. Bezogen auf die
Hauptwindrichtungen liegt das Plangebiet in der Abluftfahne der Stadt Potsdam.

Fur die Landeshauptstadt Potsdam wird gegenwartig der Aktionsplan Feinstaub erarbeitet. Dabei
wird auch die Belastungssituation in der Berliner StraBe untersucht. Aufgrund der giinstigen Be-
luftungssituation in der Berliner Stral3e (breiter StraRenraum, offene und aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur, Berliner Vorstadt umgeben von Seen) sind Grenzwertliberschreitungen fiir die Be-
lastung mit Feinstaub (PM10), Stickstoffdioxid (NO2) und anderen Luftschadstoffen gemaf 22.
BImSchV nicht zu erwarten.

7.2.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere (Biotope)
Flora

Die gesamten Freiflachen des Grundstiicks der Villa Schoéningen bestehen aus ehemaligen Gar-
tenflachen, die den Zier- und Nutzgarten der Villa bildeten. Neben Aufenthaltbereichen mit Ter-
rassen und Blumenbeeten sind Teile zu erkennen, die friiher dem Gemiiseanbau dienten, oder
als Obstwiese genutzt wurden (siehe Plandarstellung im Anhang).
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Wegen der seit langerem nicht mehr vorhandenen Pflege sind die Gartenbereiche verwildert und
werden daher dem Biotoptyp Gartenbrache zugeordnet. Auf zwei Teilflachen innerhalb des
Plangebietes ist der Prozess der Sukzession schon so weit fortgeschritten, dass sich ein
geschlossener Geholzaufwuchs aus Pionierbaumarten gebildet hat, der als Biotoptyp Vorwald
klassifiziert wird. Teile, bei denen der Untergrund durch alte Gebaudefundamente und Reste von
Wegen und Terrassen bebildet wird, werden als versiegelte Flache erfasst.

Die an die Baugrundstiicke angrenzenden unbefestigten Teilflachen der Stral3en sind mit einer
Uberwiegend aus Grasern bestehenden Ruderalvegetation bewachsen. Sie werden dem Biotop-
typ der ruderalen Gras- und Staudenfluren zugeordnet. Um den Wert des Biotops quantitativ er-
fassen zu kénnen, wurde jedem Biotoptyp ein Biotopwertfaktor (BWF) zugeordnet, der angibt,
welche 6kologische Wertigkeit das jeweilige Biotop besitzt. Dieses Verfahren wurde auch fir die
Bebauungsplane Nr. 35-1 und Nr. 35-2 angewandt. Der Faktor von eins entspricht dabei einem
Biotop mit der héchsten Wertigkeit, der Faktor null wird Biotopen ohne Wert zugeordnet. Multi-
pliziert man diesen Wert mit der FlachengroRe des Biotops, so ergibt sich eine abstrakte Re-
chengrolle, die fir die Einschatzung der Wertigkeit sowie im zweiten Schritt fir die Ermittlung der
Schwere des Eingriffs herangezogen werden kann.

Biotoptyp (BWF) FlachengréiRe Grole bei einem BWF

in m2 von 1,0

Gartenbrache (0,45) 6.100 2.745

Vorwald (0,45) 600 270

versiegelte Flache (0) 700 0

insgesamt: 7.400 3.015
Baumbestand

Das Plangebiet weist im Bereich des Villengartens einen orts- und landschaftsbildpragenden
GrolRbaumbestand auf, der teilweise auf die historische Gartengestaltung Mitte des 19. Jahr-
hunderts zurtickgefiihrt werden kann. Die Baume im Baugebiet sind fast ausschlieRlich von ho-
hem Erhaltungswert. Sie weisen bei einem breiten Artenspektrum fast alle Stammumfénge von
Uber 30 cm auf. Haufiger vorkommende Arten sind dabei Spitzahorn (Acer platanoides), Walnuss
(Juglans regia) und Hasel (Corylus avellana).

Sechs der sieben durch Erhaltungsbindung gesicherten Baume weisen Stammumfange von Uber
250 cm auf. Dabei handelt sich um Blutbuchen (Fagus sylvatica purpurea) und Stieleichen
(Quercus robur). Sie wurden wahrscheinlich im Zuge der Anlage des historischen Gartens ge-
pflanzt. Bei den Baumen zwischen Baufeld und Berliner Strae handelt es sich um Spitzahorn
(Acer platanoides). Der siebte Baum an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs ist eine
mehrstammige Wuchsform des Eschenahorns (Acer negundo).

Gesondert zu betrachten ist der nordwestliche Teil des Gartens, wo sich friiher ein Obstgarten
befand. Das Vorhandensein vieler alter Obstbaumsorten gibt diesem Teilbereich eine besondere
Bedeutung. Auf Grund seines Angebots an von Menschen nicht genutzten Frichten hat er eine
hohe Bedeutung als Nahrungsquelle fiir Végel, Insekten und Kleinsauger. Die Baume, fast aus-
schlie3lich Apfel- und Birnenbdume verschiedener Sorten, weisen sehr unterschiedliche GréfZen
und Stammumfénge auf. Einige fallen dabei mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr unter
den Schutz der Potsdamer Baumschutzverordnung.

Darliber hinaus befindet sich auf den benachbarten Flachen an der Berliner Stral3e eine weitere
ortshildpragende Stieleiche (Quercus robur) mit einem Stammumfang von 300 cm. Drei Winter-
linden (Tilia cordata) im westlichen Abschnitt der Berliner Stral3e sind Teil der Alleebepflanzung
Berliner StralRe und sind damit gemaf § 31 BbgNatSchG geschiitzt.
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Fauna / Artenschutz

Das Plangebiet mit der baumbestandenen Gartenbrache muss hinsichtlich seiner Bedeutung als
Tierlebensraum als Teil eines ausgedehnten, aufgelockerten Siedlungsgebietes erfasst werden.
Die zurzeit nicht vorhandene Nutzung und die damit gegebene Stérungsarmut innerhalb des Vil-
lengartens erhéhen den Wert als Biotop fir viele Tierarten. Des Weiteren erhélt das Plangebiet
eine besondere Bedeutung durch seinen direkten und, bis auf einen Rad- und FuBweg, barriere-
freien Anschluss an den das Ufer der Havel begleitenden Griinzug. Ein Zugang zu einem tberort-
lich Biotopverbund ist somit fur viele Tierarten gegeben.

Der Lebensraum der Tiere wird im Plangebiet im Wesentlichen durch die vielgestaltigen Geholz-
bestdnde (Geblsche, Allee- und Einzelbaume) gepragt. Die Gehélze dienen als Ansitz- und
Singwarte sowie Rendezvousplatz fir zahlreiche Vogelarten; sie sind Nahrungsbiotop fir Bliten-
besucher, Blattlausjager, samen- und fruchtzehrende Singvogel sowie fur diverse Insektenarten.
Sie bieten Deckung und Schutz vor Witterung, Bewirtschaftung und Feinden und dienen als U-
berwinterungsquartier. Baume und Straucher bewirken eine Erhdéhung der Strukturvielfalt und
fungieren als Leitstrukturen zwischen verschiedenen Biotopen (insbesondere zwischen Gehdlz-
biotopen); diese sind wichtig fur verschiedene Kéfer-, Schnecken-, Spinnen- und Schmetterlings-
arten sowie Kleinséduger und diverse Vogelarten. Auf Grund der zurzeit nicht vorhandenen Nut-
zung des Gartens kann dieser eine artenreiche Wirbellosenfauna, wie verschiedene Spinnen-
und Wanzenarten, aufweisen.

Im Plangebiet treten beziglich der Avifauna Arten wie Blau- und Kohlimeise, Ringeltaube, Amsel,
Monchsgrasmicke und Grinfink auf. Typische Végel der Villenviertel mit altem Baumbestand
sind Grinfink, Singdrossel, Ringeltaube, Grauschndpper und Distelfink. Heimische Hecken-
strAucher bieten zudem Nahrungs-, Nist- und Ruheplatz fir Amsel, Hanfling, Heckenbraunelle
und Grasmiucke. Auch Star, Wacholder- und Singdrossel dehnen ihre Biotoppraferenz immer
starker auf die Rasenflachen der Siedlungen aus. Samtliche genannte Vogelarten zahlen zu den
~europaischen Vogelarten im Sinne des § 10 Abs. 2 Nr. 9 BNatSchG und fallen somit geman
§ 10 Abs. 2 Nr. 10 bb) BNatSchG unter den Schutzstatus ,besonders geschitzter Arten*. Fur das
Vorkommen von Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und anderer ,streng geschutzter Arten”
im Sinne des § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG liegen keine Anhaltspunkte vor.

Unter den Saugetieren sind voraussichtlich Feldmaus, Hausmaus, Wanderratte, Kaninchen,
Steinmarder und Fuchs als auf stadtischen Brachflichen vorkommende Tierarten zu erwarten.
Darlber hinaus ist mit den flr stark durchgriinte Siedlungsbereiche typischen Vorkommen von
Saugetieren wie Eichhérnchen, Igel, Maus und Spitzmaus sowie lltis, Wiesel und Marder
auszugehen. Mit Ausnahme von Feldmaus, Hausmaus und Wanderratte gelten alle aufgefiihrten
Saugetierarten gemal Anlage 1 zur Bundesartenschutzverordnung als besonders geschuitzt. Fir
das Vorkommen streng geschiitzter Saugetiere liegen keine Anhaltspunkte vor. Dies gilt auch fur
Fledermause, von denen bestimmte Arten auch Baume mit Héhlungen als Quartiere nutzen. An-
haltspunkte fiir das Vorkommen streng geschiitzter Arten liegen nicht vor.

Aufgrund der Nachbarschaft zu angrenzenden Wasserflachen des Heiligen Sees und Jungfern-
sees sind auch verschiedene Reptilien und Amphibien im Plangebiet zu erwarten. Sie suchen
unter Asthaufen oder in den Hoéhlen alter Baumstimpfe Schutz vor austrocknender Sonne und
winterlicher Kéalte. Warme Stellen vor Hecken sind beliebte Sonnenplatze fir Eidechsen und
Blindschleichen. Alle européischen Reptilien und Amphibien gelten gemaR Bundesartenschutz-
verordnung als besonders geschiitzte Arten im Sinne des § 10 Abs. 2 Nr. 10 ¢) BNatSchG. Hin-
weise auf das Vorkommen streng geschutzter Arten liegen nicht vor.

Darlber hinaus muss fiir das im Plangebiet vorkommende offene Brachenbiotop von verschie-
denen Insektenarten insbesondere von Schmetterlingen, Hautfliglern und Kéafern ausgegangen
werden. Dabei kann das Vorkommen besonders geschiitzter Arten nicht ausgeschlossen werden;
fur das Vorkommen streng geschutzter Arten liegen hingegen keine Anhaltspunkte vor.
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7.2.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Villa Schéningen mit ihrer durch GroRbaume gepréagten Gartenanlage bildet aufgrund ihrer
exponierten raumlichen Lage auf der Spitze der Halbinsel der Berliner Vorstadt einen beson-
deren, das Landschaftsbild pragenden Blick- und Orientierungspunkt. Sie liegt in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Bereichen mit herausragender landschaftlicher und stadtraumlicher Bedeutung.
In unmittelbarer Umgebung liegen die historischen Grinanlagen des Neuen Gartens sowie des
Glienicker und des Babelsberger Schlossparks; dartiber hinaus befinden sich weitere historisch
bedeutsame Anlagen wie die Sacrower Heilandskirche und die Pfaueninsel im weiteren Umfeld.
Durch ihre leicht erhdhte Lage an der Uferkante bietet die Villa Anknipfungspunkte fiir Sicht-
beziehungen Uber Havel und Jungfernsee. Dies sind in Richtung des Babelsberger Parks Blicke
zur Gerichtslaube und zur Firstenhthe, im Bereich des Glienicker Schlossparks gibt es eine
Sichtachse zum Maschinenhaus.

Das Gelande der Villa Schoningen bildet im Zusammenhang mit der Glienicker Briicke die Ein-
gangssituation in die Berliner Vorstadt und den Auftakt der Bebauung an der Berliner StralRe. Die
Ansicht wird dabei nicht allein durch das Gebaude selbst, sondern wesentlich auch durch dessen
exponierte, von der Gbrigen Bebauung entlang der Schwanenallee abgeriickte Lage und den das
Villengebaude rahmenden Grof3baumbestand gepragt.

Aufgrund der Bedeutung von Villa und Garten als zusammengehorige wesentliche Bestandteile
der als Weltkulturerbe unter Schutz gestellten Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft wurde das
Plangebiet in den Geltungsbereich der diese einzigartige Kulturlandschaft schiitzenden Denk-
malbereichssatzung einbezogen (siehe 3.3).

7.2.6 Schutzgut Mensch

Die Villa Schoningen steht gegenwartig leer und wird weder als Arbeits- noch als Wohngebaude
genutzt. Eine Belastigung von Menschen mit Verkehrslarm der angrenzenden Berliner Stral3e ist
daher nicht gegeben. Auch der angrenzende Villengarten liegt brach und wird nicht fir Freizeit
und Erholungszwecke genutzt.

Da die Baugrundstiicke unmittelbar an die Berliner Stra3e angrenzen, sind sie aufgrund des hier
vorhandenen starken Verkehrsaufkommens teils erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt. Im
Rahmen der Fortschreibung des Larmminderungsplans fir die Landeshauptstadt Potsdam wurde
fur den betreffenden Abschnitt der Berliner StrafRe eine Tagesbelastung von 15.600 Kfz/24 h er-
mittelt. Aufgrund der vorhandenen Larmbelastung von tags 66 dB(A) und nachts 56 dB(A), je-
weils berechnet fir eine Entfernung von 20 m zur Mitte des nachstgelegenen nérdlichen Fahr-
streifens werden die fir allgemeine Wohngebiete gemaR DIN 18005 anzunehmenden Orien-
tierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) unmittelbar an der Berliner Stral3e deutlich
Uberschritten. Fur die rickwartigen Grundsticksflachen ist je nach Abstand zur Berliner StralRe
von um 4-6 dB(A) geringeren Larmpegeln auszugehen.

7.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bau- und Gartendenkmal

Fast das gesamte Plangebiet ist als Bau- und Gartendenkmal in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragen. Dabei handelt es sich um das Gebaude der von Ludwig Persius errich-
teten Villa Schoéningen zusammen mit der vermutlich von Peter-Joseph Lenné und Gustav Meyer
gestalteten Gartenanlage und der straBenseitigen Grundstiickseinfriedung. Die unter Schutz ge-
stellte Gartenanlage umfasst neben dem Villa-Schéningen-Grundstiick (Flurstlick 197) auch die
Teile des angrenzenden Flurstiicks 198, die im Gartengestaltungsplan von Gustav Meyer darge-
stellt sind. Die gro3en Eichen und Buchen im Villengarten stammen aus der Zeit der Anlage des
Gartens, allerdings ist die historische Gartengestaltung nur noch in Ansatzen zu erkennen.
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Aufgrund der seit Jahren fehlenden Pflege und Nutzung wirkt das Gartengelande verwildert und
verwahrlost. Das Villengebaude wirkt verfallen und bedarf einer umfassenden Sanierung. Die
gesamte denkmalgeschitzte Anlage befindet sich somit einem schlechten Erhaltungszustand
und wird daher ihrer baugeschichtlichen und stadtraumlichen Bedeutung nicht gerecht.

Bodendenkmal

Im Plangebiet besteht fir die Flurstiicke 198 und 202 aufgrund eines Neufundes Bodendenkmal-
schutz. Das Bodendenkmal wird in die Landesdenkmalliste eingetragen. Das Flurstiick 197 wird
aufgrund der nachgewiesenen weitgehenden Zerstérung der Bodendenkmalsubstanz durch Rigo-
len in der 1. Halfte des Jahrhunderts aus dem Bodendenkmalschutz ausgenommen.

Hinweise auf sonstige besonders schiitzenwerte Sachgdtter liegen nicht vor.

7.3 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt (Konfliktanalyse und Eingriffs-
ermittlung)

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf
§ la Abs. 3 BauGB im Zuge des Planverfahrens zu bewaltigen. Im den nachfolgenden Kapiteln
7.3.1 bis 7.3.5 wird dargelegt, in welchem Umfang Beeintrachtigungen fir die einzelnen Schutz-
guter des Naturhaushalt und fur das Landschaftsbild infolge der Umsetzung der Planung zu er-
warten sind, und ob aufgrund der Schwere der zu erwartenden Veranderungen vom Eingriffs-
tatbestand im Sinne des § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 10 BbgNatSchG ausgegangen werden
muss.

7.3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan erméglicht auf den Flurstiicken 197, 198 und 202 insgesamt eine Bebauung
mit einer maximal zuldssigen Grundflache von 980 m2 (330 mz fiir das Villengeb&ude, 200 m2 fur
die Terrasse vor der Villa und 450 mz2 fir die Wohnbebauung auf rickwartigen Grundstiicksfla-
chen). Fir den Bau einer notwendigen Stellplatzanlage, fiir Grundstiickszufahrten, Terrassen und
sonstige Nebenanlagen ermdglicht der Bebauungsplan gemaR der textlichen Festsetzung 2.2 die
Uberschreitung der festgesetzten Grundflache um 100 %, so dass die genannten Nebenanlagen
insgesamt eine Flache von ebenfalls 980 m2 in Anspruch nehmen kénnen.

Zur Minimierung von nachteiligen Umweltauswirkungen schreibt der Bebauungsplan zwar einen
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau fir die Befestigung von Stellplatzflachen und deren Zufahr-
ten vor. Nach gegenwartigem Planungsstand betrifft dies jedoch nur einen geringen Teil der zu-
lassigen Grundflache, die nicht naher bezifferbar ist, so dass fiir die gesamte zulassige Grundfla-
che von einer vollstandigen Versiegelung ausgegangen wird.

Flachenart Grol3e der Flache auf 100% Funktionsverlust um-
(Verlust der Bodenfunktion in %) gerechnete FlachengroiRe
Gebéude (100%) 780 m2 780 m2
Terrasse (100 %) 200 m2 200 m?2
Garage und und Zufahrt (100%) 520 m2 520 m2
sonstige Nebenanlagen (100%) 460 m2 460 m2
Insgesamt 1.950 m2 1.950 m?

Die gemaRl Bebauungsplan mégliche (Voll-)Versiegelung von 1.950m2 entspricht einer Zunahme
um 1.250 m2 gegeniiber dem Bestand von 700 m2. Bezliglich der Versiegelungsrate bedeutet
dies einen Anstieg von 10 % auf 26 %. Fir das Schutzgut Boden ist somit vom Eingriffstatbe-
stand auszugehen.
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Fur den Fall der Nichtdurchflihrung der Planung ware eine Bebauung nach § 34 BauGB sowohl
an der Berliner StralRe als auch an der Schwanenallee moglich. Unter Beachtung der Dimensio-
nierung der umgebenden Bebauung wére an beiden Stral3en jeweils die Errichtung eines Gebau-
des mit einer Grundflache von 250 m2 zulassig. Zusammen mit dem Bestandsgebaude Villa
Schoéningen (330 m?2) ergibt sich somit flr das Plangebiet eine schon heute zuldssige Bebauung
mit einer Grundflache von 830 m2. Zusammen mit einer zulassigen Zweit-GRZ von 0,5 kdnnten
auch bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung rund 1.250 m2 Boden vollstandig versiegelt wer-
den, was eine Zunahme der Versiegelung um 550 m2 gegentber dem gegenwartigen Zustand
bedeuten wirde.

Unter Beriicksichtigung des bisher zulassigen Eingriffsumfangs besteht somit geman § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB bei Umsetzung des Bebauungsplans ein Ausgleichserfordernis fir die zusatzliche
Versiegelung von (1.250 m2— 550 m2=) 700 m2 Boden (siehe Kapitel 7.4).

7.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Zunahme der Versiegelung um rund 1.250 m2 bedingt eine verminderte flachige Versickerung
des Regenwassers auf den Grundstlicken sowie die aktive Verdunstung von Wasser durch Vege-
tation. In der kleinrAumigen Betrachtung kénnen sich daher Veranderungen des kleinen natirli-
chen Wasserkreislaufs (Verdunstungs-/ Taubildungszyklus etc.) ergeben. In der Gesamt-
betrachtung ist jedoch zu bertcksichtigen, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser gemaR den Bestimmungen des Brandenburgischen Wassergesetzes auf den
Baugrundstiicken zu versickern ist. Da das auf den versiegelten Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser problemlos auf den Ubrigen Grundstiicksflachen zur Versickerung gebracht wer-
den kann, ist beziiglich des Schutzgutes Wasser nicht vom Eingriffstatbestand auszugehen.
Gleiches gilt bei Nichtdurchfihrung der Planung.

7.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Die zusatzliche Bebauung im Plangebiet wird sich aufgrund des geringfligigen Ausmaf3es nicht
auf das Mikroklima der Berliner Vorstadt auswirken. Dies gilt auch flir den Fall der Nichtdurch-
fuhrung der Planung.

7.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
Flora

Die Bebauung bisher brach liegender Flachen bedingt einen Verlust an Biotopflache, da héher-
wertige Biotope wie z.B. Gartenbrachen Uberbaut werden. Bei einer zuldssigen maximalen
Grundflache von 980 m2 lasst der Bebauungsplan unter Berticksichtigung der Zweit-GRZ von 1,0
eine Bebauung bzw. (Voll- und Teil-)Versiegelung von bis zu 1.950 m2 Flache zu.

Neben dem Biotopflachenverlust durch Versiegelung ist bei der Eingriffsermittlung zu bertcksich-
tigen, dass bei den zukinftig nicht tGberbauten Flachen (5.450 m2) biotisch hochwertige Brachfla-
chen infolge der kiinftigen Nutzung durch geringerwertigere Gartenflachen ersetzt werden. Dies
gilt aulZer fur die Flurstiicke 198 und 202 im Grunde auch fir den Garten des Villa-Schéningen-
Grundstlicks fur den Fall einer Rekonstruktion der Gartenanlage. So ist davon auszugehen, dass
im Zuge der Wiederherstellung und Neugestaltung der Gartenflachen Biotopqualitaten verloren
gehen werden. Vor allem die relative Stérungsarmut des Gebietes wird in Zukunft nicht mehr
gegeben sein. Zudem ist davon auszugehen, dass die heute vorhandenen Totholzbestande und
der als Vorwald kartierte Gehdlzaufwuchs entfernt werden. Den neu gestalteten Freiflachen (Bio-
toptyp Garten) wird daher ein Biotopwertfaktor von 0,35 im Vergleich zu 0,45 fir die Gartenbra-
che zugewiesen.
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Biotoptyp (BWF) FlachengréiRe Grole bei einem

in m2 BWF von 1,0 in m2
Garten (0,35) 5.450 1.905
versiegelte Flache (0) 1.950 0
insgesamt: 7.400 1.905

Bei Umsetzung der Bebauungsplanung ergibt sich in der Bilanz der Biotopwertigkeiten eine Bio-
topflache von insgesamt ca. 1.905 m2 mit einem abstrakten Biotopwertfaktor von 1,0. Im Ver-
gleich zur bestehenden Biotopflache von ca. 3.015 m2 bedeutet dies einen Flachenverlust von
1.110 m2 (bezogen auf einen Biotopwertfaktor 1,0).

Baume

Die unter 6kologischen Aspekten besonders wertvollen Gro3bdume werden durch eine im Be-
bauungsplan festgesetzte Erhaltungsbindung gesichert. Ein GrofR3teil der nicht mit einer Erhal-
tungsbindung versehenen Baume ist dariiber hinaus durch die Bestimmungen der Potsdamer
Baumschutzverordnung geschiitzt. Im Zuge der Freimachung der Baufelder miissen, je nach
Ausfiihrung der Bebauung bis zu 20 Baume geféllt werden.

Fauna / Artenschutz

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Baum- und Strauchvegetation ist das Plangebiet im
Zusammenhang mit den umliegenden baumbestandenen Villen- und Landhausgrundstticken
potenzieller Lebensraum (Fortpflanzungs- und Ruhestétte) européischer Vogelarten, die als be-
sonders geschitzte Tierarten gelten. Fir das im Plangebiet vorkommende offene Brachenbiotop
muss mit dem Vorkommen verschiedener Insektenarten, insbesondere von Schmetterlingen,
Hautfliiglern und Kéafern ausgegangen werden, wobei besonders geschiitzte Arten nicht ausge-
schlossen werden kénnen. Darlber ist aufgrund der Nahe des Plangebietes zum Jungfernsee mit
dem Vorkommen von Amphibien und Reptilien zu rechnen, die gemaR Bundesnaturschutzgesetz
ebenfalls als besonders geschiitzte Arten gelten. Fiir das Vorkommen streng geschiitzter Arten
liegen hingegen keine Anhaltspunkte vor (vgl. 7.2.4).

Auch wenn die Bebauung des Baufeldes auf den Flurstiicken 198 und 202 den vorhandenen
Grol3baumbestand erhdlt, setzt die Umsetzung der Planung die Fallung einiger Baume voraus.
Mit der Fallung von Baumen einher geht durch die Beseitigung mdoglicher Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Vdgeln (und méglicherweise von Fledermausen), so dass hier das Zugriffsver-
bot des § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG berlhrt wird. GemaR § 42 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG liegt ein
Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 nicht vor, da die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erflllt wird. Hiervon kann unter Beriicksichtigung des auf dem Grundstiick selbst sowie auf
den umliegenden Grundstiicken (weiterhin) vorhandenen Baum- und sonstigen Vegetationsbe-
standes ausgegangen werden.

Gleiches gilt fir mogliche Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der im Plan-
gebiet potenziell vorkommenden sonstigen besonders geschiitzten Arten (Amphibien und Repti-
lien sowie bestimmte S&ugetiere und Insektenarten).

AulRer durch die unmittelbaren Beseitigung potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann
das Zugriffsverbot gemaRl § 42 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG auch durch erhebliche Beeintrachtigungen
europaischer Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten beriihrt werden. Solche Beeintréchtigungen kénnen zum Beispiel durch die
Durchfiihrung von Baumafnahmen wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit hervorgerufen
werden. Eine erhebliche Stérung im Sinne des Zugriffsverbots des § 42 BNatSchG liegt jedoch
erst dann vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert. Hiervon kann aufgrund der auf dem Grundstiick selbst sowie in dessen Umfeld

27. Mai 2008 31



Begriindung Bebauungsplan Nr. 35-3 "Schwanenallee / Berliner Stral3e"

zahlreich vorhandenen potenziellen Brutplatze sowie unter Beriicksichtigung der in der Berliner
Vorstadt insgesamt vorkommenden Population heimischer Vogelarten nicht ausgegangen wer-
den. Dariber hinaus kénnen baubedingte Stdrungen europaischer Vogelarten durch Bau-
zeitenregelungen sowie durch den Ausschluss von Geholzrodungen wahrend der Fortpflanzungs-
und Aufzuchtzeit vermieden werden (siehe 7.4).

Sofern im Plangebiet streng geschiitzte Amphibienarten vorkommen sollten, die bisher nicht
nachgewiesen wurden, kénnen baubedingte Storungen wéhrend der Uberwinterungs- und Wan-
derzeiten nicht ausgeschlossen werden. Solche Stdérungen sind jedoch nicht mit der Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes einer Population der betreffenden Art gleichzusetzen, so
dass gemal3 § 42 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG kein Zugriffsverbot begriindet wird.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Betrachtung ist festzustellen, dass Verbotstatbestande
des 8 42 BNatSchG durch die Umsetzung der Planung nicht erfullt werden. Im Gegensatz zur
Bilanzierung fur die Flora wird daher fir die Fauna nicht vom Eingriffstatbestand im Sinne des
Naturschutzrechts ausgegangen.

Fur den Fall der Nichtdurchfiihrung der Planung kann — wie oben dargelegt - nicht davon ausge-
gangen werden, dass die Brachflachensituation dauerhaft bestehen bleibt. Vielmehr muss von
einer Bebauung der Flurstiicke 198 und 202 auf der Grundlage von § 34 BauGB ausgegangen
werden. Wie in Kapitel 7.2.1 dargelegt, kann fiir diesen Fall eine Versiegelung von insgesamt
1.245 m2 angenommen werden. Dariiber hinaus ist von einer Umwandlung der verbleibenden
Freiflachen in bewirtschaftete Ziergartenflachen auszugehen.

Biotoptyp (BWF) FlachengréiRe Grol3e bei einem BWF

in m? von 1,0 in m?2
Garten (0,35) 6.155 2.155
versiegelte Flache (0) 1.245 0
insgesamt: 7.400 2.155

Verglichen mit dem bestehenden Biotopwert von 3.015 m2 (bei einem Biotopwertfaktor von 1,0)
ist somit fiir den Fall der Nichtdurchflihrung der Planung von einem Biotopwertverlust von 860 m2
auszugehen.

Unter Beriicksichtigung des bisher zulassigen Eingriffsumfangs besteht somit geman § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB bei Umsetzung des Bebauungsplans ein Ausgleichserfordernis fiir den Verlust von
(2.155 — 1905 =) 250 m? Biotopflache bei einem abstrakten Biotopwerte von 1,0.

7.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Pragung des Orts- und Landschaftsbildes durch die freistehende Villa Schéningen bertck-
sichtigt der Bebauungsplan durch bestandsorientierte Baukdrperausweisungen fir das Villenge-
baude. Durch ein Abriicken des Wohngebaudes sowohl von der Schwanenallee als auch von der
Berliner Stral3e werden Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes vermieden. Dies gilt
sowohl fir die landschaftliche Pragung des Plangebietes beim Blick von der Havel beziehungs-
weise vom Park Glienicke als auch fir das Plangebiet selbst, wo durch die Platzierung des Bau-
korpers ein ausreichender Abstand zur Villa Schoningen gewahrt bleibt. Die orts- und land-
schaftshildvertragliche Einordnung der geplanten Neubebauung wurde durch Simulation vor Ort
nachgewiesen.

Die Umsetzung der Planung wirkt sich somit insgesamt nicht negativ auf das Orts- und Land-
schaftshild aus. Vielmehr ermdéglicht die geplante Instandsetzung und Rekonstruktion von Villa
und Garten eine Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes.
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Hingegen kann bei Nichtdurchfihrung der Planung eine Bebauung an der Schwanenallee und
damit eine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes nicht zuverlassig aus-
geschlossen werden.

7.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Aufgrund des erheblichen Verkehrsaufkommens in der Berliner StraBe und der daraus resul-
tierenden Larmimmissionen (siehe 7.2.6) muss fir die kiinftigen Nutzungen von einer nicht uner-
heblichen Larmbelastung ausgegangen werden. Auf den unmittelbar wohnungsbezogenen Frei-
flachen (Terrassen) auf der Sudseite des Wohngebdudes werden die fur allgemeine Wohn-
gebiete gemall DIN 18005 anzunehmenden Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts
45 dB(A) tags um jeweils 5 dB(A) Uberschritten. Die erhéhten Larmbelastungen missen aufgrund
der Planung in einem bereits Uberwiegend bebauten Gebiet, das den Charakter eines allgemei-
nen Wohngebietes aufweist, in Kauf genommen werden. Die Uberschreitung der Orientierungs-
werte wahrend der Nachtzeit ist insofern nicht problematisch, weil eine hinreichende Schlafruhe
in den Gebauden durch schalldammenden MaRnahmen an den GebdudeaulRenwénden sowie
durch eine entsprechende Grundrissorganisation (Schlafraume zu den Larm abgewandten Sei-
ten) sichergestellt werden kann. Die an die AuRenwéande des geplanten Wohngebaudes zu stel-
lende Larmschutzanforderung einer Schallreduzierung um 35 dB wird zudem durch den Stand
der Technik gewabhrleistet, der fiir die Beriicksichtigung der Anforderungen der Energieeinspar-
verordnung erforderlich ist.

Die im Falle einer planungsrechtlich zulassigen Wohnnutzung der Villa Schéningen einzu-
haltende Mindestschallddmmwirkung von 40 dB(A) wird durch den Bebauungsplan ebenso vor-
gegeben wie schallgedammte Liftungseinrichtungen fir Schlafrdume an den larmzugewandten
Gebaudeseiten (TF 6.1). Der Bebauungsplan Nr. 35-3 tragt somit durch seine Larmschutzfest-
setzungen zum vorbeugenden Larmschutz bei.

Fir den Fall der Nichtdurchfiihrung der Planung ergibt sich hinsichtlich der Larmimmissionen ein
vergleichbares Bild, wobei eine an der Berliner Stralle zulassige Wohnbebauung starkeren
Larmbelastungen ausgesetzt ist als eine weiter von der Stral3e abgeriickte Bebauung. Da die DIN
4109 dariber hinaus im Land Brandenburg nicht als allgemeine Regelung zum Larmschutz An-
wendung findet, kdnnen im Baugenehmigungsverfahren keine Schallschutzanforderungen an die
Ausgestaltung der GebaudeaufRenwande gestellt werden.

7.3.7 Auswirkungen auf das Kultur- und sonstige Sachglter

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Bau- und Gartendenkmal Villa Schéningen und des
Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft sind infolge der Umsetzung der Planung
nicht zu erwarten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35-3 wird eine Bebauung der Flurstiicke 198 und
202 auf rickwartige Grundstiucksflachen begrenzt und dort konzentriert. Aufgrund des Abstandes
von Uber 40 m zur Villa Schéningen und zur Schwanenallee werden Beeintréachtigungen des
Baudenkdenkmals und im Weiteren des Denkmalbereichs Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft ver-
mieden. Dies ware bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht der Fall.

Bei Inanspruchnahme von bisher unbebauten oder nicht durch tiefreichende Einbauten gestdrten
Flachen im Bereich des Bodendenkmals auf den Flursticken 198 und 202 kdnnen arch&o-
logische Bergungs- und Dokumentationsmaf3nahmen notwendig werden. Verdnderungen an Bo-
dendenkmalen bedirfen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
durch die Untere Denkmalschutzbehérde. Griinde des Bodendenkmalschutzes stehen kinftigen
Bauvorhaben nicht entgegen, wenn der Schutz und die Erhaltung des Bodendenkmals im Rah-
men der Dokumentationspflicht (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG) sichergestellt wird.
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7.4 Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblicher nach-
teiliger Umweltauswirkungen

7.4.1 Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild

Die voraussichtlichen negativen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden die Begren-
zung der Bebauungsmdoglichkeiten und deren Konzentration auf eine Teilflache im rlckwartigen
Bereich der Flurstlicke 198 und 202 gering gehalten. Dartber hinaus berilicksichtigen Lage und
Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksflachen den vorhandenen Baumbestand, so dass Ein-
griffe in diesen maoglichst vermieden werden.

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger

Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushalts und auf das Landschaftsbild:

- Begrenzung der Bebauung auf Teilflachen des Plangebietes bei einer insgesamt geringen
baulichen Dichte (GRZ rund 0,13 / maximale Versiegelung rund 26 %),

- Festsetzung einer Erhaltungsbindung fiir orts- und landschaftshildprdgende Baume sowie
Verpflichtung fur Ersatzpflanzungen bei Abgang dieser Baume (Planzeichnung und TF 4.1),

- Pflanzbindungen zur Begriinung von Garagen und Stellplatzanlagen (TF 4.2) und zur Tiefga-
ragenbegriinung (TF 4.4),

- Ausschluss einer nicht-wasser- und -luftdurchlassigen Befestigung von Stellplatzflachen und
deren Zufahrten (TF 4.3),

- Ausschluss von Stellplatzen auf3erhalb der hierfir festgesetzten Flachen und Beschrankung
der Zulassigkeit von Nebenanlagen auf den Ausnahmetatbestand

Im Sinne der Baumschutzverordnung sind zur Vermeidung nachhaltiger Schadigungen und zum
Schutz der zu erhaltenen Badume vor und wahrend der Bauphase geeignete MalRhahmen zum
Baumschutz zu treffen. Dabei sind vor allem der Wurzelbereich vor Verdichtung und der Stamm
und die Krone vor Beschadigungen durch Baustellenfahrzeuge zu schiitzen.

Vermeidung von Stérungen naturschutzrechtlich besonders geschiitzter Tierarten

Im Rahmen des Antragsverfahrens fir Baumfallungen wird das stadtische Umweltamt den
Baumbestand beziiglich des Vorkommens von Nistplatzen européischer und damit gemafl Bun-
desnaturschutzgesetz besonders geschitzter Vogelarten priifen. Sofern Nistplatze europaischer
Vogelarten im Baumbestand vorgefunden werden, werden im Rahmen des Baugenehmigungs-
bzw. Anzeigeverfahrens ggf. Auflagen bezlglich Bauzeitenbeschrankungen erteilt werden. Dar-
Uber hinaus kann davon ausgegangen werden, dass Baumfallungen gemald § 34 Abs. 1
BbgNatSchG nicht zwischen dem 15. Marz und dem 15. September und damit nur au3erhalb der
Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit von Végeln genehmigt werden.

Die Zeitrdume flr Baumfallungen und Bauzeiten kdnnen nur in den betreffenden Antragsverfah-
ren festgelegt werden; eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht méglich.

Ausqgleich fir bebauungsplanbedingte Eingriffe in den Naturhaushalt

Im Ergebnis der unter Punkt 7.3 des Umweltberichtes schutzgutbezogen dargelegten Eingriffs-
ermittlung sind auch unter Berlicksichtigung der oben dargelegten Vermeidungs- und Minde-
rungsmaflnahmen infolge der Umsetzung des Bebauungsplans unvermeidbare Eingriffe in die
Schutzguter Boden sowie Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Bei der Bemessung des Ausgleichserfordernisses ist gemall § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB zu be-
ricksichtigen, dass die Eingriffe teilweise bereits vor der planerischen Entscheidung Uber den
Bebauungsplan, d.h. auf der Grundlage von 8 34 BauGB zulassig waren. Ein Ausgleichs-
erfordernis besteht mithin nur fir den Umfang des Eingriffs, der Gber das Mafl3 der nach bisheri-
gem Planungsrecht zulassigen Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Biotope hinausgeht. Der
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Umfang der im Falle einer Bebauung nach § 34 BauGB zu erwartenden Eingriffe ist ebenfalls
unter Punkt 7.3 des Umweltberichtes schutzgutbezogen ermittelt worden.

Die durch den Bebauungsplan (lber das bisher zulassige Maf3 hinaus) erméglichte zusatzliche
Versiegelung von 700 m2 (siehe 0) wird durch die Entsiegelung einer von der Stadt bereit-
gestellten gleich grofRen Flache im Bereich Werderscher Damm vollstandig ausgeglichen.

Der bebauungsplanbedingte Eingriff in das Schutzgut Biotope, dessen Wert einer Flache von
250 m2 mit einem abstrakten Biotopwert von 1,0 entspricht (siehe 7.3.4), wird durch eine gleich-
wertige Begriinungsmafinahme im Bereich Werderscher Damm oder auf einer anderen von der
Stadt bereitgestellten Flache ausgeglichen.

Ausgleich fir erforderliche Baumféllungen in Anwendung der Baumschutzverordnung

Die flur eine Neubebauung zu fallenden Baume sind nach den Vorschriften der Potsdamer Baum-
schutzverordnung zu ersetzen. Um einen doppelten Ausgleich zu vermeiden, trifft der Bebau-
ungsplan hierzu keine Festsetzungen.

7.4.2 Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die Gesundheit und das
Wohlbefinden der Menschen

Die durch den Bebauungsplan festgesetzten MafRnahmen zum Schallschutz an Gebauden sowie
zur larmschutzorientierten Grundrissausrichtung (TF 6.1) tragen zur Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse bei (siehe 6.1).

7.4.3 Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die Kulturgiter

Durch eine Konzentration der Neubebauung auf riickwartige Teilflachen des Plangebietes sowie
den Ausschluss einer Bebauung an der Schwanenallee wird die Beeintrachtigung des Denkmals
Villa Schéningen weitestgehend vermieden.

7.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Planungsalternativen)

In vorangehenden Planungsschritten verfolgte Planungsalternativen, die eine Konzentration der
geplanten Neubebauung an der Berliner StraBe und eine bauliche Ergdnzung zur Villa Scho-
ningen unmittelbar an der Schwanenallee vorsahen, sind in Abwagung mit dem Ubergeordneten
stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Planungsziel der Erhaltung der stadtrdumlichen Soli-
tarwirkung der Villa Schoningen aufgegeben worden.

Aus den gleichen Griinden ist im Verlauf des Aufstellungsverfahrens fiir diesen Bebauungsplan
eine Bebauungskonzeption verworfen worden, die eine Bebauung mit finf Einzelgebauden vor-
sah, die sich von der Berliner Stral3e aus in den Blockinnenbereich erstreckte.

7.6 Zuséatzliche Angaben zum Umweltbericht
7.6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Fur die Erfassung und Bewertung der Biotopausstattung wurde eine terrestrische Biotoptypen-
kartierung durchgefihrt. Die Kartierung umfasst die Abgrenzung und Bewertung der Biotope ge-
mafd "Biotopkartierung Brandenburg" des Landesumweltamtes Brandenburg (2003) sowie eine
Erfassung und Bewertung des vorhandenen Baumbestandes.

Zur Bewertung des durch die aktuelle Planung entstehenden Eingriffs wurde, in Anlehnung an
den Grinordnungsplan von 1996, die standardisierte Bewertungsmethode von Adam, Nohl, Va-
lentin (1987) verwendet.
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Weitere Informationen zur Umweltsituation wurden dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag
(ehemals Griinordnungsplan) (Bappert & Wenzel 1996) zum Bebauungsplan 35-1 entnommen.

Die erforderlichen Schalldammmale von Aul3enbauteilen bei Wohnungen und anderen sensiblen
Nutzungen wurde in Anwendung der DIN 4109 bestimmt. Dabei wurde der fir den betreffenden
Stral3enabschnitt der Berliner StralRe ermittelte mafl3gebliche AuRenlarmpegel auf der Grundlage
der Fortschreibung des Larmminderungsplans fir die Landeshauptstadt Potsdam (mit Stand
2005) ermittelt.

7.6.2 Hinweise zur Umweltiberwachung

Das so genannte "Monitoring" nach § 4c BauGB bezieht sich auf die nachtragliche Uberwachung
erheblicher Umweltauswirkungen des Plans und soll die planaufstellende Stadt veranlassen, bei
unvorhergesehenen Auswirkungen zu reagieren. Der primare Anwendungsbereich des Moni-
toring besteht somit darin, die prognostischen Folgenabschétzungen bei der Planaufstellung im
Nachhinein zu kontrollieren. Sollten die tatséchlichen Entwicklungen nicht mit den prognostizier-
ten Folgen Ubereinstimmen, kann die Gemeinde ggf. weitere MalRBhahmen zur Minderung der
Umweltauswirkungen treffen.

Da sich die Umsetzung des Bebauungsplans insgesamt nur geringflgig auf die Umwelt aus-
wirken wird und die voraussichtlichen Auswirkungen in ihrem Umfang relativ klar vorhersehbar
und quantifizierbar sind, sind MonitoringmalRnahmen nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens fur den Bebauungsplan Nr. 35-3 nicht erforderlich.

7.7 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die umweltbezogene Ausgangssituation des Plangebiets wird vor allem durch die grof3flachige
Gartenbrache sowie den herausragenden, das Orts- und Landschaftsbild bestimmenden Grol3-
baumbestand gepréagt. Er ist Teil der von Lenné und dessen Schiler Gustav Meyer gestalteten
Gartenanlage, deren urspriingliche Form sich heute allerdings héchstens erahnen lasst. Der
rickwartige Teil des Grundstiicks ist mit Obstbaumen bepflanzt, deren Friichte ein wichtiges
Nahrungsangebot fir verschiedene Vogel, Insekten und Kleinsauger darstellen. Die direkte Néahe
zur Havel und der sie begleitende Griinzug sichern die Anbindung des Gebietes an den Uber-
ortlichen Biotopverbund. Das Plangebiet ist insgesamt weitgehend unversiegelt, das anfallende
Niederschlagswasser kann direkt versickern. Die Larmemissionen der Berliner Strale stellen
eine potentielle Beeintrachtigung der kinftigen Nutzer dar.

Stadt- und landschaftsraumlich pragen die Villa Schéningen und der dazugehtrige parkartige
Villengarten die Eingangssituation zur Stadt Potsdam an der Glienicker Briicke. Aufgrund ihrer
exponierten Position auf der Spitze der Halbinsel der Berliner Vorstadt bildet die Villa einen be-
sonderen Blick- und Orientierungspunkt. Durch ihre leicht erhdhte Lage an der Uferkante bietet
sie Anknupfungspunkte fir Sichtbeziehungen tber Havel und Jungfernsee zu den als UNESCO-
Weltkulturerbe geschuitzten Parks und Gebauden der Berlin-Potsdamer Kulturlandschatft. Villa
und Garten sind seit langerer Zeit nicht mehr in Nutzung und vermittelt einen verwahrlosten Ein-
druck, der der hohen Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild sowie der Bedeutung der
Denkmale als Kulturgtiter nicht gerecht wird.

Der Bebauungsplan 35-3 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Ausschluss
einer Bebauung an der Schwanenallee sowie fir die Errichtung einer dreigeschossigen Wohnbe-
bauung auf riickwartigen Grundstticksflachen.

Der Bebauungsplan beinhaltet zahlreiche eingriffsvermeidende und -mindernde Komponenten,
insbesondere:

- die Begrenzung der Bebauung auf Teilflachen des Plangebietes bei einer insgesamt geringen
baulichen Dichte (GRZ 0,13 / maximale Versiegelung 26 %),
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- die Festsetzung einer Erhaltungsbindung fur orts- und landschaftsbildpragende Grol3bdume
sowie Verpflichtung fir Ersatzpflanzungen bei Abgang dieser Baume (Planzeichnung und TF
4.1),

- die Festsetzung von Pflanzbindungen zur Begriinung von Garagen und Stellplatzanlagen (TF
4.2) sowie zur Tiefgaragenbegrinung (TF 4.4),

- der Ausschluss einer nicht-wasser- und -luftdurchldssigen Befestigung von Stellplatzflachen
und deren Zufahrten (TF 4.3),

- der Ausschluss von Stellplatzen auRerhalb der hierfir festgesetzten Flachen und Beschran-
kung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auf den Ausnahmetatbestand

Unbenommen dieser Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind Verschlechterungen fir
einzelne Schutzgiter des Naturhaushalts infolge der Umsetzung des Bebauungsplans unver-
meidbar. Dabei wird die Schwelle der Erheblichkeit der negativen Veranderungen fir die Schutz-
guter Boden sowie Pflanzen und Tiere Uberschritten, so dass hier vom Eingriffstatbestand im
Sinne des Naturschutzrechts auszugehen ist.

Bei der Bemessung des Ausgleichserfordernisses ist gemall § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB zu be-
ricksichtigen, dass die Eingriffe teilweise bereits vor der planerischen Entscheidung tber den
Bebauungsplan, d.h. auf der Grundlage von 8§ 34 BauGB zulassig waren. Ein Ausgleichs-
erfordernis besteht mithin nur fir den Umfang des Eingriffs, der tGber das Maf3 der nach bisheri-
gem Planungsrecht zulassigen Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Biotope hinausgeht.

Fur das Schutzgut Boden ermdglicht der Bebauungsplan die zusétzliche Versiegelung von 1.250
mz2: Unter Bericksichtigung des bestehenden Planungsrechts gehen davon 700 m2 (ber das
bisher zulassige Maf} hinaus. Ein Ausgleich wird durch EntsiegelungsmafRnahmen auf von der
Stadt Potsdam im Bereich Werderscher Damm zur Verfigung gestellten Flachen geleistet.

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere bedingt die Umsetzung des Bebauungsplans einen Verlust
von 1.160 m2 Biotopflachen mit einem Biotopwertfaktor von 1,0. Unter Berlicksichtigung der nach
bisherigem Planungsrecht mdglichen Verdnderungen verbleibt ein Biotopwertverlust von 250 m2
Biotopflache (bei BWF 1,0). Ein Ausgleich wird durch die Anlage von Vegetationsflachen mit ei-
nem entsprechenden Biotopwerte im Bereich Werderscher Damm oder auf einer anderen von der
Stadt zur Verfligung gestellten Flachen geleistet.

Die Durchflhrung der Ausgleichsmaf3nahem wird durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Landeshauptstadt Potsdam und dem Eigentlimer der Eingriffsgrundstticke gesichert.

Im Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bleibt festzuhalten, dass die bebauungsplan-
bedingten Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Biotope durch AusgleichsmalRnahmen aul3er-
halb des Plangebietes vollstandig ausgeglichen werden.

Von den Ausgleichsmalinahmen unberihrt bleibt die Verpflichtung zu Kompensationen von
Baumfallungen in Anwendung der Potsdamer Baumschutzverordnung.

Durch eine Konzentration der Neubebauung auf riickwartige Teilflachen des Plangebietes sowie
den Ausschluss einer Bebauung an der Schwanenallee werden Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes sowie des Denkmals Villa Schéningen weitestgehend vermieden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MalBhahmen zum Schallschutz an Gebauden sowie zur
larmschutzorientierten Grundrissausrichtung (TF 6.1) tragen zur Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse bei.
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8. Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf die ausgelbte Nutzungen
Die Festsetzungen des Bebauungsplans und seine Umsetzung wirken sich nicht unmittelbar auf
die zurzeit ausgelibten Nutzungen aus.

Der in der Villa Schoningen vorgesehene Gastronomiebetrieb wird sich aufgrund der WA-
Festsetzung des Bebauungsplans nicht stérend auf die nahere Umgebung auswirken kdnnen, da
sich das Storpotenzial des Betriebes an der Typik des allgemeinen Wohngebietes orientieren
muss. AulRengastronomische Nutzungen nach 22.00 Uhr sind daher nicht zu erwarten.

Potenzielle Stérungen der vorhandenen Wohnnutzung des benachbarten Grundstiicks Berliner
Stral3e 87, die durch die Nutzung der Stellplatzanlage fiir den Gastronomiebetrieb entstehen kén-
nen, kénnen aufgrund der vorgegeben eingehausten Losung (Garage) vermieden werden.

8.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Bezlglich der bebauungsplanbedingten Auswirkungen auf die Umwelt wird auf die diesbezliglich
differenzierten Ausfiihrungen im Umweltbericht (siehe 7.3) bzw. auf die Darlegungen in der Zu-
sammenfassung des Umweltberichtes (siehe 7.7) verwiesen.

8.3 Bodenordnende Malinahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 35-3 sind keine bodenordnenden MaflRnahmen auf der
Grundlage des Baugesetzbuches erforderlich. Auch der Erwerb von Grundstiicken durch die
Stadt ist nicht erforderlich.

8.4 Einnahmen und Ausgaben

Die Umsetzung des Bebauungsplans bedingt weder Einnahmen noch Ausgaben fir den stad-
tischen Haushalt.

Mogliche Entschadigungsforderungen

Ein von den damaligen Eigentimern der Flurstiicke 198 und 202 bei der Baugenehmigungs-
behdrde eingebrachter Antrag auf Bauvorbescheid, der eine Bebauung der Blockinnenflachen
gemal dem Bebauungsplanentwurf zur ersten offentlichen Auslegung zum Inhalt hatte, ist unter
Berilicksichtigung des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 07.06.2006, der eine
Bebauung dieser Flachen ausdricklich ausschloss, negativ beschieden worden. Ein hierzu von
den damaligen Eigentiimern eingeleitetes Klageverfahren ist inzwischen eingestellt worden.

Fur den mdglichen Ausschluss baulicher MaBnahmen, die der beabsichtigten Entwicklung des
Plangebietes zuwider laufen, hat die Stadtverordnetenversammlung fiir den Bereich des Bebau-
ungsplans Nr. 35-3 eine Veranderungssperre erlassen, deren Giiltigkeit bis zum 19. Januar 2009
verlangert wurde (siehe 3.8).

9. Verfahren
9.1 Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 35 , Berliner Vorstadt”

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 04.05.1994 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit der Bezeichnung Nr. 35 ,Berliner Vorstadt* fir den nordwestlich der Berli-
ner StralBe gelegenen Teil der Berliner Vorstadt beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
im Amtsblatt der Stadt Potsdam (Nr. 5 vom 20. Mai 1994) und in der Tagespresse ortsiblich be-
kannt gemacht.
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9.2 Frihzeitige Birgerbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
zum Bebauungsplan Nr. 35

Aufgrund unterschiedlicher Dringlichkeiten wurde das gesamte Plangebiet fir die Verfahrens-
schritte der friihzeitigen Biirgerbeteiligung und die Trager- und Amterbeteiligung in 7 Teilbereiche
(Otto-Nagel-StraRe, HelmholtzstralRe (Block 16), Seestral3e/Uferbereich Heiliger See, Rubens-
stral3e, Rembrandtstral3e (Block 12), Tizianstral3e und Menzelstral3e) eingeteilt. Parallel zur Erar-
beitung der Bebauungsplanvorentwurfe sind Griinordnungsplane erstellt worden. Die Teilbereiche
HelmholtzstraRe (Block 16) und RembrandtstraBe (Block 12) wurden aufgrund einer gréReren
Planungsdringlichkeit vorrangig bearbeitet, so dass die friihzeitige Birgerbeteiligung und die
friihzeitige Beteiligung der Trager- und der Amter vor diesen Verfahrensschritten fur die anderen
funf Teilbereiche erfolgte.

Mit Schreiben vom 29.06.1994 wurde beim Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raum-
ordnung als oberster Landesplanungsbehdrde gemal3 § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
4 Abs. 3 BauzVO fir die Teilbereiche Rembrandt- und HelmholtzstraBe bezuglich der relevanten
Ziele der Raumordnung und Landesplanung fur das Plangebiet angefragt. Von der fir Raumord-
nung zustdndigen Abteilung wurde mit Schreiben vom 02.11.1994 eine positive landes-
planerische Stellungnahme abgegeben (siehe 4.1). Die landesplanerische Stellungnahme wurde
mit Schreiben vom 05.05.1997 fir die Ubrigen Teilbereiche bestéatigt.

Fir den Teilbereich Menzelstral3e, zu dem der Geltungsbereich des heutigen Bebauungsplans
Nr. 35-3 gehorte, wurde die frihzeitige Blrgerbeteiligung in der Zeit vom 11.12.1995 bis zum
12.01.1996 durchgefiihrt. Neben der Ausstellung der vorliegenden Planungsiberlegungen im
Stadtplanungsamt wurde am 10.01.1996 eine Erdrterungsveranstaltung durchgefiihrt. Ziele, In-
halte und Auswirkungen der Planung wurden vorgestellt und mit den Anwesenden diskutiert. Die
miindlichen und schriftlichen AuRerungen der Biirger wurden gepriift; sie haben in Teilen zu An-
derungen der Planung gefihrt.

Die von der Bebauungsplanung fur den Teilbereich Menzelstral3e beriihrten Trager offentlicher
Belange und Amter der Stadt Potsdam wurden gemafR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 3.
Dezember 1996 an der Planung beteiligt und um Stellungnahme bis zum 17. Januar 1997 ge-
beten. Als Grundlage fur ihre Stellungnahme lag ihnen der Bebauungsplanentwurf (Plan-
zeichnung und textliche Festsetzungen) sowie der zugehoérige Entwurf des Griinordnungsplans
als Beurteilungsgrundlage vor. Den beteiligten Tragern und Stadtdmtern wurde im Rahmen einer
am 8. Januar 1997 durchgefihrten Informations- und Erdrterungsveranstaltung Gelegenheit fur
Rickfragen gegeben. Die geaulRerten Bedenken und Anregungen wurden geprift und sind teil-
weise bei der weiteren Bearbeitung bertcksichtigt worden.

9.3 Teilungsbeschluss und erste offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr.
35-1, Nordliche Berliner Vorstadt* mit erneuter Tragerbeteiligung

Der raumliche Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 35 "Berliner Vorstadt" wurde
mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 5. November 1997 in zwei eigenstandige
Plangebiete (Nr. 35-1 ,Nordliche Berliner Vorstadt und Nr. 35-2 ,Sidliche Berliner Vorstadt®)
geteilt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-1 ,Nérdliche Berliner Vorstadt* umfasste
die ehemaligen Teilbereiche Menzelstral’e (mit dem heutigen Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 35-3), TizianstraRe und Rembrandtstral3e sowie die ndrdlichen Teile der Teilbereiche Ru-
bensstralle und SeestralRe/Uferbereich Heiliger See.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35-1 mit Stand August 1997 hat in der Zeit vom 5. Januar
1998 bis zum 6. Februar 1998 gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die von der Pla-
nung berthrten Trager 6ffentlicher Belange sind gemanR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB mit Schreiben
vom 22. Dezember 1997 parallel zur offentlichen Auslegung erneut beteiligt und um Stellung-
nahme gebeten worden.
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9.4 Aussetzen des Verfahrens

Im Anschluss an die erste 6ffentliche Auslegung wurde der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35-1
Uberarbeitet. Ein Beschluss Uber die geanderten Entwirfe mit Stand April 1999 und deren Aus-
legung war fir den Herbst 1999 vorgesehen. Aufgrund einer ungeklarten Verlagerung von Klein-
garten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-1 wurde das Bebauungsplanverfahren bis
zur abschlielenden Klarung tber den Erhalt von Kleingérten im Block zwischen Ludwig-Richter-
Stralle und RubensstralBe zurlickgestellt. Diese Klarung konnte erst im Jahr 2005 hergestellt
werden.

9.5 Erneuter Teilungsbeschluss und erste 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plans Nr. 35-3 ,Schwanenallee / Berliner Stral3e”

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 2. November 2005 die Teilung des bisherigen Bebau-
ungsplans Nr. 35-1 in zwei eigenstandige Bebauungsplane beschlossen. Der Bebauungsplan Nr.
35-3 ,Schwanenallee/ Berliner Straf3e* umfasst die Flurstiicke 197, 198 und 202 aus Flur 2 der
Gemarkung Potsdam sowie die angrenzenden StralRenverkehrsflachen der Berliner Strale und
der Schwanenallee jeweils bis zur StralBenmitte. Der verbleibende Teil des bisherigen Plan-
gebietes behalt die Bezeichnung B-Plan Nr. 35-1 ,Nordliche Berliner Vorstadt"”.

Der zur Auslegung bestimmte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35-3 vom 2. November 2005
beinhaltete gegentiber dem zuvor ausgelegten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35-1 vom Au-
gust 1997 folgende wesentlichen Anderungen:

- Verzicht auf die Planung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Spielbank und Mu-
seum im Bereich der Villa Schéningen, statt dessen

- Festsetzung als allgemeines Wohngebiet fir eine Bebauung mit finf Einzelbaukorpern, die
sich von der Berliner Stral3e aus in den Blockinnenbereich erstrecken,

- Verzicht auf die Festsetzung maximaler Trauf- und Firsthéhen sowie Streichung der aus-
nahmsweise bestehenden Genehmigungsfahigkeit von Turmaufbauten,

- Anpassung der festgesetzten MalRRe baulicher Nutzung an die Vollgeschossdefinition der
Brandenburgischen Bauordnung vom 16. Juli 2003 sowie Korrekturen fiir einige Be-
standsgebaude,

- Ergénzung der textlichen Festsetzungen um eine Larmschutzfestsetzungen fir Neubauten
entlang der Berliner Stral3e,

- weitgehende Streichung der Gestaltungsregelungen,

- Verzicht auf eine Festsetzung von Ausgleichsmalinamen fur bebauungsplanbedingte Eingriffe
in Natur und Landschaft unter Berticksichtigung vertraglicher Regelungen,

- Streichung der Festsetzungen zur Fassadenbegriinung,

- Streichung der Festsetzung zur Regenwasserversickerung auf den Baugrundstiicken.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35-3 vom 2. November 2005 und die zugehdrige Begrin-
dung haben in der Zeit vom 9. Dezember 2005 bis einschlieBlich 13. Januar 2006 offentlich aus-
gelegen. Die Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
erneut beteiligt.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurden vom Verein Berliner Vorstadt e.V. und vom Ei-
gentimer des Nachbargrundstiicks an der Schwanenallee grundsatzliche Bedenken gegen die
auf den Flurstiicken 198 und 202 geplante Bebauung vorgebracht. Die vorgebrachten Argumente
waren in ihren Grundziigen bereits bekannt und haben daher fiir die Abwégung keinen neuen
Sachverhalt ergeben. Auf das Zuriicktreten der privaten Belange des Nachbarn, der sich durch
die geplante Bebauung in der Nutzung seines Grundstiicks beeintrachtigt fihlt, gegeniiber dem
offentlichen Belang des denkmalpflegerisch begriindeten Zurlcktretens einer Bebauung von der
Schwanenallee und dem privaten Belang des Ausgleichs fir die Streichung von Baurechten an
der Schwanenallee wird in der Begriindung naher eingegangen.
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Von Seiten der beteiligten Trager offentlicher Belange wurden keine grundséatzlichen Bedenken
gegen die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungskonzeption vorgebracht. Die von
der unteren Denkmalschutzbehdrde und der Stiftung PreuRische Schlésser und Garten vor-
gebrachten Bedenken gegen die gemal den textlichen Festsetzungen (bisher 3.2 und 3.3) zu-
lassigen ober- und unterirdischen Uberschreitungen von Baugrenzen sind in der Form beriick-
sichtigt worden, dass die Regelzulassigkeit dieser Uberschreitungsmaglichkeiten entfallen ist.
Von der fur Immissionsschutz zustandigen Stelle des Landesumweltamtes wurde angeregt, die
Bemessungsgrundlagen fir die Festsetzung erforderlicher Larmschutzma3nahmen fir Gebaude
an der Berliner StralRe zu uberpriifen und die Regelungen des Bebauungsplans ggf. anzupassen.
Im Ergebnis der Prifung durch die fir Immissionsschutz zusténdige Stelle des Bereichs Umwelt
und Natur sind geringere Larmbelastungen als bisher angenommen festgestellt worden, so dass
die Larmschutzanforderungen an AuRenbauteile reduziert werden konnten.

Dem von der fur Natur-, Landschafts- und Artenschutz zustandigen Stelle des Landesumwelt-
amtes vorgebrachte Hinweis auf mdgliche geschiitzte Lebensstéatten besonders geschitzter Ar-
ten wurde von der zustandigen Stelle des Bereichs Umwelt und Natur durch eine Begutachtung
vor Ort nachgegangen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Ausweisung von Baufeldern im
Bebauungsplan nicht den als geschitzten Lebensraum besonders geschiitzter Arten in Betracht
kommenden Altbaumbestand betrifft.

Der Hinweis auf das Landschaftsschutzgebiet ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrar-
landschaft®, das die Schwanenallee einbezieht, wird durch Beantragung einer Vereinbarkeits-
erklarung (der Planung mit den Zielen des LSG) beriicksichtigt. Da der Bebauungsplan fir die
Schwanenallee lediglich die bestehende ErschlieBungsfunktion berticksichtigt und keine Aus-
baumaflinahmen vorbereitet, kann von der Erteilung einer Vereinbarkeitserklarung ausgegangen
werden.

9.6 Anderungsbeschluss, Verfahrensumstellung und frithzeitige Behordenbeteili-
gung gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung beschloss am 7. Juni 2006 den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 35-3 in der Form zu andern, dass Baurechte lediglich an der Berliner Straf3e und nicht im
Blockinnenbereich festgesetzt werden. Der Entwurf des Bebauungsplans 20. Juli 2006 beinhalte-
te im Einzelnen folgende Anderungen gegeniiber dem zuvor ausgelegten Entwurf vom 2. No-
vember 2005:

- Verzicht auf Bebaubarkeit rickwartiger Grundstiicksflachen der Flurstiicke 198 und 202,

- Streichung der Festsetzung zur abweichenden Bauweise (textliche Festsetzung 3.1 alt),

- Vergrofl3erung des erforderlichen Abstandes von Stellplatzen zur Schwanenallee von 25 m auf
40 m (textliche Festsetzung 3.2 alt/ 3.1 neu),

- Streichung der Regelzulassigkeit der oberirdischen Uberschreitung der Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile (textliche Festsetzung 3.2 alt),

- Streichung der Regelzulassigkeit der unterirdischen Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu
12 m durch Tiefgaragenteile (textliche Festsetzung 3.3 alt),

- Streichung der allgemeinen Bindung fir Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken unter
Berlcksichtigung des vorhandenen Baumbestandes (textliche Festsetzung 4.2 alt),

- Modifizierung und Konkretisierung der Festsetzungen zum Larmschutz fir Geb&aude entlang
der Berliner StraRe und Ergdnzung durch eine Regelung zur larmschutzorientierten Grund-
rissausrichtung (textliche Festsetzung 6.1),

- Ergéanzung der Pflanzliste um Saulenpappein,

- Nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmalschutzes fiir die Flurstiicke 198 und 202.

Darlber hinaus ist der Charakter des Verweises auf Erhaltungs-, Gestaltungs- und Denkmal-
bereichssatzung als nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6 BauGB und der Hinweis-
charakter fir geschitzte Alleen richtig gestellt worden.
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Da das Bebauungsplanverfahren aufgrund der Anderungen nicht mehr bis zum 20. Juli 2006 ab-
geschlossen werden konnte, wurde das Verfahren gemaf § 244 BauGB nach dem Baugesetz-
buch in der seit dem 20. Juli 2004 giltigen Fassung mit einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB fortgefiihrt. Die nach dem neuen Planungsrecht gemaf § 4 Abs. 1 BauGB erforderliche
friihzeitige Behdrdenbeteiligung wurde im Juli / August 2006 durchgefiihrt. Dabei wurden die von
der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von der geanderten
Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Aufgrund der vorliegenden umweltbezogenen
Untersuchungen und Behérdenstellungnahmen beinhaltete die zugesandte Begriindung einen
vollstandigen Umweltbericht.

Die im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung bei der Stadtverwaltung eingegangenen
Stellungnahmen beinhalteten mit Ausnahme einer Anregung zur Streichung von drei Baumarten
aus der Geholzliste keine Anderungsvorschlage zu den Festsetzungen des Bebauungsplans.

9.7 Zweite offentliche Auslegung gemalR § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und
Behotrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35-3 zur frihzeitigen Behérdenbeteiligung ist ohne wesent-
liche inhaltliche Anderungen in die anschlieBenden Verfahren der 6ffentlichen Auslegung nach §
3 Abs. 2 BauGB und der (férmlichen) Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebracht wor-
den. Der in die Beteiligungsverfahren eingebrachte Bebauungsplan-Entwurf vom 25. August 2006
unterschied sich vom vorangehenden Entwurf vom 20. Juli 2006 lediglich in der Form, dass aus
der Geholzliste drei Baumarten gestrichen wurden, die nach Einschétzung der unteren Denkmal-
schutzbehorde nicht zum Charakter und zur angestrebten Rekonstruktion eines parkartigen Gar-
tens des 19. Jahrhunderts passen.

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 25. August 2006 wurde in der Zeit vom 7. Dezember 2006 bis
zum 19. Januar 2007 offentlich ausgelegt. Parallel dazu wurden die Behorden erneut beteiligt.
Aus den bei der Stadtverwaltung eingegangenen Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange hat sich kein neuer Sachverhalt ergeben, so dass hieraus
keine Plananderungen erforderlich wurden.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden von Seiten der damaligen Eigentiimer des Villa-
Schoéningen-Grundstiicks und des angrenzenden Grundstiicks erhebliche Bedenken gegen die
Planung vorgebracht. Kritisiert wurde dabei insbesondere, dass nach Einschétzung der Ein-
wender die privaten Belange der Grundstlickseigentlimer nur unzureichend erhoben und beriick-
sichtigt sowie nicht mit der hinreichenden Gewichtung in die Abwagung eingestellt worden seien.
Darlber hinaus wurde vorgebracht, dass auch die Belange des Denkmalschutzes insofern unzu-
treffend bewertet worden seien, da der Erhalt des Baudenkmals Villa Schéningen ohne eine an-
gemessene Bebauung des Umfeldes entsprechend der vorherigen Planung wirtschaftlich nicht
zumutbar sei. In diesem Zusammenhang wurde auf einen bei der unteren Denkmalschutz-
behdrde eingereichten Antrag auf Abriss der Villa verwiesen.

Demgegeniber geht die Einwendung einer interessierten Blirgerin davon aus, dass das Villen-
gebaude auch ohne die Bebauung rickwartiger Grundstiicksflachen der umliegenden Flurstiicke
198 und 202 wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Einwenderin hat daher den bisherigen Ei-
gentimern ein Kaufangebot unterbreitet. Der Eigentiimer der Villa Schéningen hat seinerzeit fur
den Fall einer fir ihn akzeptablen GrundstiicksverdauRerung (an die Einwenderin oder Andere)
eine Ricknahme des Abrissantrages sowie der Klage in Aussicht gestellt.
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9.8 Dritte offentliche Auslegung geman 8§ 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und er-
neute Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Das Villa-Schéningen-Grundstiick sowie die angrenzenden Flurstiicke 198 und 202 sind in der
ersten Halfte des Jahres 2007 an einen Interessenten veraufl3ert worden, der die Villa als Restau-
rant- und Ausstellungsgebaude nutzen méchte. Fir eine unter denkmalpflegerischen Aspekten
akzeptable Bebauung der an den Villengarten anschlieBenden Grundsticksflachen wurde im
Herbst 2007 ein beschrankter Architektenwettbewerb durchgefihrt. Das zur Umsetzung bestimm-
te Bebauungskonzept ist mit den zustandigen Vertretern der Denkmalschutzbehérden und der
Stiftung Preul3ische Schlosser und Garten abgestimmt worden und bildet die Grundlage fiir den
Entwurf des Bebauungsplans vom 1. Oktober 2007.

Der Entwurf des Bebauungsplans zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (Stand
1. Oktober 2007) beinhaltete im Einzelnen folgende Anderungen gegeniiber dem zuletzt aus-
gelegten Bebauungsplanentwurf (vom 25. August 2006):

- Verzicht auf die Festsetzung eines Baufeldes fiir ein dreigeschossiges (Haupt-)Gebaude an
der Berliner Stralle, stattdessen:

- Neuabgrenzung eines Baufeldes firr ein von der Berliner StraRe abgeriicktes (Haupt-) Gebau-
de bei Beibehaltung des zulassigen baulichen Dichte (GR = 450 m?),

- Verzicht auf eine enge Baukoérperausweisung fir ein zweigeschossiges Nebengebaude zur
Villa Schéningen an der Schwanenallee, stattdessen:

- Erweiterte Baukorperausweisung fir ein eingeschossiges Nebengebaude zur Villa Schénin-
gen an der Berliner Stral3e (Ausstellungspavillon),

- Festsetzung einer von der Berliner StralRe abgertckten Flache fur Stellplatze und deren Zu-
fahrt von der Berliner Stral3e sowie

- Ausschluss von Stellplatzen auRerhalb der festgesetzten Stellplatzflache, Ausschluss von
Garagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie Beschréankung der Zuléssig-
keit von Nebenanlagen auf den Ausnahmetatbestand,

- Ermoglichung von Uberschreitungen der zuléssigen Grundflache durch Stellplatze, Terrassen
und sonstige Nebenanlagen, i.V.m.

- Verpflichtung fur die Herstellung von Stellplatzen und ihrer Zufahrt in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau,

- Beschrankung der Pflanzbindungen auf eine Rahmenbegriinung fiir die festgesetzte Stell-
platzflache (Verzicht auf zusatzliche Baumpflanzungen unter Beriicksichtigung des umfang-
reichen Baumbestandes),

- Modifizierung der fir ein drittes Vollgeschoss geltenden Gestaltungsbindung (maximal 2/3 der
Geschossflache des darunter liegenden Geschosses,

- Modifizierung der Regelungen zum Schallschutz an Gebduden entlang der Berliner Stral3e.

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 1. Oktober 2007 wurde in der Zeit vom 7. Januar 2008 bis zum
8. Februar 2008 offentlich ausgelegt. Parallel dazu wurden die Behdrden erneut beteiligt. Im
Rahmen der offentlichen Auslegung gingen keine Stellungnahmen von Birgern bei der Stadtver-
waltung ein.

Aus den im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen hat sich
ein neuer Sachverhalt hinsichtlich der Immissionsschutzanforderungen ergeben, so dass die bis-
her auf potenziell mdgliche Wohnnutzungen in der Villa Schéningen beschrankten Anforderungen
hinsichtlich einer larmschutzorientierten Grundrissgestaltung auf die im rickwértigen Grund-
stiicksbereich geplante neue Wohnbebauung ausgedehnt werden musste (siehe 9.9. Der eben-
falls vom Referat RW 7 des Landesumweltamtes vorgebrachte Hinweis beziiglich der méglichen
Larmproblematik der geplanten Stellplatzanlage, die sich bei einer Nutzung durch Gaststattenbe-
sucher nach 22:00 Uhr ergeben wirde, wurde argumentiert, dass diese Problematik im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens durch entsprechende Auflagen zur baulichen Ausgestaltung
oder zu den Betriebszeiten berlicksichtigt werden kann.
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9.9 Beschranktes Beteiligungsverfahren gemalf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB

Unter Berucksichtigung der in Teilen modifizierten Bebauungskonzeption des Grundsticks-
eigentiimers sowie der im vorangehenden Behordenbeteiligungsverfahren vom Landesumwelt-
amt (Abt. Immissionsschutz, RW 7) und vom Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologisches Landesamt eingebrachten Stellungnahmen ist der Bebauungsplanentwurf
vom 1. Oktober 2007 in folgenden Punkten geandert und erganzt worden:

- Die Baukorperausweisung fiir einen Pavillon an der Berliner Straf3e und die sich auf den Pavil-
lon beziehenden textlichen Festsetzungen zur Zweckbestimmung der Flache (TF 1.3), zur
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Dachiberstande (TF 2.2, Satz 1) und zur
Uberschreitung der Baugrenzen durch Dachiiberstande (TF 3.1) wurden gestrichen.

- Die textliche Festsetzung zur Bestimmung der zulassigen Grundflache (TF 2.1) wurde um
den Zusatz erganzt, dass stidwestlich der Villa Schéningen eine 200 m? grol3e, gastrono-
misch nutzbare Terrasse zulassig ist. Hierdurch erhoht sich die zulassige Grundflache
entsprechend. Um die bislang zulassige Gesamtgrundflache beizubehalten, wurde durch
die textliche Festsetzung zur mdglichen Uberschreitung der zulassigen Grundflache (TF
2.2) bestimmt, dass die zulassige Grundflache durch sonstige Anlagen statt um bislang
150 % nunmehr um hdchstens 100 % Uberschritten werden darf.

- Die Flache fir Stellplatze wurde durch eine Flache fir Garagen ersetzt und in seiner La-
ge und Grol3e geringfiigig veréndert. Offene Stellplatze sind hiernach in der festgesetzten
Flache fur Garagen nur ausnahmsweise zuléssig. Die textlichen Festsetzungen zum Aus-
schluss bzw. zur Begrenzung von Stellplatzanlagen (TF 3.1) und zur Begrunung der Stell-
platzanlagen (TF 4.2) wurden entsprechend angepasst.

- Die textliche Festsetzung zum Immissionsschutz (TF 6.1) wurde durch eine Neufassung der
Regelung zur larmschutzorientierten Grundrissausrichtung unter Einbeziehung der auf riick-
wartigen Grundstiicksflachen vorgesehenen Wohnbebauung modifiziert.

- Die geltenden Bestimmungen des Bodendenkmalschutzes fiir die Flursticke 198 und 202
wurde nachrichtlich tbernommen. Des weiteren wurde unter der Uberschrift ,Nachrichtliche
Ubernahmen® darauf hingewiesen, dass das Plangebiet weiterhin im Geltungsbereich der
.Gestaltungssatzung Berliner Vorstadt” verbleibt.

Die Begriindung ist unter Beriicksichtigung der Anderungen und Erganzungen iiberarbeitet wor-
den. Infolge des Verzichts auf eine Pavillonbebauung an der Berliner Stral3e und der Verkleine-
rung der festgesetzten Flache fir Stellplatze hat sich der Eingriffsumfang des Bebauungsplans
auf der einen Seite zwar geringflgig reduziert, anderseits hat sich der Eingriffsumfang wieder
erhoht, da die Garage eine vollstandige Versiegelung darstellt und vor der Villa Schéningen eine
maximal 200 m2 groBe Terrasse ermdglich werden soll. Insgesamt hat die neue Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung eine geringfligige Erhthung des Ausgleichsbedarfs ergeben. Darliber
hinaus wurden die artenschutzbezogenen Ausfiihrungen der Begrindung unter Berticksichtigung
der letzten Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 18.12.2007 an die neuen Anforde-
rungen angepasst.

Da die im Bebauungsplan-Entwurf vom 27. Mai 2008 enthaltenen Anderungen und Ergéanzungen
die Grundzulge der Planung nicht beriihren, ist gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein beschrénk-
tes Beteiligungsverfahren durchgefiihrt worden. Dabei wurden die von den Anderungen und Er-
ganzungen berihrten Grundstiickseigentiimer und Behérden (Landesumweltamt, stadtisches
Umweltamt sowie Untere Denkmalschutzbehorde) beteiligt. Im Rahmen des eingeschrénkten
Beteiligungsverfahrens sind keine neuen Anregungen oder Bedenken zum Bebauungsplan vor-
gebracht worden. So dass der Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden kann.

9.10 Beschluss des Bebauungsplans als Satzung geméaR § 10 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am 10.
September 2008 den Bebauungsplan 35-3 ,Schwanenallee / Berliner Vorstadt* als Satzung ge-
maf § 10 BauGB beschlossen.
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10. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI. I S. 3316)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Juli
2003 (GVBI. | S. 210), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006
(GVBL. 1S.74)
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ANHANG

Empfehlung zur Pflanzenverwendung:

Bei Pflanzungen sollen vorwiegend Arten der nachfolgenden Gehdélzliste verwendet werden.

Geholzliste

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus spinosa - Schlehe
Aesculus hippocastanum - Rosskastanie Pyrus spec. - Birne
Amelanchier laevis - Felsenbirne Quercus petraea - Traubeneiche
Carpinus betulus - Hainbuche Quercus robur - Stieleiche
Corylus avellana - Haselnuss Salix alba - Silberweide
Crataegus monogyna - Weil3-/Rotdorn Salix purpurea - Pupurweide
Fagus sylvatica - Rotbuche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Fraxinus excelsior - Esche Sorbus aucupana - Eberesche
Malus spec. - Apfel Tilia cordata - Winterlinde
Populus nigra ,ltalica“ - Saulenpappeln Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Populus tremula - Zitterpappel Ulmus laevis - Flatterulme

Prunus spec. - Kirsche/Pflaume

Plananhang und textliche Festsetzungen
Gegenlberstellende Plandarstellung Bestand und Planungskonzept

Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35-3 vom 27.05.2008
im Maf3stab 1 : 1000 mit Legende (Ausschnitt aus dem Planoriginal)

Textliche Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 35-3 vom 27.05.2008
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Ausgangssituation
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