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1 Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am
04.05.1994 den Bebauungsplan Nr. 3 "Klein Glienicke" als Satzung beschlossen. Im Zuge
der Vorbereitung des Genehmigungsantrags an das Landesamt fir Bauen, Bautechnik und
Wohnen sind jedoch Mangel in der Plangrundlage festgestellt worden. Seit Ende 1998 liegt
nun eine katastermafig eindeutige Vermessungsgrundlage vor. Das Gebiet Klein Glienicke
ist durch seine unmittelbare Einbindung in den Bereich des UNESCO-Weltkulturerbes in den
vergangenen Jahren immer wieder zum Gegenstand der Betrachtungen in der verwal-
tungsibergreifenden Arbeitsgruppe "Leitplanung” und der Abstimmungen mit den Vertretern
der Denkmalpflege geworden. Die Forderung nach Uberarbeitung dieses Bebauungsplanes
steht an vorderster Stelle im Anforderungskatalog der Arbeitsgruppe "Leitplanung".

Aufgrund des viele Jahre zuriickliegenden Satzungsbeschlusses und der sich seit diesem
Zeitpunkt weiter- bzw. neuformulierten 6ffentlichen und privaten Belange zum Plangebiet er-
schien dessen Aufhebung, verbunden mit einer weitgehend, in den bisherigen Plange-
bietsgrenzen zu erfolgenden Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Klein Glienicke" sinn-
voll. Dementsprechend hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am
05.07.2000 die Aufhebung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 3 "Klein Glie-
nicke" und die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Klein Glienicke" mit anndhernd
gleichem raumlichen Geltungsbereich beschlossen. Die Einbeziehung einzelner, im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 noch enthaltener, an der GriebnitzstralRe gelege-
ner Flurstiicke der Flur 22 und Flur 23 der Gemarkung Babelsberg in den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 ist nicht erforderlich. Hierfur besteht kein Pla-
nungsanlass mehr.

Durch die Jahrzehnte lange, politisch bedingte Abgeschiedenheit des Ortsteils Klein Glieni-
cke von einem kontinuierlichen Baugeschehen ist die historische Bebauungsstruktur weit-
gehend erhalten geblieben. Die Sicherungsanspriche der ehemaligen DDR fir ihre Staats-
grenze zu Westberlin hatten jedoch auch Gebaudeabrisse zur Folge, die in das stadtebau-
liche Gesamtensemble Klein Glienicke empfindliche Wunden schlugen. Seit der Wiederoff-
nung der Grenze zu Westberlin fiihrte die hohe Lagegunst zu einem bis heute nicht nach-
lassendem Verwertungsdruck seitens der Grundstiickseigentimer. Die mit Beginn der 90er
Jahre des vergangenen Jahrhunderts eingereichten Baugesuche, deren Zahl und deren Ziel
einer hdchstmdglichen Verwertung (oft entgegen der historisch uberlieferten Bebau-
ungsstruktur) belegen diesen Prozess am deutlichsten. Einzelne Vorhaben sind realisiert
worden, andere harren noch auf ihre Verwirklichung. Bei einigen Vorhaben wurden die Bau-
genehmigungen nicht verlangert. Die Dimensionen der in den vergangenen Jahren um-
gesetzten Bauvorhaben zeigen auf, dass es u.a. dringend einer Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung bedarf, welche die historische Bebauungsstruktur aufgreift und maf3voll
weiterentwickelt.

1.2 Plangebiet
1.2.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst das gesamte Gebiet des Ortsteils "Klein Glienicke"

mit Ausnahme der Flurstiicke 33, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100 und 101 der Flur 22
und des Flurstiickes 225 der Flur 23, Gemarkung Babelsberg. Er wird wie folgt begrenzt:
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- Im Westen, Norden und Osten durch die Stadtgrenze Potsdams, welche gleichzeitig

Grenze des Landes Brandenburg zum Land Berlin ist,

- im Suden durch die Glienicker Lake, den Teltowkanal im Bereich des Babelsberger
Durchstichs, das im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens herausgenommene Grund-
stick WaldmdllerstralR3e 5 (Flurstiick 33) und den Griebnitzsee begrenzt.

- Am dstlichen Ende der Griebnitzstral3e verlauft die Grenzlinie des Geltungsbereiches

nicht an der Stadtgrenze, sondern am Flurstiick 102 entlang.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grdl3e von ca. 26,5 ha.

1.2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhéltnisse

Auf der Grundlage des Auszuges aus dem Liegenschaftskataster - Verarbeitungsprotokoll
Liegenschaftsbuch - des Kataster- und Vermessungsamtes Potsdam mit Stand vom
11.02.2003 wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Verteilung der Ei-

gentumsverhaltnisse festgestellt:

Flurstiicke im Besitz der Stadt Potsdam 111.442,87 m?2 42,10 %
Flurstticke im privaten Besitz 110.180,53 m?2 41,62 %
Flurstiicke der GEWOBA 23.289,26 m?2 8,80 %
Flurstiicke im Besitz der Bundesfinanzveraltung 7.156,55 m?2 2,70 %
Flurstiicke im Besitz der Bundeswasserstral3enverwaltung 1.799,84 m? 0,68 %
Flurstlicke der Kirche 597,47 m?2 0,23 %
Flurstiicke des Landes Berlin 10.203,50 mz 3,85 %
Flurstlicke der Forstwirtschaft 60,98 mz2 0,02 %
1.2.3 Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur
Flachennutzung
Zu Beginn der Planaufstellung ist folgende Flachenaufteilung festgestellt worden:
Wohnbauflachen 75.907 m2 | 28,67 %
Flachen fur den Gemeinbedarf 3.943 m2| 1,49 %
davon
Einrichtungen und Anlagen der Kirche 597,0 mz2
Einrichtungen und Anlagen der Feuerwehr 3.346,0 m2
Verkehrsflachen 46.744 m2| 17,66 %
davon
StralBenverkehrsflachen 34.307,0 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(Verkehrsberuhigter Bereich) 9.236,0 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(Bereich fir FuBganger und Radfahrer) 3.201,0 m?
Flachen flr Versorgungsanlagen u. fur die Abwasserbeseitigung 401 m?2| 0,15 %
Griunflachen 114.624 m2|43,30 %
davon Zweckbestimmung Friedhof 6.196,0 m?
davon Zweckbestimmung Dauerkleingéarten 9.893,0 m?
Wasserflachen 4593 m2| 1,73 %
Flachen fur Wald 18.520 m2| 7,00 %
Gesamtflache des Geltungsbereiches 264.732 m?2| 100 %

Gewasser
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich mit der Bake ein oberirdisches Ge-

wasser.

Im Sitden grenzen unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Ge-

wasser an (von Westen nach Osten):

- Glienicker Lake (in einem kleinen Teil auch innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes)

- Babelsberger Durchstich als Teil des Teltow-Kanals

- Griebnitzsee

Landschaftsbild

Bestimmend fiir das Landschaftsbild sind vor allem die historischen Elemente, die Uberwie-
gend noch heute das Bild von Klein Glienicke pragen. Zu nennen sind hier sowohl die histori-
schen Gebéude als auch die gezielte Freiraumgestaltung mit ihren Blickpunkten, Sichtach-
sen und Raumkanten. Die Lage des Plangebietes zwischen den Parkanlagen "Schlosspark
Glienicke" und "Boéttcherberg” im Norden, "Jagdschloss Glienicke" im Osten und "Babels-
berger Park" im Sitiden weist schon auf eine besondere Bedeutung hin. Mit der Anlage des
"Kunstdorfes Klein Glienicke" durch den Prinzen Carl ab ca. 1841 wurde dieser besonderen
Lage Rechnung getragen. MaRgeblich unter seiner Fiihrung sind die Siedlungs- und Freifla-
chen als Verbindungsglied zwischen den Parkanlagen geplant und angelegt worden. Mit
dem Bau der, in ihrer Architektur auf die Bautraditionen der Schweiz zur damaligen Zeit zu-
rickzufiihrenden, sogenannten Schweizerhduser, und mit ihrer landschaftsgestalterischen
Einordnung gelang es dem Prinzen Carl einen kinstlerischen Landschafts- und Siedlungs-
raum auszubilden. In der Fachliteratur wird heute daher auch vom "Kunstdorf Klein Glieni-
cke" gesprochen.

Eine Vielzahl der historischen Elemente ist noch heute im Plangebiet wiederzufinden. Hierzu
gehort die Achse der WaldmiillerstraRe. Deren Baumbestand ist im Stiden zwar lickenhaft,
was sich bisher auf die axiale Wirkung jedoch nicht mindernd ausgewirkt hat. Der nérdlich
des StraRenzuges verlaufende Bakegraben ist noch vorhanden, die begleitenden Geholz-
strukturen sind inzwischen sehr dicht. Die Erlebbarkeit des Grabens wird dadurch ein-
geschrankt. Dies gilt auch fir den ehemals vorhandenen grabenbegleitenden Weg, der heu-
te zugewachsen ist und nicht mehr genutzt werden kann. Endpunkt der Achse im Osten bil-
det das ehemalige "Forsthaus", dessen Garten noch heute durch den auffalligen, durch Na-
delbdume bestimmten Altbaumbestand charakterisiert wird.

Das Niederungsgebiet des Bakegrabens wurde bei der Anlage des Kunstdorfes Klein Glieni-
cke bewusst in die Gestaltung einbezogen. Es sollte sich als Wiesental vor dem Osttor des
Schlossparks "Jagdschloss Glienicke" 6ffnen. Stadtebauliche Akzente setzen die einzeln
eingestreuten Schweizerhauser, von denen jedoch nur noch vier im Bereich der Niederung
vorhanden sind. Als begrenzende Raumkante wirkt der dichte Waldbaumbestand am Fule
des Bottcherberges, der mit dem steil ansteigenden Gelande dem Landschaftsraum die
"Schweizer Auspragung" gab.

Wahrend der westliche und vor allem der sidliche Teil des Plangebietes noch viele histori-
sche Spuren und Denkmale aufweist, nimmt im Osten die Bedeutung fur den Denkmalschutz
einschlieBlich der Gartendenkmalpflege ab. Pragende landschaftsraumliche Strukturen sind
in diesem Bereich vor allem die Waldkanten des westlich gelegenen Boéttcherberges sowie
die dstlich und sldlich angrenzenden Waldgebiete der Berliner Forsten. Die wertvollen Alt-
baumbesténde, die sowohl Waldb&dume als auch Obstbdaume umfassen, bestimmen u.a. den
Charakter der eher kleinteiligen Ein- und Mehrfamilienhausgrundstiicke.
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Eine besondere Bedeutung kommt einigen Grundstiicken zwischen den Straflen Am Bott-
cherberg und Tannenweg zu. Hier wurde Sandabbau betrieben, was zur Ausbildung deutli-
cher Abgrabungen und Béschungskanten im Gelande geflhrt hat. Da dieser Abbau offen-
sichtlich grundstiicksweise erfolgte, sind noch heute kammartig ausgebildete "Damme" er-
halten geblieben, deren Bdschungen tberwiegend durch Gehdlz- und Baumbestande ge-
pragt werden. Diese Strukturen zeichnen sich im Geldande deutlich ab und weisen auf die
ehemalige Nutzung dieser Flachen hin.

Fur den gesamten Geltungsbereich ist der alte, meist wertvolle Baumbestand charakteris-
tisch. Es handelt sich um Park-, Wald- und Obstbaumbestande, die zum Teil an spezifischen
Punkten gepflanzt worden sind. Sie stellen dort Blickpunkte, Raumkanten oder land-
schaftliche Akzente dar, die heute jedoch nur noch zum Teil wahrnehmbar sind.

Bebauungsstruktur

Das Plangebiet ist gepréagt von ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden auf zum Teil sehr
grolRen, stark begrinten Grundstiicken. Vereinzelt treten als stadtebauliche Ausnahme drei-
bis viergeschossige Gebaude hervor. Das betrifft ein freistehendes Wohnhaus im hinteren
Grundstiicksbereich der Movenstralle, ein weiteres Wohnhaus am sudlichen Ende der Lan-
kestralRe, das Wohnhaus Waldmdillerstral3e 3, die beiden aus der Grinder- bzw. Jugendstil-
zeit stammenden stral3enseitigen Wohngeb&ude Waldmullerstrale 9 und 10 sowie zum Teil
auch erst in den vergangenen Jahren errichtete Wohnbauten an der Wannseestral3e, der
Tannenstralle und der Stralle Am Waldrand. Im hinteren Grundstiicksbereich der Stralle Am
Bottcherberg Nr. 9 befindet sich ein dreigeschossiges, zum Wohnhaus umgebautes histori-
sches Nebengebaude.

Die Bebauung ist in ihrer Geschlossenheit, Verteilung der Baumassen und der Anordnung
der Gebaude auf den Grundstiicken differenziert. Weitgehend ist sie der offenen Bauweise
zuzuordnen. In der Waldmiuillerstral3e und in der Wannseestral3e gibt es jedoch auch stra-
Renseitige Hauptgebaude, die zu einer Grundsticksgrenze keinen seitlichen Grenzabstand
aufweisen. Diese Bebauungssituation entspricht einer halboffenen Bauweise.

Die zum Teil sehr geringe Grundstlcksausnutzung resultiert aus der stadtebaulichen Situa-
tion, welche gepragt ist von grof3en, haufig sehr tiefen Grundstiicken mit einer Einzelhaus-
bebauung in einer zur StralRe gelegenen Baureihe. Die Grundflachenzahlen der einzelnen
Grundstucke liegen im Durchschnitt wesentlich unter 0,3. Vereinzelt gibt es jedoch auch Be-
bauungssituationen, bei denen die Grundstiicke eine hohe Ausnutzung aufweisen (z.B. die
Schweizerhauser an der Bake sowie geteilte und neu bebaute Grundstiicke an den StralRen
Am Waldrand und Tannenweg). Auf diesen Grundstiicken wird eine Grundflachenzahl Gber
0,3 festgestellt, im Einzelfall auch tber 0,4. Dieses ist jedoch die Ausnahme und untypisch
fur den Ortsteil Klein Glienicke.

Ein, die Lagegunst privater Grundstticke in Klein Glienickes bestimmendes Merkmal ist die
direkte Zuganglichkeit zum Wasser. Davon betroffen sind die am Griebnitzsee sowie einige
an der Glienicker Lake gelegene Grundstlicke.

Im Plangebiet gibt es eine Vielzahl von unbebauten Grundstiicken, insbesondere im dstli-
chen Teil. GroRe zusammenhangende Grinflachen reichen von der nordlich der Béke be-
findlichen Dauerkleingartenanlage uber die Flachen beidseits der Louis-Nathan-Allee, ent-
lang des ehemaligen Grenzstreifens und dem angrenzenden Niederungsbereich westlich
des Bottcherberges (Berlin), mit den nordéstlich gelegenen Friedhofsanlagen bis zu den
brach liegenden Flachen sudlich der Kénigstraf3e (Berlin). Die nicht bebauten Grundstiicks-
flachen sind weitgehend von einer Hausgartennutzung gepragt bzw. liegen derzeit brach.
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Denkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Denkmale, welche im
Denkmalverzeichnis der Landeshauptsstadt Potsdam aufgefiihrt sind:

1. Wilhelm-Leuschner-Strafle 1

2. Wilhelm-Leuschner-Stralle

3. Wilhelm-Leuschner-Stral3e 4

4. Wilhelm-Leuschner-StraRe 6 + 7

5. Wilhelm-Leuschner-Strale 9

6. Wilhelm-Leuschner-StralRe

7. Louis-Nathan-Allee 5

Schweizerhaus einschlief3lich Gartenanlage,
Bauzeit: 1864-1866

Architekt: Ferdinand von Arnim (1814-1866)
Bauherr:  Prinz Carl von Preu3en (1801-1883)

Kapelle Klein Glienicke im neogotischen Stil
einschliel3lich Gartenanlage und Einfriedung
Bauzeit: 1881

Architekt: Reinhold Persius

ehemaliges Predigerhaus der evangelischen Kirche
St. Peter und Paul auf Nikolskoe

mit Nebengeb&ude (Fachwerk mit Holzverkleidung im
Schweizerhaus-Stil) einschlief3lich Einfriedung
Bauzeit: 1836

Architekt: Schlossbaumeister A. D. Schadow
Garten: Peter Joseph Lenné

als zusammengehoriges Schweizerhaus-Ensemble

Einfamilienwohnhaus und ehemaliger Stall (Nr. 6)

Bauzeit: um 1870

Architekt und Bauherr: unbekannt

Mehrfamilienwohnhaus (Nr. 7),

sogenanntes Bayrisches Haus

Bauzeit: um 1873

Architekt: Ernst Petzholtz (1839-1904),
Hofmaurermeister

Bauherr:  Prinz Carl von Preul3en

Turk'sche Stiftung

ehemalige Waisenversorgungsanstalt im italienischen
Landhausstil mit Nebengebauden,

erbaut 1858 nach Planen von Ludwig Persius,
ausgefuhrt von Ferdinand von Arnim

Gartenanlage von P. J. Lenné

Alter Friedhof Klein Glienicke, seit 1781

mit Einfassungsmauer und Glockenstuhl am Sidein-

gang (gebaut von Werner Blume)

mit den historischen Grabstatten:

- Familie von Turk

- Familiengrab Muller-Grothe (Verlagsbuchhéandler,
Besitzer der Villa Karl-Marx-Str. 2 "Truman-Villa")

- Familiengrab Blume (Architektenfamilie mit Wir-
kungskreis Klein Glienicke)

Schweizerhaus (Einfamilienwohnhaus)
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Bauzeit: 1864-1866
Architekt: Ferdinand von Arnim
Bauherr:  Prinz Carl von PreufRen

8. Louis-Nathan-Allee 6 Schweizerhaus (Einfamilienwohnhaus)
Bauzeit: 1864-1866
Architekt: Ferdinand von Arnim
Bauherr:  Prinz Carl von PreufRen

9. Louis-Nathan-Allee 7 Schweizerhaus (Einfamilienwohnhaus)
Bauzeit: 1864-1866
Architekt: Ferdinand von Arnim
Bauherr:  Prinz Carl von Preu3en

10. Waldmillerstrale 3 Schweizerhaus
Bauzeit: 1874
Architekt: L. Heck

11. Waldmdullerstra3e 13 Einfamilienwohnhaus
bisher als Forsthaus der Oberforsterei an der ehema-
ligen Enver-Pascha-Briicke genutzter neogotischer
Bau (englische Tudorgotik) in Anlehnung an die Tor-
wachterhduser zum Park Babelsberg,
einschliellich Gartenanlage und Nebengeb&aude
Bauzeit: um 1850
Architekt: Christian Heinrich Ziller (1792 - um 1870)
Bauherr:  Prinz Carl von Preul3en

Der Bereich westlich der Wannseestralie, einschliellich der Stral3e selbst, die Flurstlicke 58,
59, 60, 106, 107, 108, 109, 110, 111 sowie Teile der Flurstliicke 29, 113 und 114 der Flur 22
sind Teil des raumlichen Geltungsbereiches der Denkmalbereichssatzung vom 30.10.1996
und Teil der Flachen des UNESCO-Weltkulturerbes.

Bodendenkmal

Im Bereich der LankestralBe und dem Briickenkopf der Parkbriicke befindet sich das Bo-
dendenkmal BD 1 mit dem Fundplatz 7 "Steinzeitlicher Einzelfund". Dariiber hinaus wird der
Bereich der WaldmdillerstralRe als Bodendenkmal BD 2 gefiihrt, welches den mittelalterlichen
Ortskern des schon im Verlauf des Mittelalters bzw. der friihen Neuzeit wiistgefallenen "Glin-
ken" umfasst.

Stadtebaulich bedeutsame Bauwerke

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden aus stadtebaulichen Griinden einzelne
StralRenzige und bauliche Anlagen als bedeutsam und erhaltenswert eingeschatzt. Sie be-
sitzen jedoch keinen rechtlichen Schutzstatus. Die nachfolgende informelle Aufstellung dient
der Verdeutlichung der vorhandenen kulturellen Werte im Plangebiet:

1. Mdvenstralle als StralRenraum (ehemals Parkstral3e) in der histori-
schen Stral3enflihrung

2. Wilhelm-Leuschner-Stral3e als StralRenraum (ehemals Karlstral3e) mit histori-
schem Pflaster und Bewuchs
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3. Louis-Nathan-Allee

4. Waldmullerstral3e

5. WaldmiillerstrafRe 7b

6. LankestralRe

7. Parkbriicke

8. Am Bottcherberg

9. Am Boéttcherberg 8 und 9

10. Wannseestral3e

10

(ehemals ParkstralRe) als Parkanlage zwischen Bott-
cherberg und der auf das Jagdschloss fihrenden Al-
lee (jetzt Waldmuillerstraf3e), einschliel3lich des Ver-

laufs der Bake mit ehemaligem Kichen- und Gemi-
segarten des Jagdschlosses

als StralRenraum (ehemals Kurfiirstenstral3e), ehem.

direkt auf das Jagdschloss fuhrende barocke Allee

mit Pflasterung, Gliederung und Bepflanzung; ein-

schlieBlich Gehweg, Vorgarten und Einfriedungen,

Bakebriicke und Vorplatz zum Jagdschloss,

anliegende Bebauung ist Zeugnis der Architektur-Ent-

wicklungsgeschichte durch das Vorhandensein ver-

schiedenartigster Elemente:

- Schweizerhaus-Charakter wie Nr. 3, Nr. 7b

- italienischer Landhausstil (Nr. 6, Nr. 2)

- Jugendstilelemente (Nr. 10)

- 20er, 30er Jahre (Nr. 12, ehemaliges Verwaltungs-
gebéaude der Teltow-Kanal-Gesellschaft)

- JubilAums-Eiche mit Gedenkstein zum 25-jahrigen
Jubildum des Friedensschlusses 1871

Einfamilienwohnhaus mit Holzverzierungen (Giebel)
im ortstypischen Schweizerhaus-Stil (Villa Schulz)
Bauzeit: 1888

Strallenraum mit historisch. Pflaster u. Bepflanzung

Briicke Uber den Babelsberger Durchstich einschliel3-
lich originalem Gelander, Brickenkodpfen und Ufer-
wege. Die Briicke soll nach dem derzeitigen
Planungsstand des Projektes Deutsche Einheit Nr.17
im Zuge des Ausbaus der Bundeswasserstrafl3e mit,
an die Kanalerweiterung angepassten
Durchfahrtsbreiten und -héhen, neu errichtet werden.

als StralRenraum am Ful3e des Bottcherberges mit
historischem Pflaster, anliegende Bebauung zum Teil
zum Boéttcherberg hin mit Schweizerhaus-Fassaden
mit Bohlen-Sparrendachkonstruktion um 1920 (Nr. 2)
sowie die alte Feuerwehr mit Loéschturm (Klinkerbau)
und geputztem Gebaude mit turmartigen Anbau um
1920 (Nr. 2a)

Wohnhauser mit reichen Holzverzierungen im
Schweizerhaus-Stil um 1900, Treppenhaus mit rei-
cher Jugendstilausmalung Nr. 8, Nebengebaude
(jetzt Nr. 9), zweigeschossiges Wohnhaus mit reichen
Holzverzierungen

Bauzeit: um 1900

als StralRenraum mit historischer Pflasterung ein-
schlieB3lich Vorgarten,
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anliegende Bebauung teilweise mit Schweizerhaus-
elementen (Balkone, Dachgiebel) wie Nr. 2, 3

11. Achenbachbriicke einschlieRRlich Gelander und historisches Stral3en-
schild "Wannseestral3e"

1.2.4 ErschlieRung
StraRenverkehrsflachen

Die Grundstiicke des Plangebietes sind tiber folgende vorhandene StralRen erschlossen:

- Am Béoéttcherberg

- Am Waldrand

- Tannenweg (eine zur ErschlieBung der Grundstiicke der Strallen Am Waldrand und Am
Bottcherberg nach dem 1961 erfolgten Mauerbau angelegte Betonstralie)

- Tannenstral3e

- GriebnitzstralRe

- LankestralRe

- Louis-Nathan-Allee

- Movenstralie

- Waldmiuillerstral3e

- Wannseestral3e

- Wilhelm-Leuschner-Stral3e

Dieses Netz von ErschlieRungsstraf3en ist im Norden mit den StraRen Am Waldrand und Am
Bottcherberg an die Konigstrale des Landes Berlin und im Stden mit der Lankestral3e und
der sich daran anschlieBenden Parkbriicke an das StralRennetz des Potsdamer Stadtteils
Babelsberg angebunden. Zusatzlich bestehen noch ful3laufige Verbindungen uber die Wil-
helm-Leuschner- und die Mévenstral3e zur Kénigstralie.

Die stralRenseitige Anbindung des Ortsteils Klein Glienicke an die benachbarten Stadtteile
Babelsberg und Berlin-Wannsee besteht nur tber je eine Verbindung. Die friher an die Ber-
liner KonigstralRe angeschlossene Movenstral3e ist aus verkehrsorganisatorischen Grinden
derzeit nur fur Anlieger befahrbar. Sie besitzt im Norden keine bauliche Anbindung an die
Klein Glienicke tangierende Konigstral3e, eine Berliner Hauptnetzstralie und zugleich Bun-
desstral’e 1. Eine Wendemoglichkeit fur den Fahrzeugverkehr ist nicht vorhanden. Ursache
hierfur ist die durch den Mauerbau erzeugte Abtrennung der StralR3en Klein Glienickes von
den angrenzenden bzw. fortflihrenden Strafen auf Berliner Territorium. Das historisch ent-
standene Straf3ennetz ist dadurch in seiner Funktionsfahigkeit gestort worden. Zur Gewahr-
leistung der ErschlieBung der von der Sperrung grenznaher StralRen betroffenen Grundsti-
cke sind im Innern der Siedlungsbereiche Klein Glienickes neue provisorische Stralen und
ErschlieBungswege entstanden. Das betrifft den Tannenweg (ehemalige BetonstralRe), die
verlegte Wannseestral3e (kleine BetonstralRe) sowie einen westlich der Wilhelm-Leuschner-
Stralle anbindenden und sidlich am Friedhof von Klein Glienicke vorbeifihrenden Er-
schlieBungsweg. Die Verkehrsflachen der StralBen Am Botticherberg und Am Waldrand
schlieen wieder direkt an das Berliner Stral3ennetz an. Die Anbindung der Verkehrsflache
der MdvenstralRe an die Berliner Kénigstraf3e ist denkbar.

Personennahverkehr

Das Plangebiet wird von zwei Linen des offentlichen Personennahverkehrs tangiert; auf Ber-
liner Seite durch eine Buslinie der Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) mit direkter Umstei-
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gemdglichkeit zum StralRenbahnnetz der Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH (ViP) in der Berli-
ner StralRe (Berliner Vorstadt) und auf Babelsberger Seite von einer Buslinie der Verkehrs-
betrieb Potsdam GmbH.

Trinkwasser

Der Ortsteil Klein Glienicke ist an das Netz der zentralen Trinkwasserversorgung der Energie
und Wasser Potsdam GmbH angeschlossen.

Abwasser

Der Ortsteil Klein Glienicke ist mit Ausnahme der Louis-Nathan-Allee und des Tannenweges
(Betonstral3e) an die zentrale Abwasserableitung der Energie und Wasser Potsdam GmbH
angeschlossen.

Elektroenergie

Die Elektroenergieversorgung des Ortsteiles Klein Glienicke ist durch die Energie und Was-
ser Potsdam GmbH gewabhrleistet. In Abhangigkeit von der Leistungsentwicklung ist im ostli-
chen Plangebiet die Errichtung eines zusatzlichen Trafostandortes erforderlich.

Gas

Das Plangebiet ist an das Netz der Erdgasversorgung der Energie und Wasser Potsdam
GmbH angeschlossen.

Fernwarme

GemalR der Satzung Uber die offentliche Fernwarmeversorgung (Fernwarmesatzung) der
Landeshauptstadt Potsdam vom 21. Dezember 1998 (Amtsblatt fur die Landeshauptstadt
Potsdam vom 26. Januar 1999 / Nr. 1 Jahrgang 10) liegt das Plangebiet aul3erhalb der
Fernwarmevorranggebiete. Eine Fernwarmeversorgung des Plangebietes ist damit nicht vor-
gesehen.

1.2.5 Altlasten

Die von der unteren Abfallwirtschaftsbehérde / unteren Bodenschutzbehédrde fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes benannten Altlastenverdachtsflachen haben sich nicht
bestatigt. Damit sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Altlasten bekannt.
Zu bericksichtigen ist jedoch, dass die Flachen des ehemaligen Grenzstreifens in der Regel
mit Pestiziden behandelt worden sind. Vor einer empfindlichen Nutzung (Kleingarten, Spiel-
platze sowie Bodenaushub und Verbringung) werden entsprechende Untersuchungen emp-
fohlen.

1.2.6 Kampfmittelbelastung
Nach Auskunft des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des Landes Brandenburg ist eine

konkrete Kampfmittelbelastung fur das Plangebiet nicht bekannt. Eine gesonderte Mu-
nitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich.
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1.2.7 Immissionen

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze verlauft der Babelsberger Durchstich als Teil des
Teltowkanals, auf dem in Zukunft unter Umstanden, nach Realisierung der Ausbauplanun-
gen zu den Berliner WasserstraRen (Trasse Sud) im Rahmen der Planungen zum Verkehrs-
projekt Deutsche Einheit 17 (Planfeststellungsabschnitt 1), ein erhdhter Schiffsverkehr zu
erwarten ist. Nach Erkenntnissen des Amtes fur Immissionsschutz Brandenburg an der Ha-
vel (Afl) kann es im Nahbereich dieser Wasserstraf3en - der nach grober Einschatzung bis zu
einer Tiefe von 50 m reichen kann - an den der Schifffahrt zugewandten Fassaden zwar zu
wahrnehmbaren Larmimmissionen kommen, die aber keine erheblichen und damit unzumut-
baren Immissionen darstellen. Die dem Afl vorliegende Umweltvertraglichkeitsstudie zum
Ausbau des Sacrow-Paretzer-Kanals und des Anbindungsbereiches des Havellandkanals
bestatigt die Einschatzung, dass es zu keinen Uberschreitungen der im WA-Gebiet zuléassi-
gen Orientierungswerte kommt.

Die das Bebauungsplangebiet dominierende Gerduschquelle ist die Bundesstrale 1 (Ko6-
nigstralRe), welche das Plangebiet im Norden tangiert. In dem in Auftrag gegebenen Schall-
technischen Gutachten - Immissionsprognose fur den Bebauungsplan Nr. 92 "Klein Glieni-
cke" 1 kommt der Autor zu folgender Schlussfolgerung:

"Die Ergebnisse der Berechnungen sind unter zwei Gesichtspunkten zu betrachten:

1. Festsetzungen fur die Aul3enbauteile von Wohnungen sind nur erforderlich in den Be-
reichen, an denen eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gemaR DIN 18
005 Beiblatt 1 prognostiziert wurde.

2. Festsetzungen flr das erforderliche resultierende Schalldamm-MalR R',, s der gesam-
ten AulRenwand im Bebauungsplan sind nur sinnvoll, wenn sich Anforderungen erge-
ben, die Gber den Stand der Technik hinausgehen. Ein resultierendes Schalldamm-
Mafld R'y s VOn 35 dB entspricht dem Stand der Technik.

Wertet man die Ergebnisse des vorherigen Gliederungspunktes unter diesen beiden As-
pekten aus, so ist keine planungsrechtliche Festsetzung des Schallddmm-Males fir den
Wohnstattenbau notwendig."

Weiter heildt es in der Zusammenfassung: "... Berechnungen der Verkehrslarm-Gerausch-
belastung ergaben auf Teilen des Plangebietes Uberschreitungen der Orientierungswerte, so
dass Schallschutzmal3hahmen zu untersuchen waren. Diesbeziigliche Betrachtungen lassen
einen (unverhaltnismaRig) hohen Aufwand fiir aktive Schallschutzmafinahmen erkennen, so
dass sich passive Schallschutzmaflinahmen, wie z.B. geeignete Grundrissanordnungen, (o-
der) die Schaffung ruhiger AuRenwohnbereiche empfehlen. Eine genauere Uberprifung der
erforderlichen bewerteten Schalldamm-MaRRe der AuRenfassade ergab, dass keine Festset-
zung hierzu erfolgen muss. Die textliche Festsetzung im Bebauungsplan kann sich demnach
auf die Forderung von schallgeddammten Liftungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzim-
mer beschranken, die sich auf den drei nérdlichsten Bauflachen im westlichen Schenkel des
Bebauungsplangebietes befinden und nicht eindeutig an Seiten liegen, die der Bundesstral3e
1 abgewandt sind. Somit kann ein ausreichender und vorbeugender Larm-Immissionsschutz
sichergestellt werden."

Um die mit dem Betreiben von Wertstoffcontainern (insbesondere Altglascontainer) verbun-
denen spezifischen Belastigungen (Einwerfen der Flaschen sowie Larm durch an- und ab-
fahrenden Kfz.) so gering wie mdglich zu halten, sind zum Schutz der Anlieger vor Larm-
belastigungen ausreichende Abstédnde einzuhalten. Anzustreben ist ein Abstand von 50 m,

1 Schalltechnisches Gutachten - Immissionsprognose fiir den B-Plan Nr. 92 "Klein Glienicke"
Akustik-Ingenieurbiiro Dahms und Partner / Partnerschaftsgesellschaft / Potsdam 25.10.2001
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mindestens aber 12 m zum nachstgelegenen Immissionsort bei gleichzeitiger Sicherstellung
der Nutzung von Containern der Larmschutzklasse I. Eine Alternative bei zu geringem Ab-
stand sind Unterflurcontainer.

1.3 Planerische Ausgangssituation
Flachennutzungsplan Potsdam

Im Flachennutzungsplan Potsdam, in der Fassung der Bekanntmachung vom 04. Oktober
2001 (Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam 10/01), sind fiir den Ortsteil Klein Glie-
nicke folgende Flachennutzungen dargestellt:

- Reines Wohngebiet mit der Dichtestufe 2 (geringe Dichte, Geschossflachenzahl 0,2 bis
0,5 / i.d.R. offene Bauweise, Einzel- und Doppelhauser, 1-2 Geschosse) im 6Ostlichen
Plangebiet,

- Allgemeines Wohngebiet mit der Dichtestufe 2 (geringe Dichte, Geschossflachenzahl
0,2 bis 0,5) im westlichen Plangebiet,

- Allgemeines Wohngebiet mit der Dichtestufe 3 (mittlere Dichte, Geschossflachenzahl 0,4
bis 0,9 / i.d.R. Reihenhauser, Zeilenbauten, offen Blockstrukturen, 2-3 Geschosse) im
siudlichen Plangebiet,

- Grunflachen mit den Zweckbestimmungen: Offentliches Grin im mittleren Plangebiet
und als Uferbereich, Kleingéarten im mittleren und Friedhof im westlichen Plangebiet

- Flachen fir Wald im 6stlichen Plangebiet

- Flachen fir den Gemeinbedarf fir die Einrichtungen/Anlagen Kirche und Feuerwehr

- Standorte fur Ver- und Entsorgungsanlagen: Abwasser

Im Beiplan Natur- und Landschaftsschutz sind fur den Bereich der Feuchtwiese 6stlich der
Wilhelm-Leuschner-Stral3e, fur die Obstwiese westlich der Wilhelm-Leuschner-StraRe und im
Ostlichen Plangebiet geschiitzte Biotopkomplexe gemafll 8§ 32 Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz dargestellt. Der Beiplan Denkmalschutz stellt fir den westlich der Wannsee-
stralR3e gelegenen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes einen Teil des UNES-
CO-Weltkulturerbegebietes fir das Stadtgebiet von Potsdam dar. Im Beiplan Wasserschutz
und schadstoffbelastete Boden sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine
Darstellungen vorhanden.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne Malf3stab)

14



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 92 "KLEIN GLIENICKE" SATZUNG / 08. OKTOBER 2004

Landschaftsplan Potsdam

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Potsdam, in der Fassung vom Ju-
ni 1996, sind fur den Ortsteil Klein Glienicke folgende Inhalte dargestellt:

- Siedlungsflachen / Wohnbauflachen mit hohem Griinanteil, wobei diese im westlichen
Teil als Bestand, im 6stlichen Teil als Planung dargestellt sind

- Grunflachen mit den Zweckbestimmungen historische Parkanlage und Offentliche Grin-
flache im mittleren Plangebiet sowie Friedhof im nordwestlichen Plangebiet

- Flachen fur Wald im dstlichen Plangebiet

- als Schutzgebiet bzw. geschitzte Landschaftsbestandteile nach dem Brandenburgi-
schen Naturschutzgesetz wird im westlichen Teil Klein Glienickes eine "Schwimmblatt-
gesellschaft / Rohricht" dargestellt.

Im Bewertungsplan wird vor allem auf die denkmalgeschiitzten Bereiche gemafl Branden-
burgischem Denkmalschutzgesetz sowie gemalR UNESCO-Weltkulturerbe-Liste hingewie-
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sen. Dartber hinaus ist das Kleingewasser im westlichen Plangebiet als Bereich mit heraus-
ragender Bedeutung fur den Naturhaushalt dargestellt. Der Waldbestand im Osten wird als
Bereich mit mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt bewertet. Aus Sicht des Land-
schaftsbildes ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Bereich "mit vor-
handener Bedeutung" klassifiziert.

Anpassung des Bebauungsplanes an die Ziele der Raumordnung

Auf die Anfrage nach Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung sind keine Bedenken zum Bebauungsplan erhoben worden.

Umweltvertraglichkeitspriufung / Umweltbericht gemal 8 2a des Baugesetzbuches

Der Bebauungsplan Nr. 92 "Klein Glienicke" fallt nicht in den Anwendungsbereich der Neu-
fassung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 05. September 2001.
Das mit dem Bebauungsplan verfolgte Stadtebauprojekt unterschreitet die Schwellenwerte
der Anlage 1 (Liste UVP-pflichtiger Vorhaben) des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG). Das Stadtebauprojekt umfasst vorrangig bestandssichernde Bebau-
ungen. Die zulassige Grundflache der Erweiterungen im Innen- und Aul3enbereich betragt
ca. 17.000 m2. Der Schwellenwert fur die UVP-Pflichtigkeit bzw. fir eine allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls liegt nach Nr. 18.7 der Anlage 1 des UVPG (Bau eines Stadtebaupro-
jektes) bei 20.000 m2 zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung.

Auch mit dem 2. Entwurf des Bebauungsplanes fallt dieser nicht in den Anwendungsbereich
der Neufassung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 05. September
2001. Durch die Verschiebung eines Teils einer urspringlich zusammenhangenden Bauge-
bietsflache im 6stlichen Geltungsbereich wird der zuvor erwahnte Schwellenwert von 20.000
m2 nicht Uberschritten.
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2. Planinhalt
2.1 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Zu Beginn der Planaufstellung sind die Inhalte des Bebauungsplanes in der Fassung der
Satzung von 1994 einer kritischen Bewertung unterzogen worden. Eine neue Bestandser-
fassung war unumganglich, welche u.a. auch die auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 3 fertiggestellten Bauten erfasste. Von wesentlicher Bedeutung war die Erfassung der
durch Baugenehmigungen und Vorbescheide zu berlicksichtigenden, aber noch nicht reali-
sierten Bauvorhaben.

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Klein Glienicke" ist das Plangebiet
aufgrund seiner stadtebaulichen Struktur in drei Betrachtungsbereiche gegliedert worden:

1. Westliches Plangebiet mit der Mdvenstrale, der Wilhelm-Leuschner-Stral3e, dem
Friedhof und gré3eren zusammenhangenden Grinflachen
Dieser Teil des Plangebietes ist gepragt von einer geringen Bebauungsdichte, die Po-
tenziale der teilweisen Verdichtung in sich birgt. Die Bebauungsméglichkeiten mit un-
terschiedlicher Inanspruchnahme von Freiflachen umfassen eine stadtebauliche Ar-
rondierung sowie die Erganzung in Bauliicken.

2. Mittleres Plangebiet mit der dichten, sidlichen Stralienrandbebauung an der Wald-
mullerstrale sowie mit den grof3en zusammenh&ngenden Grinflachen ndrdlich der
Bake, beidseitig der Louis-Nathan-Allee und der Villenbebauung an der Wann-
seestralie
Im Bereich der Louis-Nathan-Allee befinden sich einige von den Abrissen der ver-
gangenen Jahrzehnte verschont gebliebener Schweizerhduser sowie Standorte ehe-
maliger Schweizerhauser. Fur letztere gibt es Uberlegungen, Neubauten in den Ku-
baturen der historischen Vorbilder errichten zu lassen.

3. Ostliches Plangebiet, beginnend an der Gabelung Wannseestrale / Am Bottcherberg
mit den Ein- und Mehrfamilienhausbebauungen
Teilweise bieten grof3ere zusammenhangende unbebaute Grundstucke erhebliche
Flachenpotenziale fir eine Verdichtung mit Wohngebéuden. Die topographische Si-
tuation, vorgegeben durch grolRere Gelandeeinschnitte und die damit verbundenen
Hoéhenunterschiede, sind Gegenstand verschiedener mit den Vorentwurfsvarianten 1
bis 3 angestellten Uberlegungen zu den Bebauungsmdglichkeiten, insbesondere in
den durch erfolgten Kiesabbau entstandenen Gelandesenken zwischen Tannenweg
und Stral3e Am Bottcherberg.

Einen zu bericksichtigenden Aspekt der stadtebaulichen Planung stellen die Belange der
Denkmalpflege bzw. des UNESCO-Weltkulturerbes dar. Mit den ersten Planungsuberle-
gungen wurden die maf3geblichen denkmalpflegerischen Belange des Ortsteiles Klein Glie-
nicke in einer Dokumentation zusammengefasst (Plane "Weltkulturerbe - Denkmale und zu
erhaltende bauliche Anlagen” und "Weltkulturerbe - H6henplan und Profilschnitte"). Die Dar-
stellungen beinhalten die denkmalgeschitzten und die erhaltenswirdigen baulichen Anla-
gen, die raumlichen Geltungsbereiche von Denkmalbereichssatzung und Weltkulturerbe so-
wie die verschiedenen das Plangebiet berthrenden Sichtbeziehungen. Der Be-
trachtungsrahmen ist daher auch auf grof3ere, angrenzende Flachen aufRerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes erweitert worden.

Erste Abstimmungen mit Vertretern der Stiftung PreulRischer Schlésser und Garten Berlin-
Brandenburg, des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und des Arch&ologi-
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schen Landesmuseums sowie der Untere Denkmalschutzbehdrde wurden mit dem Ziel ge-
fuhrt, die Zwangspunkte der stadtebaulichen Planung aus der Sicht dieser Institutionen fest-
zustellen. Im Verlauf der Planaufstellung (Vorentwurf) wurden die Belange des Denkmal-
schutzes den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen gegenibergestellt. Mit der Erarbei-
tung von Vorentwurfsvarianten mit unterschiedlicher Gewichtung dieser Belange wurde hier-
Zu eine kritische Auseinandersetzung geflhrt.

2.2 Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 92 werden folgende, bisher fir den Bebauungsplan Nr. 3 for-
mulierte Planungsziele weiter verfolgt:

- Erhalt der vorhandenen Bebauungsstruktur zur Wahrung des stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes des Ortsteils Klein Glienicke

- Intensivierung der Wohnnutzung in bestehenden Wohnbereichen durch Bebauung von
unbebauten Zwischenbereichen als Fortfihrung von in der Vergangenheit begonnenen
stadtebaulichen Entwicklungen

- Sicherung verbindender Griunflachen nordlich der WaldmullerstraRe, um einer Zersplitte-
rung durch heranriickende oder in den gestalterisch bedeutsamen Landschaftsraum
eingreifende Bebauungen entgegenzuwirken

- Erhdhung der Attraktivitat des Plangebietes als Ausflugs- und Erholungsort in Anerken-
nung des besonderen Wertes des Ortsteils Klein Glienicke fir den Kulturtourismus und
die Naherholung

Unter Berticksichtigung der im Zeitraum seit dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 3 im Jahre 1994 erkennbar gewordenen weiteren offentlichen und privaten Belange sol-
len mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 92) insbesondere folgende stad-
tebauliche Klarungs- und Abwagungsbedurfnisse berticksichtigt werden:

- Untersuchung der Art der baulichen Nutzung fur die 6stlich der Stralle Am Waldrand ge-
legenen unbebauten Flachen und fur die von der Feuerwehr genutzten Grundstiicke an
der Wannseestralie
Diese beiden Grundstlicke ermdéglichen aufgrund ihrer Lage und ihrer topographischen
Situation nicht nur Wohnnutzungen. Hier sind auch andere Nutzungen, die in Nachbar-
schaft zu reinen und allgemeinen Wohngebieten vertraglich sind, denkbar.

- kritische Beurteilung der bisherigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und
zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (spezifische, die stadtebauliche Struktur kla-
rer hervorhebende Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an Stelle groR3-
flachiger Baufenster), insbesondere im Hinblick auf die Freihaltung von Quartiersinnen-
und Quartiersrandbereichen (nérdlicher Bereich zwischen Moéven- und Wilhelm-
Leuschner-StraRe, angrenzend an die Berliner KdnigstraRe; Quartiere im 06stlichen
Plangebiet) sowie im Hinblick auf ausgewdahlte Ergdnzungen, Korrekturen von Baufeld-
bzw. Baukorperausweisungen im Bereich nérdlich der Waldmiuillerstral3e und 6stlich der
Movenstralie

- Untersuchung der stralRenverkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes unter dem As-

pekt der erweiterten Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
(Wieder6ffnung der Movenstral3e zur Berliner Konigstralie) sowie unter dem Aspekt der

18



LANDESHAUPTSTADT POTSDAM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 92 "KLEIN GLIENICKE" SATZUNG / 08. OKTOBER 2004

inneren StralRennetzgestaltung (Fuhrung des nordlichen Abschnittes des Tannenweges
und der Notwendigkeit der Aufrechterhaltung der nach dem Mauerbau angelegten Ver-
bindung zwischen Tannen- und Wannseestrafie)

- Feststellen méglicher Auswirkungen der aktuellen Ausbauplanungen zur Trasse Sid der
Berliner WasserstraRen im Rahmen der Planungen zum Verkehrsprojekt Deutsche Ein-
heit Nr. 17 mit dem Planfeststellungsabschnitt 1 auf die Inhalte des Bebauungsplanes

- Sicherung eines offentlich zuganglichen Uferweges zwischen Parkbriicke und dem
Jagdschloss Glienicke in Fortfilhrung des gesamtstadtischen Zieles der Zuganglichkeit
der Ufer der Havelseengewasser und der Schaffung durchgehend verbundener Ufer-
wege

- Festsetzung von Gestaltungsvorschriften zur Sicherung von baugestalterischen Merk-
malen, die fir das Plangebiet von herausragender Bedeutung sind

Weiterhin ist zu prifen, welche denkmalpflegerischen Belange, insbesondere aus den Er-
fordernissen des UNESCO-Weltkulturerbes als weitere, konkretisierte Festsetzungen und als
nachrichtliche Ubernahmen in die Bebauungsplaninhalte aufzunehmen sind. Dabei sollen die
Ergebnisse der Leitplanung Potsdam "Fachplan zum Flachennutzungsplan fir Potsdam® flr
den Umgebungsbereich der Welterbestatte mit in die Planungsiiberlegungen einflieen.

2.3 Wesentliche Planinhalte

Das Plangebiet wird in einzelne Baugebiete (reine und allgemeine Wohngebiete), in Ver-
kehrs- und Grinflachen, in Flachen fur den Gemeinbedarf sowie in Wald- und Wasserfla-
chen gegliedert.

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen bzw. Grundflachen, zum Teil auch mit Ge-
schossflachenzahlen sowie der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmafd und
der Hohe baulicher Anlagen als HochstmalR wird das MaR3 der baulichen Nutzung der Bau-
gebiete naher beschrieben.

Mittels Baulinien und Baugrenzen werden die Giberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.
Dieses erfolgt Giber Baufenster- und Baukorperausweisungen.

Die Festsetzung von Flachen fir den Gemeinbedarf auf dem Grundstiick der evangelischen
Kirchengemeinde Babelsberg sowie auf einem stadtischen Grundstick an der Wilhelm-
Leuschner-Stral3e sind fir die Kirche bzw. fur offentliche Verwaltungen (Gartenarbeitsstiitz-
punkt) bestimmt.

Die Verkehrsflachen werden in Stral3enverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Fuf3gangerbereich und Verkehrsberuhigter Bereich) untergliedert.

Fir die Sicherung von Anlagen der Ver- und Entsorgung werden funf entsprechende Flachen
bestimmt.

Weiterhin sind den privaten und offentlichen Griunflachen unterschiedliche Zweckbe-
stimmungen sowie Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft zugeordnet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der Erschlie3ung von derzeit und kiinftig nicht direkt
an Verkehrsflachen gelegenen Grundstiicken. So werden durch die Festsetzungen des Be-
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bauungsplanes z.B. die Flachen der Louis-Nathan-Allee als offentliche Grinflache bestimmt.
Die angrenzenden Grundstiicke bedurfen jedoch der Sicherung ihrer Erschlie3ung.

In Ergdnzung der Planzeichnung werden bauplanungs- und bauordnungsrechtliche textliche
Festsetzungen getroffen.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmale nach

Landesrecht werden in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen. Damit werden

- die nach dem Bundeswasserstraliengesetz (WaStrG) planfestgestellten Flachen der Bun-
deswasserstralle mit dem Teltowkanal, der Glienicker Lake und dem Griebnitzsee,

- der oberirdische Verlauf der Bake, einem Gewasser Il. Ordnung nach dem Brandenburgi-
schen Wassergesetz (BbgWG),

- Waldflachen,

- Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, Einzeldenkmale und zwei Boden-
denkmale sowie

- drei Biotope nach § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG)

bertcksichtigt.

Informell wird der vorlaufige Verlauf der Eingriffsgrenze des Verkehrsprojektes Deutsche
Einheit Nr. 17 im Bereich des Babelsberger Durchstichs aus dem laufenden Planfeststel-
lungsverfahren dargestellt.

Variantenuntersuchung

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfes erfolgten Variantenuntersuchungen.
Erste Planungsuberlegungen wurden in den Varianten 1, 2 und 3 dargestellt. Diese Vor-
entwlrfe waren dazu bestimmt, die verschiedenen Planungsansatze und L6ésungsmoglich-
keiten aufzuzeigen. Da die Varianten 1, 2 und 3 als erste Uberlegungen noch ohne ein ord-
nendes Prinzip entworfen wurden, ist es unabdinglich gewesen, diese in einem zweiten Ab-
schnitt zu "entmischen” und unter dem Gesichtspunkt eines systematischen Aufbaus ein-
zelne Planinhalte klar der einen oder anderen Variante zuzuordnen. Im Ergebnis dessen
wurden im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung und der Beteiligung der Fachbereiche
der Stadtverwaltung Potsdam die beiden grundsatzlichen Varianten 4 und 5, deren we-
sentlicher Unterschied im Umfang der baulichen Restriktionen liegt, vorgestellt.

In Auswertung der Anregungen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung und der Beteiligung der
Fachbereiche der Stadtverwaltung Potsdam ist die 6. Vorentwurfsvariante entwickelt worden,
zu der die Trager offentlicher Belange beteiligt worden sind. Die vorgebrachten Stellung-
nahmen sind nach einem erneuten Auswertungsprozess in den Bebauungsplanentwurf ein-
geflossen.

Flachennutzung entsprechend dem Bebauungsplanentwurf

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich fur den Geltungsbereich folgende
Flachennutzung:

Wohnbauflachen (reines Wohngebiet) 75.969,99 m2 28,70 %
Wohnbauflachen (allgemeines Wohngebiet) 40.429,36 m2 1527 %
Flachen fir den Gemeinbedarf 655,49 m2 0,25 %
Verkehrsflachen 42.024,87 m2 1587 %
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Flachen fir Versorgungsanlagen und fur die Abwasserbeseitigung 412,77 m?2 0,16 %
offentliche Grinflachen 45.200,00 m2z 17,07 %
private Grinflachen 42.032,10 m2 15,87 %
Wasserflachen 4.593,25 m? 1,74 %
Flachen fir Wald 13.41390 m? 5,07 %
Summe der einzelnen Flachen 264.731,73 m? 100 %

2.3.1 Begrindung der Festsetzungen

Teil A:  Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung reiner und allgemeiner Wohngebiete entspricht den im Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan formulierten Planungszielen. Mit der Festsetzung allgemeiner
Wohngebiete werden Uber die grundsatzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke allgemein zugelassen. Darlber hinaus kénnen in diesem Baugebiet
im Rahmen der Vertraglichkeit mit dem Wohnen die Ausnahmen "Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes" und "Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe" zugelassen werden. Siehe
hierzu die textliche Festsetzung Nr. 1, welche die Zulassigkeit von Nutzungen als Ausnahme
im allgemeinen Wohngebiet regelt.

Die festgesetzten reinen Wohngebiete spiegeln die vorhandene stadtebauliche Situation
wieder, die es zu festigen und teilweise auch zu erweitern gilt. Betroffen hiervon sind die Be-
reiche dstlich der Wannseestralde und beidseitig der Louis-Nathan-Allee.

Die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten ist die zwangslaufige Weiterentwicklung
des dorflich strukturierten Ortsteiles Klein Glienicke mit seinem Nebeneinander von Wohnen
und nicht storendem Gewerbe. Betroffen davon sind der "zentrale" Bereich an der Waldmiil-
lerstral3e, als Planungsansatz auch das westliche Plangebiet zwischen Méven- und Wilhelm-
Leuschner-Stral3e sowie in Aufnahme einer vorhandenen Bebauung auf den angrenzenden
Berliner Grundstiicken, die dstlich der StralRe Am Waldrand in das Berliner Territorium hin-
einreichenden Grundsticksflachen. Die von den zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes 6stlich der Stralle Am Waldrand ausgehenden
Stérungen sind vereinbar mit der angrenzenden schutzbedirftigen Nutzung reiner Wohnge-
biete. Stadtebauliches Ziel ist es hier, auf diesen noch ungeteilten und grof3en Grundstiicken
das Nutzungsspektrum nicht unnétig zu beschrénken, jedoch die Wohnnutzung stérende
Entwicklungen zu vermeiden.

MalR der baulichen Nutzung
Gemal § 16 der Baunutzungsverordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und im Einzelfall die Hohe baulicher Anlagen  (O-

berkante und Traufhohe) als HochstmafR bzw. als zwingend bestimmt. UbermaRige, stadte-
baulich nicht gewollte Héhenentwicklungen sollen damit ausgeschlossen sein.
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In Anwendung der neuen Brandenburgischen Bauordnung ist bei einer planungsrechtlichen
Festsetzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht mehr zuldssig.
Um jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Gebaude zu er-
maoglichen, wird ein zweites Vollgeschoss als Hochstmafld zugelassen, insofern es sich in ei-
nem Dachraum befindet und der Drempel nicht héher als 1,0 m ist. Bei Festsetzung weiterer
zulassiger Vollgeschosse wéaren ohne Beschrankungen der Traufhdhe oder ohne baugestal-
terische Regelungen Gebaude mdglich, die nicht den vorhandenen zu wahrenden oder auch
den neu zu entwickelnden stadtebaulichen Strukturen entsprechen. Somit wird fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 bzw. zwin-
gend haufig in Verbindung mit einer baugestalterischen, textlichen Festsetzung auf eins,
zwei, drei und vier beschrankt. Die Festsetzungen zu den Hohen baulicher Anlagen orientie-
ren sich am Bestand. Die nachfolgende tabellarische Ubersicht beinhaltet eine kurze stadte-
bauliche Herleitung der einzelnen festgesetzten Zahlen der Vollgeschosse, aber auch die
der partiell festgesetzten Hohe baulicher Anlagen zuzuordnende mittleren Héhe des Geléan-
des bzw. die H6he der baulichen Anlage Uber der angenommenen mittleren Gelandehdhe
als Orientierungswert.

Lagebeschreibung Maf der baulichen Nutzung Begrindung
der Baufenster Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal bzw.
zwingend / Héhe baulicher Anlagen tiber DHHN
* (mittlere Hohe des Gelandes Gber DHHN /
Traufhdhe oder Oberkante der baulichen Anlage
Uiber der angenommenen mittleren Gelandehéhe
als Orientierungswert)

Movenstralle, westliches Baufenster Ine

Movenstralde, stidliches Baufenster

Orientierung am Bestand
Orientierung an der ndrdlichen

G
I

Nachbarbebauung
Movenstrale 1 n e Bestand
MdévenstralRe 2 1 ° Orientierung am Bestand
W.-Leuschner-Str. 1 (WR 1) Il Bestand
W.-Leuschner-Str. 2 1 ° Bestand
W.-Leuschner-Str. 2a bis 7 Il Orientierung am Bestand
W.-Leuschner-Str. 8 Il Bestand
W.-Leuschner-Str. 9 Il Bestand
W.-Leuschner-Str. 10, nordliches Gebaude IV Bestand
W.-Leuschner-Str. 10, Verbinder Il Bestand
W.-Leuschner-Str. 10, sudl. Gebaude rechts Il Bestand
W.-Leuschner-Str. 10, sudl. Gebdude mittig 1l Bestand
W.-Leuschner-Str. 10, sudl. Gebaude links Il Bestand
W.-Leuschner-Str., Remise I Bestand
WaldmiuillerstraRe 1 e OK 40,0 m Bestand
(31,0 m /9,0 m*
WaldmiuillerstraRe 2 bis 4 Il OK41,5m Bestand
(31,5 m /10,0 m)*
WaldmiuillerstraRe 3 i OK44,5m Bestand
(32,0m /12,5 m)*
Waldmdiillerstral3e 6 1] OK455m Bestand
(32,25 m /13,25 m)*
Waldmdllerstraf3e 6 und 7 (riickseitig) Il OK 39,0 m Orientierung am Bestand und
(32,0m/7,0m)* am Planungsansatz
WaldmiuillerstraRe 7 e OK 38,0 m Bestand
(32,5m /55 m)*
Waldmiuillerstral3e 7b Il OK 44,5m Orientierung an einer
(32,5m /12,0 m)* Baugenehmigung
LankestraRe 2 v © OK 47,0 m Bestand
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Lagebeschreibung
der Baufenster

Malf der baulichen Nutzung Begriindung
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal bzw.
zwingend / Héhe baulicher Anlagen tiber DHHN
* (mittlere Hohe des Gelandes Giber DHHN /
Traufhdhe oder Oberkante der baulichen Anlage
Uber der angenommenen mittleren Gelandehéhe
als Orientierungswert)

(32,5m/ 14,5 m*

Waldmobillerstraf3e 8 Il OK 44,5m Bestand
(33,0 m /11,5 m)*
Waldmiillerstrale 9 und 10 v © OK 50,0m Bestand

(33,0 m /17,0 m)*

Waldmdillerstraf3e 10 und 11 (riickseitig)

e OK 44,0 m
(35,25 m / 8,75 m)*

Orientierung am
rickwartigen Bestand

Waldmoillerstraf3e 11

e OK 47,5 m
(33,25 m / 14,25 m)*

Bestand

Waldmotllerstraf3e 12

ne OK 47,5m
(33,25 m/ 14,25 m)*

Orientierung am Bestand

WaldmiillerstraRe 13 e Bestand
Louis-Nathan-Allee 5 v ° Bestand
Louis-Nathan-Allee 6 1 Bestand
Louis-Nathan-Allee 7 1 Bestand
Louis-Nathan-Allee 7a e Bestand

Louis-Nathan-Allee 8, WR 3
Louis-Nathan-Allee 10, WR 2

zwingend 111 ©
zwingend 11 ©

Die zwingende Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse in den
reinen Wohngebieten WR 2
und WR 3 resultiert aus der
stadtebaulichen und denkmal-
pflegerischen Absicht, bei Er-
richtung von Gebauden die his-
torisch Uberlieferte Zahl der
Vollgeschosse der abgerisse-
nen Schweizerhduser zum
Mafstab der Bebauung zu ma-
chen.

GriebnitzstralRe 2

G
[l

Bestand

GriebnitzstraRe 3 (Flurstiick 102, Flur 22)

G
[l

Orientierung an der Nachbar-
bebauung, Planungsansatz

WannseestralRe 2

G
[l

Bestand

Wannseestralle 3 v © Bestand

WannseestralRe, Am Waldrand, Tannen- ne Orientierung am Bestand
stral3e, Planstra3e A, Am Bottcherberg

(grol3es, gegliedertes Baufenster - WR)

WannseestralRe, GriebnitzstralBe (WR) 1 ° Bestand

Wannseestralle 12 v © Bestand

Wannseestralle 14 e Bestand

WannseestraRe WR - Pfortnerhaus in/u/n Die zwingende Festsetzung der

(alle zwingend)

Zahl der Vollgeschosse in den
reinen Wohngebieten WR -
Pfortnerhaus resultiert aus der
stadtebaulichen und denkmal-
pflegerischen Absicht, bei Er-
richtung von Gebauden die his-
torisch Uberlieferte Zahl der
Vollgeschosse des abgerisse-
nen Pfértnerhauses zum Maf3-
stab der Bebauung zu machen.
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Lagebeschreibung Maf der baulichen Nutzung Begrindung
der Baufenster Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal bzw.

zwingend / Héhe baulicher Anlagen tiber DHHN
* (mittlere Hohe des Gelandes tiber DHHN /
Traufhdhe oder Oberkante der baulichen Anlage
Uiber der angenommenen mittleren Gelandehéhe
als Orientierungswert)

Am Bottcherberg 2 (WA 1) v °© Planungsansatz

Am Béttcherberg 2a (WR) s Bestand

Am Béttcherberg 4, Tannenstrae 10 bis 13 11l © Orientierung am Bestand

Am Béttcherberg 5 v TH 63,0 m Da die Bauflachen gegenuber

(54,0m /9,0 m)* denen benachbarter Baugebie-
te topographisch tiefer liegen
erfolgt die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse als Hochst-
mal auf vier Vollgeschosse. In
Verbindung mit der Festset-
zung der Traufhdhe baulicher
Anlagen als Héchstmalf wird
eine Angleichung an die Trauf-
héhen der angrenzenden, vor-
handenen Gebaude erreicht.

Am Bottcherberg 6 v TH 64,5 m Planungsansatz, Berlcksichti-

(Flurstiicke 189/4 und 190/2, Flur 22) (65,0 m/9,5m)* gung der Nachbarbebauungen

Am Bottcherberg 7 und 7a v TH 65,0 m Planungsansatz, Berlicksichti-

(Flurstiicke 193 und 195/2, Flur 22) (56,0 m /9,0 m)* gung der Nachbarbebauungen

Am Bottcherberg 8 11 Bestand

Am Bottcherberg 10 11 Bestand

Am Bottcherberg, Tannenweg e Planungsansatz, Berlicksichti-

(grof3es Baufenster) gung der Nachbarbebauungen

Baufenster am Tannenweg auf den Flursta- 11 TH 62,0 m Planungsansatz, Berlcksichti-

cken 193 und 195/2, Flur 22 (65,5m/9,5m)* gung der Nachbarbebauungen

Baufenster am Tannenweg auf dem Flur- TH 64,0 m Planungsansatz, Berucksichti-

stuck 182/5, Flur 22 (53,0m/11,0m)* gung der Nachbarbebauungen

Tannenstral3e 8 u. 9, Am Waldrand 24 u. 25 |l Bestand

Am Waldrand n e Planungsansatz fiir eine Neu-

(Flurstiicke 221 und 222, Flur 22) bebauung

Am Waldrand 21, 21a, 23 e Bestand

Am Waldrand - WR 4.4 Il TH 63,0 m Einfamilienhausbebauung, zum

(59,0 m/4,0 m)* Teil schon bestehend

Am Waldrand - WR 4.3 Il TH 63,5 m Einfamilienhausbebauung, zum
(59,25 m/4,25m)* Teil schon bestehend

Am Waldrand - WR 4.2 Il TH 64,0 m Einfamilienhausbebauung, zum
(59,75 m /4,25 m)*  Teil schon bestehend

Am Waldrand - WR 4.1 Il TH 63,0 m Einfamilienhausbebauung, zum

(59,0 m /4,0 m)* Teil schon bestehend
Die festgesetzten zuldssigen Grundflachenzahlen und Grundflachen beriicksichtigen den in
den Planungszielen verankerten Erhalt vorhandener Bebauungs- und Grundstticksstrukturen
sowie die Wahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes des Ortsteils Klein Glienicke.
Die Intensivierung der Wohnnutzung in bestehenden Wohnbereichen durch Bebauung von
unbebauten Zwischenbereichen als Fortfilhrung von in der Vergangenheit begonnenen stad-
tebaulichen Entwicklungen, soll mit diesen Festsetzungen nicht ausgeschlossen sein. Auf
bisher unbebauten Baugebietsflachen werden die in den angrenzenden Bestandssituationen
vorhandenen stadtebaulichen Dichtewerte aufgenommen. Die Obergrenzen fur die Bestim-
mung des Mal3es der baulichen Nutzung geméaf 8 17 der Baunutzungsverordnung werden
nicht Uberschritten. Ausnahme bildet hierbei das auf dem Flurstick 182/5 der Flur 22 festge-
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setzte reine Wohngebiet. Dem § 17 der Baunutzungsverordnung zur Folge ist fur reine
Wohngebiete eine Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 bestimmt. Die Uberschreitung
der Obergrenze begriindet sich in dem nachvollziehbaren Anliegen des Grundstiickseigen-
timers der Ermdglichung einer kompakteren, an der Hangkante zum Tanneweg konzipierten
Wohnbebauung. Die besondere topografische Situation erfordert auch eine standortspezifi-
sche stadtebauliche Losung. Diese Uberschreitung wird dadurch ausgeglichen, dass auf
dem betreffenden Flurstiick eine groRe zusammenhangende private Grunflache mit einem
schitzenswerten Baumbestand festgesetzt wird. Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die héhere Baudichte nicht beeintrachtigt.
Gerade dadurch werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Die Bedurf-
nisse des Verkehrs werden weiterhin befriedigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen dieser
Uberschreitung nicht entgegen.

In der nachfolgenden Tabelle wird die resultierende Grundflachenzahl von Baugebieten, fir
die nur eine zulassige Grundflachenzahl als Héchstmald bestimmt ist, dargestellit.

Flurstiick Baugebiet Bauge-  festgesetzte resultie- Verhaltnis zum
bietsfliche Grundflaiche rende GRZ § 17 BauNVO

18/2 WR 1 1.259 mz 300 mz 0,24 Obergrenze eingehalten
58 WR 996 m2 220 mz 0,22 Obergrenze eingehalten
102 WR 1.007 mz 250 mz 0,24 Obergrenze eingehalten
103 WR 1.166 mz 250 mz 0,21 Obergrenze eingehalten

105/2 WR 1.538 m? 400 m?2 0,26 Obergrenze eingehalten
120 WR 896 m2 170 mz Obergrenze eingehalten
121 WR 611 m2 200 mz 0,19 Obergrenze eingehalten
123 WR 2 440 m?2 144 mz 0,32 Obergrenze eingehalten
123 WR 3 765 mz 182 mz 0,23 Obergrenze eingehalten
124 WR 1.354 mz 200 mz 0,15 Obergrenze eingehalten
125 WR 912 m? 150 mz 0,16 Obergrenze eingehalten
125 WRPormeraus - g5 m2 150 m2 0,25 Obergrenze eingehalten
126 WR 823 m2 180 mz 0,22 Obergrenze eingehalten

182/5 WR 725 m2 423 m?2 0,58 Obergrenze Uberschritten

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird nur dort festgesetzt, wo es die weiter zu entwickelnde bzw. nur zu si-
chernde stadtebauliche Struktur vorgibt und durch die GroRRe der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen auch anderes, stadtebaulich nicht Gewiinschtes zugelassen werden konnte
(Gebaudetyp und Baukoérperlange). Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird mit-
tels textlicher Festsetzung néher bestimmit.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen unter Verwendung von Baulinien
und -grenzen wird eine Zonierung des Plangebietes vorbereitet. Dabei wird, soweit es durch
den Bestand noch moglich ist, die Einhaltung einer 3 bis 5 m breiten Vorgartenzone ange-
strebt. Mit der Festsetzung der straRenseitigen Baulinie an der WaldmuillerstraRe soll die be-
stehende stadtebauliche Situation planungsrechtlich gesichert und wie am Beispiel des Flur-
stiickes 55 der Flur 22 fortgefuihrt werden. In Nachbarschaft zu Berlin, insbesondere im ndrd-
lichen Bereich zwischen den StralBen Am Waldrand und Am Boéttcherberg wird zur Betonung
des Ortsabschlusses eine 4 m breite, nicht Gberbaubare Grundstiickflache festgesetzt. Auch
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ist diese nicht Uberbaubare Grundsticksfliche zum Schutz der ebenfalls festzusetzenden
3,0 m breiten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen notwendig (Wurzel- und Kronenschutz).

Die zur Stralle Am Waldrand orientierte, "sagezahnartige" Baufensterausbildung in den rei-
nen Wohngebieten WR 4.1 bis WR 4.4 bericksichtigt die Stellung der vorhandenen Ge-
baude zur StralRe am Waldrand sowie die schrag verlaufenden seitlichen Grundstiicksgren-
zen. Diese stadtebauliche Eigenart hat fur diesen Bereich des Plangebietes pragenden Cha-
rakter. Mit der Festsetzung der zur Stral3e hin orientierten Baulinien wird diese Schrag-
stellung von Gebauden planungsrechtlich gesichert.

Auf dem Flurstiick 182/5 der Flur 22 schiebt sich das Baugebiet weit in den FulR3 des 6stli-
chen und nérdlichen Hanges hinein. Seine slidliche Begrenzung bericksichtigt den angren-
zenden, steil aufsteigenden Hang, der zur geologischen Sicherung seiner Selbst und des
oben vorbefiihrenden Tannenwegs nicht verandert werden soll. Zum Schutz der Hange wird
das Baufenster ndrdlich und sudlich um 3,0 m von der Baugebietsbegrenzung und am Tan-
nenweg von der StralRenbegrenzungslinie wie bei den anderen Grundstiicken dieser Stral3e
um mindestens 5 m zurtickversetzt. Dabei erfolgt zur Sicherung der Béschungskante eine
Begradigung der Baugrenze und keine Parallellage zur StralRenbegrenzung. Die unmittelbar
an der StralRe Am Bottcherberg in den Senken konzipierten Baugebiete bertcksichtigen in
ihren seitlichen Ausdehnungen ebenfalls schiitzend die Hanglagen.

Im Ostlich der StraBe Am Waldrand festgesetzten allgemeinen Wohngebiet wird mit der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache die benachbarte, auf Berliner Territorium gele-
gene stadtebauliche Situation aufgegriffen und fortgefihrt. Sowohl ein- als auch zweige-
schossige Gebaude, weitgehend in einem gleichen und dichten Abstand zur Stralle Am
Waldrand pragen diesen Siedlungsbereich. Die hinteren Grundsticksflachen werden als
Garten mit einzelnen Nebenanlagen bzw. als Waldflachen genutzt. Diese kleinteilige stadte-
bauliche Struktur soll in diesem allgemeinen Wohngebiet nicht durch andere, dieser Situation
fremde Bebauungsformen gestort werden. Dartber hinaus resultiert die Tiefe der Gberbauba-
ren Grundsticksflache auch aus der Berticksichtigung der Forderung des Amtes fir Forst-
wirtschaft Belzig als Untere Forstbehoérde, einen Abstand bebaubarer Flachen zum Wald von
ca. 25 m einzuhalten. Die mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auf den
Flurstiicken 221 und 222 der Flur 22 sich hier in den vorhandenen Waldbestand hineinschie-
bende Bebauung wird einen neuen Waldrand entstehen lassen, den es zu schitzen gilt.
Gleichzeitig erfahrt damit auch die neu zulassige Hauptbebauung einen Schutz vor Schadi-
gungen die vom benachbarten Wald ausgehen koénnen.

Aufgrund einer vom Grundstickseigentimer bis zum Satzungsbeschluss zu leistenden Er-
klarung Uber den Verzicht der Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen aller Art
wegen fahrlassiger Handlungen und Unterlassungen im Zusammenhang mit dem Zustand
oder Betrieb des betreffenden Waldes gegeniiber dem jeweiligen Waldeigentiimer und den
naturlichen oder juristischen Personen, deren er sich zur Bewirtschaftung des Waldes be-
dient, kann der besonderen stadtebaulichen Absicht, des partiellen Zurticksetzens des Bau-
fensters in den hinteren Bereich des allgemeinen Wohngebietes Rechnung getragen wer-
den. Mit dieser angestrebten stadtebaulichen Struktur werden einerseits die benachbarten
Baufluchten aufgegriffen und andererseits ermdglicht sie eine raumlich differenzierte Anord-
nung von Gebauden. Durch den Grundstiickseigentiimer ist sicherzustellen, dass diese Er-
klarung, die im Falle der ganzen oder teilweisen Veraul3erung des Grundstiickes vertraglich
auf den Rechtsnachfolger Giberzugehen hat, soweit rechtlich zulassig, als Grunddienstbarkeit
eingetragen wird. Die beschriebene Plananderung und Vorgehensweise liegen im Interesse
des Eigentimers dieses Grundstiickes.
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Zur Begriindung der Festsetzungen zu den reinen Wohngebieten WR 2 und WR 3 siehe Be-
grindung der textlichen Festsetzung Nr. 27.

Grundsatzlich soll auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen die Errichtung von Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie baulicher Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen,
nicht ausgeschlossen sein. Mit Ausnahme einzelner Bereiche werden deshalb zu den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen keine weiteren Festsetzungen getroffen. So werden zur
Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes in den Vorgartenbereichen
Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten ausgeschlossen. Denkmalpflegerische Belan-
ge erfordern Einschrankungen der Uberbaubarkeit im reinen Wohngebiet WR 1. In den allge-
meinen Wohngebieten sudwestlich der Waldmidillerstra3e, im Abschnitt zwischen Mo6-
venstraRe und WannseestraRe wird die Uberbaubarkeit sowohl aus denkmalpflegerischen
als auch aus stadtebaulichen Grinden beschrankt. Hier sollen die vom Babelsberger Park
und von den Wasserflachen vorhandenen Sichten auf Klein Glienicke sowie die ge-
samtheitliche historische Bebauungsstruktur nicht durch die in den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen allgemein zuldssigen Nutzungen gestort werden. Eine Konzentration der
Gebéaude flir Haupt- und Nebennutzungen in den lUberbaubaren Grundstiicksflachen soll er-
reicht werden. Eine stadtebaulich nicht gewlnschte, zersplitterte Anordnung von baulichen
Anlagen auf den Grundsttcksflachen wird vermieden.

Flachen fir Nebenanlagen sowie fir Stellplatze und Garagen

Hiermit soll die durch eine Baukoérperfestsetzung und textliche Festsetzung zur Unzulassig-
keit von Uberdachten und teilweise umschlossenen Stellplatzen und von Garagen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entstehende starke Baubeschrankung auf dem
Grundstiick Wilhelm-Leuschner-StraRe 1 (Flurstiick 18/2) gemindert werden. Dem Bedurfnis
der Errichtung von tUberdachten und teilweise umschlossenen Stellplatzen und von Garagen
wird damit Rechnung getragen. Mit dieser im hinteren Grundstlicksbereich liegenden Flache,
in der auch die Errichtung von Nebenanlagen zuldssig ist, werden denkmalpflegerische Be-
lange berilcksichtigt. Das einzeln stehende denkmalgeschitzte Wohnhaus auf diesem
Grundsttick soll nicht durch die oben genannten baulichen Anlagen in seiner bauhistorischen
Wirkung gemindert werden. Die Einhaltung eines denkmalpflegerischen Schutzabstandes
von den baulichen Anlagen zur Unterstellung von Fahrzeugen zum Wohnhaus ist bedeutsam
fur die stadtebauliche Erlebbarkeit des gesamten, ebenfalls denkmalgeschiitzten Bereiches
an der Louis-Nathan-Allee in unmittelbarer Nachbarschaft des Jagdschlosses Glienicke.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fur die Kirche und kirchlichen Zwecken die-
nenden Gebauden und Einrichtungen auf dem Flursttick 17 der Flur 22 sichert die vorhanden
kirchliche Nutzung dieses, mit einer evangelischen Kirche bebauten Grundstiickes an der
Wilhelm-Leuschner-Stral3e.

Der auf dem Flursttick 10/1 der Flur 22 gelegene, fiir die Bewirtschaftung stadtischer Grin-
flachen notwendige Gartenarbeitsstitzpunkt der Stadtverwaltung wird durch die Festsetzung
einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Offentliche Verwaltungen -
Gartenarbeitsstitzpunkt" planungsrechtlich gesichert.

Verkehrsflachen
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Die Verkehrsflachen gliedern sich in StraRenverkehrsflachen und in Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung.

Die festgesetzten StralRenverkehrsflachen liegen zum gréf3ten Teil auf den vorhandenen,
gewidmeten StralRengrundstiicken. Es sind jedoch Korrekturen notwendig, wie z.B. an der
StralRe Am Bottcherberg. Hier liegen einige der Grundstiickseinfriedungen nicht unmittelbar
an der Stra3enbegrenzungslinie. Diese missen zurlickgesetzt werden.

Die WannseestralRe wurde im Zuge der Errichtung der Grenzanlagen zum damaligen West-
berlin in stdliche Richtung versetzt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens haben die
von dieser Situation betroffen privaten Grundstiickseigentimer mehrfach angeregt, eine Ver-
schiebung der Stral3enbegrenzungslinie in nérdliche Richtung, mdglichst bis zur noch vor-
handenen Grenze zum StraRenflurstiick 127, vorzunehmen. Auf die Versetzung der Stra-
RBenbegrenzungslinie haben die Grundstiickseigentiimer nach der aktuellen Rechtslage kei-
nen Rechtsanspruch. Aufgrund der sehr dicht am Haus Wannseestral3e 10 vorbeifihrende
Fahrbahn und den damit einhergehenden Folgen wie z. B. Erschitterungen will die Landes-
hauptstadt Potsdam den Betroffenen jedoch entgegen kommen. Daher wird im Bereich der
Grundsticke Wannseestral3e 10 (Flurstiick 130 der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg) und
WannseestralRe 9 (Flurstiick 131/2 der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg) die Stral3enbe-
grenzungslinie in nordliche Richtung versetzt. Dieses erfolgt jedoch nur soweit, dass ein
Querschnitt einer stralRenverkehrlichen Engstelle einschlielich der sudlichen Gehbahn ver-
bleibt und damit die im Bereich der jetzigen nérdlichen Fahrbahnkante gelegenen unterirdi-
schen Versorgungsleitungen nicht umverlegt werden muissen. Allerdings gilt zu beachten,
dass mit Rechtskraft des Bebauungsplanes kein Anspruch auf eine sofortige Umsetzung der
Festsetzungen besteht.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen beinhaltet den Wiederauf- und den Neubau von Stra-
Ben und der dazugehdrigen Bauwerke. Dieses betrifft die Instandsetzung der Schlossbriicke
in der WaldmillerstraRe und deren Fortfilhrung zur MdvenstraRe in Verbindung mit dem
Rickbau der bisherigen Umfahrung der Schlossbriicke, sowie die Ausbildung einer Wende-
maglichkeit an der PlanstralRe A (kleine Betonstraf3e sidlich der Tannenstraf3e). Die Fortfih-
rung des Tannenweges (ehemals als "Betonstraflie” bezeichnet) mit Anbindung an die Stra-
3e Am Bottcherberg ist zwischenzeitlich durch einen privaten Investor realisiert worden.

Im Zuge der Errichtung der Grenzsicherungsanlagen nach 1961 konnte die Movenstral3e ih-
rer Funktion als ErschlieBungsstra3e der angrenzenden Grundstiicke nicht mehr gerecht
werden. Mit dem Fall der "Berliner Mauer" sind die betroffenen Grundstiicke wieder tber die
Movenstral3e erreichbar. Das muss auch weiterhin mdglich sein. Da eine Wendemadglichkeit
insbesondere fur Mll- und Rettungsfahrzeuge nicht besteht und eine solche aufgrund einer
hoheren Versiegelungsflache nicht vorgesehen ist, soll diese Stra3enverkehrsflache an die
KonigstraRe angebunden werden. Auch wenn das Land Berlin eine Einmindung der Mo-
venstral3e aus Grinden der sich dann erweiternden Stral3enbaulasttragerschaft ablehnt, sind
Moglichkeiten der Einbindung dieser Stral3e mittels Ausbildung einer Grundstiicksausfahrt
auf die Konigstral3e in Betracht zu ziehen. Diese Ausfahrt soll nur einem beschrankten Kreis
von Kraftfahrzeugen (Anlieger und Rettungsfahrzeuge) vorbehalten sein. Die hierfur ver-
kehrsorganisatorischen und -baulichen Reglungen obliegen dem Trager der Stra3enbaulast.

Der BetonstraRenabschnitt, der im Zuge der Errichtung der Grenzsicherungsanlagen der
Staatsgrenze der DDR zu Westberlin als verlangerte bzw. umverlegte Wannseestral3e aus-
gebildet worden ist, soll aufgegeben werden. Nur ein Teil davon (in Nord-Std-Richtung) wird
als verkehrsberuhigter Bereich (Planstral3e A) zur ErschlieBung von Grundstiicken im Innern
dieses Quartiers belassen.
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Zur ErschlieBung von Grundstiicken wird im nordwestlichen Teil der Wilhelm-Leuschner-
Stral3e ein weiterer verkehrsberuhigter Bereich bestimmt. Dariiber hinaus soll die Verkehrs-
flache zwischen den Friedhofen als Ful3géangerbereich festgesetzt werden.

Die LankestralRe ist mit dem Wiederaufbau der Enver-Pascha-Briicke nicht mehr fur den
durchgehenden Kfz-Verkehr vorgesehen. Somit kann eine Beruhigung dieses engen Stra-
Renzuges und der Briickenkopfsituationen beiderseits des "Babelsberger Durchstichs" er-
reicht werden. lhre Verkehrsflache wird jedoch weiterhin als Stral3enverkehrsflache festge-
setzt. Sie soll im Zuge verkehrsorganisatorischer MalRnamen als verkehrsberuhigter Bereich
fur Radfahrer und Ful3ganger gestaltet werden.

Die Bestimmung der Breite der Verkehrsflachen bertcksichtigt vorrangig die tatsachliche Si-
tuation der vorhandenen Stral3en bzw. StralRenraume. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist
jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen. Einteilungen von StraRenverkehrsflachen blei-
ben den Fachplanungen vorbehalten.

Auf den Flachen der o6ffentlich gewidmeten Louis-Nathan-Allee (Flurstiicke 122 und 223 der
Flur 22) befindet sich zu grof3en Teilen ein schiutzenswerter Baumbestand. Auch werden
diese Flachen schon seit langem nicht mehr als Strale oder Weg genutzt. Eine Festsetzung
der beiden gewidmeten Flurstiicke als StraRenverkehrsflache wirde planungsrechtlich einen
nicht vertretbaren Eingriff in Natur und Landschaft vorbereiten. Dieses kann Uber die Fest-
setzung einer offentlichen Grinflache in Verbindung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur
Sicherung der Erschlie3ung der an dieser Grinflache angrenzenden Grundstiicke vermieden
werden. Infolge dieser Festsetzungen ist bei Umsetzung der Planinhalte die Louis-Nathan-
Allee als Stral3enverkehrsflache zu entwidmen.

Versorgungsflachen

Nordlich der Movenstralle nahe dem Einmindungsbereich der Wilhelm-Leuschner-Stral3e
(Flurstiick 224) wird zur Sicherung des Bestandes eine Flache fur Versorgungsanlagen und
fur die Abwasserbeseitigung mit den Zweckbestimmungen Elektrizitdt und Abwasser vorge-
sehen. Gleiches trifft fir eine kleinere Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung Abwasser im Bereich der offentlichen Grunflache (Flurstiick 111) zwischen der Wann-
seestralle und dem Griebnitzsee zu. Zwei weitere Versorgungsflachen mit der Zweckbe-
stimmung Elektrizitat berlicksichtigen bestehende Trafostandorte.

In der Wannseestral3e wird auf der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Ver-
kehrsberuhigter Bereich) ein bestehender Standplatz fir Wertstoffsammelcontainer (Duales
System Deutschland) planungsrechtlich gesichert. Ein Alternativstandort konnte aus eigen-
tumsrechtlichen, stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Griinden nicht gefunden
werden.

Offentliche und private Griinflachen

Das Plangebiet ist stark durchgriint. Dieses stellt sich in Form von Hausgarten, zum Teil
auch mit alten Obstbaumpflanzungen, einer Dauerkleingartenanlage, Friedhofsflachen, be-
grinten Uferbereichen, einem Niederungsbereich und verschiedenen Ruderalflachen dar.
Insofern werden in der Planzeichnung private und 6ffentliche Griinflachen mit einer der Ort-
lichkeit entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt. Eine stadtebauliche Planungsabsicht
ist die planerische Sicherung dieser Griunflachen.

Die Flachen des Geltungsbereiches sind aufgrund ihrer Lage in Nachbarschaft zu bedeu-
tenden historischen Parkanlagen sowie ihrer Pragung durch unterschiedliche Freiflachen in
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besonderer Weise bestimmt. Dieses Netz aus privaten und offentlichen Griinflachen, Garten
und Waldflachen soll auch zukiinftig erhalten und gesichert werden.

Die offentlichen und privaten Grinflaichen sollen - zum Teil Uberlagert mit Flachen fur MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - den
Charakter des Planungsgebietes als stark durchgriintes Siedlungsgebiet sichern.

Offentliche Griinflachen werden nur dort festgesetzt, wo ein 6ffentliches Interesse besteht
und weitgehend kommunaler Grundbesitz dieses ermoéglichen kann. Dieses betrifft insbe-
sondere die kommunalen Grinflachen entlang der Louis-Nathan-Allee und der Bake mit ei-
ner nach Norden zur KoénigstralRe fuhrenden Verbindung an der Landesgrenze zu Berlin so-
wie den geplanten Uferweg von der Lankestral3e zur Schlossbricke. Die Durchgangigkeit
des Uferweges im Bereich des Grundstiickes WaldmiuillerstraBe 5 (Flurstlick 33, Flur 22) mit
dem Ausflugslokal "Burgershof" ist auch ohne Bebauungsplan gesichert, da davon ausge-
gangen wird, dass dieses auch im Interesse des Eigentimers liegt. Auch ist in sudostlicher
Verlangerung der Waldmiuillerstral3e eine offentliche Grinflache zu erhalten, die den direkten
Zugang zum Griebnitzsee ermdglicht.

Da es zur Zeit in Klein Glienicke keinen o6ffentlichen Spielplatz gibt, ist es aus sozialen Ge-
sichtspunkten unbedingt notwendig, langfristig hierfir eine Flache zu sichern. Ohne eine
konkrete Standortbestimmung wird in der o6ffentlichen Griunflache "An der Louis-Nathan-
Allee" neben der Zeckbestimmung Parkanlage auch die Zweckbestimmung Spielplatz fest-
gesetzt.

Der wertvolle alte Obst-, Park- und Waldbaumbestand ist innerhalb der Grinflachen zu er-
halten und zu ergéanzen. Eingriffe in die Schutzgiter des Naturhaushaltes, des Biotop- und
Artenschutzes sowie des Landschaftsbildes werden so vermieden.

Flachen fir MalRnahmen sowie Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die privaten oder 6ffentlichen Griunflachen werden in Teilbereichen mit besonderem Schutz-
bzw. Handlungsbedarf durch Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft Uberlagert. Es handelt sich hier um besonders
wertvolle, gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Biotopkomplexe (Obstwiese, Feuchtgebiet, Ei-
chen-Vorwald mittlerer Standorte) die als solche erhalten und vor stérenden Einfliissen ge-
schutzt werden sollen. Die in den textlichen Festsetzungen bestimmten Mal3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zielen auf den Er-
halt und den Schutz der besonderen Qualitaten ab; Eingriffe sollen so vermieden werden.
Die derzeit gestorte Biotopstruktur Obstwiese soll mit Hilfe der festgesetzten MalRhahme
aufgewertet werden. Die Umsetzung der Malinahmen erfolgt durch die jeweiligen Grund-
stiickseigentimer.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ermdglichen eine ErschlieBung bisher nicht erschlosse-
ner Grundsticke, zum Teil Uber Bauflachen hinweg, zum Teil aber auch Uber Grinflachen.
Diese Festsetzungen ermdglichen den Verzicht auf neue ErschlieRungsstral3en, wie z.B. die
Louis-Nathan-Allee, welche nicht alle Baugrundstiicke in ihrem Umfeld erschliel3t. Dartber
hinaus ermdglichen diese Geh-, Fahr- und Leitungsrechte die niveaufreie Uberquerung von
Gewassern (Briucken) bzw. Unterquerung von Grunflachen (Verrohrungen). Dadurch werden
die Nutzungsrechte der Brickenbauwerke bestimmit.
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Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit der Anpflanzung von Obstbaumen in den ruckwartigen Grundstiicksbereichen soll in den
Baugebieten WR 4.2 bis 4.4 zwischen Tannenweg und Am Waldrand die Kompensation der
Eingriffe in Natur und Landschaft erreicht werden, die auf den betroffenen Grundstiicken
durch den Bebauungsplan vorbereitet werden. Es soll so ein zusammenhangender Garten-
bereich entstehen, der durch Obstgehdlze bestimmt wird. Da es sich bei den Eingriffen vor-
aussichtlich um kleinteilige Beeintrdchtigungen von Natur- und Landschaft auf Einzel-
grundstiicken handelt, ist auch ihr Ausgleich mittels kleinteiliger Mal3hahmen auf den eige-
nen Grundstucken vorgesehen. Die Festsetzung dient vor allem dem Ausgleich der Eingriffe
in die Schutzgiter des Naturhaushaltes und des Biotop- und Artenschutzes, hat aber auch
positive Einfliisse auf das Landschaftsbild.

Erhaltung von Baumen

Das Plangebiet ist in besonderer Weise durch wertvollen Altbaumbestand gepragt. Es han-
delt sich hierbei zum Teil um Baume, die im Zuge der Gestaltung des Kunstdorfes Klein
Glienicke bewusst an markanten Punkten gepflanzt wurden und Sichtmarken, Blickpunkte
oder Raumkanten bilden. Dariber hinaus haben sich auch zahlreiche Baumbestande auf
den Baugrundsticken sowie innerhalb der Grinflachen entwickelt, die gemaR Baumschutz-
verordnung generell geschuitzt sind. Der Bebauungsplan kann nicht den gesamten vorhan-
denen Baumbestand mit einer Signatur zum Schutz bzw. Erhalt festsetzen. Im Bebauungs-
plan werden zeichnerisch nur der Erhalt und die Entwicklung der Altbdume festgesetzt, die
eine besondere Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild haben. Fur alle Gbrigen Baum-
bestande gelten die Vorschriften der Baumschutzverordnung.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmale
nach Landesrecht als nachrichtliche Ubernahme (8§ 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches)

Biotope nach § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes:
Obstwiese, Feuchtbiotop, Eichen-Vorwald mittlerer Standorte

Wasserflachen: - nach dem Bundeswasserstral3engesetz (WaStrG) planfestgestellte Fla-
chen der BundeswasserstralRe mit dem Teltowkanal, der Glienicker Lake
und dem Griebnitzsee

- der oberirdische Verlauf der Bake, einem Gewasser Il. Ordnung nach
dem Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG).

Waldflachen: auf den Flurstiicken 133, 134 sowie Teile der Flurstiicke 1/2, 221 u. 222
der Flur 22: Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Waldfla-
chen werden im Bebauungsplan tGberwiegend als Flachen fir Wald nach-
richtlich lbernommen. Damit wird die vorhandene Qualitat der Flachen ge-
sichert und Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden. Die Waldflachen
stellen einen wertvollen Baustein im Netz der Grinflachen des Planungs-
gebietes dar. Eine Ausnahme stellt die Flache im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes an der StralRe Am Waldrand dar, wo eine Waldumwandlung
notwendig wird, welche aufgrund der Darstellungen des Flachennutzungs-
planes von der unteren Forstbehérde in Aussicht gestellt wird. Diese Wald-
umwandlung ist durch den Grundstickseigentimer bei der zustandigen
Forstbehdrde im Falle der baulichen Nutzung des Grundstlickes bzw. bei
Rodung der Waldflachen zu beantragen. Die Kosten der Waldumwandlung
tragt der Grundstiickseigentimer. Die MaRgaben aus der Waldum-
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wandlungsgenehmigung hat ebenfalls der Grundstlickseigentiimer zu er-
fullen.

Denkmale: Siehe Abschnitt 1.2.3 "Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungs-
struktur": Die in der Planzeichnung eingetragenen Bodendenkmale stellen
den zurzeit bekannten Bestand dar. An dieser Stelle wird darauf hingewie-
sen, dass Veranderungen und MaflRnahmen an Bodendenkmalen durch Bo-
deneingriffe jeglicher Art der Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutz-
behérde bedirfen und dokumentationspflichtig in Verantwortung des Ver-
ursachers sind (8 15 Abs. 1 und 3 des Gesetzes iber den Schutz und die
Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg -
BbgDSchG). Erdeingriffe missen also archéologisch begleitet und ent-
deckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Funde sind ab-
lieferungspflichtig (8 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG). Wer Bodendenkmale
entdeckt, muss dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehoérde an-
zeigen.

Informeller Hinweis auf das Verkehrsprojekt Deutsche Einheit Nr. 17

Die Bundesregierung hat den Ausbau des Teltowkanals zu einer leistungsfahigen européi-
schen Wasserstraf3e beschlossen und in den Bundesverkehrswegeplan aufgenommen. Fir
den Ausbau der Bundeswasserstraf3en ist im Land Brandenburg im Jahre 1996 das Raum-
ordnungsverfahren zum Verkehrsprojekt 17 durchgefuihrt und abgeschlossen worden. Das
Planfeststellungsverfahren ist in der vorbereitenden Planung. Die geplanten Ausbaumal-
nahmen sehen eine VergroRerung des Kanalprofils auf 26 m Durchfahrtsbreite und die Bri-
ckendurchfahrtshéhen auf 5,25 m vor. Die Parkbriicke soll im Zuge des Ausbaus des Tel-
towkanals an die erforderliche Durchfahrtsbreite und -h6he angepasst und neu gebaut wer-
den. Die Eingriffsgrenze des Wasserstral3enausbaus ist im Plan als Hinweis dargestellt.
Liegt der Abschluss des Planfeststellungsverfahrens vor dem Inkrafttreten des Bebauungs-
planes, sind die Inhalte des Planfeststellungsbeschlusses nachrichtlich in den Bebauungs-
plan zu Ubernehmen. Der zeitliche Ausgang des Planfeststellungsverfahrens ist derzeit nicht
einzuschatzen.

Teil B:  Textliche Festsetzungen

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA und WA 1) sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen beanspruchen grof3ere zu-
sammenhangende Flachen, es ist mit einem regen Ziel- und Quellverkehr zu rechnen. Die-
ses ist jedoch mit der beabsichtigten ruhebedirftigen Wohnnutzung nicht vereinbar.

2. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) nur die in
8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke) zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebietes WA 1 befinden sich
topographisch in einer Senke. Dieser fur das Wohnen unginstigen Lage entsprechend, soll
die allgemeine Zulassigkeit der Wohnnutzung auf die oberen, besser belichteten und be-
sonnten Geschosse beschrankt werden. Gewollt ist die ausschlie3liche Bevorrechtigung der
anderen, im allgemeinen Wohngebiet zulassigen, baulichen Nutzungen. Das allgemeine
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Wohngebiet WA 1 ist der einzige verbliebene Standort im Plangebiet, auf dem noch eine,
das Wohnen am wenigsten stérende andere Nutzungsentwicklung vollzogen werden kann.
Gerade die fir Klein Glienicke fehlenden Versorgungsfunktionen, sowohl der Nahversorgung
als auch der Kultur und des Sozialen, erhalten mit dieser Festsetzung eine weitere Méglich-
keit der Ansiedlung.

3. In den Baugebieten mit einer abweichenden Bauweise sind nur Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand und mit einer L&dnge von hochstens 18,0 m zuldssig. Abwei-
chend hiervon sind in den reinen Wohngebieten WR 4.1 bis WR 4.4 nur Gebaude
mit einer Lange von hdchstens 12,5 m zuldssig. Diese Gebaudelangen dirfen durch
Balkone, Uiberdachte Terrassen und Eingange lberschritten werden.

Diese Festsetzung soll stadtebaulich nicht gewollte und nicht vertretbare Gebaudelangen
vermeiden, die der umgebenden Bebauungsstruktur fremd sind. Auch die mit kleinen Ein-
zelhdusern gepragte Bebauung im oberen Abschnitt der Stralle Am Waldrand soll beibe-
halten werden. In diesem Bereich sind die voluminésen Wirkungen, wie sie von grof3en Ein-
zelhdusern ausgehen, stadtebaulich nicht vertraglich. Die bestehende Bebauungsstruktur
des Ortsteils Klein Glienicke, insbesondere in seinem o6stlichen Teil, ist gepragt von einer
allméahlich ansteigenden, jedoch nach wie vor geringen Verdichtung in Richtung der sudli-
chen Bereiche (TannenstralBe / Wannseestral3e). Am Ortseingang, auf der StraRe Am Wald-
rand von Berlin kommend, erlebt der Passant eine kleinmaf3stabliche, den Grundsticksgro-
Ren angepasste Einfamilienhausbebauung, die es zu sichern gilt.

4, Bei Baulinien und Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvor-
spriingen, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis
zu 1,8 m zulassig.

Ein Uberschreiten der von der StraBenverkehrsflache aus gesehenen, hinteren Bau-
grenze durch an Gebaude angebaute Terrassen ist bis zu 2,5 m zul&ssig.

Bei Baulinien ist ein Zurticktreten des Gebaudes bis zu 4,0 m zulassig, wenn min-
destens 50 % der zur Baulinie hin orientierten Fassadenabschnitte an dieser Bauli-
nie errichtet werden.

Werden weitere Unter- oder Uberschreitungen aus denkmalrechtlichen Griinden
notwendig, sind diese zulassig.

Hiermit werden zulassige Ausnahmen von den Regelungen des § 23 Absatze 2 und 3 fest-
gesetzt. Sie erméglichen eine funktionell und auch vielfach subjektiv gewiinschte Erweite-
rung der architektonischen Gestaltungsmoglichkeiten an den Gebaudefassaden. Die zu ent-
wickelnde stadtebauliche Struktur, die unter anderem mit Baulinien und Baugrenzen einen
einzuhaltenden Rahmen erhalt, wird durch die Zulassigkeit der in dieser Festsetzung enthal-
tenen Uber- und Unterschreitungsmoglichkeiten keinesfalls beeintrachtigt.

Mit der Festsetzung zum Uberschreiten von Baugrenzen durch an Gebaude angebaute Ter-
rassen wird die bereits durch den § 23 Abs. 5 der Baunutzungsverordnung in Verbindung mit
8§ 6 Abs. 11 der Brandenburgischen Bauordnung ermdglichte Zulassigkeit von Terrassen, in-
sofern von ihnen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, in den hinteren, nicht tiberbauba-
ren Grundstuicksflachen generell festgesetzt. Terrassen sind demnach dort auch dann zul&s-
sig, wenn sie in konstruktiver Verbindung mit dem Hauptgebaude stehen. Diese Festsetzung
soll den baugestalterischen Spielraum erweitern. Insbesondere bei den in einigen Wohnge-
bieten eng bemessenen Baufenstern ist dieses notwendig, da flr die sich sonst ergebenden
Beschrankungen der Uberbaubarkeit der Grundstiicke kein Planungserfordernis besteht.

5. Stellplatze und Garagen sind unzuléssig

- in allen Baugebieten auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einer
Tiefe von 5,0 m, gemessen von der StraRenbegrenzungslinie,
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- im reinen Wohngebiet WR 1 auf3erhalb der Flache fir Carports, Garagen und
Nebenanlagen.

Diese Festsetzungen sollen u.a. ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranrlicken von
Stellplatzen, einschliel3lich Carports, und Garagen an die Strallenbegrenzung und damit in
den Vorgartenbereich verhindern. Es entsteht so ein einheitliches und abgestimmtes Sied-
lungsbild sowie ein, von Bebauung und Versiegelung freier Vorgartenbereich. Die zu den
StralBenverkehrsflachen und zur 6ffentlichen Grunflache hin orientierten Grundstiicksflachen
auf dem Grundstick stdlich der Kirche sind aus stadtbild- und denkmalpflegerischer Sicht
von stérenden Uberdachten Stellplatzen und Garagen freizuhalten.

6. Stellplatze, sofern sie Uberdacht und / oder ganz oder teilweise umschlossen sind,
und Garagen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen in den allge-
meinen Wohngebieten sidwestlich der WaldmiillerstralRe, im Abschnitt zwischen
Movenstral3e und WannseestralRe unzulassig.

Die Bereiche sudlich der WaldmiillerstraRenbebauung im Ubergang zu den Ufern sind aus
stadtbild- und denkmalpflegerischer Sicht von stérenden Uberdachten Stellplatzen und Ga-
ragen freizuhalten. Die rlckseitigen, sich zum Park Babelsberg hin orientierenden Grund-
stiicksflachen sollen nicht zersiedelt werden. Stadtebaulich dominieren muss weiterhin die
stra3enseitige (Haupt-) Bebauung. Zu erhaltende denkmalpflegerisch wichtige Panoramen
vom Kunstdorf "Klein Glienicke" sind ebenfalls Grunde fir diese Festsetzung.

7. In den reinen Wohngebieten sind in Wohngebauden mit zwei Vollgeschossen
hochstens vier Wohnungen, in Wohngebauden mit drei Vollgeschossen héchstens
sechs Wohnungen und in Wohngeb&uden mit vier Vollgeschossen hdchstens acht
Wohnungen zulassig.

Diese Festsetzung soll stadtebaulich nicht gewollte und nicht vertretbare Geb&udekubaturen
vermeiden, die der umgebenden Bebauungsstruktur fremd sind. Die Begrenzung der Zahl
der hochst zulassigen Wohnungen in einem Wohnhaus soll (in Verbindung mit der textlichen
Festsetzung zur Beschrankung der Gebaudeldangen) dazu beitragen, eine Bebauung der rei-
nen Wohngebiete mit Gberdimensionierten, oft als Stadtvillen ausgebildeten Einzelhausern
vermeiden zu koénnen. Diese in Klein Glienicke in einigen ausschlief3lich von der Wohnnut-
zung gepragten Bereichen vorgefundene Gebaudestruktur ist nicht der Mal3stab fiir die wei-
tere Entwicklung. Die Kleinmaf3stéablichkeit des Ortsteils wird neben anderen Festsetzungen
auch durch die Beschrankung der Zahl der Wohnungen eines Wohngeb&udes beibehalten
werden kbénnen.

8. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Denkmalbereichssatzung vom
31.10.1996 zwischen den Punkten S1-S2, S3-S4, S5-S6, S7-S8 und S9-S10 ist
zugleich StraRenbegrenzungslinie.

Diese Festsetzung dient der Eindeutigkeit der Lesbarkeit von Festsetzungen in der Plan-
zeichnung. In den angefuhrten Abschnitten verlauft gleichzeitig auf der, an der rdumlichen
Geltungsbereichsgrenze liegenden Umgrenzung der Denkmalbereichssatzung eine Stra-
Renbegrenzungslinie. Planzeichnerisch kann aber nur eine Linienart dargestellt werden. Die
Lage der anderen Linie, in diesem Fall der Stralienbegrenzungslinie, wird fir die betroffenen
Abschnitte mittels dieser textlichen Festsetzung eindeutig bestimmt.

9. Innerhalb der o6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Historische Park-

anlage" ist der vorhandene Baumbestand zu erhalten, sofern es sich um Arten der
Pflanzlisten 2 bis 4 handelt.
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Im Ubergang zum angrenzenden Bottcherberg stellt die historische Parkanlage des Kunst-
dorfes Klein Glienicke eine wertvolle, charakteristische Grinflache dar, die im Bereich sud-
ostlich des Feuchtgebietes durch einen markanten, alten Baumbestand gepragt wird. Es
handelt sich vor allem um Bestande aus Buchen, Kastanien und Linden, die sich in den
westlich und 6stlich angrenzenden Flurstiicken weiter fortsetzen. Diesen wertvollen alten
Park- und Waldbaumbestand gilt es zu erhalten. Eingriffe in die SchutzgUter des Naturhaus-
haltes, des Biotop- und Artenschutzes sowie des Landschaftsbildes werden so vermieden.

Innerhalb der historischen Parkanlage erfolgt die Festsetzung zum Erhalt von Baumen in
textlicher Form, da ein vollstandiges Baumkataster fiir diesen Bereich nicht vorliegt und nicht
alle zu erhaltenden Baume in der Vermessungsgrundlage eingetragen sind. Die Ver-
pflichtung zum Erhalt wird auf Arten der Pflanzlisten 2 bis 4 beschrankt, um im Zuge von
Pflege- und Entwicklungsmaf3nahmen im Randbereich des westlich angrenzenden Feucht-
gebietes das Herausnehmen nicht standortgerechter Arten zu ermdglichen und langfristig ei-
ne dem Standort entsprechende Artenzusammensetzung entwickeln zu kdnnen.

10. Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Ufergrinzug an
der Glienicker Lake" ist ein wasser- und luftdurchldssiger Weg in einer Breite von
mindestens 1,50 m und héchstens 3,00 m anzulegen. Die Ubrigen Flachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und zu bepflanzen; als Mindestbepflanzung gilt ein
Strauch je 150 m2 Griinflache sowie ein Baum je 500 m2 Griunflache. Es sind Arten
der Pflanzliste 4 zu verwenden.

Zwischen dem Schlosspark des Jagdschlosses Glienicke und der Parkbriicke soll entspre-

chend dem landschaftsplanerischen Ziel sowie der "Erklarung von Landschaftsteilen der

Stadt Potsdam zu Erholungsgebieten" (Beschluss des Rates der Stadt Potsdam vom

28.02.1990) der Uferbereich entlang der "Glienicker Lake" der Offentlichkeit zuganglich ge-

macht und durch einen schmalen Weg erschlossen werden. Dieses wird mit der Festsetzung

einer Offentlichen Grunflache mit FuBweg erreicht. Mit der Bestimmung der Breite und der

Befestigungsart der Wege wird die der Zielsetzung entsprechende Ausfiihrung bestimmt und

auf ein minimales Mal3 beschrankt. Eingriffe in Natur und Landschaft werden so minimiert.

Zur Eingrinung des Weges in die Umgebung sowie zur Abschirmung der 6ffentlichen Grin-
flache gegeniber den privaten Grundstticken wird eine lockere Bepflanzung der Griunflache
mit standortgerechten Gehdlzen in einzelnen Gehdlzgruppen vorgesehen. Damit werden
weiterhin vorhandene Sichtbeziehungen im Uferbereich erméglicht. Mit der Artenzusammen-
setzung und der Anzahl der Gehdlze soll darlber hinaus eine Ausgleichswirkung zur Aufwer-
tung der Flachen beziglich der Schutzgiter des Naturhaushaltes, des Biotop- und Arten-
schutzes sowie des Landschaftsbildes erzielt werden.

11. In der privaten Grinflache "Dauerkleingarten” dirfen nur eingeschossige Lauben er-
richtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundflache ein-
schlieBlich Uberdachtem Freisitz 24 m2 nicht Uberschreitet. Ein eingeschossiges
Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung in Einklang steht, ist zulassig.

Mit der Ausweisung der privaten Grinflachen ,Dauerkleingarten* wird die historische Gar-
tennutzung im Niederungsbereich der Béke langfristig gesichert. Die bauliche Entwicklung
innerhalb der Kleingarten und somit die Versiegelung im Niederungsbereich sollte jedoch auf
ein Mindestmald beschrénkt bleiben und die Gartennutzung mit Nutz- und Ziervegetation in
den Vordergrund gestellt werden. Die Festsetzung dient der Minimierung von Eingriffen in
Natur und Landschaft. Sie bezieht sich auch auf Regelungen des Bundeskleingar-
tengesetzes.

12. Innerhalb der privaten Grinflachen mit den Zeckbestimmungen "Gartenland”,
"Landschaftsgarten" und "Uferstreifen" ist eine Mindestbepflanzung mit standortge-
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rechten, gebietstypischen Gehdlzen gemaf der entsprechenden Pflanzliste vorzu-

nehmen.

- Gartenland: 1 Baum je 250 m2 Griinflache (Pflanzliste 1)
- Landschaftsgarten: 1 Baum je 50 m2 Grinflache (Pflanzliste 2)
- Uferstreifen: 1 Baum je 150 m2 Griinflache (Pflanzliste 4)

Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sofern sie den
Arten der jeweiligen Pflanzliste entsprechen, sind sie auf die Mindestbepflanzung
anrechenbar.

Mit der Festsetzung der privaten Grinflachen werden innerhalb der Siedlungsflachen sowie
in deren Randbereichen zusammenhangende Griinzonen bestimmt, die von Bebauung frei-
gehalten werden und als Vegetationsflachen gepragt sein sollen. Betroffen sind hier ei-
nerseits Flachen, die derzeit bereits besondere Biotopqualitaten aufweisen, oder die auf-
grund ihrer Lage z.B. im Ubergang zu wertvollen Biotopstrukturen (Waldflachen, Parkanla-
gen, Uferbereichen) eine besondere Pufferfunktion zum Schutz bzw. zur Vernetzung der Bio-
topstrukturen Ubernehmen. Dieses gilt insbesondere fiir die Bereiche des "Uferstreifens" ent-
lang der Glienicker Lake bzw. des Griebnitzsees sowie fur die kammartig ausgebildete priva-
te Grunflache innerhalb der Bauflachen 6stlich der StralRe Am Béttcherberg.

Mit der Festsetzung einer Mindestbepflanzung sollen die Pragung der Griunflachen sowie ih-
re Bedeutung fur die Schutzgiter von Natur und Landschaft bestimmt werden. Mit der Zu-
ordnung zu den unterschiedlichen "Zweckbestimmungen" (Gartenland, Landschaftsgarten,
Uferbereich) sollen die besonderen Charakteristika der einzelnen Bereiche bzw. Flachen ge-
sichert und entwickelt werden. Die Zuordnung orientiert sich an den jeweiligen Standortbe-
dingungen sowie den vorhandenen Pragungen der Freiflachen und dient der Erflllung der
landschaftsplanerischen Aufgabenstellung zur Fortentwicklung spezifisch ausgepragter Sied-
lungsbereiche. Ergénzt wird dies durch die mit der Festsetzung Nr. 23 bestimmte Mindest-
bepflanzung der Baugrundstiicke mit Gehdlzen, die ebenfalls den unterschiedlichen Cha-
rakter der Flachen aufnimmt und fortschreibt.

13. In den Baugebieten sowie innerhalb der privaten und 6ffentlichen Griunflachen ist
eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung der Grundstiicksfreiflachen sowie
zum Ausschluss vollstdndig bodenversiegelnder Belage tragt zu einer positiven Entwicklung
des Grundwassers hinsichtlich Qualitdt und Quantitat bei. Eingriffe in die Schutzgiter des
Naturhaushaltes, insbesondere in den Boden- und Grundwasserhaushalt, werden so ver-
mieden. Wasser- und Luftdurchléssigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Vor-
aussetzung fir einen intakten Boden- und Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die
natirlichen Wasserkreislaufe mit ihren Speicherméglichkeiten zu schitzen und gegebe-
nenfalls wieder zu aktivieren. Letztendlich hat ein Wasser und Luft aufnahmefahiger Boden
positive Auswirkungen auf die Fauna und Flora und stellt zugleich auch eine Minderung des
Eingriffs in Natur und Landschaft dar.

14. Innerhalb der Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit den Zweckbestimmungen "Feuchtgebiet” und
"Obstwiese" ist jegliche Art der Befestigung oder Versiegelung von Boden sowie die
Errichtung baulicher Anlagen unzul&ssig.

In der MaRnahmenflache "Feuchtgebiet" sind die unterschiedlichen, naturnahen Bio-
topstrukturen und Vegetationsbestande zu erhalten. Die vorhandenen Baume sind
zu erhalten, sofern es sich um Arten der Pflanzliste 2 und 4 handelt. Fir das Nach-
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pflanzen von Gehdlzen sind ausschliel3lich Arten der Pflanzliste 4 zu verwenden.
Die offene Wasserflache ist zu erhalten und vor einer Verbuschung zu schiitzen.

In der MaRnahmenflache "Obstwiese" sind die vorhandenen Obstbdume zu erhalten
und bei Abgang durch Obstbdume (Hochstdmme) der Pflanzliste 1 zu ersetzen.

Die beiden genannten Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft umfassen jeweils einen gesetzlich geschitzten Biotop so-
wie dessen unmittelbare Umgebung. Mit der Uberlagerung der Griinflachen durch die Fest-
setzung dieser "Flachen fur Malnahmen* soll dem besonderen Schutzanspruch der betrof-
fenen Flachen entsprochen werden. Die festgesetzten Mal3Bhahmen beschreiben die flur die
Sicherung der Biotopqualitaten notwendigen Pflege- und Entwicklungsmafnahmen und
schlieRen Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe innerhalb der Biotope aus.

Im Falle des "Feuchtgebietes" handelt es sich um ein Mosaik aus unterschiedlichen Biotop-
typen, welches gerade durch die enge Vernetzung dieser Strukturen untereinander seine be-
sondere Bedeutung bekommt. Die Nahe zum vorhandenen Siedlungsgebiet bzw. die direkte
Lage innerhalb der Gartenzonen der betroffenen oder angrenzenden Grundstiicke birgt die
Gefahr mdglicher Beeintrachtigungen durch intensive Nutzungen bzw. PflegemalRnahmen.
Diese Beeintrachtigungen sollen durch die beschriebenen Maflinahmen ausgeschlossen und
eine Pufferzone zwischen Bauflachen und Biotopstrukturen kann damit hergestellt werden.

Ahnliches gilt auch fur die "Obstwiese". Ihr Fortbestand sowie ihre Bedeutung fir den Biotop
und Artenschutz ist durch die Erhaltung der Obstbdume selbst sowie der umgebenden Wie-
senflachen sicherzustellen. Bei Abgang sind Neupflanzungen von Obstbaumen vorzusehen,
um eine langfristige Sicherung der Obstwiese zu erreichen. Fur die Nachpflanzungen sollten
maoglichst alte, ortstypische Arten verwendet werden.

15. Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft "Obstwiese" ist als Wiesenflache anzulegen und zu erhalten;
vorhandene Befestigungen und Versiegelungen sind zu entsiegeln und zu be-
pflanzen. Fur Gehdlzpflanzungen sind Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden.

Mit der festgesetzten Mallnahme werden die vorhandenen Stérungen in diesem Land-
schaftsraum beseitigt. Die Bedeutung der Flachen fir die Schutzgiter wird stark aufgewertet.
Die Entsiegelungsmalinahmen dienen insbesondere der Aufwertung der Schutzguter des
Boden- und Grundwasserhaushaltes. Dartiber hinaus werden die charakteristischen Elemen-
te des Landschaftsbildes, die an die historische Bedeutung dieses zentralen Bereiches vor
dem Tor des Schlossparks "Jagdschloss Glienicke" anknupfen, aufgenommen, wieder-
herstellt bzw. weiterentwickelt. Die Einbindung in 6ffentliche Grinflachen unterstitzt die Auf-
wertung des Landschaftsbildes und macht die Flachen fur die Allgemeinheit nutz- und erleb-
bar.

16. In den nordwestlich der Linie C-C1-C2 liegenden Baugebieten sind in samtlichen,
nicht ausschlie3lich stidlich orientierten Kinder- und Schlafzimmern schallgedammte
Luftungseinrichtungen einzubauen.

Diese Festsetzung resultiert aus den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens (Im-
missionsprognose). Damit wird der in 8§ 1 des Baugesetzbuches verankerten, grundsatzli-
chen Zielstellung der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen.

17. Die private Grinflache A-B-C-D-A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Benutzer und Besucher der angrenzenden Baugebiete und mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zusténdigen Unternehmenstrager der zu erschlieRenden Grundstu-
cke, in einer Breite von 3,0 m je zu erschlie@endem Grundstlick, zu belasten.
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Innerhalb der offentlichen Grinflache an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbe-
stimmung "Parkanlage" ist eine Flache von 3,0 m Breite mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Benutzer und Besucher der an diese 6ffentliche Grinflache an-
grenzenden Baugebiete und privaten Grinflachen und mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der zustdndigen Unternehmenstrédger zu belasten. Diese zu belastende
Flache bindet im Westen an das Flurstiick 120 der Flur 22 der Gemarkung Babels-
berg und im Osten an die Wannseestral3e an. Das Fahrrecht ist innerhalb der 6f-
fentlichen Grunflache an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbestimmung "Park-
anlage" an einer Stelle, auf einer Lange von hdchstens 10 m, auf 6,0 m und an einer
weiteren Stelle fur die Ausbildung eines 15,0 m weiten Wendehammers zu verbrei-
tern. Innerhalb des Flurstiickes 120 der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg ist eine
Flache von 3,0 m Breite mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager zu belasten. Diese zu belastende Flache bindet im Westen an das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf der 6ffentlichen Grinflache an der Louis-Nathan-
Allee mit der Zweckbestimmung "Parkanlage und Spielplatz" und im Osten an die
offentliche Grinflache an der Louis-Nathan-Allen mit der Zweckbestimmung "Park-
anlage" an.

Das in der Planzeichnung mit breiter Signatur innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbestimmung "Parkanlage und Spielplatz"
festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Benutzer und Besucher der an diese offentliche Grinflache angren-
zenden Baugebiete sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Un-
ternehmenstréager zu belasten.

Das in der Planzeichnung innerhalb der offentlichen Grinflache an der Louis-
Nathan-Allee mit der Zweckbestimmung "Parkanlage und Spielplatz" mit schmaler
Signatur festgesetzte Geh- und Fahrrecht ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Benutzer und Besucher des an diese o6ffentliche Grinflache angren-
zenden Baugebietes WR 1 zu belasten.

Auf der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung "Historische Parkanlage”
ist die Flache E-F-G-H-E in einer Breite von 3,0 m mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher des, an diese 6ffentliche Grinflache angren-
zenden Baugebietes WR 3 sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

Diese Festsetzung dient der ErschlieBung von Baugebietsflachen, deren unmittelbare Ver-
bindung zu den StraRenverkehrsflachen der MovenstzraRe und der Wannseestral3e durch
dazwischen liegende Grunflachen nicht gegeben ist. Innerhalb der derzeit als unbefestigte
Wegeverbindung ausgebildeten Louis-Nathan-Allee befinden sich zahlreiche sehr alte, wert-
volle Wald- und Parkbdume. Diese Baumbestande sind sowohl bezogen auf den Biotop- und
Artenschutz als auch auf das Landschaftsbild besonders wichtige Landschaftselemente. Die
Erhaltung dieser Baume stellt innerhalb des landschaftsplanerischen Konzeptes ein wichti-
ges Ziel fur die Entwicklung Klein Glienickes dar. Mit der Festsetzung eines Wegerechtes in-
nerhalb der 6ffentlichen Grinflachen bzw. des privaten Grundstiicks eines Schweizerhauses
kann auf die Festsetzung einer (6ffentlichen) Verkehrsflache verzichtet werden. Die Louis-
Nathan-Allee erschlief3t nicht alle Baugrundstiicke in ihrem Umfeld. Ziel ist es, den Ausbau
der Zufahrten auf ein minimales Mald zu beschranken und den Schutz der Baume uber die
formalen Vorschriften des Ausbaus von Verkehrsflachen zu stellen. Die ErschlieBung der be-
troffenen Grundstiicke wird so gewabhrleistet, jedoch ist die Wegefuihrung dem vorhandenen
Baumbestand anzupassen. Féallungen von Baumen sowie Eingriffe in die Wurzelbereiche
sind zu unterlassen. Diese Festsetzung dient somit der Vermeidung von Eingriffen in Natur
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und Landschaft und bezieht sich vor allem auf die Schutzgiter Biotop- und Artenschutz,
Landschaftsbild aber auch auf die Belange des Naturhaushaltes.

18. Die Flachen B1-B2-B3-B4-B1 (Schlossbriicke), B9-B10-B11-B12-B9 (Achenbach-
briicke), B13-B14-B15-B16-B13 (Enver-Pascha-Briicke) und B17-B18-B19-B20-B17
(Parkbriicke) sind mit einem Geh- und Fahrrecht fir den Trager der StralRenbaulast
zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

19. Die Flache B5-B6-B7-B8-B5 (Bakebriicke) ist mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.

Diese Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erméglichen die niveaufreie Querung von Gewassern
bzw. Grunflachen. Diese Festsetzung bestimmt die Nutzungsrechte von Briickenbauwerken.

20. Die Flachen G1-G2-G3-G4-G1, G5-G6-G7-G8-G9-G10-L1-G11-G5, G12-G13-G14-
G15-G12 und G16-G17-G18-G19-G16 sind mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Benutzer und Besucher der jeweiligen, zu erschlieenden Grundstlcke
und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu be-
lasten. Die Flache G11-L1-L2-L3-G11 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des
zusténdigen Unternehmenstragers der Energieversorgung zu belasten.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ermdglichen eine ErschlieRung bisher nicht erschlosse-
ner Grundstiicke, zum Teil Uber Bauflachen hinweg, zum Teil aber auch tber Grunflachen.
Diese Festsetzungen ermdglichen den Verzicht auf neue ErschlieRungsstral3en.

21. Auf der Flache fir Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist je angefangene 100 m2 Pflanzflache mindestens ein Obstbaum gemaRi
Pflanzliste 1 anzupflanzen. Die vorhandene Vegetation ist zu erhalten und bei der
Ermittlung der anzupflanzenden Gehdlze anrechenbar, sofern die Arten der Pflanz-
liste entsprechen.

Mit der Anpflanzung von Obstb&aumen in den riickwértigen Grundsticksbereichen soll in den
Baugebieten WR 4.2 bis WR 4.4 zwischen "Tannenweg" und "Am Waldrand" die Kom-
pensation der Eingriffe in Natur und Landschaft erreicht werden, die auf den betroffenen
Grundsttcken durch den Bebauungsplan vorbereitet werden. Es soll so ein zusammenhan-
gender Gartenbereich entstehen, der durch Obstgehdlze bestimmt wird. Da es sich bei den
Eingriffen voraussichtlich um kleinteilige Beeintrachtigungen auf Einzelgrundsticken handelt,
ist auch ihr Ausgleich mittels kleinteiliger MaRnahmen auf den eigenen Grundstticken vorge-
sehen. Die Festsetzung dient vor allem dem Ausgleich der Eingriffe in die Schutzguter des
Naturhaushaltes und des Biotop- und Artenschutzes, hat aber auch positive Einflisse auf
das Landschaftsbild.

22. Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist je angefangene 2 m?2 Pflanzflache
mindestens ein Strauch sowie je angefangene 50 m?2 Pflanzflache mindestens 1
Baum gemaR Pflanzliste 3 anzupflanzen. Die vorhandene Vegetation ist zu erhalten
und bei der Ermittlung der anzupflanzenden Gehélze anrechenbar, sofern die Arten
der Pflanzliste entsprechen.

Die Festsetzung der Flachen mit Bindungen zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen soll vorhandene, wertvolle Baumbesténde langfristig sichern und
durch Neupflanzungen erganzen. Diese flachenhafte Festsetzung von zu erhaltendem
Baumbestand erfolgt an Stellen, an denen der vorhandene Baumbestand nicht oder nur un-
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vollstandig in der Plangrundlage dargestellt ist, oder in Bereichen, in denen tUber den Baum-
bestand hinaus auch die vorhandenen Gehdlzstrukturen erhalten werden sollen. Betroffen
hiervon sind die Boschungsbereiche der kammartigen Griunflache 6stlich der StraRe Am
Bottcherberg, der Béschungsbereich sidlich der Tannenstral3e eine Flache entlang der nord-
lichen Geltungsbereichsgrenze 6stlich der Stral3e "Am Bdéttcherberg” sowie die sudliche Frei-
flache auf dem Flurstiick 126 der Flur 22. Mit der Festsetzung der Pflanzbindungen, die ent-
weder Bau- oder Grinflachen Uberlagern, soll eine Verflechtung mit den westlich der Stral3e
Am Béttcherberg angrenzenden Waldflachen hergestellt bzw. erhalten werden. Das Grund-
stiick Wannseestral3e / Ecke Louis-Nathan-Allee weist einen besonders wertvollen, markan-
ten Altbaumbestand (vor allem Buchen) auf, der mittels Festsetzung zum Erhalt langfristig
gesichert werden soll. Die Festsetzung dient somit der Vermeidung von Eingriffen in den
Baumbestand und der Sicherung von Flachen fir den Biotop- und Artenschutz als Lebens-
raum fur wildlebende Tiere und Pflanzen sowie des Landschaftshildes.

23. In den reinen Wohngebieten und in den allgemeinen Wohngebieten sind die Grund-
stiicksfreiflachen mit standortgerechten, gebietstypischen B&dumen und Strauchern
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als Mindestbepflanzung ist je angefange-
ne 250 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Obst-, Park- oder Waldbaum gemaRi
Pflanzliste anzupflanzen. Fir die den Baugebieten zugeordneten Siedlungsgebiete
gelten folgende Pflanzlisten:

- Obstbaum-Siedlungsgebiet (O): Pflanzliste 1

- Parkbaum-Siedlungsgebiet (P): Pflanzliste 2

- Waldbaum-Siedlungsgebiet (W): Pflanzliste 3

Bei der Ermittlung der erforderlichen Mindestbepflanzung sind vorhandene Baume
gemdall Baumschutzverordnung sowie Obstbaume mit einem Stammumfang von
mindestens 30 cm (gemessen in 1,30 m Hohe vom Erdboden) anrechenbar, sofern
die Arten der Pflanzliste entsprechen.

Die nicht Gberbaubaren und nicht geman § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung nutzbaren
Flachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und auf Dauer zu erhal-
ten. Diese textliche Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Grundstiicke dient der Durch-
grinung des Gebietes mit allen positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt, den Biotop-
und Artenschutz und auf das Landschaftsbild. Entsprechend ihrer Lage im Siedlungsgebiet
Klein Glienickes weisen die Bereiche einen unterschiedlichen Charakter auf, der das Ortsbild
bestimmt und die Identifizierung positiv beeinflusst. Zur langfristigen Sicherung dieser Cha-
rakteristka wurden die Bauflachen in Obstbaum-, Parkbaum- und Waldbaum-
Siedlungsgebiete gegliedert. Die Bepflanzung soll entsprechend der unterschiedlichen
Pflanzlisten erfolgen und somit die Ausbildung eines differenzierten Ortsbildes erreichen. Er-
ganzt wird diese Entwicklung durch die Anlage begrinter Freiflachen, die ebenfalls ihrem
Charakter folgend unterschiedliche Bepflanzungsvorgaben erfiillen und das Bild der innerort-
lichen Grun- und Gartenflachen vervollstandigen. Die Festsetzung dient somit auch der Si-
cherung und Aufwertung der Belange des Landschaftsbildes.

24, Folgende StraRenverkehrsflachen sind mit StraBenbaumen wie folgt zu bepflanzen:
- Wilhelm-Leuschner-Str..  beidseitige Ergdnzung der vorhandenen Kastanienal-
lee (Aesculus hippocastanum) auf einen Gesamtbe-
stand von 30 Baumen
- Waldmullerstral3e: einseitige Erganzung der vorhandenen Lindenreihe
(Tilia cordata) auf einen Gesamtbestand von 30 B&u-
men unter Berlcksichtigung denkmalpflegerischer Ge-
sichtspunkte

Innerhalb ausgewahlter Verkehrsflachen wird eine ergédnzende Bepflanzung mit Stralen-
baumen festgesetzt, da der Bestand liickenhaft oder geschadigt ist. Hier wird die Wieder-
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herstellung nach historischem Vorbild angestrebt. Die Anzahl der in der Festsetzung aus-
gewiesenen Baumpflanzungen richtet sich nach der urspriinglichen Bepflanzung und wurde
aus historischen Planen tGbernommen. Durch diese ergdnzenden Baumpflanzungen in den
Verkehrsflachen sollen Gliederungselemente und Orientierungspunkte im Ort vollstandig
wiederhergestellt werden. Sie erganzen das Netz der oOffentlichen und privaten Grunflachen
und dienen somit der Aufwertung des Ortsbildes und der Anreicherung der Biotopstrukturen.
Aus Griunden der Bertcksichtung der zum Teil niedriggeschossigen Bebauung sowie denk-
malpflegerischer Belange wird empfohlen, bei der Erganzung des vorhandenen Baumbe-
standes nur StraRenbdume Il. Ordnung zu pflanzen. Daraus folgt eine zu erwartende
Wuchshéhe von 15 bis 20 m. Bei der Pflanzung und der Wahl des jeweiligen Pflanzstandor-
tes sind die denkmalpflegerischen Aspekte der vorhandenen und wiederherzustellenden
Sichten vom Park Babelsberg auf die Schweizerhduser zu bertcksichtigen.

25. Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebauden ohne Offnungen mit mehr als
5,0 m Lange sind auf mindestens 50 % ihrer Lange mit Rank- oder Kletterpflanzen
zu begrinen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Rank- oder Kletterpflanze je laufenden
Meter Fassade.

Die textliche Festsetzung zur Fassadenbegriinung dient der besseren Einbindung der Bau-
korper in das Landschafts- und Siedlungsbild, der Entlastung des Lokalklimas sowie der An-
reicherung der Biotopstrukturen.

26. Durch Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 des Baugesetzbuches betrof-
fen Baume und Strducher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang
zu ersetzen. Fir Neupflanzungen sind nur Laub- und Nadelbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm und Obstbaume mit einem Stammumfang
von mindestens 14/16 cm anrechenbar.

Pflanzliste 1 (Obstbaum-Siedlungsgebiet)
Pflanzliste 2 (Parkbaum-Siedlungsgebiet)
Pflanzliste 3 (Waldbaum-Siedlungsgebiet)
Pflanzliste 4 (Feuchtgebiet / Uferbereiche)

Die Verwendung standortgerechter, einheimischer Gehdélzarten sichert die Bedeutung der
Pflanzungen als Lebensraum fiir die wildlebende Flora und Fauna. Mit der Festsetzung von
vier verschiedenen Pflanzlisten wurde den unterschiedlichen Standortbedingungen innerhalb
des Plangebietes Rechnung getragen. Somit soll eine Bepflanzung sichergestellt werden, die
dem jeweiligen Standort sowie der angestrebten Charakteristik der Freiflachen in den unter-
schiedlichen Teilbereichen des Planungsgebietes optimal entspricht. Mit der Festsetzung der
MindestgroRen und -qualitaten der Gehdlze kann auch die Wirksamkeit der Pflanzungen fir
den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz sowie das Landschaftsbild schon innerhalb
der ersten Jahre nach der Pflanzung gesichert werden.

27. Die Errichtung von Flachdachern ist unzulassig. Ausgenommen von dieser Rege-
lung sind bauliche Anlagen, die nach 8 6 Abs. 10 der Brandenburgischen Bauord-
nung ohne Abstandsflachen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zulassig sind.
Mit Ausnahme der Mansarddécher und von Dachern denkmalgeschiitzter Gebaude
sind mehrflachige Dacher mit einer Neigung von mindestens 20° und héchstens 50°
auszubilden. Zusatzlich wird festgesetzt: In den reinen Wohngebieten WR 2 und
WR 3 sind die Dacher mit einer Dachneigung von 20°bis 22° und mit einer Dachein-
deckung aus ebenen Schuppen aus Schiefer oder aus schieferédhnlichen Bitumen-
bahnen auszubilden.

Hauptanliegen der Regelung zur Dachform ist die Ausbildung einer Dachlandschaft, welche
sich an die vorhandene Baugestaltung anlehnt und die durch mehrflachige Dacher gepragt
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ist. Flachdacher sind in der hier bestehenden, 6rtlichen Situation untypisch. Bei Garagen so-
wie Nebengebauden ohne Aufenthaltsrdume und ohne Feuerstatten kann davon abgewichen
werden. Die ortshildpragenden Merkmale der Dachausbildung werden hiermit nicht wesent-
lich beeintrachtigt. Dem Bedurfnis nach einfach gestalteten Garagenbauten und Nebenge-
bauden wird damit entsprochen.

Auch die Festsetzung der Dachneigung mit einem Mindest- und einem Héchstmald entspricht
den vorhandenen stadtebaulichen Gegebenheiten des Ortsteils. Die vereinzelt an-
zutreffenden Mansarddacher haben eine zu den weit verbreiteten Sattelddchern ab-
weichende baugestalterische Typik und Dachneigung, diese soll jedoch weiterhin zugelas-
sen werden. Gleiches gilt fir denkmalgeschitzte Gebaude.

Fur die in annahernder Kubatur zu den ehemaligen Schweizerhdusern neu zu errichtenden
Gebaude auf den Grundstiicken Louis-Nathan-Allee Nr. 8 (WR 3) und 10 (WR 2) werden
Festsetzungen zur Dachneigung und zur Dacheindeckungsart getroffen. Stadtebauliche
Grundlage fur diese Bestimmung ist die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes geaulierte
Zielstellung der Prifung denkmalpflegerischer, insbesondere aus den Erfordernissen des
UNESCO-Weltkulturerbes resultierender Belange. Im Ergebnis dessen wird die Errichtung
einzelner Gebdude an Standorten abgerissener Schweizerhduser zugelassen (WR 2 und
WR 3). Dabei ist bestimmt worden, dass diese neu zu errichtenden Gebaude die ungefahre
Lage und Gebaudebegrenzung ihrer historischen Vorgangerbauten einnehmen. Mit der
Festsetzung einer bestimmten Dachneigung und Dacheindeckungsart wird sowohl auf die
historisch Uberlieferte an den ehemaligen Schweizerhdusern angewandte Bautradition
(schieferahnliche Bitumenbahnen, Dachneigung 20°) als auch auf heutige Alternativen und
bautechnisch anzuwendende Regeln (Schiefer, Dachneigung 22°) eingegangen.

28. In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
HochstmalR bzw. zwingend mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das
zuldssig oberste Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut
und der Drempel nicht hoher als 1,0 m sein.

Begriindung siehe unter Abschnitt "Teil A: Festsetzungen der Planzeichnung / Mal3 der bau-
lichen Nutzung"

29. Im reinen Wohngebiet WR-Pfértnerhaus sind die Dacher wie folgt auszufihren:
Im mittleren Baufenster mit einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse von zwingend 3
ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 15°, im 6stlichen Baufenster mit einer
zulassigen Zahl der Vollgeschosse von zwingend 2 ein Pultdach mit einer Dachnei-
gung von 16° und einem Gefalle in Richtung der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung auszubilden.

Fur das in der Kubatur des ehemaligen Pfértnerhauses neu zu errichtende Gebaude im
Baugebiet WR-Pfdrtnerhaus werden zur weiteren Wiederherstellung der stadtebaulichen Si-
tuation vor dem Mauerbau und in Anlehnung an das abgerissene historische Vorbild Fest-
setzungen zur Dachform und zur Dachneigung getroffen.

30. Fur Dachflachen sind nur Eindeckungen mit Ziegeln und Dachsteinen in roter bis
rotbrauner Farbgebung und Schiefer- und Bitumenschiefereindeckungen zuléssig.
Davon ausgenommen sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, von Garagen und iberdachten Stellplatzen, von den in 8 6 Abs. 7 der
Brandenburgischen Bauordnung aufgefihrten untergeordneten Bauteilen sowie die
Dachflachen von Dachaufbauten.
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Die Farbgebung von Dachziegeln und Dachsteinen ist aus der Bautradition abzuleiten. Die in
die Mark Brandenburg in der Vergangenheit umfangreich vorgefundenen Tonvorkommen
waren Grundlage der regionalen Baustoffherstellung. Infolgedessen war der rotgebrannte
Ziegel ein heimisches Erzeugnis und in der Region weit verbreitet. Diese auch in Klein Glie-
nicke préagende Bautradition soll aufgegriffen und fortgefihrt werden. Die Schiefereinde-
ckung reflektiert ein weiteres, in das "Kunstdorf" Klein Glienicke bewusst hereingetragenes
und vielfach verwendetes Dachdeckungsmaterial. Die Mdglichkeit des Einsatzes von Bitu-
menschiefereindeckungen berticksichtigt das Vorhandensein solcher Materialien und deren
weitere Verwendung im Plangebiet. Diese Dachausbildung entspricht einer Baugestaltung,
die sich in die kleinstadtische bzw. landliche Situation des Ortsteils Klein Glienicke harmo-
nisch einfligen lasst.

Die Ausnahmeregelungen fiir Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Bau-
nutzungsverordnung, von Garagen und Uberdachten Stellplatzen, von den in § 6 Abs. 7 der
Brandenburgischen Bauordnung aufgefihrten untergeordneten Bauteilen (Pfeiler, Gesimse,
Dachuberstande, die nicht mehr als 1 m vor die AufRenwand vortreten; Stufen, Podeste und
Uberdachungen vor Hauseingédngen, die nicht mehr als 1,5 m vor die AuBenwand vortreten,
sowie untergeordnete Vorbauten - z. B. Wintergarten und Balkone) sowie fur die Dachfla-
chen von Dachaufbauten (Dachgauben, Dachreiter, Turmspitzen) sollen unzumutbare Har-
ten vermeiden. Die Dachflachen dieser Gebaude und Bauteile sind durch ihre Gré3e von un-
tergeordneter stadtebaulicher Wirkung und bedurfen daher nicht einer gestalterischen Fest-
setzung.

31. Milltonnen- sowie Containerplatze sind mit einem baulichen Sichtschutz oder mit ei-
ner abschirmenden Bepflanzung zu umgeben.

Standplatze fur Madlltonnen und Container sind nicht dazu geeignet, ihr Umfeld gestalterisch
aufzuwerten, sie haben auch nur den Zweck des Sammelns und des voribergehenden Auf-
bewahrens von Restsstoffen. Diese Platze haben die Eigenschaft schnell zu verschmutzen
und wirken stérend auf das unmittelbare Umfeld. Mit wenigen gestalterischen Mitteln, insbe-
sondere des baulichen sowie des pflanzlichen Sichtschutzes, kann eine dauerhafte, optische
Abschirmung vom Umfeld erreicht werden. Es ist unbeachtlich, ob sich die Mulltonnen- und
Containerplatze auf 6ffentlichen oder auf privaten Grundstticken befinden und welchem Nut-
zungszweck sie dienen.

32. Die bauliche Einfriedung der reinen Wohngebiete WR 2 und WR 3 sowie der priva-
ten Grunflache mit der Zweckbestimmung "Historische Parkanlage" ist unzulassig.

Das in Teilen noch vorhandene Ensemble der Schweizerhauser am Ful3 des Béttcherberges,
beidseitig der heutigen Louis-Nathan-Allee, war und ist gepragt von einzeln in der Landschaft
platzierten, meist fur eine Wohnfunktion bestimmten Geb&uden. Diese Gebaude waren Teil
der in die Landschaft eingebetteten Kunstlandschaft, der eine abschirmende Einfriedung von
Grundsticken weitgehend fremd war. Erkennbar ist dieses noch an den beiden, unmittelbar
an der Bake gelegenen Schweizerhdusern (Louis-Nathan-Allee 5 und 6). Hier greifen die
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen (8 14 des Brandenburgischen Denkmalschutzge-
setzes sowie 8§ 2 der Denkmalbereichssatzung vom 30.10.1996), die eine Festsetzung nicht
erforderlich machen. Anders verhélt es sich bei den beiden reinen Wohngebieten WR 2 und
WR 3. Diese beiden Baugebiete mit ihren Baukdrperfestsetzungen sollen Wohngeb&ude mit
einer Annaherung an die Kubatur der ehemaligen auf diesen Flachen errichteten Schweizer-
hauser ermdglichen. Die stadtebauliche und landschaftliche Eigenart der parkéhnlichen Um-
gebung soll erhalten bzw. wieder hergestellt werden. Dazu gehdért auch der Verzicht auf bau-
liche Einfriedungen wie Zaune und Mauern. Einfriedungen mit Hecken und Strauchern sind
jedoch nicht ausgeschlossen.
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33. In den Baugebieten sind an den Stra3enverkehrsflachen zugewandten Seiten von
Gebauden Abgrabungen unzulassig. An den StralRenverkehrsflachen abgewandten
Seiten von Gebé&uden sind Abgrabungen auf einer L&nge von 50 % je Gebaudeseite
bis zu einer Tiefe von 0,5 m zulassig, bezogen auf die im amtlichen Lageplan fest-
gestellte Gelandeoberflache. Ausgenommen von diesen Regelungen sind Tiefgara-
genzufahrten bei einer Beschrankung auf eine Zufahrt je Gebaude.

Vielfach ist der aus verschiedenen Griinden bestehende Wunsch festzustellen, das Keller-
geschoss einer Wohn- oder anderen Aufenthaltsnutzung zuzufiihren. Im Ergebnis dessen
werden zwecks einer besseren Belichtung dieser weitgehend unterhalb der natirlichen Ge-
landeoberflache liegenden Raume Abgrabungen vorgesehen. Diese Abgrabungen fuhren je-
doch zu einer stadtebaulichen Situation, die sich, insbesondere aus der stral3enseitigen
Sicht, nicht mit der historischen Umgebung vereinbaren last. Auch kann damit die stadtebau-
liche Geschlossenheit des Erscheinungsbildes im Betrachtungswinkel des StralBenpassanten
empfindlich gestért werden. Aus diesen Grinden sollen Abgrabungen an den Stral3enver-
kehrsflachen zugewandten Seiten ausgeschlossen werden. An den Stral3enverkehrsflachen
abgewandten Seiten sind in einem begrenzten Umfang Abgrabungen zulassig. Damit wird
den oben beschriebenen Wiinschen Rechnung getragen.

2.3.2 Auswertung der Verfahrensschritte der Beteiligung
2.3.2.1 Ergebnisse der frihzeitigen Blirgerbeteiligung

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 09.11.2000
bis zum 24.11.2000 in der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Verbindliche Bauleitplanung,
statt. Mit der Auslegung der Bebauungsplanvorentwurfsvarianten 4a, 4b und 5 und der Be-
grindung wurden die Burger von den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung und den
voraussichtlichen Auswirkungen o6ffentlich unterrichtet. Von der Mdoglichkeit, Anregungen zu
aulRern sowie Einsicht in die Plane zu nehmen, machte wahrend der Auslegungszeit eine
Vielzahl von Birgern Gebrauch. Es gingen insgesamt 25 schriftliche, zum Teil sehr ver-
schiedenartige AuRerungen ein. Sie fanden bei der Fortschreibung des Bebauungsplanvor-
entwurfs zum Teil ihre Berlcksichtigung. Eine Vielzahl von Hinweisen driickt auch Wiinsche
und Hoffnungen aus, die nicht unmittelbar durch die Planinhalte erftllt werden kénnen. Der
Bebauungsplan wird jedoch mit seinen Festsetzungen den stadtebaulichen Rahmen fiir die
bauliche, landschaftliche und verkehrliche Entwicklung im Plangebiet schaffen. Andere An-
regungen und Hinweise tragen einen sehr abstrakten und generalisierten Charakter. Hierbei
wurden pauschale Ablehnungen oder Beflirwortungen mitgeteilt.

Aufgrund der komplexen Weiterentwicklung des Vorentwurfes ist eine detaillierte Auswertung
zum Umfang der Berlcksichtigung der Anregungen aus der Burgerbeteiligung im Einzelnen
nicht mdglich. In Auswertung der Anregungen der frithzeitigen Blrgerbeteiligung und der Be-
teiligung der Fachbereiche der Stadtverwaltung Potsdam ist die 6. Vorentwurfsvariante ent-
wickelt worden, mit der die Trager 6ffentlicher Belange beteiligt worden sind.
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2.3.2.2 Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 24.08.2001 wurden 29 Trager offentlicher Belange sowie die Nachbar-
gemeinde Berlin zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr.
92 in der Fassung vom 09.08.2001 (Variante 6) aufgefordert. Daraufhin nahmen zum Vor-
entwurf 22 Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinde Berlin Stellung. Die von
den Bereichen der Stadtverwaltung Potsdam vorgebrachten Anregungen fanden ihre Be-
ricksichtigung, insofern sie fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes von Bedeutung
sind.

Auswertung der vorgebrachten Anregungen

Vom Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin werden Hinweise zur gegenwartigen und kinfti-
gen Flachennutzung, zur Parkbricke sowie zum Begriindungstext gegeben. Diese Anre-
gungen werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen; in der Be-
grindung zum Bebauungsplan finden sie ihre Berlcksichtigung. Sollte das Planfeststel-
lungsverfahren zum Verkehrsprojekt Deutsche Einheit Nr. 17 vor dem Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes abgeschlossen werden, sind die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
betreffenden Planfeststellungsinhalte nachrichtlich in den Bebauungsplan zu tibernehmen.

Vom Amt fur Forstwirtschaft Belzig als Untere Forstbehérde wird in seiner Stellung-
nahme zum Bebauungsplanvorentwurf auf den erforderlichen, einzuhaltenden Abstand von
den bebaubaren Flachen zum Wald, in einer Tiefe von etwa 25 m, eingegangen. Hierzu wer-
den Bedenken erhoben, da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Richtung des
Bottcherberges zum Wald direkt benachbart ist und ¢stlich der Wilhelm-Leuschner-Stral3e
und nordlich der Louis-Nathan-Allee die Baugrenzen teilweise naher als 25 m vom Wald ent-
fernt liegen. Da die benachbarten Waldflachen im Land Berlin liegen, wird empfohlen, die
zustandige Forstbehorde, das Forstamt Grunewald, zu beteiligen. Auch gehen nach Ein-
schatzung der Unteren Forstbehdrde mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Waldfla-
chen verloren, fur die auf der Grundlage des Waldgesetzes des Landes Brandenburg Er-
satzaufforstungen zu leisten sind. Hierbei besteht die Moglichkeit, dass in Vorbereitung der
jeweiligen Baumaflinahme von den Bauherren Ersatzflachen beschafft werden. Ferner wird
darauf aufmerksam gemacht, dass die Errichtung einer Anlage, die mit dem Betrieb einer
Feuerstatte im Wald oder weniger als 100 m vom Wald entfernt ist, der Genehmigung der
unteren Forstbehdrde bedarf.

In Auswertung der Stellungnahme der Unteren Forstbehorde fand gemeinsam mit dieser Be-
hérde und Vertretern der Stadtverwaltung Potsdam am 07.02.2002 eine Ortsbegehung statt.
Im Ergebnis dieser Begehung sind die Waldflachen im Sinne des Waldgesetzes festgestellt
worden. In einer Abstimmung am 23.04.2002 mit der Oberforsterei Potsdam erfolgte folgen-
de Korrektur der festgestellten Waldflachen: Die an den Bottcherberg angrenzenden Flachen
werden entgegen den Ergebnissen der gemeinsamen Ortsbegehung nicht als Waldflachen
eingestuft. Sie gehdren zum landeribergreifenden Gesamtensemble des Weltkulturerbes
Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft. Die auf Berliner Seite angrenzenden Flachen sind ein
Gartendenkmal und werden im "Flachennutzungsplan Berlin 1998" als Parkanlage darge-
stellt. Mit dieser Kulturlandschaft, in Verbindung mit der Anlage des Kunstdorfes "Klein Glie-
nicke", den Parkanlagen des Boéttcherberges und der Parks um das Schloss Glienicke und
Babelsberg sind hier zusammenhangende Parkanlagen entstanden. Diese sind durch die po-
litische Teilung Deutschlands in ihrer zusammenhangenden Wirkung beeintrachtigt worden.
Es besteht fir diese historischen Parkanlagen ein zum Teil erheblicher Pflege- und Wieder-
herstellungsbedarf. Insbesondere in Klein Glienicke wird dieses deutlich sichtbar. Ungeach-
tet dessen besteht das gartendenkmalpflegreiche Ziel, diese zusammenhangenden Parkan-
lagen in ihren urspringlichen Zustand zurtickzufiihren. Die historischen Parkanlagen stehen
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im Vordergrund; Waldflachen sind diesen Anlagen fremd. So verbleiben die im Bebauungs-
planvorentwurf nachrichtlich tbernommenen Waldflachen, auf die sich die vorangestellten
Anregungen und Bedenken beziehen.

Diese, von der unteren Forstbehérde vorgebrachten Anregungen werden wie folgt berick-
sichtigt:

1. Eine generelle Berlicksichtigung der forstbehdérdlichen Abstandserfordernisse ist nicht
maoglich, da es sich bei der verbleibenden Waldflache auf dem Flurstiick 1 / 2 (Flur 22)
an den nordwestlichen Baugebieten um eine bauliche Bestandssituation handelt, die ei-
ne erganzende Bebauung im Sinne des 8§ 34 BauGB zuldsst. Eine Gefahrensituation ist
nicht auszumachen. Der Waldbestand befindet sich im Aufwuchs. Es ist nicht aus-
reichend, wenn die Forstbehdrde in ihrer Stellungnahme lediglich auf die Unterschrei-
tung des Abstandes zum Wald und die dadurch entstehende allgemeine Gefahrensitu-
ation hinweist. Entscheidend ist vielmehr, ob aufgrund értlicher Besonderheiten (nicht
standortgerechter Wald, schlechter Pflegezustand, unginstige Wind- und Bodenver-
haltnisse) eine erhdhte, konkrete Gefahrdung vorliegt. Dem forstbehérdlichen Abstands-
erfordernis wird auf den Flurstiicken 221 und 222 (Flur 22) durch Zurticksetzen der Bau-
grenzen auf das notwendige Mal3 Rechnung getragen.

2. Die zustandige Berliner Forstbehdrde ist beteiligt worden. Von dieser Stelle sind jedoch
keine AulRerungen vorgebracht worden.

3. Der Hinweis auf notwendige Genehmigungen bei Unterschreitung einzuhaltender Ab-
stande bei der Errichtung von Feuerstatten im oder am Wald kann ohne Auswirkungen
auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden, da er vorhabenbezogenen Charak-
ter besitzt.

Das Bundesvermégensamt Potsdam teilt in seiner Stellungnahme die von der Planung be-
rihrten bundeseigenen Liegenschaften mit. Fir eine Reihe von Flurstiicken sind Restitu-
tionsanspriiche bzw. Anspriche nach dem Mauergesetz angemeldet. Abschlielende Ent-
scheidungen stehen hier noch aus. Die Wohnliegenschaft, Waldmullerstra3e 12 (Flurstiick
55) ist zur Deckung des Bundesbedarfes (Wohnungsfiirsorge) vorgesehen. Diese Anre-
gungen werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Die vom Amt far Immissionsschutz Brandenburg an der Havel geauf3erten Anregungen
beziehen sich auf eine zu Beginn der Planaufstellung noch vorhandene, jedoch in den Plan-
inhalten nicht mehr vorgesehene Nutzung (Feuerwehrstandort in der Wannseestral3e), auf
Larmimmissionen durch die das Plangebiet tangierende Bundestrasse 1. Hinweise werden
zu von Trafostationen ausgehenden elektromagnetischen Feldern, zu Anlagen der Abwas-
serbeseitigung, zu Standorten fur Wertstoffcontainer, als auch zu den Larmimmissionen von
der BundeswasserstralRe (Teltowkanal) gegeben. Die Anregungen und Hinweise haben, so-
weit diese im Bebauungsplan regelbar sind, ihre Berticksichtigung in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gefunden (Schutz vor Verkehrslarmimmissionen, die durch die Bundes-
trasse 1 hervorgerufen werden / Lage des Wertstoffcontainerplatzes in der Wannseestraf3e).
Zwischenzeitlich ist auch die Feuerwehr in Klein Glienicke durch Verlegung an einen aul3er-
halb des Geltungsbereiches liegenden Standort nicht mehr Gegenstand immissionsschutz-
rechtlicher Belange. Die verbleibenden Anregungen und Hinweise kdnnen ohne Auswirkun-
gen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden. Sie haben einen vorhabenbezoge-
nen Charakter.

Der Empfehlung des Landesumweltamtes Brandenburg, Abt. Gewdasserschutz / Was-

serwirtschaft zur Beteiligung der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes wurde ge-
folgt, indem mit dem zusté&ndigen Unterhaltungsverband fir die Bake (Gewasser Il. Ordnung)
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Abstimmungen erfolgten. Die Hinweise auf die Richtlinie fur die naturnahe Unterhaltung und
Entwicklung von FlieRgewassern im Land Brandenburg vom Oktober 1997 sowie die Studie
"Ausweisung von Gewasserrandstreifen" werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen.

Die vom Landesumweltamt, Abteilung Abfallwirtschaft, Altlasten und Bodenschutz ge-
aullerten Hinweise beziehen sich auf die Beteiligung der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde
des Landeshauptstadt Potsdam sowie der unteren Bodenschutzbehdrde. Dieser Anregung
wurde im Rahmen der Beteiligung der Fachbereiche der Stadtverwaltung gefolgt. Die aufge-
fuhrten allgemeinen Hinweise zu Bebauungsplanen und Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanen werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Sie
besitzen einen vorhabenbezogenen Charakter.

Der, von der Energieversorgung Potsdam GmbH in ihrer Stellungnahme vorgebrachten
Anregung zur Festsetzung eines weiteren Trafostandortes wird gefolgt. Die vorhandene Tra-
fostation "Bottcherberg” und die zufihrenden Leitungen werden planungsrechtlich gesichert.

Die Wasserbetrieb Potsdam GmbH regt an, bei einem angestrebten Rickbau der Wann-
seestralde zwischen GriebnitzstraRe und der StralBe Am Boéttcherberg die eventuell not-
wendigen Leitungsumverlegungen zu beachten oder die EinrAumung von Leitungsrechten
vorzusehen. Diese Anregung kann ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis ge-
nommen werden, da mit dem Bebauungsplanentwurf der im Vorentwurf vorgeschlagene
Ruckbau von Teilen der Wannseestral3e aufgrund der Widmung dieser Flachen als o6ffent-
liche StralRenverkehrsflache nicht weiter verfolgt wird.

Vom Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und dem Arch&ologischen
Landesmuseum als auch von der Stiftung PreuBBische Schldsser und Garten Berlin-
Brandenburg werden Anregungen beziglich der eindrucksvollen jedoch an nur noch weni-
gen Stellen mdglichen Ausblicke aus dem Park Babelsberg auf die Schweizerhduser am Fu-
Re des Bottcherberges mitgeteilt. Demnach umfassen die eindrucksvollsten, fir zahlreiche
Ausblicke aus dem Park wirksamen Stellen in Klein Glienicke das Grundstick Waldmdiller-
stral3e 7, den angrenzenden unbebauten Bereich der Waldmdillerstral3e 7 b und das Grund-
stiick Waldmillerstra3e 5. Eine Bebauung Uber den auf den genannten Grundstiicken vor-
gesehenen Baufeldern wirde diesen gestalterischen Ausblick weitgehend verstellen und
somit eine starke Beeintrachtigung der Erlebbarkeit und des Erscheinungsbildes vom Ba-
belsberger Schlosspark aus darstellen. Auch wére die zusatzliche Bebauung auf den
Grundstucken WaldmiuillerstraRe 4 und 6 aus denselben Grinden abzulehnen.

Diesen Anregungen wird nur begrenzt gefolgt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes be-
riicksichtigen eine vorhandene, rechtsgiltige Baugenehmigung fir das Grundstick Waldmiil-
lerstraRe 7b. Die Uberbaubarkeit auf dem Grundstiick WaldmullerstraRe 7 wird verandert;
die Hohe baulicher Anlagen orientiert sich am vorhandenen stra3enseitigen Geb&ude. Die
Ausflugsgaststatte "Birgershof" in der Waldmdillerstrafl3e 5 stellt fir Klein Glienicke eine lo-
kale, zu erhaltende Besonderheit dar. Die Besucherfrequenz der Gaststatte Birgershof, ins-
besondere in der warmeren Jahreszeit, spiegelt die Akzeptanz dieser Ausflugsgaststatte bei
den Bewohnern und den Besuchern Klein Glienickes wieder. Aus stadtebaulicher Sicht sollte
hier eine bauliche Erganzung fiir die gastronomische Nutzung erfolgen. Dieses kdnnte anna-
hernd auf dem Grundriss des 1886 im Florentiner Renaissancestil errichteten Hauptgebau-
des des Restaurantbetriebes "Blrgershof' geschehen. Das Hauptgebdude wurde 1971 im
Zusammenhang mit dem Ausbau der Grenzsperranlagen auf Anweisung der Grenztruppen
der DDR gesprengt. Der dahinterliegende Musikpavillon und die Dampferanlegestelle wur-
den abgerissen und beseitigt.
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Vom Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischem Landesmuse-
um als auch von der Stiftung Preul3ische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg werden
jedoch denkmalpflegerische Bedenken gegen Bauvorhaben auf diesem Grundstiick erho-
ben. Nach der von der obersten Denkmalschutzbehérde eingeschatzten Sachlage gibt es
gewichtige Anhaltspunkte dafir, dass eine weitere Bebauung des Grundstiickes Waldmuiller-
stra3e 5 entgegen den sonstigen stadtebaulichen Zuldssigkeitsmerkmalen denkmalschutz-
rechtlich nicht zulassig ware, da ein gemaR § 15 Abs. 1 des Brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetzes (BbgDSchG) nicht genehmigungsfahiger Eingriff in den Denkmalbereich Ber-
lin-Potsdamer Kulturlandschaft vorliegen wirde. GemaR § 29 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) ist darauf bei der Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben auch auf andere 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften Riicksicht zu nehmen.

Die vorhandene stadtebauliche Situation, die durch die zu bertcksichtigenden denkmalpfle-
gerischen Belange in ihrem Bestand nicht in Frage gestellt wird und deren bauliche Entwick-
lung begrenzt ist, erzeugt kein Planungserfordernis, die stddtebauliche, eine weitere Bebau-
barkeit des Grundstiickes beinhaltende Planungsabsicht jedoch schon. Das Festhalten an
der letztgenannten, bereits mit den ersten stadtebaulichen Uberlegungen zum Bebauungs-
plan konzipierten, mit den denkmalschutzrechtlichen Belangen nicht vereinbaren Planungs-
absicht, der Festsetzung eines zusétzlichen Baufensters, fuhrt zwangslaufig zur Nichtvoll-
Ziehbarkeit des Bebauungsplanes im Baugenehmigungsverfahren und jedenfalls zu dessen
teilweiser, wenn nicht sogar zu seiner ganzlichen Ungultigkeit.

Dem entgegen konnte nur die Festsetzung einer nicht Uberbaubaren Grundsticksflache ge-
stellt werden, die jedoch eine Normenkontrollklage des Grundstiickseigentiimers zum Be-
bauungsplan hervorrufen wird. Der Bebauungsplan ware wahrend der Dauer dieses Klage-
verfahrens nicht umsetzbar.

Im Ergebnis dieser beiden Lésungsansatze wirde der Bebauungsplan zur stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung der tbrigen Teile des Geltungsbereiches auf unbestimmte Zeit
nicht anwendbar. Vor diesem Hintergrund wird, verbunden mit der Selbstbindung zu einer
erneuten Einbeziehung des Grundstiickes WaldmudllerstraBe 5 in den Bebauungsplan, so-
bald und soweit Klarheit GUber den Ausgang des Rechtsstreitverfahrens besteht, das Flur-
stiick 33 der Flur 22 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen.

Die angesprochenen zuséatzlichen Bebauungsmoglichkeiten betreffen nur den Bestand und
stellen im wesentlichen keine neuen Beeintréachtigungen der vom Babelsberger Park aus-
gehenden Sichten auf den Ful3 des Béttcherberges mit seinen Schweizerhdusern dar. Diese
Anregung wird mit folgender Auswirkung auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen: Auf
dem Grundstiick WaldmuillerstraBe 6 wird das rickseitige Baufenster auf die Bestands-
situation zurtickgefihrt.

Weiterhin wird angeregt, das Berliner Landesamt fiir Denkmalpflege um eine Stellungnahme
zum Bebauungsplan zu bitten. Die zustéandige Senatsverwaltung ist daraufhin beteiligt wor-
den. Eine AuRerung erfolgte nicht. Dartiber hinaus hat es friihzeitig informelle Gesprache mit
dem Landesdenkmalamt / Gartendenkmalpflege gegeben.

Die Nachbargemeinde Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf,
bringt zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung keine Anregungen hervor. Allerdings wird
in verkehrlicher und denkmalpflegsicher Sicht die Anbindung der Mévenstral’e an die Berli-
ner Konigstralle (Bundestrasse 1) abgelehnt. Dieser Anregung wird nicht gefolgt. Siehe hier-
zu auch den Abschnitt 2.3.1 "Begrindung der Festsetzungen / Festsetzung der Plan-
zeichnung / Verkehrsflachen".
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2.3.2.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 09.10.2002 bis 11.11.2002 stattgefunden. Im Ergebnis dieses zweiten Beteili-
gungsverfahrens der Blrger gingen 16 schriftiche Anregungen ein. Der Schwerpunkt liegt
bei verkehrsorganisatorischen Fragen, bei der Zweckbestimmung und der Eigentumsart von
Grunflachen, bei der Uberbaubarkeit von Grundstticksflachen und der Berticksichtigung kul-
turhistorischer Belange. Die einzelnen Inhalte der vorgebrachten Anregungen sind dem Ab-
wagungsmaterial zu entnehmen.

In Auswertung der zur 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen zum Entwurf des
Bebauungsplanes sind Anderungen, welche die Grundziige der Planung beriihren, nicht vor-
gesehen. Jedoch fiihrt die Beriicksichtigung von drei Anregungen zu redaktionellen Ande-
rungen des Bebauungsplanentwurfes.

2.3.2.4 Redaktionelle Anderungen des Bebauungsplanentwurfes

Stadtebauliches Ziel der Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Ufergriinzug an der Glienicker Lake" ist eine fuB3laufige, uferbegleitende Verbindung zwi-
schen der Parkbriicke an der LankestraRe und der Schlossbriicke an der WaldmdllerstralRe.
Der stadtebauliche und landschaftsgestaltende Schwerpunkt liegt hierbei nicht auf der GréRRe
der offentlichen Griunflache, sondern auf der offentlichen Durchwegung unter Berlcksichti-
gung der weitestgehenden Zuganglichkeit des Ufers der Glienicker Lake. In Auswertung der
Anregung eines Grundstuckseigentimers wird diese oOffentliche Grinflache auf die zur Ges-
taltung eines Uferweges notwendige Breite sowie Zuganglichkeit an einer markanten Land-
zunge wie folgt zurtickgezogen:

- 5,0 m breite 6ffentliche Grinflache in paralleler Lage zur Flurstiicksbegrenzung am Ufer

der Glienicker Lake auf den Flurstlicken 30/3, 31/2 und 32/1 der Flur 22
- Sicherstellung der Zugéanglichkeit der an der Bakemindung liegenden Landzunge auf
den Flurstiicken 27, 28 und 30/1 der Flur 22

Die nicht erforderlichen, bisherigen offentlichen Grinflachen werden als private Griinflachen
mit den Zweckbestimmungen "Gartenland" bzw. "Uferstreifen" festgesetzt. Die offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung "Ufergriinzug an der Glienicker Lake" im Abschnitt
nahe der LankestrafRe bleibt in ihrer bisherigen planerischen Ausweitung erhalten. Hier gilt
es, auf die im Planfeststellungsverfahren zur Kanalverbreiterung bereits jetzt soweit einzuge-
hen, dass mit dem mdglichen Kanalausbau die 6ffentliche Durchwegung nicht gefahrdet
wird.

Eine weitere Anregung eines Burgers betrifft die Streichung zweier im 6ffentlich ausgelegten
Bebauungsplanentwurf zum Erhalt vorgesehener Einzelbaume. Diese mit der unteren Natur-
schutzbehorde abgestimmte redaktionelle Anderung betrifft einen als Zwiesel zu be-
zeichnenden Baum auf dem Flurstiick 198 der Flur 22 sowie einen Uber die geltende Baum-
schutzverordnung hinaus nicht zusétzlich zu schiitzenden wild angewachsenen Einzelbaum
auf dem Flurstiick 201 der Flur 22.

Im Rahmen der Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange von der 6ffentlichen Aus-
legung des Bebauungsplanentwurfes sind zwei Anregungen vorgebracht worden, die mittels
redaktioneller Anderung des Bebauungsplanentwurfes beriicksichtigt werden. Die Stiftung
PreuRBische Schlésser und Géarten Berlin-Brandenburg fordert, dass MafRnahmen aus dem
Grunordnungsplan weder die Transparenz noch die Sichten stéren dirfen. Die in der Pflanz-
liste 4 enthaltene Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) wird zu grof3 und kénnte mégliche
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Sichten verhindern. Sie wird daher ersatzlos gestrichen. Die vom Wasser- und Schiff-
fahrtsamtes Berlin in Vertretung der Wasser- und Schifffahrtsveraltung des Bundes (WSV)
vorgebrachte Anregung bewirkt die nachrichtliche Ubernahme der nach dem Bundeswasser-
straRengesetz (WaStrG) planfestgestellten Flachen der Bundeswasserstrafe mit dem Tel-
towkanal, der Glienicker Lake und dem Griebnitzsee. Hiervon vollstandig bzw. teilweise be-
troffen sind die Flurstlicke 27, 28, 30/1, 38, 39, 43, 44, 46, 47, 48, 56, 57, 59, 60, 76, 90 und
107 der Flur 22.

Im Zuge einer erneuten Abstimmung mit der Energie und Wasser Potsdam GmbH ist die am
nordlichen Abschnitt der StralRe Am Bottcherberg, auf deren Forderung in den éffentlich aus-
gelegten Bebauungsplanentwurf aufgenommene Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung "Elektrizitat" als planzeichnerische Festsetzung nun ersatzlos entfallen.
Diese kommunale Grundstiicksflache wird als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

In der textlichen Festsetzung Nr. 24 wird aufgrund des unklaren bodenrechtlichen Bezuges
die Kategorie "Il. Ordnung" gestrichen. In der Begrindung dieser Festsetzung wird jedoch
folgender Hinweis aufgenommen: "... Aus Grinden der Beriicksichtung der zum Tell
niedrigggeschossigen Bebauung sowie denkmalpflegerischer Belange wird empfohlen, bei
der Erganzung des vorhandenen Baumbestandes nur StraRenbaume Il. Ordnung zu pflan-
zen. Das bedeutet eine zu erwartende Wuchshdhe von 15 bis 20 m ..." .

Aufgrund der Berlcksichtigung einer im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfes von einem Blrger vorbebrachten Anregung wird die textliche Festset-
zung Nr. 24 wie folgt erganzt (Erg&nzung in kursiver und fetter Schrift) und die Begrindung
fortgeschrieben:

24. Folgende StraRenverkehrsflachen sind mit StraRenbaumen wie folgt zu bepflanzen:
- Wilhelm-Leuschner-Stra3e: beidseitige Ergdnzung der vorhandenen Kastanien-
allee (Aesculus hippocastanum) auf einen Gesamt-
bestand von 30 Baumen
- Waldmiuillerstral3e: einseitige Erganzung der vorhandenen Lindenreihe
(Tilia cordata) auf einen Gesamtbestand von 30
Baumen unter Berlcksichtigung denkmalpflegeri-
scher Gesichtspunkte

Innerhalb ausgewahlter Verkehrsflachen wird eine ergédnzende Bepflanzung mit Stralen-
baumen festgesetzt, da der Bestand liickenhaft oder geschadigt ist. Hier wird die Wieder-
herstellung nach historischem Vorbild angestrebt. Die Anzahl der in der Festsetzung aus-
gewiesenen Baumpflanzungen richtet sich nach der Anzahl der historischen Bepflanzungen
und wurde aus historischen Planen Gbernommen. Durch diese ergdnzenden Baumpflan-
zungen in den Verkehrsflachen sollen Gliederungselemente und Orientierungspunkte im Ort
vollstéandig wiederhergestellt werden, die das Netz der 6ffentlichen und privaten Grunflachen
erganzen. Sie dienen somit insbesondere der Aufwertung des Ortsbildes sowie einer Anrei-
cherung der Biotopstrukturen. Aus Grinden der Bertcksichtung der zum Teil niedrigge-
schossigen Bebauung sowie denkmalpflegerischer Belange wird empfohlen, bei der Ergan-
zung des vorhandenen Baumbestandes nur StralRenbdume Il. Ordnung zu pflanzen. Das
bedeutet eine zu erwartende Wuchshghe von 15 bis 20 m. Bei der Pflanzung und der Wahl
des jeweiligen Pflanzstandortes sind die denkmalpflegerischen Aspekte der vorhan-
denen und wiederherzustellenden Sichten vom Park Babelsberg auf die Schweizer-
h&user zu bertcksichtigen.
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2.3.25 Anderungen des Bebauungsplanes in der Fassung des Satzungsbeschlus-
ses vom 04.06.2003

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 04.06.2003 die Abwéagung der
vorgebrachten Anregungen der Blrger sowie der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Be-
lange gepriift und den Bebauungsplan gemafld § 10 des Baugesetzbuches als Satzung be-
schlossen und die Begrindung gebilligt. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens bei der ho-
heren Verwaltungsbehdrde sind von dieser Vorbehalte beziiglich der Abwéagung eines im
Rahmen der offentlichen Auslegung vorgebrachten Sachverhaltes gedul3ert worden. Die
vorzunehmende Anderung fallt in den Zeitraum der Rechtskréaftigkeit der im Jahre 2003 no-
vellierten Brandenburgischen Bauordnung. Damit ergibt sich zusatzlich das Erfordernis der
Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplanes an die Regelungen der novellierten
Brandenburgischen Bauordnung. Dariiber hinaus soll dem nach Satzungsbeschluss bei der
Stadtveraltung durch den Eigentimer des am Tannenweg gelegenen Flurstickes 182 / 5
(Flur 22) vorgebrachten Anliegen, der Verschiebung der auf diesem Baugrundstiick liegen-
den Baugebietsflache mit Anderung der Planzeichnung entsprochen werden. Ebenfalls nach
Satzungsbeschluss hat der Eigentimer des Grundstiickes Wannseestral3e 10 (Flurstiick 130
der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg) bei der Stadtverwaltung vorgesprochen. In der er-
neuten Erdrterung des von ihm vorgebrachten Anliegens der Rickversetzung der Wannsee-
straf3e in ihre urspringliche, vor der Errichtung der Grenzanlagen zum damaligen Westberlin
bestandene Lage wurde festgelegt, dass eine teilweise Verschiebung der Stralienbegren-
zungslinie in nordliche Richtung erfolgen soll. Dieses erfordert eine Anderung der Planzeich-
nung. Weiterhin ist auf Anregung des Grundstiickseigentimers die Lage des Baufensters im
allgemeinen Wohngebiet Ostlich der Strale Am Waldrand geprift und beziglich einer ver-
setzten stadtebaulichen Struktur mittels einer Plandnderung neu bestimmt worden.

Die Begriindung wird redaktionell fortgeschrieben.
Anderungen in der Planzeichnung

Die Festsetzung des MaRRes der baulichen Nutzung (Zahl der zulassigen Vollgeschosse) wird
in der Planzeichnung vollstandig Uberarbeitet und an die Vollgeschossdefinition der novellier-
ten brandenburgischen Bauordnung angepasst. Die Begriindung wird fortgeschrieben.

Auf dem Flurstiick 182 / 5 der Flur 22 wird die Baugebietsflache des reinen Wohngebietes an
den Tannenweg verschoben. Fir dieses neu entstehende, sich von seinem westlichen Teil
abgetrennte Baugebiet wird festgesetzt: Reines Wohngebiet, abweichende Bauweise, Hohe
der baulichen Anlagen als Héchstmal - Traufhohe 64,0 m tGber DHHN, zuldssige Grundfla-
che von 423 m?, Baufenster mittels Baugrenze in den AbmafRen von 18,0 m in der Tiefe und
23,5 m in der Breite, Waldbaumsiedlungsgebiet. Durch die Verschiebung eines Teils der ur-
spriinglich zusammenhangenden Baugebietsflache entstehen quantitativ und qualitativ keine
nennenswerten zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft. Vielmehr wird ein zuvor im
Baufenster einzeln stehender Laubbaum kunftig erhalten werden kénnen.

Im Bereich der Grundsticke WannseestraRe 10 (Flurstiick 130 der Flur 22 der Gemarkung
Babelsberg) und Wannseestral3e 9 (Flurstiick 131/2 der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg)
wird die StralRenbegrenzungslinie in ndrdliche Richtung versetzt. Dieses erfolgt jedoch nur
soweit, dass ein Querschnitt einer stralBenverkehrlichen Engstelle einschlie3lich der sudli-
chen Gehbahn verbleibt und damit die im Bereich der jetzigen nérdlichen Fahrbahnkante ge-
legenen unterirdischen Versorgungsleitungen nicht umverlegt werden mussen.

Die Baugrenze auf dem ostlich der Strale Am Waldrand gelegenen allgemeinen Wohnge-
bietes wird geandert. Es entstehen aus einem Baufenster drei einzelne, wobei das mittige in
die Lage einer zweiten Baureihe versetzt worden ist.
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Neuformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 7 (fetter Text)

7. In den reinen Wohngebieten sind in Wohngebauden mit zwei Vollgeschossen
hochstens vier Wohnungen, in Wohngebauden mit drei Vollgeschossen héchstens
sechs Wohnungen und in Wohngebauden mit vier Vollgeschossen hdchstens
acht Wohnungen zulassig.

Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 16 (fetter Text)

Diese Ergénzung nimmt Bezug auf die Empfehlungen des Schalltechnischen Gutachtens -
Immissionsprognose fir den Bebauungsplan Nr. 92 "Klein Glienicke" - und beschrankt den
Einbau von schallgeddmmten Luftungseinrichtungen auf das notwendige Mal3.

16. In den nordwestlich der Linie C-C1-C2 liegenden Baugebieten sind in s&mtlichen,
nicht ausschlie3lich sidlich orientierten Kinder- und Schlafzimmern schallge-
dammte Liftungseinrichtungen einzubauen.

Neuformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 27 und ihrer Begriindung (fetter Text)

Die in dieser textlichen Festsetzung enthaltene Abbildung wird nunmehr textlich sowie plan-
zeichnerisch festgesetzt. Die bisherigen Festsetzungen von Gebaudehdhen sind aufgrund
des fehlenden Bezugspunktes zu unbestimmt und entfallen. Das Mal3 der baulichen Nutzung
wird nun allein durch die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

27. Die Errichtung von Flachdéachern ist unzulassig. Ausgenommen von dieser Rege-

lung sind bauliche Anlagen, die nach 8 6 Abs. 10 der Brandenburgischen Bauord-
nung ohne Abstandsflachen unmittelbar an der Grundsticksgrenze zulassig
sind.
Mit Ausnahme der Mansarddacher und von Dachern denkmalgeschutzter Geb&ude
sind mehrflachige Dacher mit einer Neigung von mindestens 20° und héchstens 50°
auszubilden. Zusatzlich wird festgesetzt: In den reinen Wohngebieten WR 2 und
WR 3 sind die Dacher mit einer Dachneigung von 20° bis 22° und mit einer
Dacheindeckung aus ebenen Schuppen aus Schiefer oder aus schieferahnli-
chen Bitumenbahnen auszubilden.

3. Absatz:

Fir die in anndhernder Kubatur zu den ehemaligen Schweizerhdusern neu zu errichtenden
Gebaude auf den Grundstiicken Louis-Nathan-Allee Nr. 8 (WR 3) und 10 (WR 2) werden
Festsetzungen zur Dachneigung und zur Dacheindeckungsart getroffen. Stadtebauliche
Grundlage fiir diese Bestimmung ist die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes geduR3erte
Zielstellung der Prifung denkmalpflegerischer, insbesondere aus den Erfordernissen des
UNESCO-Weltkulturerbes resultierender Belange. Im Ergebnis dessen wird die Errichtung
einzelner Gebaude an Standorten abgerissener Schweizerhéuser zugelassen (WR 2 und
WR 3). Dabei ist bestimmt worden, dass diese neu zu errichtenden Gebaude die ungefahre
Lage und Gebaudebegrenzung ihrer historischen Vorgéngerbauten einnehmen. Mit der
Festsetzung einer bestimmten Dachneigung und Dacheindeckungsart wird sowohl auf die
historisch Uberlieferte an den ehemaligen Schweizerhdusern angewandte Bautradition
(schieferéhnliche Bitumenbahnen, Dachneigung 20°) als auch auf heutige Alternativen und
bautechnisch anzuwendende Regeln (Schiefer, Dachneigung 22°) eingegangen.

Neuaufnahme einer textlichen Festsetzung Nr. 28 und ihrer Begriindung (die Nummerie-
rung der bisherigen Festsetzung wird um eins erhoht)
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28. In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Hdchstmall bzw. zwingend mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das
zulassig oberste Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut
und der Drempel nicht héher als 1,0 m sein.

Begriindung siehe unter Abschnitt "Teil A: Festsetzungen der Planzeichnung / Mal3 der bau-
lichen Nutzung"

Neuaufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 29 und ihrer Begrindung (die Nummerie-
rung der bisherigen Festsetzung wird um eins erhéht)

29. Im reinen Wohngebiet WR-Pfortnerhaus sind die Dacher wie folgt auszufiihren:
Im mittleren Baufenster mit einer zuldssigen Zahl der Vollgeschosse von zwingend 3
ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 15°, im &stlichen Baufenster mit einer
zulassigen Zahl der Vollgeschosse von zwingend 2 ein Pultdach mit einer Dachnei-
gung von 16° und einem Gefalle in Richtung der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung auszubilden.

Fur das in der Kubatur des ehemaligen Pfortnerhauses neu zu errichtende Gebaude im
Baugebiet WR-Pfdrtnerhaus werden zur weiteren Wiederherstellung der stadtebaulichen Si-
tuation vor dem Mauerbau und in Anlehnung an das abgerissene historische Vorbild Fest-
setzungen zur Dachform und zur Dachneigung getroffen.

Neuformulierung einer ehemaligen textlichen Festsetzung Nr. 28 (unterstrichener, fetter
Text) und ihrer Begriindung

30. Fur Dachflachen sind nur Eindeckungen mit Ziegeln und Dachsteinen in roter bis
rotbrauner Farbgebung und Schiefer- und Bitumenschiefereindeckungen zulassig.
Davon ausgenommen sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, von Garagen und Uberdachten Stellplatzen, von den in 8 6 Abs. 7 der
Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten untergeordneten Bauteilen so-
wie die Dachflachen von Dachaufbauten.

... Die Ausnahmeregelungen fir Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Bau-
nutzungsverordnung, von Garagen und Uberdachten Stellplatzen, von den in 8 6 Abs. 7 der
Brandenburgischen Bauordnung aufgefihrten untergeordneten Bauteilen (Pfeiler, Gesimse,
Dachuberstande, die nicht mehr als 1 m vor die Auf3enwand vortreten; Stufen, Podeste und
Uberdachungen vor Hauseingédngen, die nicht mehr als 1,5 m vor die AuBenwand vortreten,
sowie untergeordnete Vorbauten - z. B. Wintergéarten und Balkone) sowie fur die Dachfla-
chen von Dachaufbauten (Dachgauben, Dachreiter, Turmspitzen) sollen unzumutbare Har-
ten vermeiden. ...

Fortschreibung der Begrindung der Festsetzungen der Planzeichnung im Abschnitt:
Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
nach dem 3. Absatz wird neu aufgenommen:

Im o6stlich der Stral’e Am Waldrand festgesetzten allgemeinen Wohngebiet wird mit der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstucksflache die benachbarte, auf Berliner Territorium gele-
gene stadtebauliche Situation aufgegriffen und fortgefiihrt. Sowohl ein- als auch zweige-
schossige Gebaude, weitgehend in einem gleichen und dichten Abstand zur Strafle Am
Waldrand pragen diesen Siedlungsbereich. Die hinteren Grundstiicksflachen werden als
Garten mit einzelnen Nebenanlagen bzw. als Waldflachen genutzt. Diese kleinteilige stadte-
bauliche Struktur soll in diesem allgemeinen Wohngebiet nicht durch andere, dieser Situation
fremde Bebauungsformen gestort werden. Dariiber hinaus resultiert die Tiefe der Uberbauba-
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ren Grundstlcksflache auch aus der Bertlicksichtigung der Forderung des Amtes fir Forst-
wirtschaft Belzig als Untere Forstbehdrde, einen Abstand bebaubarer Flachen zum Wald von
ca. 25 m einzuhalten. Die mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auf den
Flurstiicken 221 und 222 der Flur 22 sich hier in den vorhandenen Waldbestand hineinschie-
bende Bebauung wird einen neuen Waldrand entstehen lassen, den es zu schutzen gilt.
Gleichzeitig erfahrt damit auch die neu zulédssige Hauptbebauung einen Schutz vor Schéadi-
gungen die vom benachbarten Wald ausgehen kénnen.

2.3.2.6 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes

Die offentliche Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes gemaf § 3 Abs. 3i.V.m. § 3 Abs.
2 BauGB hat in der Zeit vom 09.08.2004 bis 08.09.2004 stattgefunden. Dabei ist bestimmt
worden, dass nur zu den gednderten Teilen Anregungen vorbebracht werden kénnen. Im Er-
gebnis dieses zweiten Beteiligungsverfahrens der Birger gingen sechs schriftliche Anregun-
gen zur Bebaubarkeit einzelner Grundstiicke sowie zur Art der Nutzung verschiedener, so-
wohl privater als auch o6ffentlicher Flachen ein. Einige dieser Anregungen betreffen nicht die
Anderungen zum 2. Bebauungsplanentwurf. Von den im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
des 2. Bebauungsplanentwurfes benachrichtigten Tragern offentlicher Belange gingen flnf
RuckaulRerungen ein. Die von Amt fur Forstwirtschaft vorgebrachte Stellungnahme kann oh-
ne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden, da der darin enthalte-
ne Hinweis vorhabenbezogenen Charakter besitzt. Die anderen Rickauf3erungen enthalten
keine Einwande gegen die Planung. Entsprechend dem Abwéagungsvorschlag der Verwal-
tung sind aus der 2. Birgerbeteiligung und der Benachrichtigung der Trager offentlicher Be-
lange keine Anderungen der Planung erforderlich.

2.3.2.7 Redaktionelle Anderungen des 2. Bebauungsplanentwurfes

Der im reinen Wohngebiet zwischen den StraRen Am Béttcherberg, der Tannenstral3e und
dem Tannenweg auf der Grenze der Flurstiicke 171/1 und 171/4 der Flur 22 in der Plan-
zeichnung zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum (Eiche) befindet sich bereits innerhalb der
benachbarten privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung "Landschaftsgarten”. Dieser
Einzelbaum ist durch die Festsetzung einer Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir
den Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie durch die damit in
Verbindung stehende textliche Festsetzung Nr. 22 geschitzt. Die planzeichnerische Festset-
zung zum Erhalt dieses Einzelbaumes entfallt.

Der Grundstiickseigentiimer des Flurstiickes 120 der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg hat
sich nach der offentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes gegen die, sein
Grundstick belastende Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Benutzer
und Besucher der an die offentliche Griinflache an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbe-
stimmung "Parkanlage" angrenzenden Baugebiete ausgesprochen. Die Prifung dieser An-
regung fiihrte zur Berlicksichtigung seiner Anregung, ohne, dass sich nachteilige Auswirkun-
gen auf die damit verbundene ErschlieBungsfunktion ergeben. Der zweite Absatz der textli-
chen Festsetzung Nr. 17 wird nun wie folgt neu gefasst:

17 ... Innerhalb der o6ffentlichen Grinflache an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage" ist eine Flache von 3,0 m Breite mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der an diese offentliche Grinfla-
che angrenzenden Baugebiete und privaten Griinflachen und mit einem Leitungs-
recht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Diese zu belas-
tende Flache bindet im Westen an das Flurstick 120 der Flur 22 der Gemarkung
Babelsberg und im Osten an die Wannseestral3e an. Das Fahrrecht ist innerhalb der
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offentlichen Griunflache an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbestimmung
"Parkanlage” an einer Stelle, auf einer Lange von héchstens 10 m, auf 6,0 m und an
einer weiteren Stelle fir die Ausbildung eines 15,0 m weiten Wendehammers zu
verbreitern. Innerhalb des Flurstiickes 120 der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg
ist eine Flache von 3,0 m Breite mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten. Diese zu belastende Flache bindet im Westen an
das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf der offentlichen Grinflache an der Louis-
Nathan-Allee mit der Zweckbestimmung "Parkanlage und Spielplatz" und im Osten
an die offentliche Grinflache an der Louis-Nathan-Allen mit der Zweckbestimmung
"Parkanlage" an. ...

In der Planzeichnung wird etwa in Hohe des Flurstlickes 120 der Flur 22 eine einzelne Ver-
mafiung (21,9 m) und eine Begradigung der Grenze zwischen den beiden 6ffentlichen Griin-
flachen "Historische Parkanlage" und "An der Louis-Nathan-Allee" vorgenommen.

Fur nachfolgende textlichen Festsetzungen wird die Rechtsgrundlage konkretisiert:
Textliche Festsetzungen Nr. 22 und 23: Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Textliche Festsetzungen Nr. 24 und 25: Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

2.3.2.8 Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.1998 wurde mit dem § 1a die
Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in das Baugesetzbuch eingefiihrt
und so das Verhdltnis von Baurecht und Naturschutzrecht bezogen auf die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung bestimmt. Die Behandlung der Eingriffsregelung hat hiernach
abschliel3end auf der Ebene der Bauleitplanung zu erfolgen und wird daher zunachst in dem
hierfur zu erarbeiteten Grinordnungsplan behandelt. In Rahmen eines Abwagungsprozesses
sind die Darstellungen und textlichen Festsetzungsvorschlage als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan iibernommen worden. Ausnahmen bei der Ubernahme der Darstellungen des
Grinordnungsplanes in die Festsetzungen des Bebauungsplanes bilden:

1. Die Vorschlage aus dem Grinordnungsplan, in der Wannseestral3e im Abschnitt zwi-
schen den Strallen Am Boéttcherberg und Am Waldrand sowie im Tannenweg jeweils
einseitig 15 StralRenbdume Il. Ordnung und in der PlanstraRe A einseitig 3 Stral3enbau-
me Il. Ordnung zu pflanzen
Aufgrund von Leitungsfihrungen im Bereich der Wannseestral3e sowie aufgrund der
sich unmittelbar sidlich an die WannseestralRe anschlieRenden Waldflachen wird dieser
grinordnerische Festsetzungsvorschlag nicht in den Bebauungsplan Gbernommen. Die-
ses kann erst mit einem Ausbau der durch die DDR-Grenzsicherungsanlagen stark ver-
anderten Fahrbahn geklart werden. Im Tannenweg wird aufgrund der vorhandenen,
dicht an die StralRenverkehrsflachen heran reichenden Gehdlze auf eine zuséatzliche
Strallenbaumbepflanzung verzichtet. Die Kronenbereiche reichen in den Strallenraum
des Tannenweges hinein und wirden den Aufwuchs von Baumen in ihrer unmittelbaren
Nahe behindern. Die Planstral3e A ist fur die Pflanzung von 3 Stralenbaumen hinsicht-
lich der Berilcksichtigung des straBenverkehrlichen Begegnungsfalles nur begrenzt ge-
eignet. Im Rahmen des Ausbaus der vorhandenen StrafRe zur Planstral3e A ist durch
den StralRenbaulasttrager zu prifen, ob fir StraBenbaumpflanzungen genligend Platz
zur Verflgung steht.

2. Die im Grunordnungsplan dargestellten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft K2 und K3 sind als Kompensati-
onsflachen fur Sammelausgleichsmalinahmen zu verstehen. Sie umfassen Bereiche,
die derzeit durch starke Beeintrachtigungen gestért und fur die Schutzgiter von Natur
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und Landschaft nur eingeschrankt wirksam sind. Mit ihnen sollen der verrohrte Bakegra-
ben freigelegt, die vorhandenen Befestigungen entsiegelt sowie beidseitig die BO-
schungsbereiche bei Freilegung des Verlaufs des Bakegrabens bepflanzt werden. Durch
diese im GrUnordnungsplan dargestellten Mal3Bhahmen sollen die vorhandenen Stérun-
gen beseitigt werden kénnen.

In diesem Zusammenhang wird der im Griinordnungsplan unterbreitete Vorschlag einer
Zuordnungsfestsetzung nicht in die Festsetzungen des Bebauungsplanes tibernommen.
Die Kompensationsflachen K1 (Teile der 6ffentlichen Grunflache an der Louis-Nathan-
Allee / Parkanlage und Spielplatz), K2 (Teile der offentlichen Grinflache an der Bake /
Parkanlage), K3 (6ffentliche Grunflache am Admiral-Scheer-Blick / Parkanlage) sollen
nach den Darstellungen des Grunordnungsplanes den Eingriffen der Eingriffsflachen E1
- E9 zugeordnet werden.

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft, die inner-
halb des Grunordnungsplanes als E1 bis E9 Flachen dargestellt sind, sollen den Zielen
der Landschaftsplanung entsprechend innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ausgeglichen werden. Um diesen Ausgleich zu gewahrleisten schlagt der
Grinordnungsplan die "Flachen fur Malinahmen" K1 bis K3 vor. Diese Kompensations-
malRnahmen werden den Eingriffsflichen als SammelausgleichsmafRnahmen zugeord-
net. Mit dieser Zuordnung soll die Umsetzung der MalRnahmen durch die Stadt und die
Refinanzierung der notwendigen Kosten sichergestellt werden. Als Schlissel fur die
Bemessung der Anteile der einzelnen Eingriffsgrundstiicke an den zugeordneten Kom-
pensationsmalRnahmen gilt der Verteilungsschlissel der Kostenerstattungssatzung ge-
maf § 135c BauGB der Stadt Potsdam. Somit wird eine gerechte und anderen Bauge-
bieten angepasste Verteilung der Kosten erreicht. Diese Darstellung des Griinordnungs-
planes dient dem Vollzug der KompensationsmalRnahmen, die nicht auf den Grund-
stiicksflachen der jeweiligen Eingriffe durchgefuhrt werden kdnnen.

Diese kompensatorischen Darstellungen des Griinordnungsplanes werden jedoch nicht
in die Festsetzungen des Bebauungsplanes tbernommen. Fir die Freilegung des ver-
rohrten Bakegrabens ware nach den anderen, hierfir geltenden Rechtsvorschriften
(Brandenburgischen Wassergesetz, Wasserhaushaltsgesetz) ein Planfeststellungsver-
fahren oder auf Antrag bei der obersten Wasserbehérde des Landes eine Plangenehmi-
gung erforderlich. Die Inhalte einer Planfeststellung / Plangenehmigung wéaren nachricht-
lich in den Bebauungsplan zu Ubernehmen. Aufgrund eines fehlenden wasserwirtschaft-
lichen Entwurfs fir diese im Grinordnungsplan vorgeschlagenen MaRnahmen kann der-
zeit kein Antrag auf Plangenehmigung gestellt werden. Auch ist der Ausgang eines sol-
chen Antragsverfahrens ungewiss. Um den Fortgang des Bebauungsplanverfahrens
nicht mit einem anderen, auch unabhangig durchfiihrbaren Verfahren zu belasten, wird
auf die Kompensationsmafinahmen auf den Flachen K 1 bis K 3 verzichtet. Die Kom-
pensationsflache K1 wird jedoch als Flache fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft "Wiese" in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Ubernommen, erweitert um die im Grinordnungsplan dargestellte
Flache der Kompensationsflache K 2. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes gibt es keine weitere Mdéglichkeit der Kompensation der Eingriffe in Natur
und Landschaft, die innerhalb des Grinordnungsplanes als E1 bis E9 Flachen darge-
stellt sind. In Abwagung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes wird diesen
Ausgleichserfordernissen im Bebauungsplan nicht gefolgt.

Der nach wie vor hohe Griinanteil im Plangebiet, die Wiederherstellung von offentlichen
Grunflachen (Historische Parkanlage, An der Louis-Nathan-Allee, Am Admiral-Scheer-
Blick) und die Neuanlage einer offentlichen Grinflache (Ufergriinzug an der Glienicker
Lake), die einzelnen festgesetzten Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
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wicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie die Pflanzgebote und Pflanzbindungen
zeigen jedoch das Bestreben, die Eingriffe in Natur- und Landschaft in dem stadtebau-
lich moglichen MalR zu kompensieren.

Insgesamt kann jedoch davon ausgegangen werden, dass mit den Festsetzungen des Be-

bauungsplanes den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes weitgehend Rechnung
getragen wird.
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3. Auswirkungen des Bebauungsplanes
3.1 Bauplanungsrechtliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan weicht mit seinen Festsetzungen in einem Punkt von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes ab. Die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr wird im Bebauungsplan als ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Der Feuerwehrstandort wurde im Jahre 2003 aufgegeben
und bedarf somit keiner planungsrechtlichen Sicherung. Auch die Festsetzung einer Ge-
meinbedarfsflache anderer Zweckbestimmungen, wie z.B. sozialen oder kulturellen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen ist aufgrund fehlender Nachfrage durch private und 6f-
fentliche Trager sowie moglicher Entschadigungsforderungen durch den privaten Grund-
stiickseigentiimer nicht weiter verfolgt worden. Sozialen oder kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen sind jedoch im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig. So
ist auch ohne Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf die Nutzungsmaoglichkeit die-
ser privaten Grundstiicksflache fir soziale und kulturelle Zwecke gegeben.

Nach den Erlauterungen zum Flachennutzungsplan kann im Bebauungsplan eine andere als
die im Flachennutzungsplan dargestellte Art der Nutzung festgesetzt werden, wenn die
betreffende Flache weniger als 0,5 ha umfasst. Diese Voraussetzung wird erfillt. Die Ver-
einbarkeit der anderen Nutzung nach Grdé3e und Storungsgrad mit der Umgebung und die
Wahrung des Charakters und der Funktion des dargestellten stadtebaulichen Gefliges sind
gegeben.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
nicht erforderlich.

3.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes wird der Ortsteil in Teilbereichen seiner
unbebauten Grundstiucksflachen arrondiert.

Diese baulichen Ergénzungen sind einerseits auf die historische Situation zurtickzufiihren,
wie Standorte der abgerissenen Schweizerhduser in der Louis-Nathan-Allee sowie das
Schlie3en von Baullicken an verschiedenen Straf3enabschnitten im Plangebiet. Andererseits
wird eine, zum Teil auch vom historisch Uberlieferten Ortsgrundriss abweichende, neue,
dichtere stadtebauliche Entwicklung im Bereich zwischen der StraRe Am Boéttcherberg und
dem Tannenweg sowie im Bereich an der "Kleinen Betonstral3e" (Planstral3e A) zwischen
Tannenstrale und WannseestralRe mdglich.

Insgesamt erfahrt der Ortsteil Klein Glienicke mit der Umsetzung der Inhalte des Bebau-
ungsplanes eine gewollte stadtebauliche Weiterentwicklung im Sinne einer Stadtreparatur
und einer Arrondierung.

3.3 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche Erschliel3ung des Plangebietes ist gesichert. Der durch die Neubebauungen
zu erwartende zusatzliche Ziel- und Quellverkehr kann durch das vorhandene StralRennetz
bewaltigt werden.

Mit dem beabsichtigten Neubau der Enver-Pascha-Bricke im Rahmen des Verkehrspro-
jektes Deutsche Einheit Nr. 17 wird der flieBende Kfz-Verkehr direkt von der, von der Ba-
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belsberger Seite kommenden Allee nach Glienicke in die Wannseestral3e geflihrt. Somit
kann die Parkbriicke vom Kfz-Verkehr entlastet werden.

Die mit der Teilung Deutschlands erfolgte Errichtung von Grenzanlagen hatte Anderungen
von StraRenfiihrungen zur Folge. Kiinftig sollen einige dieser Anderungen zuriickgenommen
werden. Das betrifft den Ruckbau der im Zuge der Grenzziehung angelegten Straf3en-
verbindung zwischen Waldmuller- und Wilhelm-Leuschner-Strae sowie der verlangerten
WannseestralRe bis zur kleinen Betonstral3e. Im 6stlichen Teil des Plangebietes soll der
Tannenweg an die StralRe Am Bottcherberg angebunden werden, was zwischenzeitlich be-
reits realisiert worden ist.

Die fehlende Wendemdglichkeit in der Movenstral3e, insbesondere fur Mull- und Rettungs-
fahrzeuge, ist tUber eine wieder herzustellende Anbindung an die KénigstralRe auszugleichen.
Auch wenn das Land Berlin eine Einmiundung der Moévenstral3e aus Griunden der sich dann
erweiternden StralRenbaulasttragerschaft ablehnt, sollte die Mdglichkeite der Anbindung die-
ser Stral3e in Form einer Grundstiicksausfahrt auf die Konigstral3e in Betracht gezogen wer-
den. Diese Ausfahrt kénnte durch verkehrsorganisatorische, bauliche MaRnahmen nur einem
beschrankten Kreis von Kraftfahrzeugen (Anlieger und Rettungsfahrzeuge) vorbehalten sein.

Im Zuge der Umsetzung der Planinhalte ist die Louis-Nathan-Allee als Stral3enverkehrs-
flache zu entwidmen. An ihre Stelle tritt eine 6ffentliche Grinflache mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten.

Eine Besonderheit stellt die FUhrung der bestehenden Berliner KénigstraRe auf Potsdamer
Territorium dar. Diese Grundstlcksfrage, in Verbindung mit der Klarung der Lage der Ka-
tastergrenzen in diesen und anderen Grenzbereichen ist von den zustandigen Landesbe-
hoérden Berlins und Brandenburgs abschliel3end zu klaren.

34 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist stadttechnisch weitgehend erschlossen. Fir den Bereich des Tannen-
weges sind ErschlieBungsarbeiten fir die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung not-
wendig. In der Wannseestral3e auf der Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestim-
mung "Verkehrsberuhigter Bereich" wird ein bestehender Standplatz fir Wertstoffsammel-
container des Dualen Systems Deutschland planungsrechtlich gesichert.

3.5 Soziale Auswirkungen

Mit der Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz wird fur den Ortsteil Klein Glienicke eine Flache fur die Anlage eines
bisher nicht vorhandenen Spielplatzes planungsrechtlich gesichert. Das Einwohnerpotential
Klein Glienickes, aber auch der rege Besucherverkehr in den Sommermonaten erfordert aus
der Sicht eines kinderfreundlicheren Stadtebaus die konsequente Berlcksichtigung dieser
sozialen Komponente. Mit der Schaffung eines Kinderspielplatzes in der zentral im Plange-
biet gelegenen offentlichen Grinflache an der Louis-Nathan-Allee wird auch ein Ort far
Kommunikation unterschiedlicher sozialer Gruppen geschaffen.

3.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Die durch den Bebauungsplan ,Klein Glienicke* vorbereitete Umgestaltung, Bebauung und
Nutzung des Plangebietes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaf § 8 des Bun-
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desnaturschutzgesetzes und 8§ 10 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes dar, da es
zu Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen kommt, welche die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes, den Biotop- und Artenschutz und das Landschaftsbild im
Planungsgebiet erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Bezlglich des Ausgleichs der mit der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) ist ein Griinordnungsplan er-
arbeitet worden. Durch die darin vorgeschlagenen MalRhahmen sollen die Eingriffe soweit
wie maoglich gemindert werden. Verbleibende Eingriffe werden innerhalb des Geltungsbe-
reiches ausgeglichen. Die Darstellungen dieses Fachplanes kénnen nicht vollstandig in den
Bebauungsplan tbernommen worden. Dieses betrifft die im Grinordnungsplan dargestellten
Kompensationsmallhahmen K 2 und K 3, die den ebenfalls im Grinordnungsplan dar-
gestellten Eingriffsgrundstiicken E 1 bis E 9 zugeordnet worden sind. Weiterhin kann die
Darstellung eines Pflanzgebotes in der WannseestraRe aufgrund von unterirdischen Lei-
tungsfiihrungen nicht in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Gibernommen werden.

Detaillierte Aussagen zur Vermeidung / Minderung, zu den verbleibenden Eingriffen und den
vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen sowie zum Landschaftsbild sind dem Erlaute-
rungsbericht des Griinordnungsplanes sowie dem Abschnitt 2.3.2.5 "Beriicksichtigung der
Belange von Natur und Landschaft" dieser Begriindung zu entnehmen.

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Waldflachen und parkéhnlich angelegten
Geholzflachen werden im Bebauungsplan als Flachen fur Wald nachrichtlich tlbernommen
bzw. als Grinflachen festgesetzt. Damit wird die vorhandene Qualitat der Flachen gesichert
und Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden. Die Waldflachen stellen einen wertvollen
Baustein im Netz der Grinflachen des Planungsgebietes dar. Eine Ausnahme stellt die Fla-
che im Bereich des allgemeinen Wohngebietes an der StraBe Am Waldrand dar, wo eine
Waldumwandlung notwendig wird.

3.7 Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung

Im Zuge der Umsetzung der Planung entstehen durch den notwendig werdenden Grund-
stiickserwerb fiir 6ffentliche Griinflachen und StraRenverkehrsflachen in einer voraussichtli-
chen Hohe von ca. 181.000,- Euro Kosten fiir die Stadt. Darin nicht eingeschlossen sind die
unabhangig vom Bebauungsplan erforderlichen Grundstiickskaufe aufgrund bestehender
StralRenwidmungen privater Flachen. Die Planung ermoglicht aber auch die Veraulierung
von stadtischen Grundstiicken. Dabei sollten bei einigen Flurstiicken Teilflachen zum Zwe-
cke der Anpassung an die vorhandene stadtebauliche Situation den davon betroffenen be-
nachbarten Grundstiickseigentimern zum Verkauf angeboten werden.

Weitere Kosten entstehen im Zuge der Umsetzung der Planung beim Neubau von Stral3en
und den dazugehdrigen Bauwerken. Dieses betrifft den Wiederaufbau der Schlossbriicke in
der Waldmuillerstra3e und deren Fortfilhrung zur Mévenstral3e (ca. 550.000,- Euro), in Ver-
bindung mit dem Rickbau der bisherigen Umfahrung der Schlossbriicke (ca. 48.200,- Euro)
sowie den Ausbau der Stral3e Am Bottcherberg zwischen der neuen Einmindung des Tan-
nenweges und der Landesgrenze zu Berlin in einer Lange von 42 m (ca. 23.300,- Euro). Die
durch die Grenzsicherungsanlagen der ehemaligen DDR zum Teil zerstorte Fahrbahn der
Wannseestral3e im Abschnitt von der Einmindung der Stral3e Am Bottcherberg bis zur Stra-
e Am Waldrand kann den durch Aufgabe des derzeitigen StralRenabschnittes zwischen Am
Bottcherberg und Planstrale A umzuleitenden Verkehr nicht sicher und in vollem Umfang
aufnehmen. Deshalb ist eine fahrbahnseitige Instandsetzung erforderlich (ca. 394.500,- Eu-
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ro). Diese stra3enbauliche MalRBnahme ist auch unabhéangig von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes erforderlich.

Die WannseestralRe wurde im Zuge der Errichtung der Grenzanlagen zum damaligen West-
berlin in stdliche Richtung versetzt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens haben die
von dieser Situation betroffen privaten Grundstiickseigentimer mehrfach angeregt, eine Ver-
schiebung der StralRenbegrenzungslinie in ndrdliche Richtung, méglichst bis zur noch vor-
handenen Grenze zum StralRenflurstiick 127, vorzunehmen. Auf die Versetzung der Stra-
Renbegrenzungslinie haben die Grundstiickseigentiimer nach der aktuellen Rechtslage kei-
nen Rechtsanspruch. Aufgrund der sehr dicht am Haus WannseestralR3e 10 vorbeifihrende
Fahrbahn und den damit einhergehenden Folgen wie z. B. Erschitterungen, die mit Blick auf
berechtigte private Belange im Rahmen der Abwagung sorgfaltig zu wirdigen sind, will die
Landeshauptstadt Potsdam den Betroffenen jedoch entgegen kommen. Daher wird im Be-
reich der Grundstiicke WannseestraRe 10 (Flurstick 130 der Flur 22 der Gemarkung Ba-
belsberg) und Wannseestralle 9 (Flurstiick 131/2 der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg)
die StralRenbegrenzungslinie in nérdliche Richtung versetzt. Dieses erfolgt jedoch nur soweit,
dass ein Querschnitt einer stralenverkehrlichen Engstelle einschlie3lich der sudlichen Geh-
bahn verbleibt und damit die im Bereich der jetzigen nérdlichen Fahrbahnkante gelegenen
unterirdischen Versorgungsleitungen nicht umverlegt werden mussen. Mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes besteht jedoch kein unmittelbarer Rechtsanspruch auf eine sofortige Um-
setzung der Festsetzungen. Mit Umsetzung der Festsetzung sind fir eine umzubauenden
Stral3enlange von 100 m, einer Fahrbahnbreite von 4,50 m und einer Gehbahnbreite von ca.
1,2 m zuziglich Randstreifen Kosten in Hohe von ca. 80.000,- Euro in den Finanzhaushalt
einzustellen.

Kosten flr die Stadt Potsdam entstehen aber erst dann, wenn die zusténdigen Fachbereiche
fur bauliche und organisatorische MalRnahmen einen entsprechenden Finanzbedarf in den
Haushalt einstellen. Die Ausbaukosten fiir die vorhandenen ortstblichen StralRen sind in der
Kostenaufstellung nicht enthalten, da sie keine unmittelbaren Folgekosten des Bebauungs-
planes sind. Sie werden Uber Ausbaubeitrage unabhangig vom Bebauungsplan zu gegebe-
ner Zeit erhoben.

Neben den bereits erwdhnten StralBenbaumaflinahmen zahlen zu hierzu auch MafRhahmen
der Anlage bzw. Wiederherstellung der offentlicher Grinflachen (z. B. Historische Parkanla-
ge, die offentlichen Griunflachen an der Glienicker Lake, am Admiral-Scheer-Blick, an der
Louis-Nathan-Allee, die Flachen des aufzugebenden neuen Friedhofsteils). Fir die Anlage
der offentliche Griinflache an der Glienicker Lake (Anlage eines Weges und Pflanzungen) ist
ein Finanzbedarf von ca. 70.000,- Euro erforderlich.

Sollten die Kosten fiir Grundsttickserwerb sowie fur Pflanzungen und Wegebaumal3nahmen
beziglich der Anlage der offentlichen Grinflache an der Glienicker Lake in den Haushalt der
Landeshauptstadt Potsdam nicht eingestellt werden kdnnen oder Foérdermittel nicht bereit-
stehen, kann der in den stadtebaulichen Zielen formulierte Anspruch der Sicherung eines 6f-
fentlich zugénglichen Uferweges zwischen Parkbricke und dem Jagdschloss Glienicke in
FortfiUhrung des gesamtstadtischen Ziels der Zugénglichkeit der Ufer der Havelgewéasser und
der Schaffung durchgehend verbundener Uferwege nicht eingeldst werden.

Die Fortfuhrung des Tannenweges mit Anbindung an die Stralle Am Bottcherberg ist zwi-
schenzeitlich mittels privater Finanzierung realisiert worden. Durch den abgeschlossenen Er-
schlieRungsvertrag, der die 100 %-ige Ubernahme der Kosten durch den privaten Ver-
tragspartner vorsieht, entstehen durch diese StraRenbaumaflinahme der Stadt Potsdam kei-
ne Kosten.
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Die Kosten fir Erweiterung des Trinkwasser- und Abwassernetzes im Tannenweg werden
durch die zustandigen Unternehmenstréger ibernommen, die durch die dann zu erhebenden
Gebuhren refinanziert werden.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes an der Strale Am Waldrand wird eine Wald-
umwandlung notwendig. Diese Waldumwandlung ist durch den Grundstiickseigentiimer bei
der zustandigen Forstbehorde im Falle der baulichen Nutzung des Grundstlickes bzw. bei
Rodung der Waldflachen zu beantragen. Die Kosten der Waldumwandlung tragt der Grund-
stuckseigentimer. Die Mal3gaben aus der Waldumwandlungsgenehmigung hat ebenfalls der
Grundstlckseigentimer zu erftllen.
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4. Verfahren

Beschluss zur Aufstellung
Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam hat am 05.07.2000 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Klein Glienicke* beschlossen.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gemal® 8 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches mit offentlicher
Darlegung der Planungsziele fand in der Zeit vom 09.11.2000 bis einschlie3lich 24.11.2000
statt.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4 des Baugesetzbuches fand in der
Zeit vom 24.08.2001 bis einschlief3lich 24.09.2001 statt. Die Trager offentlicher Belange sind
von den in den Jahren 2002 und 2004 durchgefihrten o6ffentlichen Auslegung der Bebau-
ungsplanentwiirfe benachrichtigt worden.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes geméaR § 3 Abs. 2 BauGB
hat in der Zeit vom 09.10.2002 bis 11.11.2002 stattgefunden.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 04.06.2003 die Abwéagung der
vorgebrachten Anregungen der Blrger sowie der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Be-
lange geprift und den Bebauungsplan gemafl § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die
Begriindung gebilligt. Im Zuge der Genehmigungsverfahrens bei der héheren Verwaltungs-
behorde sind von dieser Vorbehalte beziglich der Abwagung eines im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung vorgebrachten Sachverhaltes gedufRRert worden. Die vorzunehmende Ande-
rung fallt in den Zeitraum der Rechtskraftigkeit der im Jahre 2003 novellierten Brandenburgi-
schen Bauordnung. Damit ergibt sich zusatzlich das Erfordernis der Anpassung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes an die Regelungen der novellierten Brandenburgischen Bau-
ordnung und die 6ffentliche Auslegung eines 2. Bebauungsplanentwurfes

Erneute Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die offentliche Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes gemaf § 3 Abs. 3i.V.m. § 3 Abs.
2 BauGB hat in der Zeit vom 09.08.2004 bis 08.09.2004 stattgefunden. Dabei ist bestimmt
worden, dass nur zu den geanderten Teilen Anregungen vorbebracht werden kénnen.

Verfahren / Rechtsgrundlage

Gemal § 244 Absatz 2 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 finden abweichend von Absatz 1 auf dieses Bebauungsplanverfahren, das
in der Zeit vom 14. Marz 1999 bis zum 20 .Juli 2004 formlich eingeleitet worden ist und und
vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden soll, die Vorschriften des Baugesetzbuches in
der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.
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5. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der am 23. September 2004 bekannt gemachten Neufassung
(BGBI | S. 2414) in Verbindung mit Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24. Juni 2004
(BGBI. 1 S. 1359)

Brandenburgisches Gesetz zur Durchfihrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBDG)
vom 10. Juni 1998 (GVBI. | S. 126)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Juli 2003 (GVBI. | S. 210)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 167 V v.
25.11.2003 | (2304)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208), zu-
letzt geéndert durch das 2. Anderungsgesetz vom 20. April 2004 (GVBI. 1/2004, S. 106)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | 2004 S. 215)

Verordnung zum Schutz der Baume als geschutzte Landschaftsbestandteile der Stadt

Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom 11. Februar 2003
(Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam vom 27.02.2003)
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Teil B

Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA und WA 1) sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fur Verwaltungen, Gar-

tenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) nur die in
8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke) zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO

Bauweise, iberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

3.

In den Baugebieten mit einer abweichenden Bauweise sind nur Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand und mit einer Lange von héchstens 18,0 m zulassig. Abwei-
chend hiervon sind in den reinen Wohngebieten WR 4.1 bis WR 4.4 nur Gebaude
mit einer Lange von hdchstens 12,5 m zulassig. Diese Gebaudelangen dirfen durch

Balkone, Uiberdachte Terrassen und Eingange Utberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Bei Baulinien und Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvor-
spriingen, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis
zu 1,8 m zulassig.

Ein Uberschreiten der von der StraRenverkehrsflache aus gesehenen, hinteren Bau-
grenze durch an Geb&ude angebaute Terrassen ist bis zu 2,5 m zulassig.

Bei Baulinien ist ein Zurlicktreten des Gebaudes bis zu 4,0 m zulassig, wenn min-
destens 50 % der zur Baulinie hin orientierten Fassadenabschnitte an dieser Bauli-
nie errichtet werden.

Werden weitere Unter- oder Uberschreitungen aus denkmalrechtlichen Griinden

notwendig, sind diese zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind unzulassig

- in allen Baugebieten auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen in einer
Tiefe von 5,0 m, gemessen von der StralRenbegrenzungslinie,

- im reinen Wohngebiet WR 1 auf3erhalb der Flache fur Carports, Garagen und

Nebenanlagen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Stellplatze, sofern sie Uberdacht und / oder ganz oder teilweise umschlossen sind,
und Garagen sind auf den nicht tberbaubaren Grundstticksflichen in den allge-
meinen Wohngebieten stdwestlich der WaldmdllerstraRe, im Abschnitt zwischen

Movenstral3e und Wannseestral3e unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Hochst zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
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In den reinen Wohngebieten sind in Wohngebauden mit zwei Vollgeschossen
hdchstens vier Wohnungen, in Wohngebauden mit drei Vollgeschossen héchstens
sechs Wohnungen und in Wohngeb&uden mit vier Vollgeschossen hdchstens acht
Wohnungen zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Verkehrsflachen

8.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Denkmalbereichssatzung vom
31.10.1996 zwischen den Punkten S1-S2, S3-S4, S5-S6, S7-S8 und S9-S10 ist
zugleich StraRenbegrenzungslinie. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Grinflachen

9.

10.

11.

12.

Innerhalb der offentlichen Grunflache mit den Zweckbestimmung "Historische Park-
anlage" ist der vorhandene Baumbestand zu erhalten, sofern es sich um Arten der
Pflanzlisten 2 bis 4 handelt. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB

Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Ufergrinzug an
der Glienicker Lake" ist ein wasser- und luftdurchlassiger Weg in einer Breite von
mindestens 1,50 m und héchstens 3,00 m anzulegen. Die Ubrigen Flachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und zu bepflanzen; als Mindestbepflanzung gilt ein
Strauch je 150 m? Grinflache sowie ein Baum je 500 m? Grunflache. Es sind Arten
der Pflanzliste 4 zu verwenden. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB

In der privaten Grinflache "Dauerkleingarten" dirfen nur eingeschossige Lauben er-
richtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundflache ein-
schlielich Uberdachtem Freisitz 24 m2 nicht Uberschreiten. Ein eingeschossiges

Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung in Einklang steht, ist zulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb der privaten Griunflachen mit den Zeckbestimmungen “"Gartenland”,
"Landschaftsgarten” und "Uferstreifen” ist eine Mindestbepflanzung mit standortge-
rechten, gebietstypischen Gehodlzen gemal der entsprechenden Pflanzliste vorzu-
nehmen.

- Gartenland: 1 Baum je 250 m? Grunflache (Pflanzliste 1)
- Landschaftsgarten: 1 Baum je 50 m2 Grinflache (Pflanzliste 2)
- Uferstreifen: 1 Baum je 150 m2 Griinflache (Pflanzliste 4)

Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sofern sie den
Arten der jeweiligen Pflanzliste entsprechen, sind sie auf die Mindestbepflanzung
anrechenbar. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung v. Boden, Natur u. Landschaft

13.

14.
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In den Baugebieten sowie innerhalb der privaten und 6ffentlichen Griunflachen ist
eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB

Innerhalb der Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit den Zweckbestimmungen "Feuchtgebiet" und
"Obstwiese" ist jegliche Art der Befestigung oder Versiegelung von Boden sowie die
Errichtung baulicher Anlagen unzulassig.
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In der MalRnahmenflache "Feuchtgebiet" sind die unterschiedlichen, naturnahen
Biotopstrukturen und Vegetationsbestande zu erhalten. Die vorhandenen Baume

sind zu erhalten, sofern es sich um Arten der Pflanzliste 2 und 4 handelt. Fir das
Nachpflanzen von Gehdlzen sind ausschliel3lich Arten der Pflanzliste 4 zu verwen-

den. Die offene Wasserflache ist zu erhalten und vor einer Verbuschung zu schit-

zen.

In der MaRnahmenflache "Obstwiese” sind die vorhandenen Obstbaume zu erhalten

und bei Abgang durch Obstbdume (Hochstdmme) der Pflanzliste 1 zu ersetzen.Rechtsgrundlage

15. Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft "Obstwiese" ist als Wiesenflache anzulegen und zu erhalten;
vorhandene Befestigungen und Versiegelungen sind zu entsiegeln und zu be-

pflanzen. Fir Gehélzpflanzungen sind Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Immissionsschutz

16. In den nordwestlich der Linie C-C1-C2 liegenden Baugebieten sind in samtlichen,
nicht ausschlie3lich studlich orientierten Kinder- und Schlafzimmern schallgedammte
Liftungseinrichtungen einzubauen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

17. Die private Grinflache A-B-C-D-A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Benutzer und Besucher der angrenzenden Baugebiete und mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager der zu erschlieBenden Grundsti-
cke, in einer Breite von 3,0 m je zu erschlieRendem Grundstiick, zu belasten.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbe-
stimmung "Parkanlage" ist eine Flache von 3,0 m Breite mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Benutzer und Besucher der an diese 6ffentliche Grunflache an-
grenzenden Baugebiete und privaten Grinflachen und mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger zu belasten. Diese zu belastende
Flache bindet im Westen an das Flurstiick 120 der Flur 22 der Gemarkung Babels-
berg und im Osten an die Wannseestral3e an. Das Fahrrecht ist innerhalb der 6f-
fentlichen Grunflache an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbestimmung "Park-
anlage" an einer Stelle, auf einer Lange von hdchstens 10 m, auf 6,0 m und an einer
weiteren Stelle fur die Ausbildung eines 15,0 m weiten Wendehammers zu verbrei-
tern. Innerhalb des Flurstiickes 120 der Flur 22 der Gemarkung Babelsberg ist eine
Flache von 3,0 m Breite mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager zu belasten. Diese zu belastende Flache bindet im Westen an das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf der 6ffentlichen Griinflache an der Louis-Nathan-
Allee mit der Zweckbestimmung "Parkanlage und Spielplatz" und im Osten an die
offentliche Griunflache an der Louis-Nathan-Allen mit der Zweckbestimmung "Park-
anlage" an.

Das in der Planzeichnung mit breiter Signatur innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
an der Louis-Nathan-Allee mit der Zweckbestimmung "Parkanlage und Spielplatz"
festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Benutzer und Besucher der an diese offentliche Grinflache angren-
zenden Baugebiete sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Un-
ternehmenstréager zu belasten.
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18.

19.

20.

Das in der Planzeichnung innerhalb der offentlichen Grinflache an der Louis-
Nathan-Allee mit der Zweckbestimmung "Parkanlage und Spielplatz" mit schmaler
Signatur festgesetzte Geh- und Fahrrecht ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Benutzer und Besucher des an diese o¢ffentliche Grinflache angren-
zenden Baugebietes WR 1 zu belasten.

Auf der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Historische Parkanlage"
ist die Flache E-F-G-H-E in einer Breite von 3,0 m mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher des, an diese 6ffentliche Grinflache angren-
zenden Baugebietes WR 3 sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Flachen B1-B2-B3-B4-B1 (Schlossbriicke), B9-B10-B11-B12-B9 (Achenbach-
briicke), B13-B14-B15-B16-B13 (Enver-Pascha-Briicke) und B17-B18-B19-B20-B17
(Parkbrticke) sind mit einem Geh- und Fahrrecht fir den Trager der Stra3enbaulast
zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Flache B5-B6-B7-B8-B5 (Bakebrlicke) ist mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Flachen G1-G2-G3-G4-G1, G5-G6-G7-G8-G9-G10-L1-G11-G5, G12-G13-G14-
G15-G12 und G16-G17-G18-G19-G16 sind mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Benutzer und Besucher der jeweiligen, zu erschlieRenden Grundstiicke
und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu
belasten. Die Flache G11-L1-L2-L3-G11 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des

zustandigen Unternehmenstragers der Energieversorgung zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Anpflanzen von und Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

21.

22.

23.
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Auf der Flache fur Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist je angefangene 100 m? Pflanzflache mindestens ein Obstbaum gemaf
Pflanzliste 1 anzupflanzen. Die vorhandene Vegetation ist zu erhalten und bei der
Ermittlung der anzupflanzenden Gehdlze anrechenbar, sofern die Arten der Pflanz-
liste entsprechen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Nr. 1a BauGB

Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist je angefangene 2 m? Pflanzflache
mindestens ein Strauch sowie je angefangene 50 m?2 Pflanzflache mindestens 1
Baum gemal Pflanzliste 3 anzupflanzen. Die vorhandene Vegetation ist zu erhalten
und bei der Ermittlung der anzupflanzenden Geholze anrechenbar, sofern die Arten
der Pflanzliste entsprechen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

In den reinen Wohngebieten und in den allgemeinen Wohngebieten sind die Grund-
stiicksfreiflachen mit standortgerechten, gebietstypischen Baumen und Strauchern
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als Mindestbepflanzung ist je angefange-
ne 250 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Obst-, Park- oder Waldbaum geman
Pflanzliste anzupflanzen. Fur die den Baugebieten zugeordneten Siedlungsgebiete
gelten folgende Pflanzlisten:

- Obstbaum-Siedlungsgebiet (O): Pflanzliste 1
- Parkbaum-Siedlungsgebiet (P): Pflanzliste 2
- Waldbaum-Siedlungsgebiet (W): Pflanzliste 3
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24,

25.

26.

Bei der Ermittlung der erforderlichen Mindestbepflanzung sind vorhandene Baume
gemal Baumschutzverordnung sowie Obstbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 30 cm (gemessen in 1,30 m Hohe vom Erdboden) anrechenbar, sofern
die Arten der Pflanzliste entsprechen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Folgende StraRenverkehrsflachen sind mit StraRenbaumen wie folgt zu bepflanzen:
- Wilhelm-Leuschner-Stral3e: beidseitige Ergdnzung der vorhandenen Kastanien-
allee (Aesculus hippocastanum) auf einen Gesamt-
bestand von 30 Baumen

einseitige Erganzung der vorhandenen Lindenreihe
(Tilia cordata) auf einen Gesamtbestand von 30
Baumen unter Berlcksichtigung denkmalpflegeri-

scher Gesichtspunkte
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

- WaldmullerstralRe:

Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebauden ohne Offnungen mit mehr als
5,0 m Lange sind auf mindestens 50 % ihrer LAnge mit Rank- oder Kletterpflanzen
zu begrinen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Rank- oder Kletterpflanze je laufenden
Meter Fassade. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Durch Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 des Baugesetzbuches betrof-
fen Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang
zu ersetzen. Fur Neupflanzungen sind nur Laub- und Nadelbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm und Obstbaume mit einem Stammumfang
von mindestens 14/16 cm anrechenbar.

Pflanzliste 1 (Obstbaum-Siedlungsgebiet)
Baumarten Straucharten

Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Acer platanoides  Spitz-Ahorn Corylus avellana Haselnuf3
Betula pendula Sand-Birke Crataegus laevigata agg. Zweigriffl. Weil3dorn
Carpinus betulus  Gemeine Hainbuche  Crataegus monogyna Eingriffl. Weil3dorn
Malus domestica  Kultur-Apfel Euonymus europaea Gem. Spindelstrauch
Prunus avium Vogel-Kirsche Hedera Helix Gem. Efeu
Prunus domestica Pflaume Lonicera xylosteum Gem. Heckenkirsche
Prunus padus Auen-Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe
Pyrus communis  Kultur-Birne Rhamnus frangula Faulbaum
Quercus robur Stiel-Eiche Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Sorbus aucuparia Nordische Eberesche Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Tilia cordata Winter-Linde Ribes uva-crispa Stachelbeere
sowie alle Arten von Obstgehdlzen Rosa canina agg. Hunds-Rose

Rubus caesius Kratzbeere

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Pflanzliste 2 (Parkbaum-Siedlungsgebiet)

Gewo6hnl. Brombeere
Echte Himbeere
Salweide

Schwarzer Holunder
Gewdhnl. Schneeball

Baumarten Straucharten
Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Acer platanoides Spitz-Ahorn Corylus avellana Haselnuf3

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum  RofRkastanie

Betula pendula
Carpinus betulus

Sand-Birke
Gem. Hainbuche

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera Helix

Zweigriffl. Weil3dorn
Eingriffl. WeiRdorn
Gem. Spindelstrauch
Gem. Efeu
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27.
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Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Malus domestica
Prunus avium
Prunus padus

Pyrus communis
Quercus robur
Salix alba

Salix x rubens
Tilia cordata
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Rotbuche
Gemeine Esche
Kultur-Apfel
Vogel-Kirsche
Auen-Traubenkir-
sche
Kultur-Birne
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Hohe Weide
Winter-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Rhamnus catharticus
Rosa canina agg.
Rubus caesius

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Pflanzliste 3 (Waldbaum-Siedlungsgebiet)

Baumarten
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Pinus sylvestris
Prunus avium
Quercus robur
Tilia cordata
Ulmus laevis
Ulmus minor

Sand-Birke
Gem. Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Gemeine Kiefer
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Straucharten
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera Helix
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Rhamnus catharticus
Rosa canina agg.
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea

Pflanzliste 4 (Feuchtgebiet / Uferbereiche)

Baumarten
Alnus glutinosa
Salix fragilis

Schwarz-Erle
Bruch-Weide

Straucharten
Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Ribes nigrum

Salix cinerea
Salix myrsinifolia
Salix pentandra
Salix repens
Salix triandra
Salix viminalis
Viburnum opulus

Gem. Heckenkirsche
Faulbaum
Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose
Kratzbeere

Gewodhnl. Brombeere
Echte Himbeere
Salweide

Schwarzer Holunder
Gewohnl. Schneeball

Roter Hartriegel
Haselnuf3

Zweigriffl. Weil3dorn
Eingriffl. Wei3dorn
Gem. Spindelstrauch
Gem. Efeu

Gem. Heckenkirsche
Faulbaum
Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose
Kratzbeere
Gewohnl. Brombeere
Echte Himbeere
Salweide

Roter Hartriegel
Gem. Heckenkirsche
Schwarze
Johannisbeere
Graue Weide
Schwarz-Weide
Lorbeer-Weide
Kriechweide
Mandel-Weide
Korbweide
Gewdhnl.Schneeball

_ Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN)

Die Errichtung von Flachdachern ist unzuldssig. Ausgenommen von dieser Rege-
lung sind bauliche Anlagen, die nach § 6 Abs. 10 der Brandenburgischen Bauord-
nung ohne Abstandsflachen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zulassig sind.

Mit Ausnahme der Mansarddécher und von Dachern denkmalgeschiitzter Gebaude
sind mehrflachige Dacher mit einer Neigung von mindestens 20° und hochstens 50°

auszubilden.

Zusatzlich wird festgesetzt: In den reinen Wohngebieten WR 2 und WR 3 sind die
Déacher mit einer Dachneigung von 20° bis 22° und mit einer Dacheindeckung aus
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29.

30.

31.

32.

33.

ebenen Schuppen aus Schiefer oder aus schieferdhnlichen Bitumenbahnen auszu-
bilden. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
HochstmalR bzw. zwingend mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das
zuldssig oberste Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut
und der Drempel nicht héher als 1,0 m sein.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Im reinen Wohngebiet WR-Pfértnerhaus sind die Dacher wie folgt auszufihren:

Im mittleren Baufenster mit einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse von zwingend
3 ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 15°, im 6stlichen Baufenster mit ei-
ner zulassigen Zahl der Vollgeschosse von zwingend 2 ein Pultdach mit einer
Dachneigung von 16° und einem Gefalle in Richtung der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung auszubilden. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Fur Dachflachen sind nur Eindeckungen mit Ziegeln und Dachsteinen in roter bis
rotbrauner Farbgebung und Schiefer- und Bitumenschiefereindeckungen zulassig.
Davon ausgenommen sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, von Garagen und Uberdachten Stellplatzen, von den in 8 6 Abs. 7 der
Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten untergeordneten Bauteilen sowie die

Dachflachen von Dachaufbauten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Milltonnen- sowie Containerplatze sind mit einem baulichen Sichtschutz oder mit ei-

ner abschirmenden Bepflanzung zu umgeben.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Die bauliche Einfriedung der reinen Wohngebiete WR 2 und WR 3 sowie der priva-

ten Grunflache mit der Zweckbestimmung "Historische Parkanlage" ist unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

In den Baugebieten sind an den Stral3enverkehrsflichen zugewandten Seiten von
Gebéuden Abgrabungen unzulassig. An den StraRenverkehrsflachen abgewandten
Seiten von Gebauden sind Abgrabungen auf einer Lange von 50 % je Gebaudeseite
bis zu einer Tiefe von 0,5 m zulassig, bezogen auf die im amtlichen Lageplan fest-
gestellte Geléandeoberflache. Ausgenommen von diesen Regelungen sind Tiefgara-

genzufahrten bei einer Beschrankung auf eine Zufahrt je Gebaude.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO
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