Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan Nr. 172
,Uferbereich Bertinistrale/Jungfernsee”

- Bebauungsplan Nr. 172
»,Uferbereich BertinistraBe/Jungfernsee* der Landeshaupt-
stadt Potsdam

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB

Dem Bebauungsplan ist gemaR § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufugen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt
wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziel des Bebauungsplanes -

Im Rahmen eines Rechtsstreits um die Errichtung eines Bootshauses im Plangebiet (Grund-
stlick Bertinistrae 20-22) hat das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg festgestellt,
dass der Bebauungsplan Nr. 10 ,BertinistralRe/Jungfernsee” aller Voraussicht nach materiell
fehlerhaft ist (Beschluss vom 27.10.2020 (OVG-2 S 23/20) 2020). Grund hierfir ist, dass die
im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung keine
Grundlage haben. Sie verstoRen gegen § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, wonach bei der Festset-
zung des Males der baulichen Nutzung stets die Grundflachenzahl oder die GréRRe der
Grundflachen der baulichen Anlagen festzusetzen ist. Fehlt es hieran, sind die gesamten
Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung unwirksam (Verweis auf Beschluss des
Bundesverwaltungsgerichts vom 18. Dezember 1995 — 4 NB 36.95 und auf das Urteil des
OVG Berlin-Brandenburg vom 15. November 2012 — OVG 10 A 10.09).

Vor diesem Hintergrund hielt es die Landeshauptstadt Potsdam fur geboten, diesen vom
OVG Berlin-Brandenburg festgestellten Mangel zu korrigieren und die Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung zu Uberarbeiten. Zwar wurde ein groRer Teil der Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 10 ,Bertinistrale/Jungfernsee” zwischenzeitlich umgesetzt. Dessen
ungeachtet besteht jedoch weiterhin das Erfordernis sicherzustellen, dass die mit diesem
Bebauungsplan vorgenommene Steuerung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung
auf Dauer gewahrleistet bleibt. Daher soll der Bebauungsplan Nr. 172 neu aufgestellt werden
und den Bebauungsplan Nr. 10 ersetzen.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist — abgesehen von geringfligigen Korrekturen
aufgrund zwischenzeitlich geénderter Flurstiicksgrenzen — mit dem Geltungsbereich des
bisherigen Bebauungsplans Nr. 10 identisch. Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr.
172 entsprechen denjenigen des unwirksamen Bebauungsplans Nr. 10 ,Bertinistra-
Re/Jungfernsee”.

Ziele des Bebauungsplans Nr. 10 waren insbesondere die Rekonstruktion und Sicherung
erhaltenswerter, Uberwiegend denkmalgeschitzter Gebdude und Parkanlagen sowie die
Sicherung eines durchgehenden Panorama- und Uferwegs am Jungfernsee zwischen der
Villa Jacobs und dem Neuen Garten. '

Hinsichtlich des Uferbereichs besteht insbesondere das Ziel, auch im Sinne des Status des
Gebiets als Weltkulturerbe, das Seeufer gestalterisch aufzuwerten. Entsprechend dieser
stadtebaulichen Ziele wird eine Bebauung im Uferbereich weitgehend ausgeschlossen.
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2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens wurde fiir das Bauvorhaben Bootshaus und Steganlage eine |
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles gemaR § 7 Abs. 1 UVPG durchgefiihrt. Der Bericht
ist als Anlage den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt.

Die Vorprufung kommt zu dem Ergebnis, dass erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
ausgeschlossen werden kénnen. Es besteht dementsprechend kein Erfordernis zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung, da durch das Vorhaben unter Beriicksichtigung
der in der Anlage 3 UVPG aufgeflihrten Kriterien keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind.

Far die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltpriifung durchgefiihrt worden, in der die
voraussichtlichen erheblichem Umweltbelange ermittelt und in dem Umweltbericht (als einem
selbstandigen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan) beschrieben und bewertet werden.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind sédmtliche Schutzgiiter gemafn § 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) ermittelt und in die Abwagung eingestellt worden.

- Zudem wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans mdégliche Auswirkungen der
Festsetzungen auf die im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend vorhandenen Kulturgtter
(Baudenkmal Villa Starck) und das Landschaftsbild (Uferbereich als Bestandteil des UNE-
SCO-Weltkulturerbes) untersucht. Dies erfolgte mittels eines denkmalfachlichen Gutachtens.
Gegenstand dieses Gutachtens waren die Bauvorhaben Bootshaus im Baufeld SO 1 sowie
der geplante Ersatzbau fur die Villa Hagen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
die Belange des Denkmalschutzes und das Landschaftsbild durch diese Vorhaben wie durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 172 nicht nachteilig bertihrt werden.

Zusétzlich dazu wurde eine ausfuhrliche Erfassung und Bewertung des Bestands bzw. des
Standortpotentials der értlichen Tierwelt im Rahmen eines Artenschutzbeitrages auf Grund-
lage einer artenschutzrechtlichen Potentialanalyse durchgefiihrt. Der Artenschutzbeitrag liegt
als separates Dokument als Anlage zur Begriindung bei.

Die Ziele des Grunordnungsplans aus dem Jahre 2006 gelten zum gréRten Teil weiterhin.
Sie wurden in angepasster Form in den Bebauungsplan Nr. 172 tlbernommen. Der Griinord-
nungsplan wurde entsprechend lberarbeitet.

Als voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die
mit der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und Bodenfunkti-
onen durch Versiegelung im Bereich der Baufldchen und damit verbunden die Verénderung
der Lebensrédume von Tieren und Pflanzen im Umfang von 315 m? zu nennen.

Unter Berlcksichtigung der schutzgutbezogenen Manahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung nachteiliger Auswirkungen ergeben sich mit Umsetzung der Planung nennenswerte
Beeintrachtigungen lediglich fiur das Schutzgut Biotope und Arten durch den dauerhaften
Verlust von Vegetationsflachen. Der Umfang der entsprechend betroffenen Flache ist mit
315 m? geringfligig. Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung und Versiegelung des Plan-
gebiets sind die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als magig zu beurteilen.
Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen ist im Bebauungsplan nicht zu er-
warten.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Beriicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmalRstaben bewertet. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
far den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen reichen



Zusammenfassende Erklarung. Bebauungsplan Nr. 172
' o ,Uferbereich Bertinistrale/Jungfernsee”

von der Vermeidung der Bodenversiegelung bis zur Féstsetzung von Ausgleichsmal3nah-
men. ‘

Die zu beurteilende Beeintrachtigung von umwelt- und naturschutzbedingten Schutzgitern
ist auf der Grundlage der vorliegenden Fachgutachten geprift worden. Es haben sich keine
Sachverhalte ergeben, die den geplanten Nutzungen entgegenstehen.

Die Gesamtheit der Kompensationsmafnahmen kann innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs vorgenommen werden. Zur vollstédndigen Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft sind Regelungen zur Umsetzung von internen MaRRnahmen (Ersatzmafnahmen)
festgesetzt worden. Diese Regelungen sowie die Textlichen Festsetzungen zu den Griinbe-
langen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. '

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der MaRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes
—  zum Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
— zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern,

— zur Festsetzung von Flachen fir Manahmen zum-Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

— zur Sicherung é&ffentlicher und privater Griinflachen,

— sowie zur Anlage luft- und wasserdurchlassiger Aufbau von Zufahrten, Wegen und
Stellplatzen

werden die Erkenntnisse aus dem Umweltbericht umgesetzt.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse,der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung

3.1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 12.07.2021
bis zum 13.08.2021 statt. Zur Planung haben sich 8 Biirger geéuRert. Die AuRerungen be-
zogen sich unter anderem auf:

— Ablehnung der Errichtung des Bootshauses im Baugebiet SO 1 und eines Ersatzbaus fiir
die Villa Hagen

— Forderung nach Offenlage stadtebaulicher Vertrage

— Befiurchtung von Einschrankungen der fischereilichen Nutzung

— Forderung nach Berlicksichtigung des Bestandsschutzes fur vorhandene Steganlagen
— Einrichtung fester Stande mit Gastronomieangeboten am Uferbereich

— Flurstick 1135 ist kein Gartendenkmal

— Ablehnung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahme M1, Nutzung der
vorhandenen Garagen, es existiert keine Abrissverpflichtung
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—~ Forderung nach Baurechten fur Bootshauser, Nebenanlagen und untergeordneter
Bebauung am Ufer

— Korrektur der Abgrenzung zwischen &ffentlicher und privater Griinflache und Bereich der
Villa Jacobs

— Anpassung von Geh- und Fahrrechten
— Wiederherstellung der historischen Uferlinie und Renaturierung des Ufers

Nach Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde der Vorentwurf teilweise
Uberarbeitet. Folgenden Hinweisen und Anregungen aus der frithzeitigen Betelhgung wurde
gefolgt:

— Die Begrindung wurde hinsichtlich der Aussagen zu der bestehenden Steganlage in
Hohe des Baufeldes WA 3 korrigiert. An dem Ziel, die hier in Rede stehende Steganlage
nicht in den Bebauungsplan zu Ubernehmen, wird festgehalten. Generell trifft der
Bebauungsplan keine Festsetzungen zu Steganlagen.

— Das Flurstiick 1135 ist nicht Teil eines Gartendenkmals. Auf die Darstellung als
nachrichtlich Ubernommenes Gartendenkmal wird verzichtet.

— Die Abgrenzung der Manahmenfldche M1 wurde angepasst: Einbeziehung der zuvor
nachrichtlich als Gartendenkmal tibernommenen Flache, gleichzeitig jedoch
Herausnahme des Flurstiicks 1135.

— Festsetzung eines Baufeldes flr einen Ersatzbau fur die bestehenden Garagen siidlich
der ehemaligen Villa Hagen.

— Abgrenzung zwischen 6ffentlicher und privater Griinflache im Bereich der Villa Jacobs /
Ufergriinzug wurde entsprechend der seinerzeit geschlossenen Vereinbarung korrigiert.

-~ Der Forderung nach Baurecht fir Nebenanlagen auf den Flurstiicken 521/4/5/6, 691 und
993 wurde entsprochen, ebenso der Forderung nach Anpassung der Geh- und
Fahrrechte zur Erschlielung der Baufelder WA 3, WA 4 und WA 5 an deren
tatsachlichen Verlauf entsprechend dem Parkpflegewerk.

Behorden

Die frtheitig'e Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der stadtischen Fachbereiche erfolgte mit Schreiben
vom 12.07.2021. Die AuRerungen bezogen sich unter anderem auf:

— Forderung nach Bericksichtigung der Lage von Teilen des Plangebiets im
Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit ,HQextrem*

~ Forderung nach Verzicht auf Uberplanung des Ufergrundstiicks, das im Eigentum der
Wasserstrafien- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) steht

— Forderung nach Berlicksichtigung der &ffentlichen Liegestelle der WSV
~ Forderung, auf Regelungen zu Steganlagen im Bebauungsplan zu verzichten

Im Rahmen der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden in den Unterlagen
sowohl redaktionelle als auch inhaltliche Korrekturen vorgenommen. Den Anregungen der
Trager offentlicher Belange wurde weitgehend entsprochen:
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— Die Grenze des Hochwasserrisikogebiets ,HQextrem" wurde nachrichtlich in die
Planzeichnung Glbernommen.

— Mit der WSV erfolgte eine Abstimmung, in deren Ergebnis die Betriebsflache der WSV im
Bebauungsplan verbleibt, jedoch in ihrer Abgrenzung nachrichtlich tbernommen wird.
Die 6ffentliche Liegestelle sowie die Funk- und Messstelle der WSV werden
gekennzeichnet.

— Auf Regelungen zu Steganlagen im Bebauungsplan wird verzichtet.

Weitere Uberarbeitungen der Planung erfolgten aufgrund von Hinweisen der beteiligten
Fachbereiche der Stadtverwaltung.

3.2 Offentlichkeitsbeteiligung und Behdrdenbeteiligung

Offentlichkeit | 2

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 16.10.2023 bis zum 17.11.2023 durch-
gefuhrt. Wahrend dieser Zeit sind Stellungnahmen von 6 Birgern sowie die Stellungnahme
des Landesbiiros anerkannter Naturschutzverbande eingegangen. Die Auerungen bezogen
sich unter anderem auf:

— Mangelnde Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Aspekte bei den Festsetzungen zur
6ffentlichen Grunflache Parkanlage/Ufergriinzug

— Nichtberlcksichtigung einer vorhandenen Steganlage
— Einwande gegen die Festsetzung der Flache M1 auf dem Flurstiick 1251

— Einwande gegen die Festsetzungen auf dem Flurstiick 1135 (WA mit Festsetzung einer
Flache fur Garagen, Forderung nach Festsetzung einer uberbaren Grundstucksflache far
ein Wohngebaude)

— Beeintrachtigung des Baudenkmals Villa Starck durch das festgesetzte Baugeblet SO 1
,Bootshaus”

— Einwande gegen die Festsetzung einer Eingeschossigkeit fiir das Baufeld SO 3
,Bootshaus*

Nach Prufung und Auswertung der Stellungnahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde
entschieden, dem Einwand gegen die Festsetzung einer Eingeschossigkeit fir das Baufeld
SO 3 ,Bootshaus” zu folgen. Das Mal der baulichen Nutzung im ,SO 3 Bootshaus" wird
entsprechend dem Entwurf von 1926 mit einer Gebaudehéhe von 39,60 m Uiber NHN
festgesetzt. Die zuvor festgesetzte Eingeschossigkeit entfallt.

Fur diese Anderung nach der Auslegung, mit der die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden, wurde ein Beteiligungsverfahren geman § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB vom 13.01.2025
bis zum 27.01.2025 durchgeflihrt.

Die tibrigen Stellungnahmen wurden gepriift und haben zu keiner Anderung der Planung
geflhrt. : :
Behdrden

Die Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit Schrei-
ben vom 05.10.2023.
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Im Zuge der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden
insbesondere zu folgenden Themen Hinweise und Anregungen zur Planung vorgebracht:

— Anlagen der Wasserstra3en- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV), hier
Steganlagen, Verkehrsflachen und Griinanlagen

— Planzeichnung
— Hinweise zum Hochwasserschutz / Hochwasserrisikomanagement
— Gehdlzliste

Aufgrund der Stellungnahme der Wasserstraflen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
(WSV) wurde die Abgrenzung der nachrichtlich ibernommenen Betriebsflache an die seitens
der WSV Ubersendete Abgrenzung angepasst. Entsprechend erfolgte eine Anpassung der
Umgrenzung der Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ,M3“, da die Betriebsflache von dieser Festsetzung
ausgenommen ist.

Fur diese Anderungen der Planung nach der éffentlichen Auslegung, mit der die Grundziige
der Planung nicht berihrt werden, wurde ein Beteiligungsverfahren gemaf § 4a Abs. 3 Satz-
4 BauGB (verkirzte 6ffentliche Auslegung) im Zeitraum vom 13.01.2025 bis einschlieRlich
27.01.2025 durchgefihrt.

3.3 Erneute Offentlichkeitsbeteiligung und Behérdenbeteiligung

. Offentlichkeit

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 13.01.2025 bis zum 27.01.2025 durch-
gefuihrt. Wahrend dieser Zeit sind Stellungnahmen von 10 Burgern eingegangen. Die AuRe-
rungen bezogen sich unter anderem auf:

— Einwande gegen die Festsetzung einer Zweigeschossigkeit fir das Baugebiet SO 2
,Wochenendhaus", Forderung nach Festsetzung einer zuldssigen Geb&dudehdhe und
nach Regelungen zur Dachform

— Einwande gegen die Festsetzung des 6ffentlichen Spielplatzes

— Einwande gegen die Festsetzung der Flache ,M3" im Bereich der ehemaligen
Grenzlbergangsstelle (Flurstiick 1090)

— Nichtberiicksichtigung des Konzepts des Vereins ,Erinnerungsorte GUST Nedlitz und
Potsdamer Wasserwerk" im Bebauungsplan

— Bedenken gegen die Festsetzung einer zusatzlichen Betriebszufahrt fur die
Betriebsflache der WSV

— Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstlicksflache flr ein nach Aussage des
Einwenders ehemals vorhandenes Gewéachshaus im Garten der Villa Gutmann

— Regelungen zum Ausschluss einer Befahrung des Uferwanderwegs durch den privaten
Kfz-Verkehr

Die Stellungnahmen wurden gepruft und haben zu keiner Anderung der Planung gefiihrt.
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Behérden

Die Beteil'igung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schrei-
ben vom 10.12.2024

Im Zuge der Beteiligung der genannten Behérden und sohstigen Tréger offentlicher Belange
wurden insbesondere zu folgenden Themen Hinweise und Anregungen zur Planung
vorgebracht:

— Einwande gegen die Uberplanung der Betriebsflache als 6ffentliche Griinflache

— Forderung, auch die nachrichtlich tbernommene Betriebsfléche von der Verpflichtung
auszunehmen, Befestigungen von Stellplatzflachen, Zufahrten und Wegen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (Erganzung der Festsetzung 6.3)

— Einzelne Hinweis zur Begriindung

— Hinweis auf die zwischenzeitlich erfolgte Eintragung der ehemaligen
Grenzibergangsstelle in die Denkmalliste

— Hinweis auf die beabsichtigte Unterschutzstellung des Wasserwerks Bertinistralle

Der Forderung nach Ergénzung der Festsetzung 6.3 wurde gefolgt. Ein Beteiligungs-
verfahren zu dieser Anderung war nicht mehr erforderlich. Betroffen war nur die WSV, auf
deren Anregung die Anderung erfolgt, sowie die Landeshauptstadt Potsdam als Plangeber
im Rahmen ihrer Zustandigkeit fur die 6ffentliche Grinflache.

4. Alternativenpriifung

Die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele hinsichtlich der Erhaltung und Gestaltung des
Plangebiets sind an den Geltungsbereich gebunden. Die Planinhalte dienen im Wesentlichen
der Bestandssicherung. Daher stehen keine rdumlichen Planungsalternativen zur Verfiigung.
Auch inhaltlich bestehen insbesondere vor dem Hintergrund der geltenden denkmalpflegeri-
schen Vorgaben keine Alternativen dazu, weitgehend bestandbezogene Festsetzungen zu
treffen. Die im Bebauungsplan Nr. 10 getroffenen Festsetzungen, die in den Bebauungsplan
Nr. 172 tibernommen werden, beruhen zudem auf einem Grunordnungsplan, der im Jahre
2006 aufgestellt wurde und dessen gestalterische Ziele weiterhin gelten. Insgesamt besteht
zu der vorliegenden Planung — sieht man von Details ab — vor dem Hintergrund der geschil-
derten Rahmenbedingungen keine Alternative.
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